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1 Rahmenbedingungen und Ausgangssituation fiir die Errichtung eines
Giiterverkehrszentrums (GVZ) in Wustermark, Kreis Havelland

1.1 Standortbestimmung / Grundlagen / Voraussetzungen

Aus verkehrs- und umweltpolitischen Griinden ist der Bund seit Jahren bestrebt, den kombi-
nierten Verkehr, d.h. die Schaffung von Schnittstellen verschicdener Verkehrstriger, auszu-
bauen. Hierin besteht eine wesentliche Voraussetzung zur Verlagerung des Strafienverkehrs
auf die Schiene. Durch die riumliche Zusammenfassung von Terminals des kombinierten
Verkehrs mit verkehrlichen und transportergéinzenden Dienstleistungsbetricben in Giiterver-
kehrszentren wird eine weitere Biindelung der Giiterverkehrsstriime erreicht.

Die Linder Brandenburg und Berlin waren sich bereits 1991 dariber einig. daB fiir die zu-
kilnftigen Herausforderungen im Bereich der Organisation des Giterverkehrs die Errichtung
von Gilterverkehrszentren einen wesentlichen Beitrag liefern kénnen.

Ein entsprechender KabinettsbeschluBl wurde im Januar 1992 durch das Land Brandenburg
gefaBt. Es wurde beschlossen (Ausschnitt):

"Die Landesregierung beaufiragt das Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr
- mit dem Bundesminister fiir Verkehr Einvernehmen zu erzielen.

¥ daB das GVZ Raum Wustermark als erstes Projekt in der Region Berlin
bevorzugt entwickelt wird,

i daB das GVZ Raum Wustermark im Bundesverkehrswegeplan (Terminal fiir
den Kombinierten Ladungsverkehr der Bahn, AutobahnanschluBf - A 10 -
Berliner Ring, leistungsfahiger StraBenanschluff fiir das Berliner Stadtgebiet,
Anschlul an das BundeswasserstraBlennetz) entsprechende Beriicksichtigung
findet.”

£



Voruntersuchung OV Wastermark

Im Senat von Berlin wurde bereits am 25. Juni 1991 die Errichtung von GVZ im Umland von
Berlin beschlossen (Wustermark und GroBbeeren).

Vorausgegangen war eine vom BMFT beauftragte Untersuchung zur Ermittlung geeigneter
Standorte fiir die Errichtung von GVZ (IVB, 1991). Im Rahmen dieser Studie wurden 17
Standorte vergleichend bewertet. Im Ergebnis wurden die Standortriume Wustermark und
Grofibeeren aufgrund der verkehrsinfrastrukturellen Voraussetzungen als besonders geeignet
ermittelt.

Da bisher lediglich der Standortraum Wustermark feststand, wurde Anfang 1992 eine weitere
Untersuchung zur Definition des Mikrostandortes fiir das GVZ Wustermark vom MSWYV be-
auftragt (HaCon, 1992). Darin wurden sechs potentielle Standorte nach verkehrlichen, stidte-
baulichen und Bkologischen Kriterien vergleichend miteinander bewertet. Im Ergebnis wurde
der Standort "Wustermark - Ost", der hier Gegenstand der weiteren Betrachtung ist. als der
Geeignetste fir die Errichtung eines GVZ ermittelt.

Aul dieser Grundlage ist der Standort Wustermark Bestandteil der Standortkonzeption fiir
Giiterverkehrszentren im Rahmen des Bundesverkehrswegeplanes geworden. Parallel dazu hat
der Standort Eingang in die Konzeption der DR fiir die Errichtung von KV-Terminals gefun-

den.

1.2 Das Konzept der Giiterverkehrszentren

In der Bundesrepublik Deutschland werden derzeit eine Vielzahl von Giiterverkehrszentren
geplant bzw. werden bereits realisiert. Bis zum Jahr 2000 sollen bundesweit 25 solcher Zen-
tren in den Verdichtungsriumen der Bundesrepublik fertiggestellt sein (vgl. Abb. 1). Elemen-
tarer Bestandteil eines GVZ ist ein Umschlagbahnhof des Kombinierten Ladungsverkehrs
(KV-Terminal). Durch den ZusammenschluBl mit dem Transportgewerbe in einem GVZ wer-
den die Voraussetzungen fiir eine zunehmende umweltfreundlichere Verlagerung des Giiter-

verkehrs auf die Schiene geschaffen.
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Die Schaffung eines neuen Angebotes der Bahn bzw. die Entwicklung von Konzepten zur
Neuorganisation des Giiterverkehrs entstand aus der Notwendigkeit der Attraktivitits-
steigerung der Bahn filr den Giitertransport. Seit Mitte der 60er Jahre ist ein stetiger Bedeu-
tungsverlust der Bahn fiir den Giitertransport zu verzeichnen. Withrend im Jahre 1960 noch
37.2 % des gesamten Giiterverkehrs auf die Eisenbahn entfiel, betrug deren Anteil an der Ver-
kehrsleistung 1983 nur noch 23,2%. Im gleichen Zeitraum sank auch der Anteil der Binnen-
schiffahrt von 28,5% aul 20.4%. Diesem Bedeutungsverlust der Verkehrstriiger Bahn und
auch Binnenschiffahrt im Giitertransport entsprach ein anhaltendes Wachstum der Transpori-
leistungen im Straflengiiterverkehr, Hier stieg der Anteil an der gesamten Verkehrsleistung
von 32,0% im Jahre 1960 auf 52% im Jahre 1983, wobei sich hier insbesondere der Anteil am
Stralengiiterfernverkehr mehr als verdoppelte.

Dieser Trend zum Straflengiiterverkehr ist ein Resultat von Verlagerungen innerhalb des Gii-
terverkehrssektors. Er resultiert im wesentlichen aus Verlagerungen zwischen den einzelnen
Hauptgitergruppen am Gesamtverkehrsaufkommen im Giiterverkehr. Hierbei ist insbesondere
die stetige Abnahme klassischer Bahn-affiner Massengiiter (v.a. Kohle und Erze) ausschlag-
gebend. Die Zunahme anderer Giitergruppen am Gesamtverkehrsaufkommen wirkten sich
durchweg positiv auf die Verkehrsleistung des Straflengiiterverkehrs aus. In der Konsequenz
fiihrt diese Entwicklung in steigendem Mafe zu ciner Uberlastung der StraBenverkehrsinfra-
struktur mit Verkehrsengpiissen und daraus resultierenden Umweltbeeintrichtigungen.

Unter den sich derzeit verindernden Produktionsbedingungen und Produktionserfordernissen.
entsichen neue Anspriiche an die Verkehrssysteme. Es werden hohe Anforderungen an die
Berechenbarkeit, Flexibilitat und Schnelligkeit des Verkehrstriigers gestellt. Nach Experten-
meinung hat die Bahn zukiinfiig eine Chance, wenn schnellere und zuverliissigere Dienste
angeboten werden (vel. Henckel u.a. 1986).

Zur Attraktivierung des Schienentransportes setzt die Bahn daher auf eine Verkniipfung der
Starken des Systems Schiene mit den Stirken anderer Verkehrstriiger. Die Umsetzung dieser
Idee hat im Kombinierten Ladungsverkehr bereits stattgefunden. Zwischen den Terminals fiir
den Kombinierten Verkehr werden Direktziige im Nachtsprung eingesetzt, was eine erhebli-
che Zeitersparnis mit sich bringt,

Zur weiteren Leistungssteigerung des Kombinierten Verkehrs setzt die Bahn auf die Integrati-
on in ein GVZ, da hier ¢in unmittelbarer Transporttrigerwechsel in der Transportkette ge-
wihrleistet ist.
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Ein GVZ kann definiert werden als Umschlageinrichtung fiir Transportgiiter mit optimaler
Verkehrsanbindung und riumlicher Konzentration logistischer Dienste, deren sich die Nutzer
kooperativ mit dem Ziel bedienen, die dem Giltertransport immanenten Effizienzspielriume
und Rationalisierungsreserven auszuschopfen. Unter logistischen Dienstleistungen werden
dabei alle MaBinahmen und Méglichkeiten verstanden, die mit der Giiterbewegung und all
thren Zwischenstufen von der Erzeugung bis zum Verbrauch zusammenhiingen. Das GVZ, ist
dabei eine Schnittstelle mdglichst vieler Verkehrstriger (mindestens zwei) sowie zwischen
dem Giiternah- und Fernverkehr.

Das Konzept des GVZ gebt davon aus, dafl am Transport eines Gutes vom Sender zum Emp-
finger mehrere verschiedene Transporttriiger beteiligt sind. Mit dem mehrfachen Umladen
waren bisher enorme Zusatzbelastungen, wie erhdhter Zeit-, Arbeits- und Finanzaufwand so-
wie unausgelasiete Transportkapazititen verbunden. In den GVZ werden diese Zusatzbela-
stungen durch die riumliche Zusammenfassung und Verkniipfung aller mit dem Giiterum-
schlag.- transport und der Lagerung verbundenen Funktionen minimiert. Die Effekte eines
GVZ werden im folgenden detailliert aufgefiihrt.

1.2.1 Effekte im Bereich Fernverkehr

Im Bereich des Giiterfernverkehrs bieten GVZ insbesondere die Moglichkeit,
die einzelnen Verkehrsmittel effizienter einzusetzen,
- geeignete Schnittstellen zur Bildung von Transportketten zu schaffen und so
- das Zusammenwirken der Verkehrsiriger zu erméglichen bzw. zu erleichtern.
Um diese Miglichkeiten voll auszuschpfen. ist es unumgiinglich, die einzelnen GVZ mitein-
ander zu vemetzen. Dabei bestehen die wichtigsten Vorteile eines solchen GVZ- Netzes fiir

die Fernverkehrsabwicklung in

- der Moglichkeit, Giiter im Rahmen des Kombinierten Ladungsverkehrs erheblich
stirker als bisher auf der Schiene und ggf. der WasserstraBie zu transportieren.

- der Schaffung paariger, gebiindelter Transportstréme und damit in
[1]
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- der Verbesserung der Auslasung der TransportgefiBie und der Vermeidung von
Leerfahrten im StraBengiiterverkehr.

1.2.2 Effekte im Bereich Nahverkehr/ Sammel- und Verteilverkehr

Die Situation im Sammel- und Verteilverkehr wird heute dadurch gekennzeichnet, daB

- viele Empfinger (hier am Beispiel des Einzelhandels dargestellt) ihre Waren von
mehreren Spediteuren bezichen, die ihre Kunden weitgehend unabhiingig voneinander

beliefern,

- eine ErhShung der Lieferfrequenz zu einem vermehrien Transportaufwand bei
gleichbleibender Nachfragemenge fithri.

- insbesondere  in  Innenstidten Lager- und Umschlagfiichen gegeniiber den
Verkaufsflichen aus Kostengriinden hiiufig zu knapp bemessen werden.

- das StadtstraBennetz in der Regel in den Innenstéidien die geringste Leistungsfihigkeit

aufweist.

in den Innenstidien hiiufig riumliche und zukiinftig auch zeitliche Restriktionen fiir
den Lieferverkehr bestehen.

Bekannte Folgen dieser Entwicklung sind u.a;
- hiiufig nicht optimal ausgelastete Fahrzeuge,
- zusitzliches Verkehrsaufkommen,

> Umwegfahrten bei Stau auf den Hauptverkehrsstrafien,

Kapazitdisengpiisse an den Rampen der Empfiinger
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Durch die Konzentration der Betriebe im GVZ sowie durch die hier angebotenen Informaii-
onssysteme, wird den Spediteuren die Miglichkeit eréffnet, ithre Sammel- und Verteilfahrien
aufeinander abzustimmen (City-Logistik). Dadurch kann

- die Fahrtenzahl durch bessere Auslastung der Fahrzeuge reduziert,

eine héhere Lieferfrequenz bei gleichbleibender Fahrienzahl erzielt,
- die Lieferreihenfolge in Abhéingigkeit der Eilbediirftigkeit festgelept werden.
City-Logistik setzt daher grundsitzlich eine planungsbezogene Aufarbeitung der Probleme
und Randbedingungen des Giitersammel-, -verteil- und -durchgangsverkehrs voraus. Erste
Erfahrungen konnen am Beispiel des GVZ Bremen angefithrt werden, Durch das Zusammen-
fassen verschiedener Empfangs- und Versandsendungen im GVZ Bremen, konnte beispiels-

weise der LKW-Verkehr in die Stadt Bremen und zuriick um fast 60 % reduziert werden
(Wiedemann, 1993),

1.2.3 Effekte im Bereich logistischer Leistungen, Synergiceffekte

Ein wichtiger Bestandlell eines GVZ sind Betriebe, die externe Dienstleistungen erbringen.
Dazy gehéren v.a.:

- Beratungs- und Informationsleistungen,
- Aufbau, Betrieb und Service fiir EDV-Leistungen.

- Unterstiitzung bei Matenial- und Fahrzeugdisposition sowie transportbegleitende

Serviceleistungen.

Durch die unmittelbare Zugnffsmiglichkeit auf die genannten Dienstleistungen entstehen
insbesondere fiir kleine und mittlere Betriebe Vorteile, die allein die gestiepenen Anforderun-
gen flichendeckender (europaweiter) Transport- und Logistikkonzepte nicht erfilllen kénnen.

Durch die zunehmende Ubergabe der Lagerhaltung von dem Produzenten an Externe, besteht
hier ein weiteres wichtiges Einsatzfeld eines GVZ. Die Lagerhaltung in einem GVZ bietet den
i
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Vorteil eines verbrauchsnahen Standortes mit kurzen Entfernungen zwischen Lager und En-

dempfinger.

1.2.4 Stadtstrukturelle Effekte

Durch die Zusammenfassung von flichenextensiven Speditions- und Lagerbetrieben werden
in der Konsequenz hiiufig attraktive innerstédtische Grundstiicke freigemacht. Viele Speditio-
nen in solchen innerstidiischen Bereichen stehen, aufgrund der von ihnen verursachien ver-
kehrlichen Belastung, erheblichen Nachbarschaftskonflikten gegeniiber. Aus stadistruktureller
Sicht wire eine intensivere Fliichennutzung innerstidtischer Standorte durch Gewerbe mit
hohem Beschiiftigtenanteil bzw. Wohnnutzung piinstiger, da diese in weit htherem Mabe von
guten Nahverkehrsverbindungen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen profitieren kdnnen.
Mit einem Angebot, moderne Anlagen in einem GVZ erwerben oder anmieten zu kénnen.
sind Speditionen hiufig bereit, ihre alten Standorte aufzugeben,

Die Entlastung der stidtischen Bereiche vom Schwerlastverkehr ist ein wesentliches Ziel zur
Verbesserung der stadtischen Lebensqualitit. Durch die Errichtung eines GVZ an einem
Standort in Autobahnnihe [t sich der Strallengiiterfernverkehr bereits vor der Stadt
wabfangen”. Das Umschlagen und Zusammenstellen der Waren fiir die Feinveneilung erfolgt
dementsprechend vor den Toren der Stadt. Hierdurch kann eine wirksame Entlastung erreicht

werden,

1.2.5 Wirtschafisstrukiurelle Effekie

Ein GVZ stellt an sich, durch steuerliche Einnahmen sowie der Schaffung von Arbeitspliitzen
einen bedeutenden Wirtschafisfaktor dar. Daneben bietet ein GVZ auch eine Chance fiir das
mittelstiindische Transporigewerbe. Die zunehmenden Anforderungen an die Transportlei-
stungen (Logistikketie) erfordern einen hohen Kapitaleinsatz, den mittelstindische Unterneh-
men hiufig nicht bewiltigen kénnen. Die kooperativen Strukiuren im GVZ bieten eine we-
sentliche Maglichkeit sich auf dem Marki behaupten zu knnen.
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1.2.6 Ausgangssituation in der Region Berlin

Fiir den Entwicklungszeitraum bis zum Jahre 2010 wird in der Region Berlin/Brandenburg ein
iberdurchschnittliches Beviilkerungs- und Wirtschafiswachstum erwartet, Im Bereich des
Giiterverkehrs wird eine Verdreifachung der Transportmenge bis zum Jahr 2010 (Basis 1989)
prognostiziert (vgl. IVB, 1991 8. 33).

In den bisherigen Arbeiten zum Gesamtverkehrskonzept fiir den Wirtschaftsraum Berlin stand
der Ausbau der Verkehrsverbindungen im Vordergrund, Die Entwicklung eines Giiterver-
kehrsgesamtkonzeptes fiir den Wirtschaftsraum Berlin ist unter der Regie des Berliner Senates
(SenVuB}) mit dem Titel Wirtschaftsverkehr Berlin™ im Juni 1994 abgeschlossen worden.
Das Konzept basiert auf den beiden GVZ-Standorten Wustermark und GroBbeeren. Davon
ausgehend werden weitere Kristallisationspunkte des Giiterverkehrs im Grofiraum Berlin
ermittelt und eine technologische und organisatorische Verkniipfung hergestellt.

Die Entwicklung eines Giiterverkehrsgesamtkonzeptes besitzt eine regionale, nationale und
auch europdische Dimension. Die regionale Bedeutung liegt vor allem darin, den Grofiraum
Berlin so effektiv wie moglich mittels logistischer Leistungen zu ver- und entsorgen. Die na-
tionale Bedeutung liegt zum einen darin, daB

- der GroBiraum Berlin im Wirtschafisdreieck der neuen Bundeslander Leipzig/Halle
- Berlin/Brandenburg - Dresden/Chemnitz - liegt und zum anderen darin, daB

- der Grofiraum Berlin eine enge wirtschaftliche Verflechtung zu den groBen
wirtschaftlichen Ballungsgebieten Rhein-Ruhr, Rhein-Main, Hamburg und Miinchen

aufweist.

Die europiische Bedeutung wird durch die geographische Lage des Grofraumes Berlin zu-
kiinftig v.a. im Rahmen des Ost-West Austausches von Wirtschaft. Wissenschafl, Handel und
Dienstleistungen liegen (IVB. 1991). Damit erhilt Berlin eine zentrale Funktion im europii-
schen Wirtschaftsaustausch.

Die Strategien fir den Giterverkehr in Brandenburg/Berlin gehen von einem integrierten
Verkehrskonzept fir die Gesamiregion aus. Vorrangige Ziele sind dabei (vgl. Mehlmann,
1992)
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die wirtschaftliche und flexible Nutzung der Bahn fiir den Giiterverkehr bei Erhaltung
des dichten Schienennetzes,

- der Ausbau des Binnenschiffahrtssystems zur Entlastung der Fisenbahn und des
Straflenverkehrs mit einer Steigerung der Giltertransportleistung von 3% im Jahre
1989 auf 10-12% im Jahre 2010,

- der Ausbau der Stralleninfrastruktur zur Angleichung an die wachsenden Erfordemisse
des Winschafisverkehrs sowohl in der iiberregionalen Ver- und Entsorgung als auch in
der Flichenfeinverteilung vorrangig durch Erweiterung der vorhandenen Trassen,

- die Emichtung von GVZ an den Standorten Wustermark, GroBbeeren und der
Oderregion als logistische Kristallisationspunkte, die in den Achsen der stirksten
Giiterstrome liegen und eine Biindelung von Fernverkehren und deren Verlagerung auf
die Schiene und den Wasserweg vor allem im kombinierten Transport erméglichen.

Die Situation des Speditionsgewerbes in Berlin ist dadurch gekennzeichnet, dal ein hoher
betrieblicher Verlagerungsdruck aus der Stadt heraus besteht. Bedingt durch die politischen
Rahmenbedingungen in Berlin besetzt das Speditionsgewerbe hiufig attraktive innerstidtische
Lagen. Durch steigenden Umnutzungsdruck in diesen Bereichen und damit einhergehenden
steigenden Pacht- und Mietkonditionen besteht eine grofie Bereitschaft zur Betriebsverlage-

rung.

1.3 Landesplanerische Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Wustermark mit ca. 1.400 Einwohnern liegt im siidostlichen Bereich des
Landkreises Havelland (ehemals im Landkreis Nauen) und befindet sich damit innerhalb der
Entwicklungsachse Spandau - Falkensee - Nauen

(vgl.Abb. 2).
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1.3.1 Ziele der Raumordnung, Landes - und Kreisentwicklungsplanung

Das raumordnerische Strukturkonzept fiir das Land Brandenburg” mit seiner Grundkonzepti-
on der dezentralen Konzentration und ékologischen Entwicklung beruht auf den Maximen:

L. Entwicklung des Naturraumes auf der Grundlage des geplanten Freiraumkonzeptes,

2. Konzentration der Siedlungsentwicklung in Entwicklungsschwerpunkten und entlang
von Entwicklungsachsen,

3. eine aul den Entwicklungsschwerpunkten basierende polyzentrale Landesentwicklung.

In diesem Leitbild werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung nach § 4 des Vor-
schaligesetzes zum Landesplanungsgesetz und Landesentwicklungsprogramm aufgenommen.
Dazu gehiiren unter anderem die Prinzipien der zentraldrtlichen Gliederung in Ober-, Mittel-
und Grundzentren, einer klaren Trennung von Gebieten mit vorrangiger Siedlungsfunktion
von Gehieten mit vorrangiger Freiraumfunktion.

In den Zielvorstellungen fiir die Entwicklung der Region Berlin wird filr den Raum Spandau
Falkensee - Nauen gefordert, die 5- und R- Bahnlinien als Entwicklungsachsen mit Konzen-
tration der Wohnbebauung an den Endpunkten aufzunchmen. Die Orte Nauen und Falkensee
werden dabei als Mittelzentren und Wustermark als Unterzentrum eingestuft. Grundsitzlich
sollen in den Orten mit zentraltrilicher Funktion Gewerbe- und Industricansiedlungen pefiir-
dert werden.

Bereits auf der landesplanerischen Ebene wird im raumordnerischen Strukturkonzept Wu-
stermark als gewerblicher Schwerpunktstandort dargestellt. Dies ist verbunden mit der Forde-
rung nach Prilfung der gewerblichen Emwicklungsméglichkeiten.

Im LEP eV - Vorentwurf (Juni 1994) ist die Gemeinde Wustermark als . Potentieller Sied-
lungsbereich™ ausgewiesen. Den Erlauterungen zum LEP eV entsprechend sollen hier die
notwendigen Siedlungserweiterungen zur bedarfsgerechten, kurzfristigen Bereitstellung von
gewerblichem Bauland sowie Wohnbauland konzentriert werden. Die potentiellen Siedlungs-
bereiche ,, stellen ein landesplanerisch erwiinschtes Angebot dar, welches Gemeinden, Stidten
und Investoren zur Orientierung dienen und die Flachennachfrage im engeren Verflechtungs
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raum auf raumvertragliche Standorte lenken soll.* Dariiber hinaus ist Wustermark im LEP eV
als Standort fiir ..Verkehrlichen GroBinfrastrukiur” bereits dargestellt.

Im Rahmen der Kreisentwicklungsplanung des Kreises Nauen werden speziell fiir den Unter-
suchungsbereich folgende Ziele formuliert (Dez. 1991):

- Konzentration der Bevélkerung, Arbeitspliitze und Infrastruktur in den Schwerpunkten
auf der Siedlungsachse, insbesondere den zentralen Orten; Freihaltung und Schutz der
landschafilichen Entwicklung in den Achsenzwischenriiumen.

- Wustermark erhiilt die zentraltrtliche Funktion eines Grundzentrums.

- Sicherung eines ausreichenden Gewerbeflichenangebots zur Nevansiedlung sowie zur
Verlagerung und Erweiterung von Betrieben: insbesondere groBflichiger,
konzentrierter Gewerbeflichen. Ausweisung von Gewerbe- und Industrieflichen
nordlich der Babnlinie bei Wustermark mit der Option fiir Kanalerweiterung und
Industrichafen.

Die Achse Spandau - Falkensee - Nauen wird damit ein zukiinfliger Schwerpunkt der wirt-
schaftlichen Entwicklung und befindet sich femer in der Hauptachse der West- Ost-
Giiterverkehrsstrome innerhalb der Bundesrepublik Deutschland sowie von und nach den ést-
lichen Nachbarstaaten.

1.3.2 Landesplanerische Beurteilung des Standortes

Im Zuge der Umsetzung des Kabinettsbeschlusses vom 7.1.1992 wurde ein Raumordnungs-
verfahren fiir das GVZ am Standort Wustermark durchgefiihrt. In der landesplanerischen Be-
urteilung vom 7. April 1994 wurde festgestellt, dal das GVZ Wustermark den Erfordernissen
der Raumordnung und Landesplanung unter der Beriicksichtigung bestimmter Maligaben ent-
spricht.
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1.3.3 Weitere iibergeordnete Planungen

1.3.3.1 Planung der BAB A 10

Fiir dic im Geldnde des GVZ in Nord-Siid Richtung verlaufende Autobahn BAB A 10
(Berliner Ring) ist ein Ausbau von 4 auf 6 Fahrspuren vorgesehen, Der Ausbau ist im weite-
ren Bedarf des Bundesverkehrswegeplanes, das heifit bis zum Jahr 2010, eingeordnet.

Ferner ist an der BAB A 10 in Héhe der LIIO 111 fiir das Jahr 1995 der Bau einer AnschluBi-
stelle ,,Brieselang - Zeestow™ geplant, Die Fertigstellung erfolgt nach Auskunfi des Branden-
burgischen Landesamtes fiir Verkehr und StraBenbau (BLVS) im IV. Quartal 1995,

1.3.3.2 Ausbau des Havelkanals

Der Ausbau der bestehenden Wasserstrafienverbindung von Hannover iiber Magdeburg nach
Berlin - Projekt 17 der Verkehrsprojekte Deutsche Einheit - sieht den Ausbau des Havelkanals
von seiner Einmiindung in die Untere Havelwasserstralle bis zum Havelkanal, km 21, fiir die
Wasserstralienklasse Vb vor. Damit soll der wasserstraBenseitige Anschlufd fir Grofmotor-
schiffe mit 110 m und Schubverbande mit 185 m Linge. jeweils 11,40 m Breite und 2.80 m
Abladetiefe, an das GVZ Wustermark gesichert werden. Nach Auskunfi des MUNR wird das
ROV fiir das Projekt 17 Mitte des Jahres 1995 eingeleitet.

1.3.3.3 Bundesfernstrafie B 5

Die B 5 wird ausgehend von der Berliner Stadigrenze bis zur BAB A10 vierspurig ausgebaut,
Diese StraflenbaumaBnahme ist im Bundesverkehrswegeplan im ,,vordringlichen Bedarf™ cin-
geordnet. Nach Auskunft des BLVS wird von Berlin ausgehend im 1. Quartal 1995 mit dem
vierspurigen Ausbau begonnen. Die komplette Fertigstellung ist fir das Jahr 1997 vorgese-

hen.
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Ferner ist fiir Wustermark eine nordliche Ortsumgehung (OU) vorgesehen, die ebenfalls Be-
standteil des Bundesverkehrswegeplanes ist. Fiir die OU Wustermark beginnt im Januar 1995
das ROV. Der Baubeginn wird vom BLVS auf das I'V Quartal 1996 terminiert.

1.4 Die Gemeinde Wustermark

Wustermark gehort neben finf anderen Gemeinden (Buchow-Karpzow, Elstal, Hoppenrade,
Priort und Wernitz) dem Verwaltungsamt Wustermark an. Auf einer Fliche von ca. 19.5 gkm
leben in der Gemeinde Wustermark ca. 1.400 Einwohner. Die Gemeinde pliedert sich in zwei
Ortsteile, Wustermark westlich und Dyrotz dstlich des Havelkanals. Zur Siedlungsfliche ge-
hirt auch das abseits gelegene Dyrotz-Luch (Nordosten) sowie die Siedlung Umspannwerk
(Norden). Der Siedlungsbereich Wustermark weist eine dérfliche Struktur auf. Wustermark ist
im Gegensatz zu Dyrotz kein reiner Wohnstandort, sondern besitzt eine Reihe von Arbeitsstit-
ten sowie auch Gemeinbedarfseinrichtungen mit regionaler Bedeutung auf,

Wustermark befindet sich in einer Entfernung von ca. 16 km zu Berlin. Die Standort- und
Lagegunst wird dariiber hinaus durch die vorhandenen Flichenpotentiale sowie v.a. auch
durch die verkehrliche ErschlieBung gepriigt. Hier kreuzen sich wichtige iiberregionale Ver-
kehrstrassen:

- Eisenbahnstrecke Berlin - Hamburg

- Eisenbahnstrecke Berlin - Stendal

- Eisenbahnstrecke Berliner Aullenring
- Bundesautobahn A 10

- Bundesfernsiralie B 5

- Bundesfernstralie B 273

- Havelkanal

In der Gemeinde Wustermark werden neben dem GVZ zwer weitere Gewerbestandorte ent-
wickelt. Zum einen das Gewerbegebiet Wustermark Nord (ca. 241 ha Bruttofliiche), welches
sich nérdlich der Bahn und westlich des Havelkanals befindet. Zum anderen das 6stlich des
Eisenbahnringes gelegene Gewerbegebiet Dyrotz ( ca. 30 ha). Daneben entstehen in der Ge-
meinde drei neue Wohnstandorte, mit insgesamt ca. 1.000 Wohneinheiten.
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1.5 Planungen der Nachbargemeinden

Vor allem im nérdlichen Umfeld der Gemeinde Wustermark werden grifere Entwicklungs-
vorhaben verfolgt. Die nordlich an Wustermark angrenzende, zum Amitsbereich Brieselang
gehdrende Gemeinde Zeestow plant nérdlich der L 11 O 111 2zwei Wohnstandorte (,,Am Pap-
pelweg” und  Seifert Plan™), wobei die sog. ,Seifert - Planung® auch einen kleineren gewerb-
lichen Anteil beinhaltet. Femer liegt bereits in der Gemeinde Zeestow, westlich an das Ge-
werbegebiet Wustermark-Nord angrenzend, eine Genehmigung fiir ein Gewerbegebiet in einer
Grifenordnung von ca. 40 ha vor.

In den an Zeestow niirdlich angrenzenden Gemeinden Bredow und Brieselang (Amt Briese-
lang) wird derzeit ein groferes gewerbliches Vorhaben zwischen Havelkanal und BAB A 10,
das Warenwinschaftszentrum (WWZ) Brieselang (100 ha) realisiert. Das WWZ soll nach
Auskunft des Betreibers ein Zentrum fiir Handelslogistik werden. Dies beinhaltet die Ansied-
lung eines Handelsunternehmens (oder mehrerer), welches von diesem Punkt aus die Versor-
gung der einzelnen betriebszugehdrigen Filialen in einer bestimmten Region iibernimmt.
Moglich ist auch eine weitere Funktion, niimlich die Anlage eines zentralen Vorratslagers filr
eine bestimmie Region. Damit (bernimmt ein solches Handelslogistikzentrum auch eine
Funktion im Rahmen der Effektivierung der Warenverteilung. Dies betrifft jedoch die Trans-
portrationalisierung eines einzelnen Handelsunternchmens und ist von daher nicht mit dem
iibergreifenden Ansatz eines GVZ vergleichbar (vgl. Kap. 1.2).

1.6 Der Standort des GVZ Wustermark

Der Bereich des GVZ Wustermark wird rdumlich im Siiden durch die Bahnstrecke Berlin-
Hannover, im Westen durch die Gleisanlagen des Berliner Aullenringes. im Osten durch den
Havelkanal sowie im Norden durch den Schlaggraben begrenzt. Die Fliche befindet sich
somit in deutlicher Entfernung zum Siedlungsgebiet Wustermark, welches sich siidlich der
Bahnstrecke und westlich des Havelkanals befindet. Durch die bestehende Entfernung zu
empfindlichen Nutzungen sind die zu erwartenden Beeintrichtigungen, wie Lirm- und
Schadstoffemissionen, fiir die Beviélkerung in vertriglichen Grenzen zu halten.
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Fiir das GVZ Wustermark ist im Einzelnen geplant:

1.6.1

1.6.2

KV-Terminal der Bahn

Geplant ist ein Modul am Standort Wustermark. Die Prognose der Bahn fiir das Jahr
2010 geht davon aus, dali im KV-Terminal Wustermark 17 Ziige im Empfang und 17
Ziige im Versand abgefertigt werden sollen. Die wichtigsten Quell- und Zielgebiete im
KV von und nach Wustermark liegen im Rhein- Ruhrgebiet mit nahezu 40 % sowie in
den Relationen von und nach Hannover (17 %), Hamburg (12 %) und Bremen (7 %)
(vgl. HaCon, 1992).

Frachtzentrum der Bahn

Zur Behandlung des Kleingut- und Teilladungsverkehrs entwickelt die DB-AG derzeit
das Konzept “Bahntrans™. Es sieht vor, auf dem gesamten Gebiet der Bundesrepublik
41 Frachtzentren zu emichten. Den Frachtzentren sollen 50 Filialen zugeordnet
werden, die als logistische Sammel- und Verteilpunkte dienen und die mit den
Frachizentren auf der Strale verbunden werden sollen. Ziel des Konzeptes ist es, den
Marktanteil der Bahn im Kleingutverkehr durch einen 24-Stunden-Service,
iberwiegend 1im Nachtsprung. zu erhohen. Die Sammlung und Verteilung in der
Fliache iibernehmen Speditionsunternechmen.

Die schienenseitige Anbidung des Frachtzentrums erfolgt tiber das KV-Terminal und
15t deshalb in unmittelbarer Nithe angeordnet.

Die Vorentwurfplanung fiir das KV-Terminal und das Frachtzentrum am Standort
Wustermark liegt vor und wurde nachrichtlich in die stidtebauliche Rahmenplanung
zum GVZ  dbernommen. Die Realisierungszeitrdume fir KV-Terminal und
Frachtzentrum unterlicgen derzeit einer stindigen Uberarbeitung. Nach letzten
Auskiinften der Bahn soll das Frachtzentrum bereits 1997 in Betrieb gehen. Fiir den
KV-Terminal konnte noch kein verbindliches Datum genannt werden, wahrscheinlich
ist ein Baubeginn 1998/99,
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1.6.3 Hafen- und Hafenbetrichsfliichen

Das Konzept fiir den Hafen am Standort Wustermark basiert auf der Realisierung des
Verkehrsprojektes 17. Die verkehrspolitische Zielsetzung dieses Projektes ist die
Verbindung Berlins und weiterer an der West-Ost-Wasserstralenverbindung liegender
Zentren mit den wichtigsten Nordseehdifen und westdeutschen Industriezentren fiir den
Verkehr mit Motorschiffen bis zu rund 3.500 t Tragfihigkeit.

Ein in ein GVZ integrierter Binnenhafen bietet glinstige Voraussetzungen dafiir, daf
neben den fiir einen Binnenhafen typischen Giitern auch weitere Gutgruppen fiir den
Umschlag erschlossen werden kénnen, die sonst nicht typischerweise zu den
binnenschiffsaffinen Transporigiitern zihlen. Die Anlage eines Binnenhafens am
Standort Wustermark ergénzt das Angebot verschiedener Verkehrstriiger optimal, ist
jedoch kein zwingend notwendiges Erfordernis fiir die Funktionsfihigkeit des GVZ.

Der Hafen Wustermark ist Bestandteil der Landeshafenkonzeption (Entwurf). Der
Realisicrungszeitpunkt ist z.Zt. noch nicht festgelegt, da dies unmittelbar mit einer
Finanzierung des Hafens in Zusammenhang steht (vgl, Kap. 3.2.1.3)

1.6.4 Anlagen des Verkehrsgewerbes sowie ergiinzende Dienstleistungen

Der flachenmiBig grobte Anteil des GVZ wird durch das Verkehrsgewerbe mit erginzenden
Dienstleistungen eingenommen (ca. 88 ha), Fiir diese Fliichen gibt es bereits zahlreiche Inter-
essenten, die thre Fliichenwiinsche bei der GVZ-Entwicklungsgesellschaft angemeldet haben.
Viele der Interessenten wollen bereits 1995 ihren Standort i.d.R aus Berlin nach Wustermark

verlegen.

Fiir die Organisation des laufenden Betriebes im GVZ soll eine Standortgesellschaftgegriindet
werden. Die Aufgaben der Standortgesellschafi beinhaltet neben rein organisatorischen Ange-
legenheiten auch die Schaffung von Angeboten im Bereich der City-Logistik. Nach bisherigen
Vorstellungen der GVZ-Entwicklungsgesellschaft sind neben den einzelnen Spediteuren und
Dienstleistern auch die Gemeinde und ggf. die Landesgesellschaften LEG Brandenburg sowie
die Berliner LEG in der Standortgesellschafl vertreten.
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1.7 Naturriiumliche und stiidtebauliche Bestandssituation

1.7.1 Lage des GVZ im Raum

Die Fliche des geplanten GVZ-Standories Wustermark ist ca. 16 km westlich der Bundes-
hauptstadt Berlin gelegen. Réumlich begrenzt wird die ca. 265 ha groBe Fliche folgenderma-

Ben:

- im Norden: Schlaggraben

- im Osten: Berliner AuBenring

- im Siiden: Bahnstrecke Berlin/Hannover (Hochgeschwindigkeitsstrecke)
- 1m Westen: Havelkanal,

Neben den beiden Verkehrstrigern Schiene und Wasserstralie, die durch ihre iiberregionalen
Verkehrswege die Fliche begrenzen, verliuft zudem in nordsiidlicher Richtung erstreckend
die Bundesautobahn A 10 durch das Areal des geplanten GVZ.

Die verkehrliche ErschlieBung des Geldndes erfolgt derzeit ausschlieBlich iiber die, den Ha-
velkanal und die BAB A10 iiberquerende, Kuhdammbriicke (zulassiges Gesamigewicht: 10 t)
und einen das Schienennetz im Osten querenden Feldweg, der nach Falkensee fithrt. Die inne-
re ErschlieBung stellt ein das Plangebiet von Westen nach Siidosten querender Feldweg dar.
Dieser Weg fithrt im Siiden weiter entlang dem Schienennetz, unterquert die BAB A 10 und
endet dort nach ca. 100 m 1m Feld.

Die Forderung des Brandenburgischen Autobahnamtes (Stellungnahme vom 19.04.1994),
Flichen [ir die geplante (wahrscheinlich dstliche) Erweiterung der BAB A 10 um zwei Fahr-
spuren (bis zum Jahre 2010) freizuhalten, ist im Rahmen der stidtebaulichen Rahmenplanung
sowie im Bebauungsplanentwurf des B-Planes A, beriicksichtigt worden.
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1.7.2 Naturriiumliche Situation

Der Planungsraum fiir das GVZ ( 265 ha, incl. der Fliche fiir den geplanten Autobahnknoten)
liBt sich im wesentlichen in drei morphologische Einheiten einteilen. Der siidastliche Ge-
bietsabschnitt wird {iberwiegend durch sandige und lehmige, wechseleiszeitliche Grundmori-
nen eingenommen, die sich mit 31 - 39,5 m {iber NN iiber die angrenzenden Tieflandbereiche
erheben. Iheser ebenen flachwelligen Grundmoriinenplatte schlieft sich im Nordosten eine
Niederungsebene mit alten Rinnenliufen an.

Geprigt wird der Untersuchungsraum inshesondere durch die subglazial entstandene
Schmelzwasserniederung der ,,Wublitzrinne®, die den Raum von Norden nach Stiden durch-
zieht und durch die heute der Havelkanal verliuft. Teile der Niederungsfliiche sind heute noch
in Form von Feuchtgebieten erhalten geblieben. Erhebungen der Niederungsbereiche gehien an
keiner Stelle iiber 31m iiber NN hinaus.

Der Geltungsbereich des fiir die Errichtung des GVZ erforderlichen Fliche liegt -grofiriumig
betrachiet- an der nordlichen Grenze der naturriumlichen Haupteinheit der Mittelbranden-
burgischen Platten und Niederungen, in der Untereinheit der Nauener Platte. Dieser fiir die
Mark Brandenburg charakteristische Landschafisraum mit seinen zahlreichen Seen, weiten
Flachmoorgebieten und Waldbestinden steht in Konflikt mit den umfangreichen Planungen in
der Entwicklungsachse Berlin-Falkensee-Nauen.

Im Rahmen der Trigerbeteiligung zum Raumordnungsverfahren sowie der frithzeitigen Biir-
gerbeteiligung filr das GVZ Wustermark wurde seitens der Naturschutzbehérden und -
verbiinde auf die Problematik der Konzentration unterschiedlichster Planungsvorhaben im
Raum Wustermark hingewiesen (w.a. Stellungnahme der anerkannten Naturschutzverbiinde
vom 22.11.93, Punkt 5). Das Landesumweltamt, Abteilung Naturschutz fordert in seiner
Stellungnahme vom 04.05.1994 die Aufstellung eines gemeindeiibergreifenden (ggf. #im-
teriibergreifenden) Landschafisplans zur gesamtheitlichen Betrachtung der zu erwartenden
Eingniffe sowie die Erstellung eines Ausgleichs- und Kompensationsgutachtens fiir den vom
GVZ ausgehenden Eingriff in Natur und Landschaft. Hierzu werden in der genannten Stel-
lungnahme bereits konkrete Vorschlige unterbreitet. Ein gemeindeiibergreifender Land-
schafisplan fiir das Amt Wustermark wurde im Oktober 1994 beaufiragt. Ferner ist ein Ein-
griffs- und Kompensationsgutachten beaufiragt worden, dessen Ergebnisse derzeit mit dem
Landesumweltamt abgestimmt werden.

Die in der o.g. Stellungnahme thematisierte Problematik, daff im Amisbereich von Wuster-

mark sowie anderer angrenzender Gemeinden eine Vielzahl von Planungen bestehen, die in
4
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threr Gesamtheit einen nicht unerheblichen Eingriff in Natur und Landschaft darstellen, war
bereits Gegenstand der Abwigung im ROV zum Standort des GVZ Wustermark. Die dort
abgegebenen Stellungnahmen des MUNR (21.01.1994) sowie des Landkreises Nauen
(30.11.1993) beinhalten bereits den Hinweis auf die Vielzahl der laufenden Planungen. Im
Ergebnis des ROV wurde jedoch der Standort auch vor diesem Hintergrund, in der landespla-
nerischen Stellungnahme, positiv bewertet,

In der Stellungnahme des Landesbiiros der anerkannien Naturschutzverbinde im Rahmen des
ROV (22.11.93) wird ferner auf die hohe 6kologische Wertigkeit des Planungsgebietes fiir
den Arten- und Biotopschutz im Vergleich zu dem Standort Wustermark-Nord hingewiesen.
In einem Gutachten ,Vergleich der KV-Standorte des GVZ-Wustermark (vgl. HaCon 1993)
wurde jedoch nachgewiesen, dab die Errichtung eines KV-Terminals, als unverzichtbarer Be-
standteil eines GVZ, im Bereich Wustermark-Nord mit unvertretbaren Nachteilen (Abriff von
Wohngebiiuden, Nihe zu Wohnbebauung) verbunden wire. Der vorhandenen Artenvielfalt im
Planungsraum, wird im Rahmen der Griinordnungsplanung durch einen hohen zusammenhin-
genden Griinfldchenanteil von 65 ha Rechnung getragen. der auch eine Vernetzung von Bio-
topstrukturen ermiéiglicht. Damit ist auch der vielfach geforderten Eingriffsminimierung ge-
folgt worden.

Die ablehnende Haltung vom Landesbiiro der anerkannten Naturschutzverbinde (vgl. o.g.
Stellungnahme) gegeniiber einem Hafenausbau, begriindet sich im wesentlichen aus den Ar-
gumenten gegen den Havelkanalausbau. Unter der politischen Vorgabe, den Giitertransport
zunehmend auf umweltvertriglichere Verkehrsmittel zu verlagern, entspricht die Errichtung
eines Hafens am Standort Wustermark, aufgrund der SchlieBung anderer Hafenstandorte, die-
sem verkehrs- und umweltpolitisch Ziel, welches durch die Errichtung von GVZ erreicht wer-
den soll. Fiir die dafiir notwendige Inanspruchnahme von Feuchtwiesen im Planungsgebiet, ist
ein entsprechender Ausgleich zu schaffen, der im Rahmen der weiteren Fachplanungsverfah-

ren konkretisiert wird.

Ferner wird in der o.g. Stellungnahme die nérdliche Strallenerschliefung an die L 11 O 111
aufgrund ihrer Fithrung durch das LSG ,Nauen-Bricselang-Krimer* abgelehnt. An der
Schnittstelle BAB A10 /L 11 O 111 entsteht die BAB AnschluBstelle ,.Zeestow-Brieselang*.
Diese dient der Erschliefung einer Vielzahl von gewerblichen Projekten im Umfeld, wodurch
bereits der Schutzzweck des LSG in diesem Bereich eine Einschrankung erfihrt. Dementspre-
chend ist eine Befreiung fiir die nordliche ErschlieBungsstraBe aus dem LSG durch das
MUNR am 13.12.94 erteilt worden.
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Eine wichtige Forderung des MUNR, Landesplanungsbehtrde (Stellungnahme vom
U4.05.1994) sowie des Landesbiiros der anerkannten Naturschutzverbinde (Stellungnahme
vom 22.11.93) besteht darin, die hochempfindlichen Bereiche im Nordosten des Planungs-
raumes von der Bebauung freizuhalten. Dies wurde im Rahmen der Planung bereits berfick-
sichtigt; das fiir den nordastlichen Bereich der Fliiche geplante Frachtzentrum ist dementspre-
chend in einen weniger sensiblen Raum verlegt worden.

1.7.2.1 Geologie und Biden

Am Aufbau der Morinenhochfliche sind tberwiegend jungweichseleiszeitliche Locker-
sedimente der Grundmorine, wie beispielsweise Geschiebemergel mit Geschiebelehm betei-
higt. Diese sind von Decksanden unterschiedlicher Machtigkeit tiberlagert. Nach Westen und
Norden hin setzen sich glaziale Vorschiittsande fort, die im Bereich der Wublitzrinne im Ein-
flubibereich holoziner, fluviatiler AbfluBgeschehen standen. Sie werden hier von sandigem
Geschiebemergel iiberlagen, der oberflichip zu lehmig-sandigem Geschiebelehm verwittert
ist,

Der Niederungsbereich im nordlichen Planungsraum wird von grobkdmigen, z T. geréllfith-
renden Schmelzwasserablagerungen dominiert. In den unter eiszeitlichen Bedingungen ent-
standenen Flieligewisserrinnen haben sich z.T. Torfablagerungen gebildet. Im Bereich der
vernissungsfreien Grundmorinentliche haben sich sickerwasserbestimmie Braunerden bzw.
Parabraunerden entwickelt.

In den Niederungen des Havelkanals und des nordlichen Geltungsberciches dominieren
grund- und stauwassergepriigte Lehm-Anmoore und Lehm-Humusgleye, die im nordéstlichen
Geltungsbereich infolge EntwisserungsmaBnahmen bereits Merkmale einer terrestrischen
Bodenenmtwicklung aufweisen. Stellenweise sind auch Podsolierungstendenzen zu erkennen.
Flachmoorgebiete strukturieren die feuchten und sumpfigen Niederungen.

In Abhiingigkeit zu der dargestellten Bodenbeschaffenheit verhilt sich die Baugrundeignung
des Bodens und 15t entsprechend differenziert zu betrachten. Vor der Moriinenhochfliche im
Bereich des GVZ stehen fein- bis mittelkirmige Sande an. Als Baugrund ist diese Fliche als

gut bis schr gut geeignet anzusehen.
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Im Bereich vor der Hochfliche finden sich Geschiebemergel, die als Gemische aus Sand und
Ton oder leichtplastische Tone geeignete Griindungsflichen darstellen. Auf der Moriinen-
hochflache selbst finden sich Geschiebelehme, eine gemischtkémige Form, die sich aus Sand,
Ton und Kies zusammensetzi. Als Baugrund sind sie als brauchbar bis geeignet anzusehen.
Weiterhin gibt es auf der Hochfliche noch Fein- und Mittelsande, die - je nach Feinstkornan-
teil - gut bis sehr gut fur Griindungen geeignet sind,

Der Niederungsbereich des Havelkanals ist mit seinem hohen Anteil an Torfen und an stark
organisch durchmengten Sedimenten als Baugrund schlecht geeignet. Unterhalb der Ablage-
rungen befinden sich meist fein- bis mittelkérnige Sande mit sehr hohen Schluff- und Tonan-
tetlen. Sie sind somit stark plastisch und allenfalls méBig brauchbarer Baugrund. Durch das
im Niederungsbereich in 1 und 3 m unter der Gelidndeoberkante stehende Grundwasser wer-
den BaumaBnahmen beeintrichtigt. Hier sind umfangreiche Erdarbeiten bzw. bautechnische
Schwierigkeiten insbesondere durch das oberflichennahe Auftreten von Grundwasser zu er-
warten.

17232 Grund- und Oberfliichenwasser

In der Niederung des Havelkanals und des Berliner Urstromtales steht das Grundwasser be-
reits in einer Tiefe von durchschnittlich 0.6 - 1,0 m an. Im Bereich der Grundmorine steht das
Grundwasser in einer Tiefe von 4 - 6 m an. Stellenweise tritt unter abdichtenden Lehm- und
Mergelschichten gespanntes Grundwasser auf,

Das Untersuchungsgebiet des GVZ Wustermark 15t mit einem Grabensystem versehen, wobei
alle als Vorfluter genutzten FlieBgewidsser nach wasserwirtschaftlichen Kriterien ausgebaut
sind. Neben dem das Plangebiet nach Norden hin abgrenzenden Schiaggraben, besteht auch
fir den Nordosten des Plangebietes verlaufenden Konigsgraben Bestandsschutz
(Stellungnahme LUA Abt. Gewiisserschutz vom 15.11.193). Im vorliegenden stidtebaulichen
Entwurf zum GVZ werden simtliche Griben erhalten und zum Teil noch erweitert. Im Betei-
ligungsverfahren zum stidtebaulichen Entwurf, wurden entsprechend vom LUA Abt, Gewiis-
serschutz aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken geduflert (Stellungnahme vom
21.04.1994),




Voruntersuchung GYE Wostermark

1.7.2.3 Klima

Der Raum Wustermark gehort zum | stirker maritim beeinfluften Binnentiefland® mit einem
trocken-warmen, niederschlagsarmen und leicht kontinentalen Klima. Der Untersuchungsbe-
reich ist Teil eines Kaltluftentstehungsgebietes, welches sich durch geringe Temperaturen,
hohe niichtliche Abkiihlung und hohere relative Lufifeuchte auszeichnet. Bei windstillen,
austauscharmen Wetterlagen flieft die Kaltluft in Tiler und Mulden, was insbesondere in
Siedlungsbereichen zu Lufiaustauschprozessen filhrt. Im Untersuchungsgebiet findet dies je-
doch, aufgrund der duBerst geringen Hiahenunterschiede, nur eingeschriinkt statt. Ferner be-
hindem bestehende Hindernisse, z. B. Autobahn- und Eisenbahndimme, den Luftaustausch.
Geringe Frischluftabfliisse sind v.a. in Richtung Falkensee zu beobachten.

1.7.3 Stiadtebauliche Situation

Im folgenden werden insbesondere die Gegebenheiten im Planungsgebict dargestellt. die auf-
grund von bekannten Gffentlichen Belangen cinen entscheidenden Einflufh auf die weiteren
Planverfahren besitzen.

1.7.3.1 Derzeitige Nutzungsstruktur

Der gribite Teil des Planungsgebietes wird von intensiv genuiztem Acker cingenommen. Auf
der Grundmorénenplatte sind Mais und Sonnenblumen die Hauptanbauprodukte, In den drai-
nierten Niederungsbereichen dominieren Getreide- und Futterpflanzen. Vereinzelt werden die
hier gelegenen Anbauflichen von Brachflichen und temporiiren Feuchtwiesen unter-brochen.
Die teuchten Niederungsbereiche werden von zahlreichen kleineren Meliorationsgriiben
durchzogen. Stellenweise existieren grabenbegleitende Pappel- und Kopfweidenanpflanzun-
gen. Entlang der Feldwege stehen einige Baumreihen. Gebidudebestand befindet sich nicht auf
der Fliche. Eine deutliche Zerschneidung des Plangebietes erfolgt durch die in Nord-Siid
Richtung das Gelande querende BAB A 10.

Die landwirtschaftliche Nutzung der Ackerflachen erfolgt ausnahmslos durch Pichier, dabei
zu wesentlichen Teilen durch die WHB Marktfrucht GmbH, die ca. 180 ha. Ackerland im
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Planungsraum bewirtschafiet. Diese weist im Rahmen der Biirgerbeteiligung im Raumord-
nungsverfahren zum GVZ (Stellungnahme vom 19.11.1993) darauf hin, daB der Entzug dieser
Flichen eine Bedrohung der wirischafilichen Existenz des Unternehmens in der derzeitigen
Form darstellen wiirde.

Aus den Gesprichen mit den Eigentiimern der Fliichen geht hervor, daf die Bewirtschaftung
der Flichen einerseits iiber langfristige Pachtvertrige, andererseits iiber miindliche Abspra-
chen erfolgt bzw. ohne vertragliche Bindung lediglich geduldet wird. Fiir den iiberwiegenden
Anteil der Pachtfliichen, ca. 110 ha, bestehen jedoch nur kurzfristige Pachtvertriige (1 bis 2
Jahre, vgl. Kap 2.2.3).

Eine Abstimmung mit der WHB Marktfrucht wird auch in den Stellungnahmen des Amtes fiir
Agrarordnung vom 26.05.1994 und dem MUNR, Landesplanungsbehérde (Stellungnahme
vom (14.05.1994) gefordert. Die LEG Brandenburg hat bereits im Frithjahr 1994 Kontakt mit
der WHB Marktfrucht und im folgenden mit den anderen betroffenen Piichtern aufgenommen,
Der LEG sind die Forderungen der Pachtbetriebe nach Lage und Qualitit von Ersatzflichen
bekannt. Dementsprechend werden derzeit Recherchen durchgefiihrt.

1.7.3.2 Archiiologische Bodendenkmale

Zahlreiche archiiologische Funde belegen die Lage des Geltungsbereiches im altsteinzeitli-
chen Siedlungsgebiet der Wublitzrinne, einer eiszeitlichen AbfluBrinne. Grabfelderfunde und
Dorfausgrabungen entlang der Wublitzrinne erbrachten Dokumente und weitere Hinweise auf
Besiedlung und Nutzung in germanischer, rémischer und kaiserzeitlicher Periode. Neben den
16 bekannten ur- und frithgeschichtlichen Bodendenkmalen wurden im Rahmen der archiio-
logischen Prospektion weitere 23 Fundstellen nachgewiesen,

Nach § 18, Abs. 2 DSchG Bbg ist der Schutz und die Erhaltung von Bodendenkmalen bei
unumgiinglichen Verdnderungen und Bodeneingriffen nur in Form archéologischer Ausgra-
bungen, die rechtzeitig vor Beginn des Bauvorhabens durchgefithrt werden, gewihrleistet.
Das Brandenburgische Landesmuseum fiir Ur- und Friithgeschichte fordert zudem in der Stel-
lungnahme vom 18.04.1994 alle planerischen Mittel auszuschiéipfen, um eine dauerhafie Er-
haltung der Bodendenkmale sicherzustellen. Dem wurde im Rahmen der stidtebaulichen
Rahmenplanung soweit wie méglich nachgekommen. Es wurden beispiclsweise Griinflichen
bevorzugt dort zugeordnet, wo grofiere Fundstellen bzw. Fundstellen mit hoher Wertigkeit
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vorzufinden sind. Bei unumginglichen Bodeneingriffen sind archdologische Ausgleichsmali-
nahmen erforderlich, die in Abstimmung mit dem Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur-
und Frilhgeschichte festgelegt worden sind. Dabei handelt es sich je nach Wertigkeit der
Fundstelle um Dokumentationen, archiologische Grabungsschnitte und vollstindige Ausgra-
bungen, die vor einer Inanspruchnahme durch Uberbauung durchzufithren sind. Die fachliche
und inhaltliche Betreuung wihrend der Durchfiihrung der 0.g. MaBnahmen, wird in Abspra-
che mit dem Landesmuseum von diesem selbst iibernommen.

1.7.3.3 Technische Infrastruktur

Aus der vorhandenen technischen Infrastruktur ergeben sich folgende, bei der Planung zu be-
riicksichtigende Rahmenbedingungen:

Die vorhandene Erdgasleitung FGL 210, Nennweite 600 mit einem Schutzstreifen von 80 m
durchquert derzeit das Planungsgebiet diagonal von Siidwesten nach Nordosten. Eine weitere

Erdgasleitung FGL 75 mit der Nennweite 500 und einem Schutzstreifen von 40 m quert das
Geldnde in West-Ostrichtung.

Die Verbundnetz Gas AG als Eigentiimerin der Anlagen stimmt bei der vorhandenen Lage der
Ferngasleitungen dem Vorhaben zuniichst nicht zu (Stellungnahmen vom 27.04.1994 und
02.05.1994). Eine Umverlegung der Leitungen ist jedoch, bei Ubernahme der Kosten, tech-
nisch machbar (vgl. o.g. Stellungnahmen). Die Kosten fiir die Umverlegung sind im Rahmen
der Kosten- und Finanzierungsiibersicht bereits beriicksichtigt worden. Ferner liegt seitens der
Verbundnetz Gas AG bereits eine Zustimmung zum Bebauungsplan A, im Rahmen der dort
stattgefundenen Trégerbeteiligung, vor. Dort ist bereits eine Trasse fiir die umzuverlegende
FGL 210 beriicksichtigt worden.

Die ebenfalls das Geldnde querende 110 KV Hochspannungsleitung wird als Bestand in die
Planung einbezogen. wobei eine Erhihung der Masten vorgesehen ist. In der weiteren Pla-
nung ist zu kliren, ob der im Bereich des KV-Terminals stehende Mast stehen bleiben kann
oder versetzt werden mulb.

Eine Richtfunktrasse tangiert das Untersuchungsgebiet von Nordwesten nach Siidosten unter-
halb des geplanten Knotenpunktes BAB A 10/ BS neu (n). In diesem Bereich ist auf der
Al
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Grundlage des stidtebaulichen Entwurfes keine Bebauung vorgesehen. Im Falle einer abwei-
chenden Festsetzung im Bebauungsplan werden die hieraus entstehenden Beschrinkungen
berticksichtigt.

Zwei Mittelspannungskabel sowie ein Fernmeldekabel liegen im Bereich des von der Kuh-
dammbriicke her iiber das Gelinde fithrenden vorhandenen Weges. Weitere Fernmelde-kabel
liegen parallel der bestehenden Erdgastrassen. Ein im Bereich des GVZ befindliches Fern-
meldekabel der Wasser- und Schiffahrisdirektion ist vor einem Baubeginn zu orten und der
Trassenverlauf zu kennzeichnen (Stellungnahme der Wasser- und Schiffahrisdirektion vom
(4.05.1994).

1.7.3.4 Entfernung zu schutzbediirftigen Nutzungen / Lirmschutz

Im Rahmen des ROV wurde bereits durch das MUNR, Abt. Immissionsschutz die Erstellung
eines schalltechnischen Gutachtens, fiir die aus dem GVZ zu erwartenden Lirmbelastungen,
gefordert (vgl. Stellungnahme vom 18.11.93). Grundsitzlich wurde jedoch aus immissions
schutzrechtlicher Sicht dem Plangebiet gegeniiber der ebenfalls im Verfahren befindlichen
Variante Wustermark-Nord ¢in deutlicher Vorzug gegeben.

In Abstimmung mit dem Amt fiir Immissionsschutz Brandenburg wurden die im Rahmen
eines Gutachtens zu untersuchenden Immissionsorte (10) festgelegt (am 13.09.94). Dabei

handelt es sich um:

Tabelle 1:  Entfernung zur jeweiligen Grenze des Plangebictes

Immissionsort (10} Entfernung in m
10 | Zeestow Luch ca. 800
10 2 Zeestow ca. 600
10 3 Campingplatz ca. 250
10 4 Dyrotz Luch ca. 780
10O 5 Elstal ca. 1.050
1O 6 Dyrotz ca. 330
10 7 Wustermark ca. 550

(vgl.Abb. 3)
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Fiir die dargestellten Immissionsorte wurden auf der Grundlage des stidtebaulichen Entwurfes
und unter Beriicksichtigung einschligiger Orientierungswerte flichenbezogene Schallei-
stungspegel ermittelt, die im Rahmen der Bauleitplanung beriicksichtigt werden. Das Gutach-
ten kommt zu dem Ergebnis, daB die Orientierungswerte fiir sechs der sieben ausgewihlten
Immissionsorte sowohl im Bereich gewerblicher Schallquellen als auch durch den Verkehr
auf den HaupterschlieBungsstrafien im Plangebiet, sicher cingehalten werden konnen
(Giterverkehrszentrum Wustermark / Schalltechnische Beurteilung; Oktober 1994).

Eine Konfliktsituation besteht durch die Nithe zum Campingplatz in Zeestow, In diesem Fall
wird der Orientierungswert durch Gewerbeléirm geringfiigig iiberschritten.

Die von bestehenden Straflen ausgehenden Schallimmissionen iiberschreiten jedoch bereits
heute in den Ortsdurchfahrten die schalltechnischen Orientierungswerte. Der Hauptanteil an
den diber den Orientierungswerten befindlichen Schallimmissionen im Bereich des Camping-
platzes basiert jedoch auf dem von der BAB A 10 ausgehenden Verkehrslirm. Die in Bezug
auf den Campingplatz bestehende Konfliktsituation ist im Rahmen der Bauleitplanung zu kli-

ren.

Die vom MUNR/AbL. | formulierten Bedenken hinsichtlich des Ausbaus des Verkehrsinfra-
struktur im Umield des GVZ (vgl. o.g. Stellungnahme), insbesondere der Aushau der B 5.
sind im entsprechenden Planfesistellungsverfahren zu kliren. Die Forderung nach einer
gleichzeitigen Realisierung der OU Wustermark mit der Betriebsaufnahme des GVZ. wiire
zwar wiinschenswert, ist jedoch aufgrund von aufgetretenen Verzogerungen im Vorfeld des
ROV zur OU, nicht méglich. Die aus dieser Situation heraus entwickelte Lisung. der nordli-
chen Strallenanbindung des GVZ an die geplante Anschlufistelle der BAB A 10, vermeidet
Jedoch weitestgehend die Belastung der Ortsdurchfahrten von Wustermark und Zeestow. da
der Verkehr direkt auf das iiberregionale Verkehrsnetz gefithrt wird.
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2 Eigentumsverhiiltnisse im Untersuchungsbereich / Mitwirkungsbe-
reitschaft der Eigentiimer

2.1 Beteiligung und Benachrichtigung der Eigentiimer, Verfiigungs- und Nut-
zungsberechtigten

Im Hinblick auf die sog. ,enteignungsrechtliche Vorwirkung® der Festlegung des Entwick-
lungsbereiches kommt der Beteiligung der in privarrechtlichen Rechtspositionen betroffenen
Eigentiimemn und sonstigen dinglich und schuldrechtlich Berechtigten im Rahmen der Vorun-

tersuchung eine zentrale Bedeutung zu.

Diese Betroffenen wurden iiber die generelle Offentlichkeitsbeteiligung wiihrend der Vorun-
tersuchungen sowie im Rahmen der Vorstellung der stddtebaulichen Gesamtplanung beson-
ders iiber das Vorhaben informiert und befragt. Das vom Entwicklungstriiger beaufiragte Biiro
HBI iibergab allen festgestellten Eigentiimern bzw. Verfiigungsberechtigten eine Informati-
onsmappe zum Verfahren der stidtebaulichen Entwicklungsmalnahme und fithrie im Zeit-
raum von Januar bis September 1994 personliche Gespriiche, deren Protokolle sich bei den

Verfahrensunterlagen befinden.

Mit Schreiben vom 27. Juli 1994 sind zudem alle Eigentiimer tiber den BeschluB der Gemein-
de iiber den Beginn der Voruntersuchungen informiert worden. Die Betroffenen wurden hier
nochmals auf ihre gesetzlichen Auskunfispflichten sowie Mitwirkungsrechte i.S.d §§ 137 bis
139 BauGB hingewiesen.

Um sicherzustellen, dal} alle Betroffenen ihre Belange in das Verfahren einbringen kénnen,
fand sowohl eine alle privatrechtlich Berechtigten einbeziehende Versammlung am 10. No-
vember 1994 als auch eine satzungsgemil bekanntgemachte weitere allgemeine Offentlich-
keitsbeteiligung in der Zeit vom 2. bis 23. Januar 1995 stan,
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2.2 Analyse der Ermittlungen

2.2.1 Private Eigentiimer

Den Grundstiickseigentiimermn bzw. Verfilgungsberechtigten wurden grundlegende Erliute-
rungen zum Verfahren der stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahme, deren Planungsstand, zu
Umweltfragen. zu Fragen der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sowie zu Fragen der rechtli-
chen Stellung des Eigentiimers und dem Wertfaktor seines im stadtebaulichen Entwicklungs-
gebiet gelegenen Grundstiicks gegeben. Die Gespriche wurden im Zeitraum Januar bis Sep-
tember 1994 gefiihr,

Die 28 privaten Eigentiimer und 6 Erbengemeinschaften, nachstehend Eigentiimer genannt,
haben einen Flichenanteil von rund 155 ha, der in 80 Flurstiicke untergliedert ist

(vel.Abb. 4).

Als Ergebnis der Gespriiche kann folgender Sachstand festgehalten werden:

A.

26 Eigentimer, mit insgesamt ca. 101 ha Fliiche, untergliedert in 67 Flurstiicke, erklirten ihre
Verkaufsbereitschafi. Davon machten 13 Eigentiimer ihre Verkaufsbereitschaft von einem
Mindestkaufpreis abhiingig, welcher im folgenden dargestellt ist:

Tabelle 2:  Mindestkaufpreisforderungen der Eigentiimer

Anzahl Eigentiimer Mindestkaufpreisforderung
DM/m’

4 8 bis 12
2 15
2 20
1

1

1

1

1

35
40
60
70
100
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B.

3 Eigentiimer, mit einem Flichenanteil von rund 38 ha, untergliedert in 9 Flurstiicke, bekun-
deten ihre Verkaufsbereitschaft nur bedingt. Sie sind jedoch bereit, einen Landtausch in Er-
wiigung zu zichen.

C:

2 Eigentlimer, mit einem Flichenanteil von rund 14 ha, untergliedert in 4 Flurstiicke, sind
keinesfalls zum Verkauf ihrer Fliichen bereit, zichen jedoch unter nicht genannten Bedingun-
gen einen Landtausch in Erwiigung,

D.

1 Eigentiimer, von ca. 2,3 ha, Flurstiick 373/2, Gemarkung Wustermark Flur 2, bekundete
seine Mitwirkungsbereitschaft und méchte sein Grundstiick in Verbindung mit einem konkre-
ten Investor in das Gesamtvorhaben ,.GVZ Wustermark® einbringen.

Schwierig werden sich die Grunderwerbsverhandlungen mit den 6 Erbengemeinschaften ge-
stalten. In den Gesprichen wurde deutlich, daB erhebliche Meinungsverschiedenheiten inner-
halb der Erbengemeinschaften die Bildung einheitlicher Verhandlungspositionen erschweren.

222 Behirden/ Gemeinde/ BVVG

Folgende Eigentiimer bzw. Verfiigungsberechtigte wurden mit Ausnahme der Gemeinde Wu-
stermark/Dyrotz angeschrieben:

- Deutsche Bahn AG, Regionalbereich Berlin, Abt. Immobilien

- Landesumweltamt Brandenburg

- Gemeinde Wustermark/ Dyrotz

- Bodenverwertungs- und Verwaltungsgesellschaft GmbH (BVVG)
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Diese Eigentiimer verfiigen iiber einen Flichenanteil von rund 110 ha, der in 121 Flurstiicke
unterghedert ist.

Im Monat Mirz 1994 wurden von der HBI mit den vorgenannten Eigentiimern persdnliche
Gespriiche gefiihrt, in denen das Bauvorhaben ,,GVZ Wustermark® sowie die stidtebauliche
Entwicklungsmalinahme erlautert wurde. Entsprechende Informationsmappen wurden iiber-
geben. Dabei wurde Bereitschaft zur Zusammenarbeit unter der Voraussetzung signalisiert,
dall das Eigentum bzw. die Verfiigungsberechtigung eindeutig gekliirt und zugeordnet wird.
Weiterhin wiesen die Eigentiimer darauf hin, daB die flurstiickbezogene Bearbeitung erhebli-
che Zeit in Anspruch nehmen wird.

Keine Beriicksichtigung fanden Flurstiicke im Untersuchungsgebiet, die aufgrund ihrer spezi-
fischen Nutzung als Verkehrsfliche Eisenbahn, Verkehrsfliche Autobahn und als Bundeswas

serstraBBe im jeweiligen Eigentum verbleiben. Die betroffenen Eigentiimer wurden jedoch
nach Maligabe des § 165 BauGB Abs. 3 beteiligt.

223 Schuldrechtlich Berechtigte
Ca. 232 ha, das sind rund 88 % der Flichen im Untersuchungsgebiet sind an Dritte zur land-

wirtschafilichen Nutzung verpachtet. Die Pachtflichen gliedern sich wie folgt:
{vgl. Abb. 5):

Tabelle 3: Pachtfliichen in ha im GVZ

Pichter Pachtflichen
WHB Marktfrucht GmbH ca.177 ha
K.-H. Jirgens und Sohn GbR ca. 28 ha
Herr Meinerd {Gut Markee) ca. 18 ha
Familie Schmidt ca. 7 ha
Herr Loerch ca. 2 ha
£3 ca. 232 ha

7%
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Die Ermittlung der Pachtverhiltnisse gestaltete sich zunzichst schwierig, da ein GroBteil der
Eigentiimer mit Hinweis auf die Vertraulichkeit der Pachtvertriige eine Einsicht verwehrte.

In einer Vielzahl von Gesprichen (Amt fir Landwirtschaft und Forsten des Kreises Havel-
land, Ministerium fiir Emiihrung, Landwirtschaft und Forsten des Landes Brandenburg,
BVVG, BLG sowie Eigentimern) konnten die Pachtverhiltnisse Jedoch prizisiert werden, so
dal} mit den oben genannten Piichtern Gespriiche gefiihrt werden konnten.

Durch den Verlust der landwirtschafilichen Nutzflichen infolge der Errichtung des GVZ sind
dabei nach jeweils eigenen Angaben zwei Betriebe ( K.-H. Jiirgens und Sohn GbR und Fami-
lie Schmidt) in ihrer jetzigen Form existenzgefihrdet. Fiir den Betrieb der WHB Marktfrucht
be

deutet der Verlust der Flichen im geplanten GVZ, daB einer von acht Arbeitsplitzen abgebaut
werden miilite. In Stellungnahmen vom 11. September 1992 und 19. November 1993 weist
Herr Engelmann von der WHB Marktfrucht GmbH auf die Auswirkungen fiir seinen Betrieb

hin.

Die LEG bemiiht sich unter Beteili gung der Brandenburger Landgesellschaft (BLG) sowie der
BVVG vorrangig darum, den betroffenen Betricben landwirtschaftliche Ersatzflichen zur
Verfiigung zu stellen. Durch regelmiibige Abstimmung mit den Betroffenen soll gewdhrleistet
werden, dafl die betrieblichen Erfordernisse bei der Ermittlung beriicksichtigt werden. Wiih-
rend im Falle der WHB Marktfrucht konkrete Verhandlungen iiber landwirtschaftliche Er-
satzflichen gefiihrt werden, besteht hinsichtlich der Jiirgens und Sohn GbR Bereitschaft, den
Betrieb mit landschaftspflegerischen Schwerpunkt im geplanten GVZ fortzusetzen.

Zur Bemessung der méglicherweise erforderlichen Entschidigungs- und Ausgleichsleistungen
sind in Abhiéingigkeit von der Laufzeit der Pachtvertrige durch offentlich bestellte und verei-
digte Sachverstindige Gutachten zur Pachtaufhebungs- und Aufwuchsentschiidigung zu er-
stellen.

Sollte nach Abschlul der Verhandlungen ein vollstindiger Ausgleich durch Ersatzflichen
nicht oder nur mit Verzogerungen miglich sein, werden den Betroffenen i.S.d. § 185 BauGB
Entschidigungen fiir Vermégensnachteile, die Ihnen aus der vorzeitigen Beendigung der
Pachtverhiiltnisse entstehen. geleistet werden.
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2.2.4

Zusammenfassung und SchluBfolgerungen

26 Privateigentiimer (Fliachenanteil ca. 101 ha) sind generell verkaufsbereit, wobei die
Mindestkaufpreisforderungen in den iiberwiegenden Fillen iiber den ermittelten An-
fangswerten des Verkehrswertgutachtens der Gesamtfliche liegen.

Die hohe Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer (unter iiberhthten Kaufpreisvorstellun-
gen) beruht auf dem Umstand, daf die Eigentiimer landwirtschaftlicher Nutzflichen
diese nicht selbst bewirtschafien sondern an landwirtschaftliche Betriebe verpachtet
haben.

Die jdhrlichen Pachteinnahmen sind im Verhiltnis zum einmaligen Verkaufserids
gering.

Der grofite Teil der bendtigten Grundstiicke wird durch landwirtschaftliche Betriebe
genutzt, Diese Fliichen bilden i.d.R. eine wesentliche wirtschafiliche Grundlage fiir die
Existenz dieser landwirtschafilichen Betricbe.

Werden diese Flichen der landwinschaftlichen Nutzung entzogen, so sind
Entscheidungen zur Minimierung bzw. Ausgleich der wirtschafilichen Folgen fiir diese
Betriebe zu treffen.

Insbesondere tiberhthie Erléserwartungen der Mehrzahl der Grundstiickseigentiimer
zeigen, dall ein freihindiger Grunderwerb aus praktisch-zeitlichen Grilnden kaum
realisierbar sein wird. Auch ins Detail gehende Erlduterungen des Mechanismus und
der gemeinwahlerheblichen Zielstellung des Entwicklungsrechtes im allgemeinen und
des GVZ-Vorhabens im Besonderen, fiihrten nicht zur ErhGhung der Akzeptanz.
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3 Stiidtebauliches Neuordnungskonzept

3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Flichennutzungsplan/ Riumliche Entwicklungsplanung/ Landschafts-
rahmenplan

Der Entwurf des Flichennutzungsplanes fiir die Gemeinde Wustermark aus dem November
1991 wurde zuriickgezogen. Bedingt durch die Lage des Verwaltungsamtes Wustermark im
Einzugsbereich Berlin bzw. in der Entwicklungsachse Spandau-Falkensee-Nauen wurde je-
doch eine gemeindeiibergreifende ..Riumliche Entwicklungsplanung® im November 1993
erstellt (Vorabzug). die das Giiterverkehrszentrum in der geplanten Abgrenzung darstelit.

Der Bebauungsplan fiir das Plangebiet wird dementsprechend gemif § 8 Abs. 4 BauGB vor
dem Flichennutzungsplan aufgestellt, da mit der Forderung des Bundesverkehrswegeplanes

nach der Einrichtung von Giiterverkehrszentren und dem BeschluB der Landesregierung {iber
die Errichtung eines GVZ im Standortraum Wustermark iiberwiegende Griinde die Aufstel-
lung erfordern und der Bebauungsplan der beabsichtigten stidiebaulichen Entwicklung nicht
entgegensicht,

In der Vorstudie zum Landschaftsrahmenplan des ehemaligen Landkreises Nauen wird den
Okologisch wertvollen Niederungsbereichen der Wublitzrinne besonders im Hinblick auf den
Biotopverbund eine wichtige Rolle zugemessen. Der Bereich der feuchten Senke im Zentrum
des Plangebietes wird als erhaltenswert eingestufi.

32 Stiidtebaulicher Entwurf

Fiir das Untersuchungsgebiet wurde im 1. Quartal 1994 cin stidtebaulicher Rahmenplan erar-
beitet (vel. Abb. 6). Im April 1994 fand dazu eine vorgezogene TOB- sowie eine Biigerbetei-

ligung statt.
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321 ErschlicBungs- und Verkehrskonzept

3.2.11 StralienerschlicBung

Das Verkehrsautkommen im GVZ Wustermark wurde in Anlehnung an das im GVZ Bremen
bestehende Kfz -Aufkommen ermittelt. Danach wird fiir das GVZ in Wustermark ein Kfz-
Aufkommen von 46 Kfz/ha im Querschnitt prognostiziert. Davon entfallen rund 60% auf
Fahrzeuge des Giiterverkehrs mit einem zuliissigen Gesamtigewicht von @iber 7.5 Tonnen. Ins-
gesamt ist im Endausbau des GVZ, bei 100%iger Auslastung der Flichen, ein Querschnitis-
verkehrsaufkommen von 11.100 Kfz/24 h ermittelt worden.

Sowohl die Erfahrungen des bestehenden GVZ in Bremen als auch das prognostizierte Ver-
kehrsaufkommen am Standort Wustermark zeigen, daB fiir die Funktionsfihigkeit des GVZ
mindestens zwei Anbindungen an das iiberregionale StraBennetz erforderlich sind.

Aus Gesprichen mit potentiellen Ansiedlern kann festgestellt werden, daB der iiberwiegende
Teil des Ziel- und Quellverkehrs aus bzw, in Richtung Berlin fithren wird (ca. 65-70%.).
Dementsprechend ist eine direkte Anbindung des GVZ an die B5 n von wesentlicher Bedeu-
tung. Daneben sieht das ErschlieBungskonzept eine StraBenverbindung im nérdlichen Bereich
des Untersuchungsgebietes vor, die an die pgeplante BAB AnschluBstelle .Zeestow-
Brieselang™ anbindet, wodurch der Verkehr direkt dem fiberregionalen Verkehrsnetz zuge-
fiihrt werden kann. Dariiber hinaus besteht ¢ine Planung zur Schaffung einer StraBenverbin-
dung zwischen

dem GVZ und dem Gewerbegebiet Wustermark-Nord. Diese Strafenverbindung ist als Ver-
bindung sinnvoll, jedoch nicht Bestandteil der geplanten Entwicklungsmafinahme,

Bei einer 100 %igen Auslastung des GVZ sind bei der oben dargesteliten ErschlieBungs-
variante folgende Querschnittssverkehre zu erwarten:

= Nordliche ErschlieBungsstralie Q= ca. 2.200 Kfz't
- Siidliche StraBenanbindung B35 n Q= ca. 7.400 Kfz/t
- Westliche Straflenanbindung Q= ca. 1.500 Kfz't

Im Rahmen von bisher statigefundenen Triigerbeteiligungsverfahren wurde vom MUNR Abt.1
sowie vom Landkreis Nauen auf die begrenzte Leistungsfihigkeit der Stralleninfrastruktur im
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Westraum Berlins in Verbindung mit den zahlreichen Entwicklungsvorhaben hingewiesen.
Hierzu liegt seit Dezember 1993 die . StraBenverkehrliche Untersuchung fiir den Raum west-
lich von Berlin™ vor (IVV-Aachen/ Dorsch-Consult). Auf der Grundlage simtlicher bis Mirz
1993 in der Planung bzw. in der Realisierung befindlicher Ansiedlungsvorhaben sowie ge-
planter Wohnungsbauvorhaben und unter EinschluBb der zukiinftigen Mobilititsentwicklung,
wurde eine Prognose der Verkehrsbelastung fiir das Jahr 2010 erstellt.

Ergebnis der Prognosebetrachtung ist, daB sich die B 5 in ihrem vierspurigen Ausbauzustand
zwar am Rande ihrer Leistungsfihigkeit befindet, diese jedoch nicht {iberschritten ist. In dem
Gutachten heift es wirtlich: ,.Quintessenz aus der Leistungsfihigkeitsbetrachtung ist, dafs die
Verkehrssituation im westlichen Umland von Berlin - trotz der starken Impulse aus den An-
siedlungsvorhaben - beherrschbar erscheint. Die im Prognosenetz beriicksichtigten nicht-
disponiblen Planungselemente reichen - von punktuellen Verbesserungen abgeschen - zur
Aufnahme der Verkehrsnachfrage aus™ (vgl. IVV-Aachen/Dorsch-Consult 1993, S. 84).

Anbindung an die OU Wustermark B3

Die siidliche Anbindung ist zwingend erforderlich, um die Hauptverkehrsstréme in und aus
Richtung Berlin (ca, 70 % des gesamten GVZ-Verkehrs) auf dem kiirzesten Weg anzubinden.
Der AnschluBl erfolgt direkt an die B 5 Ortsumgehung Wustermark,

Das Raumordnungsverfahren fiir die neu trassierte B5 (Nordumgehung Wustermark) sowie
den geplanten Autobahnknoten BAB A10 / BSn wird im Januar 1995 eréffnet. Die Anbindung
an das GVZ ist in den drei zu untersuchenden Varianten gewihrleistet (Bestitigung durch das
BLVS vom 21.11.1994). Der Baubeginn fiir die OU Wustermark wird vom BLVS mit Ende
des Jahres 1996 angegeben. Dementsprechend ist voraussichtlich mit einer Anbindung des
GVZ an die OU im Jahre 1997 zu rechnen.

Das erforderliche Planungsrecht fiir die Zu- und Abfahrt an die BS n wird im Rahmen des
Bebauungsplanes D fur das GVZ Wustermark erreicht (vgl. Abb, 7). Der Flichenerwerb er-
folgt im Rahmen der Durchfithrung der geplanten EntwicklungsmaBnahme.
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Nirdliche ErschlieBungsstraBe/ Anbindung an die BAB AnschlubBstelle ,Brieselang*

Zur Gewiihrleistung eines Baubeginns im GVZ im Jahre 1995, ist die Realisierung der nordli-
chen ErschlieBungsstralie eine Voraussetzung. Diese stellt eine Verlingerung der Planstrafle
B. zur geplanten BAB AnschluBistelle ,Brieselang“(BAB A 10/ L1I O 111) dar. Die neue An-
schluBstelle wird im Jahr 1995 fertiggestellt. Der Baubeginn fiir die nordliche ErschlieBungs-
stralle ist im Frithjahr 1995 geplant, so dafll bereits Ende 1995 eine direkte Anbindung des
GVZ an das iiberbrtliche StraBennetz gewihrleistet ist (vgl. Bestitigung durch das BLVS vom
21.11.1994). Neben der ErschlieBungsfunktion fiir das GVZ besitzt die nérdliche Erschlie-
Bungsstrafie auch eine ortsentlastende Funktion fiir die Gemeinde Zeestow.

Die ndrdliche ErschlieBungsstralie des GVZ weist ausgehend vom Schlaggraben bis zur ge-
planten BAB Anschlufistelle eine Streckenlinge von 770 m auf. Davon befinden sich ca.
100 m auf Wustermarker Gemarkung und entsprechend 670 m auf Flichen der nérdlich an-
grenzenden Gemeinde Zeestow. Damit befindet sich diese Strafie zum gribten Teil auBerhalb
des geplanten Entwicklungsbereichs ,,.GVZ Wustermark®™.

Planungsrechtlich wird die StraBe iiber zwei Bebauungspline festpesetzt. Dazu hat am
26. Mai 1994 die Gemeindevertreterversammlung von Zeestow die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 7 _ Nérdliche ErschlieBungsstrafie fiir das GVZ Wustermark® beschlossen. Die
Erarbeitung des Bebauungsplanes ist durch die LEG Brandenburg bereits beaufiragt worden.
Der Stralienabschnitt auf der Gemarkung Wustermark ist Bestandteil des Bebauungsplanes A
fir das GVZ. Eine erforderliche Befreiung aus dem nérdlich des Schlaggrabens beginnenden
Landschaftsschutzgebiet, wurde fiir die geplante StraBenbaumabBnahme durch das MUNR
Projekigruppe § 72 bereits am 13.12.1994 erteilt.

Die Finanzierung der Strafle erfolgt iiber Fordermittel aus der ..Gemeinschafisaufgabe zu Ver-
besserung der regionalen Wirtschafisstruktur®, die durch die Gemeinde Zeestow beantragt
wurden und fiir eine Vorabbewilligung vorliegt. Die StraBe wird ferner als Gemeindestrafie

gewidmet.

Mit der Planung und Durchfithrung der ErschlieBungssiraBe hat die Gemeinde Zeestow bzw.
das Amt Brieselang die LEG Brandenburg, als Treuhiinderin der Gemeinde Wustermark, im
Rahmen eines Geschifisbesorgungsvertrages am 18. Januar 1995 beauftragt. Der Grunder-
werb filr die BaumaBnahme wird {iber das Treuhandvermiigen zur Durchfiihrung der geplan-
ten EntwicklungsmalBnahme GVZ Wustermark finanziert. Insgesamt sind acht Grundstiicksei-
gentiimer von der Baumabnahme betroffen. Derzeit finden Gespriiche mit den Eigentiimern
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zum Flichenankauf statt, wobei von den bisher befragten fiinf Eigentiimern, alle ihre Ver-
kaufsbereitschaft schriftlich dokumentiert haben.

Westliche Strallenverbindung zum Gewerhegebiet Wustermark

Das dargestellte StralenerschlieBungskonzept wird bei einer anderweitigen Finanzierung er-
giinzt um die bereits erwihnte Strafenverbindung iiber den Havelkanal mit einem Anschlufd
an die verlegte ,Zeestower Strafie”, Diese Straflenverbindung kénnte in Verbindung mit der
geplanten nordlichen ErschlieBungsstralie im Untersuchungsgebiet eine wirkungsvolle
Ortsumgehung der Gemeinde Zeestow fiir den aus dem Gewerbegebiet Wustermark  entste-
henden Verkehr (Richtung Norden) darstellen.

Dartiber hinaus ist eine direkte Verbindung zwischen den im Gewerbegebiet geplanten Pro-
duktionsstitten mit der im GVZ geplanten Verkehrslogistik, beziiglich einer schnellen Erreich

barkeit vorteilhaft. Aufgrund der fiir die Funktionsfahigkeit des geplanten GVZ jedoch nichi
zwingend notwendigen Erforderlichkeit der Verbindungsstrafie, wird sie nicht Bestandteil der
im Rahmen der geplanten Entwicklungsmalnahme durchzufiihrenden FinzelmaBinahmen, Zur
Finanzierung dieser Strafie sind Fordermittel im Rahmen der ,Gemeinschafisaufgabe zur
Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur® beantragt.

3212 Bahnanlagen

Der Bund ist bestrebt aus Griinden der Verkehrssicherheit und des Umweltschutzes den Aus-
bau des Kombinierten Verkehrs als ein wesentliches Instrument zur Verlagerung des Strafen-
giiterverkehrs auf die Schiene zu unterstiitzen. Erfolgt die Verkehrsentspannung im Nahver-
kehr im wesentlichen durch koordinierte Tourenplanung bei Einsatz der Citv-Logistik. so
sollen im Femverkehr Ganzziige, die durch informationstechnische Systeme miteinander ver-
kniipften GVZ , verbinden.

Der KV-Umschlagbahnhof in Wustermark im 8stlichen Bereich des GVZ, unmittelbar am
Berliner AuBlenring liegend, umfabt auf einer Fliche von ca. 23 ha:
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- KV-Terminal als Umschlaganlage fiir den Kombinierten Verkehr Schiene/Strafie
(ca. 14 ha)

- Frachtzentrum fiir den Teilladungs- und Kleingutverkehr (ca. 5 ha)

- Service-Center u.a. fiir Wartung, Reparatur und Lagerung der Container und
Wechselbehilter (ca. 4 ha).

Die in Wustermark durch die Deutsche Umschlaggesellschaft Schiene Strafie (DUSS) im
Aufirag der DB AG geplante KV-Anlage, besteht aus einem Modul mit einer 40 m breiten
Krahnbahn und vier 700 m langen Gleisen mit einem Gleisabstand von zweimal 4.80 m und
einmal 4,50 m sowie einer Fahrspur mit einer Breite von 4,25 m und zwei Ladespuren von je
3,25 m Breite. Nach einer Potentialabschiitzung der DUSS wird fiir Wustermark von einem
KV-Potential 800 Ladeeinheiten/t ausgegangen.

Das KV-Terminal wird wie oben dargesiellt von der DUSS geplant und spiter betrieben. Die
Linienbestimmung durch das BMV befindet sich kurz vor dem Abschlub. im Jahr 1995 be-
ginnt das Planfeststellungsverfahren,

Das ehemals ebenfalls von der DUSS im Auftrag der DB AG geplante Frachtzentrum ist seit
Ende des Jahre 1994 durch die Bahntrans GmbH {ibernommen worden. die eine Gritndung der
DB AG und Thyssen Haniel Logistic GmbH ist. Die Bahntrans betreibt die Anlage ebenfalls
nach deren Fertigstellung. Mit der Bahntrans GmbH besteht eine dahingehende Abstimmung,
dall das Frachizentrum iiber den Bebauungsplan festgesetzt werden wird. Dies resultiert im
wesentlichen aus einem erheblichen Zeitdruck fiir die Realisierung des Frachtzentrums, wel-
ches bereits Anfang 1997 den Betrieb aufnehmen soll.

Das Frachtzentrum erhilt eine separate Anbindung an die PlanstraBe C, die schienenseitige
Anbindung erfolgt itber das KV-Terminal. Die bisher vorliegende Vorentwurfsplanung, die
sowohl das KV-Terminal als auch das Frachtzentrum einschlieBt. wurde nachrichtlich in den
stadtebaulichen Rahmenplan iibernommen.
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3213 Wasserstralle/Hafenaushau

Im Rahmen des Verkehrsprojektes Deutsche Einheit Nr. 17 ist der Ausbau des Havelkanals
vorgesehen. Im Zuge dessen ist die Errichtung einer Hafenanlage auf der Fliche des GVZ
Wustermark zwischen dem Havelkanal und der BAB A 10 geplant. In Wustermark ist bei
Realisierung des Verkehrsprojektes 17 somit der wasserstraBenseitize Anschluf fiir Grofi-
motorschiffe mit 110 m und Schubverbéinde mit 185 m Linge bei einer jeweiligen Breite von
11,40 sowie einer Abladetiefe von 2,80 maglich.

Sowohl das Wasser- und Schiffahrtsamt Brandenburg als auch die Wasser- und Schiffahrts-
direktion Ost (Stellungnahmen vom 02.05.1994 und 0(04.05.1994) weisen darauf hin, daB die
Verbreiterung des Havelkanals im Untersuchungsbereich in dstlicher Richtung geplant ist.
Dies stellt jedoch nach Riicksprache mit interessierten Ansiedlern fiir die Realisierung eines
Hafens kein Problem dar.

Vorgesehen ist in Wustermark ein durchgehender Stromhafen am Ostufer des Havelkanals,
wobei der nordliche Teil (zwischen Kuhdammbriicke und Schlaggraben) zum jetzigen Pla-
nungsstand als Mehrzweckhafen angelegt wird und fiir den Bereich siidlich der Kuhdamm-
briicke Umschlaganlagen fiir Massengiiter vorgesehen sind.

Als Umschlagpotential des Binnenhafens wird als Ergebnis einer Potentialanalyse der Firma
HPC ein Jahresaufkommen von ca. 2.5 Millionen Tonnen erwartet. Die verkehrliche Anbin-
dung des Hafens ist liber eine separate Schienenanbindung sowie eine dazu parallel verlaufen-
de Strafie geplant. Diese erschliefien den Hafen aus Richtung Stiden.

Die Verkntipfung der Binnenschiffahrt mit den Verkehrstrigern Strale und Schiene ermig-
licht am Standort Wustermark ein Optimum an Standortqualitéit, da jeder mogliche Verkehr-
striiger dem Transportkunden zur Verfiigung stehu.

Fiir den Hafen wurde bereits ein erstes Grob-Layout von der Firma Hamburg Port Consult
GmbH (HPC) entwickelt (vgl Abb. 8). Die Gesamtinvestitionskosten fir die Hafeninfrastruk-
tur werden nach Schitzung der Firma HPC ca, 96 Mio DM betragen. Die Hihe dicser Summe
macht bereits deutlich. daBl die notwendigen Investitionskosten nicht iiber Grundstiicksverkiu-
fe refinanziert werden kiinnen. Dies ergiibe einen zusitzlichen Aufschlag auf den Grundstiick-
spreis von 300,- DM. Daraus ensteht die Notwendigkeit, die Hafeninfsrastrukturkosten an-
derweitig, voraussichtlich éffentlich. zu finanzieren,
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Die LEG Brandenburg fiihrt in diesem Zusammenhang derzeit im Auftrag des MSWV eine
Untersuchung diber die Moglichkeit der Aktivierung privaten Kapitals fiir den Bau des Hafens
Wustermark durch. Dabei konnte ein groBes Ansiedlungsinteresse fiir den Hafen ermittelt
werden. Bei einem kleineren Teil der Befragten besteht eine dariiber hinausgehende Bereit-
schaft, sich an den Kosten fiir die Erstellung der Hafeninfrastruktur zu beteiligen. In der Regel
besteht der Wunsch, die erforderlichen Flichen zu pachten. Im Ergebnis dieses Gutachiens
wird der Anteil der 6ffentlich zu finanzierenden Investitionskosten mit deutlicher Sicherheit
feststehen. Diese Aussage bildet die Grundlage fiir weitere Gespriiche des MSWV mit dem
Brandenburger Finanzministerium zur Bereitstellung von Férdermitteln. Angedacht ist zum
einen, ¢ine Bereiistellung fiber die bestehende Férderrichtlinie zur stidtebaulichen Planung
und Vorbereitung von Stadientwicklungsvorhaben zum anderen eine Férderung iiber die
»Uemeinschafisaufgabe zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstrukuur™ (GA). Ferner
wird dem Land auch ein Konzessionsmodell zur Finanzierung der MaBnahme vorgestellt,
Eine Entscheidung fiber eine mégliche Férderung durch die ,.GA* fillt im Laufe den Monats
Februar 1995, da hierzu ein Gespriich mit dem Brandenburger Wirtschaftsministerium geplant
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3.2.2 Bebauungskonzept/Nutzungsstruktur

Der stadiebauliche Rahmenplan fiir das Untersuchungsgebiet sicht folgende Nutzungsdiffe-
renzierungen vor:

Tabelled:  geplante Nutzungen und Fliichen im GVZ

geplante Nutzung Flichen (ca.)
Verkehrsgewerbe 83 ha
Autohof mit Parkplatz 7 ha
Dienstleistung 5ha
Verkehrsflichen 9 ha
Griinflichen 65 ha
Bahnbetriebs{liche 23 ha
Hafen 32 ha
nicht GVZ-affine Giiter 6 ha
Vorbehaltsflichen filr den geplanten Auto 35ha
bahnknoten BAB A 10/B5n
Summe 265 ha

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Verortung eines Dienstleistungsbereiches mit Autohof,
Verwaltung, EDV/Kommunikation, Sicherheitsdienste. Gastronomie, Post. Bank, Zoll und
Versicherungen im Zentrum des GVZ-Gebietes vor. Die NebenerschlieBungsstraie E (vel,
Abb. 9) dient als innere ErschlieBung fiir die Einrichtungen und Gebiude im Zentralbereich.
Der Autohof wird verkehrsgiinstig durch drei Strafien erschlossen.

An dem von der Nord- und der SiiderschlieBung gebildeten Ring, der das Zentrum des GVZ-
Gebietes mit Dienstleistungsbereich und Griinfliche umfaBt, wird das Verkehrsgewerbe mit
Speditionen, Fuhrunternehmen und Lagerhaltungen angesiedelt.

Das GVZ-ErschlieBungsstraBennetz ist so konzipiert, daB ein schneller und leistungsfihiger
Anschlull der Logistikbetriebe im GVZ und des KV-Terminals an das iiberregionale Netz
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gewihrleistet ist. Im geplanten StraBennetz iibernehmen die PlanstraBen A, B und C die
Funktion von HaupterschlieBungsstralBlen, die PlanstraBen D, E und F sind als Nebenerschlje-
BungsstraBen geplant.

Planstrafie A bildet die Verbindung zu dem neu zu errichtenden Briickenbauwerk iiber den
Havelkanal und die BAB A10. Sie verbindet das Plangebiet mit dem Gewerbegebiet Wuster-
mark-Nord und bindet dort an die L I1 O 111 an. PlanstraBe B fithrt im Norden iiber die ge-
plante nordliche ErschlicBungsstraBle zur ebenfalls geplanten AutobahnanschluBstelle
“'Brieselang™.

Planstrafle C stellt die Haupterschlieflung von Siiden her dar. Sie bindet an die geplante B 5
OU-Wustermark an. Der Anschlul wird nach derzeitigem Planungsstand unmittelbar nérdlich
der Bahnstrecke Berlin-Hannover entstehen.

Die PlanstraBe C verléuft parallel zum KV-Terminal, das im Osten den Planungsraum des
GVZ anschlieft. Eine direkte Anbindung des KV-Terminals. des Frachizentrums und des
Container-Centers ist so gewihrleistet.

Die Planstrafie B ist sowohl im Norden des GVZ-Gelindes als auch im Siiden mit der Plan-
stralle C verkniipft, wodurch auch in der 1. und 2. Ausbaustufe bei einem Anschlub an das
tbergeordnete Straflennetz von Norden bzw. spiter von Norden und Westen ein reibungsloser
VerkehrsfluB gewihrleistet wird.

Die Planstrafe D erschlieBt den im zentralen Bereich des Plangebietes gelepenen Dienstlei-
stungsbereich, der liber gastronomische Einrichtungen, Post und Bank sowie iiber Biiroein-
richtungen usw. verfiigt. Eine weitere NebenerschlieBungsstrale E verkniipft die Einrichtun-
gen und Gebiude im Zentralbereich untereinander.

Planstrafie F erschlieft die nordstlich des Emwiisserungsgrabens gelegenen Grundstiicke.

Der vorhandene Wirtschaftsweg von der alten Kuhdammbriicke bleibt als FuB- und Radweg
bis ndrdlich des Frachtzentrums bestehen und fiihrt dstlich des GVZ-Gelindes iiber einen zu
entwickelnden Feldweg in Richtung Falkensee. Dieser Weg durchquert das Gelinde im Be-
reich der Grilnzone im Zentrum.
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Um aufgrund des prognostizierten Verkehrsaufkommens einen reibungslosen Verkehrsfluf zu
gewdhrleisten, sind an den Kreuzungen folgender Planstrafien Linksabbiegerspuren vorgese-

hen:

- Knotenpunkt PlanstraBe A / Planstrafie B
- alle Knotenpunkte der Planstralle B
- alle Knotenpunkte der Planstralle C.

Aufgrund der bisherigen Interessenbekundungen von Investoren kann davon ausgegangen
werden, dall ein hohes Interesse an einem separaten Schienenanschlufd besteht. Die Anlage
von zwei Stammgleisen ist im Nordosten des Plangebietes vorgesehen. Dort besteht die Mig-
lichkeit, an die Ein- und Ausfahrgruppe des KV-Terminals anzuschliefen, was die Strecken-
linge fir zu verlegende Gleisanlagen minimiert. Die ErschlieBung der dort gelegenen Grund-
stiicke erfolgt demnach auf einer Seite durch die Strale und riickwiirtig durch die Schiene.
Insgesamt kénnen in diesem Bereich ca. 22 ha Grundstiicksflache schienenseitig erschlossen

werden,

Im Siiden ist im AnschluB an das Bahnbetriebsgeldnde eine Hafenbahn vorgesehen. Sie fiihrt
vom siidlichen Teil des KV-Terminals aus in Richtung Westen parallel zur Bahntrasse Han-
nover-Berlin zum geplanten Hafengelinde entlang der Havel. Fiir den Bau und den Betrieb
gelten die Vorschriften der Deutschen Bahn AG.

323 Griin- und Freiflichenkonzeption

Im Rahmen der TOB- Beteiligung im ROV wurde seitens der Naturschutzbehirden sowie des
Landesbitros anerkannter Naturschutzverbdnde die fléichenmiiBige Dimensionicrung des Vor-
habens aus naturschutzrechtlicher Sicht als sehr problematisch angesehen. Aufgrund eines
vergleichsweise hohen Anteils 6kologisch wertvoller Bereiche und schiltzenswerter Biotop-
strukturen, wird im stidiebaulichen Entwurf eine starke Minimierung des geplanten Eingriffs
vorgesehen. Grofie zusammenhingende Bereiche, die grofie Anteile schiitzenswerter Biotope
bzw. Biotopstrukturen aufweisen, werden von jeglicher Bebauung freigehalten und erhalten
dariiber hinaus eine zusitzliche Aufwertung. Fiir das Untersuchungsgebiet ist ein Anteil an
dffentlichen Griinflachen von 65 ha geplant.
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Im einzelnen werden folgende Mafinahmen beispielhaft vorgesehen:

Offentliche Griinflichen

. Erhalt der Sukzessionsflichen am Schlaggraben

- MNaturnahe Gestallung des Schlaggrabens und Renaturierung der Entwis-
serungsgriben (incl. eines 10 Meter breiten Griinstreifens)

- Gehdlz- und Buschpflanzung entlang der BAB A10 und der Versickerungs-
mulde

- Anpflanzung von StraBenbiiumen und Uberstellung groBkroniger Biume
auf Stellplatzen

- Eingriinung des Plangebietes im Norden
Anlage neuer Gehblzpflanzungen und Sukzessionsflichen

Private Griinflichen

- Begriinung und Bepllanzung unbebauter Bereiche innerhalb der Baugrund-
stiicke

. 5 Meter breite Griinflichen an den Grundstiicksriindern

- Fassaden- und Dachbegriinungen.

- Gestaltung der oberirdischen Parkplitze

Als wesentlicher Bestandteil der Griinordnungsplanung wird die Férderung kleiner Wasser-
kreisliufe bzw. einer maximalen Versickerung des Oberflichenwassers verfolgt. Dazu werden
Versickerungsmulden entlang der Grundstiicke sowie griflere begriinte Versickerungsfliichen
vorgesehen. Zur Behandlung des Regenwassers im Plangebiet wurde bereits ein Fachgutach-
ten eingeholt (vgl. BaulUm, 1994).
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324 Konzept der technischen Infrastruktur

Wegen der duberst ungiinstigen Zerschneidung des gesamten Plangebietes durch die Gastra-
ssen FGL 210 und FGL 75 und der zugehorigen Steuerkabel sowie dem damit verbunden Fli-
chenverlust durch einzuhaltende Sicherheitsabstinde ist eine Verlegung dieser Trassen unum-

ganglich,

Nach der Verordnung tiber Gashochdruckleitungen ist das Auswechseln von Bau- und Lei-
tungsteilen nicht als wesentliche Anderung anzusehen, wenn die neuen Leitungsteile die Si-
cherheitsanforderungen in mindestens gleicher Weise erfillen. Auch Auswechslungen von
Leitungen bis 500 m Lidnge stellen gemidB Beschlub des Bund-Linder-Ausschusses
~Gaswirtschaft” vom 22. November 1977 keine wesentliche Anderung dar. Wenn beabsichtigt
wird, die nach TGL 190-354/01 vorgeschriebenen Abstinde zu bestehenden oder geplanten
Giebduden zu verringern, sind im Einzelfall fiir diese Objekte konkrete sicherheitstechnische
Untersuchungen anzustellen.

Durch eine Umverlegung der FGL 210 in einem Schutzrohr erreicht man nach DVGW eine
Reduzierung des Schutzstreifens auf 8 m, d. h. von der Rohrleitungsachse zum Gebiude auf
4,0 m. Die FGL 210 soll im Schutzrohr parallel zur Autobahn A10 auf einer Strecke von rd.
800 m verlegt werden. Ein entsprechender Antrag auf Umverlegung wird bei der VNG AG

gestellt werden.

Der nach der Verlegung neu festzulegende Schutzsireifen von 8 m dient gleichzeitig als Ar-
beitsstreifen. Er darf nicht iiberbaut und lediglich mit kleinwiichsigen, nicht hochwertigen und

leicht zu entfernenden Gewiichsen bepflanzt werden,

Die im Plangebiet parallel zu dem das Gebiet querenden Feldweg verlaufenden zwei Mittels-
pannungskabel sowie emn Betriebsfernsprechkabel werden entlang der westlichen Grenze des
Plangebietes parallel zum Schutzstreifen und der dort neu geplanten Erdgasleitung EGL 210
verlegt. Eine nidhere Abstimmung mit der Energieversorgung Neuruppin erfolgt im weiteren
Planungsverfahren.
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3.25 Beteiligung der Triiger dffentlicher Belange, Biirgerbeteiligung

Bis zum jetzigen Zeitpunkt fanden zwei TOB - Beteiligungsverfahren sowie Biirgerbeteili-
gungen zum Planvorhaben statt.

Im Raumordnungsverfahren erfolgte eine tffentliche Auslegung vom 11. Oktober bis 11. No-
vember 1993. Den TOB's wurden die Unterlagen zugesandt. Danach wurde ihnen ein Zeit-
raum von drei Monaten zur Darlegung ihrer Belange gewihrt. Parallel fand eine dffentliche
Auslegung der Unterlagen in der Amtsverwaltung Wustermark statt.

Zum stiidtebaulichen Entwurf fand nochmals e¢ine frithzeitige Beteiligung aller TOB's und
parallel dazu eine Birgerbeteiligung statt,

Auf der Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen und der zwischenzeitlich erfolgten
positiven landesplanerischen Beurteilung durch das Ministerium filr Umwelt, Natursehutz und
Raumordnung, liegen sehr umfangreiche und detaillierte Informationen vor, die bereits im
laufenden Verfahren Beriicksichtigung gefunden haben.

Die Auswertung der Trigerbeteiligung legt insbesondere einen Abstimmungsbedarf hinsicht-
lich der naturrfumlichen Gegebenheiten sowie der infrastrukturellen Voraussetzung auf der
Fliche des geplanten GVZ in Wustermark dar.

Im Rahmen der Bauleitplanung fiir das geplante Entwicklungsgebiet werden fiinf Bebau-
ungspline aufgestellt.

3.3 Zusammenfassende Bewertung

Der Standort Wustermark bietet aufgrund seiner Verkniipfungsmaglichkeit dreier Verkehr-
stréiger und den daraus resultierenden Verminderungen von Transportanteilen im Strafiengii-
terfernverkehr ein Optimum an Standortqualitét.

Es sind bereits wesentliche Auflagen, die aus der landesplanerischen Beurteilung des Raum-

ordnungsverfahrens sowie vielfiltige Hinweise aus der TOB- und Biirgerbeteiligung in die

vorliegende Planung integriert worden. Dies betrifft insbesondere die Belange des Natur-

schutzes und der Landschafispflege, da einerseits die Lage des geplanten Frachizentrums ver-

lagert wurde und durch eine umfangreiche Reduzierung der Nettobaufliiche ein Areal von ca.
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65 ha als Griinfliche vorgesehen ist. Somit werden die dkologisch wertvollen Bereiche im
Nordosten des Plangebietes im wesentlichen von jeglicher Bebauung freigehalten bzw, erfah-
ren eine zusitzliche Aufwertung.

Hinsichtlich der weiteren zu beachtenden Belange finden laufend intensive Abstimmungen
statt, so dall aus heutiger Sicht nach zweimaliger Beteiligung simtlicher fir das Vorhaben
relevanter Triger 6ffentlicher Belange keine schwerwiegenden Konflikte der Realisierung des
Vorhabens entgegenstehen und eine ziigige Durchfiihrung méglich erscheint.

Mit der Aufstellung der 5 Bebauungspliine wird unverziiglich begonnen.

4 Ziele und Zwecke der EntwicklungsmafBinahme

Die vorgesehene Entwicklungsmafinahme dient der Verwirklichung berortlicher Ziele der
Raumordnung und Landesplanung in Anlehnung an den KabinettsbeschluBl des Landes Bran-
denburg vom 7. Januar 1992,

In Ubereinstimmung mit dem in Kap.| erliuterien raumordnerischen Strukturkonzept fir das
Land Brandenburg und den Zielen der Kreisplanung des Landkreises Havelland (gewerblicher
Entwicklungsschwerpunkt) schafft die Mallnahme Voraussetzungen

- unterschiedliche regionale und tiberregionale Verkehrswege (Schiene, Stralle, Wasser)
miteinander zu verbinden

- das wachsende Giiterverkehrsaufkommen auf die Schiene und aufs Wasser zu
verlagem

- der potenticllen verkehrlichen Uberlastung der Entwicklungsachse Spandau-
Falkensee-Nauen entgegenzuwirken

- verkehrsintensive Ansiedlungen an einem geeigneten Standort zu biindeln, um
weitergehenden Flichenzersiedlungen entgegenzuwirken.

- mittelstindischen Betricben und Kleinbetrieben durch kooperative Strukturen die
Nutzung kapitalintensiver Dienstleistungen zu ermbglichen

Durch Biindelung und erhohte Effizienz bewirkt das GVZ eine Entlastung des Verkehrs im
stidtischen Ballungsraum von Berlin (Lirmentlastung. Luftentlastung), eine Wohnqualitéts-
verbesserung durch Umsiedlung storender Giiterverkehrsbetriebe (Entflechtung),
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Wirtschaftspolitisch verbessert das GVZ deutlich die Wettbewerbsposition des Umfeldes,
Dies beruht auf der Senkung der Lager- und Transportkosten sowie der Verringerung von
Transportzeiten.

Ortlich wertet das GVZ die Gemeinde Wustermark wirtschafilich und infrastrukturell stark
auf. Insbesondere die Beschiftigungsmiglichkeiten werden nachhaltig verbessert. Durch die
Errichtung des GVZ werden voraussichtlich ca. 3000 Arbeitsplitze geschaffen.

5 Durchfiihrungszeitraum

Die Anwendung des stiidiebaulichen Instrumentariums der §§ 165 ff. BauGR ist nur zuliissig,
wenn die ziigige Realisierung insgesamt gewihrleistet ist. Ob der fiir die Durchfithrung veran-
schlagte Zeitraum begrifilich als , ziigig* charakterisiert werden kann, hingt vom Umfang und
der Komplexitiit der MaBnahme ab. Hierzu ist eine sachgerechte Prognose zu erstellen, die auf
den Erkenntisstand zum Zeitpunkt der BeschluBfassung unter Beriicksichtigung aller erhebli-
chen Umstéinde abzustellen hat.

Zur Beschleunigung der Bauleitplanung als entscheidender Bebauungsvoraussetzung wurde
beispielsweise frithzeitig eine informelle Rahmenplanung ausgearbeitet. Ferner ist der Bear-
beitungsstand fiir die Bebauungspléine sehr weit fortgeschritten.

Fiir den Bau des Hafens ist die Richtigkeit der Prognose entscheidend von der Sicherung sei-
ner Finanzierung abhiingig.

Auf dieser Grundlage wurde nachfolgender Zeitplan erstellt, der eine Realisierung der Ge-
samtmaBinahme bis 1999 prognostiziert,

Folgender Zeitrahmen ist fiir die Durchfiihrung der Mafinahme vorgesehen:
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Tabelle5:  Zeitplan der geplanten MaBnahmen im GVZ

1994

Durchfithrung von Voruntersuchungen fiir die fsrmliche
Festlegung eines stidtebaul. Entwicklungsbereichs

TeilungsbeschluB des Bebaungsplanes Nr. 7 in fiinf Teilbereiche
Vergabe des Landschafisplanes
SatzungsbeschluB fiir den B-Plan A

Beginn der ErschlicBungsplanung (§ 55 HOAI)

1995

Satzungsbeschlufl dber die firmliche Festlegung des stéidtebaul,
Entwicklungsbereichs

Beginn des Flachenerwerbs im GVZ

Beginn der Bergung und Dokumentation archiologischer Funde
Fertigstellung des Landschafisplanes

Satzungsbeschliisse diber die B-Pline B,C.D.E sowie der
nérdlichen ErschlicBungsstrafie

Abschlul’ der ErschlicBungsplanung
Umverlegung der FGL 210

Bau und Fertigstelleung der nordlichen ErschlieBungsstrafie an
die LIIO 111

Bau der AutobahnanschluBstelle ,Brieselang®, damit direkier
Anschlull des GVZ an den Berliner Ring

Beginn der ErschlicBungsarbeiten im GVZ

Beginn der FlichenveriuBerung an ansiedlungswillige Betriebe
im nérdlichen Abschnitt zum Neuordnunpswert

Abschluff von Bergung und Dokumentation archiiologischer
Funde
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1996

Abschlull des ROV fiir die B 5n (incl. Kreuzungspunkt mit BAB
A 10)

Durchfithrung der UVP fiir den Hafen Wustermark

Bau der westlichen Straflenverbindung zum Gewerbegebiet
Wustermark (nicht als Bestandteil der E-MaBnahme)

Weiterfithrung der ErschlieBung des GVZ -Geliindes
Baubeginn des Frachtzentrums der DB-AG

Weiterfitlhrung der Flichenveriuferung an ansiedlungswillige
Betriche

Abschlull der Entwurfsplanung fiir den Hafen Wustermark

Baubeginn der OU Wustermark B 5 n

1997

Inbetricbnahme des Frachtzentrums

Fortfithrung der ErschlieBungsarbeiten im GVZ,
Weiterfithrung der FlichenverduBerung

Baubeginn der Zufiihrungsstralien an die B 5 n

1998/
1999

Abschlul} der ErschlieBungsmafinahmen im GVZ

Fertigstellung des Anschlusses andie B S n
Planfeststellungsbeschlubl zum KV-Terminal

Baubeginn zum KV-Terminal

Baubeginn zum Hafen Wustermark

Weiterfithrung der FlichenveriuBerung an ansiedlungswillige
Betriebe

Abschlull der MaBnahme
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6 Zuliissigkeit der stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahme als pla-
nungsrechtliches Instrument

Gegenstand stiddiebaulicher Entwicklungsmafinahmen gem. §3 165ff, BauGB ist die Vorberei-
tung und Durchfithrung der Entwicklung von Orts- oder anderer Teile eines Gemeindegebie-
tes, die im 6ffentlichen Interesse einheitlich und ziigig einer Bebauung zugefiihrt werden sol-
len, weil dieser Bebauung fiir die drtliche, iberdriliche oder sogar regionale Entwicklung be-
sondere Bedeutung zukommt,

Die nachfolgend dargestellien Uberlegungen zur Auswahl des notwendigen rechtlichen In-
strumentariums haben ergeben, dal die in den §§ 165 ff. BauGB formulierten Voraussetzun-
gen fir die Durchfiihrung einer stidiebaulichen EntwicklungsmaBnahme fiir die Errichtung
des GVZ Wustermark vorhiegen.

6.1 Das Allgemeinwohlerfordernis

Als Malinahme mit sog. enteignungsrechtlicher Vorwirkung unterliegt die Entwicklungsmali-
nahme als Eingnff der Gffentlichen Hand in verfassungspeschiitzte Rechte dem Verhiltnis-
méiBligkeitsgrundsatz und damit dem Gebot der Abwigung Sffentlicher und privater Belange.
Das .,Wohl der Allgemeinheit” ist ein Begriff aus dem Recht der Enteignung gemil Art. 14
Abs. 3 Satz | des Grundgesetzes, der auch der Enteignung gemif §§ 85 ff. BauGB zugrunde
liegt. Im firmlich festgelegten Entwicklungsbereich findet § 87 BauGB mit der darin formu-
lierten Verpflichtung zum Nachweis des Allgemeinwohls in jedem Einzelfall einer Enteig-
nung jedoch keine Anwendung. Die Enteignung ist aber bereits vor Inkrafttreten eines Bebau-
ungsplanes zulissig (§ 169 Abs. 3 BauGB). Da die Priifung der Enteignungsvoraussetzungen
im Zeitpunkt der Festlegung des Entwicklungsbereiches in der Regel mangels detaillierter
Planungskonzeption noch nicht filr jedes einzelne Grundstiick méglich ist, ist vielmehr ent-
scheidend, ob eine generalisicrende Betrachtung der GesamtmaBnahme die Anwendung des
entwicklungsrechtlichen Instrumentariums auch dann noch geboten erscheinen 13Bt, wenn von
der Enteignungsmiglichkeit Gebrauch gemacht werden miifite. Mit den Worten des BVerwG
(Urt. v. 15 Januar 1982, DVBL. 1982, 537) bedeutet dies, dali bei der Allgmeinwohlpriifung
bereits in Rechnung zu stellen ist, daB im Grundsatz alle unbebauten Grundstiicke des Ent-
wicklungsbereiches in das Eigentum der Gemeinde {iberfithrt werden sollten. DaB diese Prii-
fung nur pauschal erfolgen kénne, stehe nicht entgegen (vgl. BVerw(G, aaQ.).
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Das Wohl der Allgemeinheit, in dessen berechtigtem und nachgewiesenen Interesse die
Durchfiihrung einer stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme nur miglich ist, ist im Bauge-
setzbuch nicht abschhieflend definiert. Explizit aufgefiihrt sind die Deckung eines erhéhten
Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstitien und die Wiedemutzung brachliegender Flichen als den
Einsatz der stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahme rechtfertigende Allgemeinwohlerforder-

nisse.

Das Wohl der Allgemeinheit muB8 die EntwicklungsmafBnahme erfordemn. Sie kann also nur
zur Anwendung kommen, wenn kein weniger einschneidendes Mittel verfiighar ist, um das
angestrebte Neuordnungsziel zu erreichen. Es mufl auszuschlieBen sein, mit anderen Mitteln
des allgemeinen Stadtebaurechtes die Ziele und Zwecke der Neuordnung ziigig zu realisieren.

Ein entscheidendes Beurteilungskriterium stellt die Eigentiimerstruktur des Gebietes sowohl
hinsichlich ihrer Anzahl als auch beziiglich ihrer individuellen ( finanziellen) Moglichkeiten
und Interessen dar. Zentrale Fragen wie z. B. der Zeitpunkt der Verfiigbarkeit der Grundstiik-
ke bei einer dringlich und ziigig durchzufiihrenden Mafinahme sowie weitergehende stidte-
bauliche Neuordnungserfordernisse beziiglich notwendiger ErschlieBungsmalinahmen und
infrastruktureller Ausstattungserweiterungen kénnen den Einsatz des entwicklungsrechtlichen
Instrumentariums zur Durchfithrung und Koordination der Gesamtkonzeption auch dann
zweckmiillig erscheinen lassen, wenn kleinriiumliche und sektorale Aufgaben eventuell ein-

zeln zu realisieren wiiren.

Dariiber hinaus kann eine EntwicklungsmaBnahme durch das Woh! der Allgemeinheit erfor-
dert werden, wenn durch sie eine verstirkte und maglicherweise spekulative Bodenpreispoli-
tik unterbrochen wird. Die Gemeinde hat nur innerhalb einer EntwicklungsmaBnahme die
Maglichkeit, den jeweiligen Verkehrswert von Grund und Boden ohne Beeinflussung durch
die mit der Beplanung und Neuordnung des Gebietes verbundene Wertsteigerung festzusetzen
und die Fliichen zum entwicklungsunbeeinflufiten Wert zu erwerben. Hingt aber die Durch-
filhrung der stidiebaulichen Neuordnung auch von der Bodenpreisdidmpfung und somit von
der Méglichkeit des Erwerbs der Flichen zum entwicklungsunbeeinflubten Wert ab und sind
auch die tibrigen Voraussetzungen fiir die Anwendung des Instrumentariums gegeben, kann
die EntwicklungsmaBnahme eingesetzt werden.
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Die Durchfithrung der untersuchten MaBnahme liegt danach im iiberwiegenden ffentlichen
Interesse. Dies ergibt die primire Zielstellung der MaBnahme, die positiven Effekte des GVZ-
Konzeptes durch den Bau des GVZ Wustermark im Rahmen des Standortkonzeptes umzuset-
zen. Wie oben dargelegt, befinden sich bundesweit mehr als 20 GVZ in der Planungs- bzw.
Errichtungsphase. Das GVZ-Konzept beruht auf der Erkenntnis, daB weder die stidtischen
Gegebenheiten noch betriebliche Strukturen den auch weiterhin steigenden Anforderungen an
die Entwicklungsfihigkeit des Giiterverkehrsgewerbes gewachsen sind. Die von den stidti-
schen, aber auch tibertinlichen Verkehrswegen ausgehenden Belastungen sollen vor allem im
Hinblick auf sensibel reagierende Umgebungen reduziert werden. Andererseits reagieren die
Betriebsabliufe des Speditions- und Transportgewerbes auf einen starken Verdnderungsdruck,
der durch Flichenknappheit, Modemnisicrungserfordernisse und grundsitzliche Kritik an der
von ihnen verursachten verkehrlichen Belastung entstanden ist. Der Standort Wustermark
erlaubt in besonderer Weise die hierfiir nétige Bindelung steigender Giiterverkehrsstrime.
Die besondere Qualitdt ist zum einen durch das rdumliche Zusammentreffen von Strafien-,
Schienen- und Wasserverkehrsweg definiert. Diese Standortqualitiit erzeugt ursiichlich Biinde-
lungswirkungen auf den Giiterverkehr, die zum anderen durch das innere Betriebskonzept
flankierend verstirkt werden.

Die durch das GVZ erzeugte Biindelung bewirkt ferner die ebenso im Gemeininteresse lie-
gende grundsitzliche Reduzierung des innerstidtischen Schwerverkehrs und die Optimierung
der Gditerdistribution durch Verringerung der Feinverteilung. Das Konzept ermoglicht die
gezieltere Anlieferung durch besser ausgelastete Fahrzeuge. Das Resultat ist eine im iiberwie-
genden o6ffentlichen Interesse liegende Emissionsverminderung zugunsten sensibler stidti-
scher Nutzungen, Daneben treten erhebliche stadtstrukturelle Effekte ein, weil hochwertige
nnerstidtische Flichenressourcen fir intensivere Nutzungen erhalten bzw. freigezogen wer-
den kénnen,

Die Malinahme verbessert als Sekundareffekt weiterhin nachhaltig die ortlichen und regiona-
len Beschiftigungsmoglichkeiten. Laut Arbeitsmarktbericht des Amtes filr Wirtschafisforde-
rung des ehemaligen Landkreises Nauen betrug die durchschnittliche Arbeitslosenquote im
ersten Quartal 1994 durchschnittlich 14,8 %. Bei einer vollstindigen Besiedlung des GVZ
kann von der Schaffung von 2.500 bis 3.000 Arbeitskriiften ausgegangen werden, so daf die
Malinahme einen Kernbestandieil des Gemeinwohlverstindnisses des § 165 Abs. 3 BauGB

realisiert,

66



Vountersuchung GVE Wustermark

6.2 Offentliches Interesse an der cinheitlichen Vorbereitung und ziigigen Durch-
fiihrung der Mablinahme

Die Entwicklung des GVZ-Standortes Wustermark ist, wie in Kapitel | bereits dargestellt, als
stidiebauliche Gesamtmalinahme darauf ausgelegt, mehrere Verkehrsbauprojekte und stidte-
bauliche Planungen iiber einen lingeren Zeitraum koordinieri und aufeinander abgestimmt
vorzubereiten und durchzufiihren.

Die ziigige Entwicklung von Giiterverkehrszentren dient der Strukturierung des Gilterverkehrs
durch Schaffung einer rationalisierten und damit umweltfreundlichen Transportkette. Die
Konzeption und der Standort des Emwicklungsgebietes in unmittelbarer Nihe zu Berlin las-
sen eine Entlastung der stark belasteten Innenstadtbereiche, eine Kanalisierung der Flichen-
nachfrage von Betrieben der Transportwirtschaft und damit verbunden eine Verringerung des
Landschaftsverbrauchs erwarten,

Die Realisierung der GesamtmaBnahme ist in streng kausalem Sinne vom Faktor Zeit abhin-
gig. Nur eine zligige Entwicklung des GVZ-Vorhabens garantiert die Erreichung der im Ge-
meininteresse liegenden Biindelungs- und Entlastungswirkung des Gesamtkonzeptes. Der
Zeitdruck beruht neben dem allgemeinen Ansiedlungsdruck auf den Berliner Raum. auf den
zeitlichen Mafigaben, die die Umsiedlung grofler Kapazititen des Transportgewerbes aus
Berlin in das Umland bestimmen. Bei einer Vielzahl der Interessenten fiir das GVZ Wuster-
mark laufen im Jahre 1995 bestehenden Mietvertriige aus, so dab cine Flichenverfiigbarkeit
im GVZ noch im selben Jahr gegeben sein muf.

6.3 Erforderlichkeit des besonderen entwicklungsrechtlichen Instrumentariums

Nach dem Grundsatz der VerhiltnisméiBigkeit ist die formliche Festlegung eines Bereiches als
Entwicklungsmafinahme zur zuldssig, wenn andere Instrumente des Stidtebaurechts nicht
ausreichen, um die mit der Entwicklung angestrebten Ziele zu erreichen. Es ist deshalb nach-
zuweisen, daB zur Realisierung der Entwicklungsziele kein milderes Mittel ausreicht.
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Neben der formlichen Festlegung stehen im wesentlichen folgende stidtebaulichen Instrumen-
te zur Verfilgung:

AufschlieBung des Gebietes mit Bebauungsplinen

- Umlegungsmalnahmen
- Enteignung geméB § 85 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
- Stiadtebaulicher Vertrag gemil § 6 BauGB MafinG

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemih § 7 BauGB MalinG

6.3.1 Bebauungsplanverfahren und UmlegungsmaBnahmen

Die Aufstellung von Bebauungsplinen mit anschlieBender ErschlieBung und eventuell not-
wendiger Bodenordnung bildet das , Normalverfahren” der Baulandbereitstellung. Der grund-
sitzliche Unterschied zum Entwicklungsrecht der §§ 165 ff BauGB liegt darin, daB dieses
Verfahren keine koordinierte GesamtmaBnahme darstellt, sondern als ‘Angebotsplanung’
maligeblich auf die privat initiierte Verwirklichung angewiesen ist. Im Einzelnen liegen die
Unterschiede zum Verfahren der EntwicklungsmaBnahme im Bereich der Bodenordnung, der
ErschlieBungsfinanzierung und des Vollzugs der Planungen, Dariiber hinaus entfillt die Mag-
lichkeit des gemeindlichen Bodenerwerbs zum planungsunbeeinfluBien Wert.

Die Umlegung hat das Ziel, zur ErschlieBung oder Neugestaltung bestimmter Gebiete bebaute
und unbebaute Grundstiicke in der Weise neu zu ordnen, dall nach Lage, Form und GraBe fiir
die bauliche oder sonstige Nutzung geeignete Grundstiicke entstehen (§ 45 BauGB). Die
Umlegung kann sowohl bei der Erstentwicklung von ungenutzten Flichen zu Bauland
(ErschlieBungsumlegung) als auch =zur Neuordnung bereits bebauter Gebiete
(Neuordnungsumlegung) eingesetzt werden.

Von der grundsiitzlichen Méglichkeit, die Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Entwick-
lungsmalinahme nach dem Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung in Verbindung mit
einer hoheitlichen oder freiwilligen Umlegung zu erreichen, sollte aus folgenden Griinden

abgesehen werden:
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e Dall gerade grofler angelegte UmlegungsmalBnahmen,wie sie im Untersuchungsgebiet er-
forderlich wiirden, zweckmiBig nur im Geltungshereich eines (qualifizierten oder einfa-
chen) Bebauungsplans, d. h. nach entsprechendem Aufstellungsbeschlub, durchgefiihrt
werden kénnen, stellt die gesetzlich geforderte Ziigigkeit der Realisierung der Gesamtent-
wicklung in Frage, die bereits erliutert wurde.

¢ Ein Bebauungsplan als sogenannte Angebotsplanung erhoht grundsitzlich den Grundstiick-
spreis und erschwert somit in erheblichem Malle die Durchsetzung gemeinwohlbezogener
Ziele und Zwecke, die mit dem Bau des GVZ im Untersuchungsbereich verfolgt werden.

* Eine freiwillige Umlegung in groferem Umfang wird gemessen an den Ergebnissen der
Eigentimerbefragung an der mangelnden Konsensbereitschaft einzelner Beteiligter schei-
tern bzw. wegen der zu erwartenden Forderungen die Realisierung tiberhaupt unmaglich
machen.

Die erheblichen Aufwendungen fiir die Schaffung der inneren und duBeren ErschlieBung, die
Verwirklichung der Gesamtkonzeption und die Errichtung der Folgeeinrichtungen hétten er-
hebliche Belastungen des kommunalen Haushalts zur Folge. Beim Vorgehen im iiblichen Ver-
fahren der Bebauungsplanaufstellung, Umlegung und ErschlieBung kann die Gemeinde je-
doch lediglich die beitragsfihigen ErschlieBungskosten umlegen. Die Beteiligung der privaten
Grundstiickseigentiimer reicht der Hohe nach nicht aus, die Gesamtkosten der Entwicklung in
ausreichendem MaBe zu finanzieren.

Die UmlegungsmaBnahme ist ein gesetzlich geregeltes Grundstiickstauschverfahren, bei dem
das Eigentum grundsitzlich nicht gemindert, sondern erhalten wird. Bei der Verwirklichung
der dem Untersuchungsgebiet zugewiesenen spezialgewerblichen Funktion sind Schwierigkei-
ten mit den derzeitigen Privateigentiimern zu erwarten und miiBten ebenfalls durch einen
kommunalen Zwischenerwerb zum Wohle der Allgemeinheit gerepelt werden. Ein Verzicht
auf einen somit komplizierten Zwischenerwerb wiirde nach aller praktischen Erfahrung die
angestrebien Ziele scheitern lassen oder zu nicht vertretbaren Aufschiiben bei der Realisierung

fiihren.
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6.3.2 Grenzregelung

Eine Grenzregelung gem. §§ 80 BauGB bietet sich an, wenn benachbarte Grundstiicke oder
Grundstiicksteile zu tauschen oder einseitig zuzuteilen sind, ohne das ein kommunaler Zwi-
schenerwerb notwendig ist. Fiir die grofriumige ErstaufschlieBung des GVZ Wustermark ist
eine Grenzregelung zur Verwirklichung der stiidtebaulichen Vorstellung deshalb nicht geeig-

net.

6.3.3 Stidtebaulicher Vertrag

Die férmliche Festlegung als Entwicklungsbereich ist auch dann entbehrlich, wenn die Ziele
und Zwecke der Malinahme auf der Grundlage eines stidtebaulichen Vertrages erreicht wer-
den konnten. Grundsitzlich ist der stidtebauliche Vertrag hierfiir geeignet. Der Vertrag die
Verpflichtung des Vorhabentrigers enthalten, Kosten fiir 6ffentliche Einrichtungen und ande-
re Folgekosten der Entwicklung zu iibernehmen.

Die Durchfiihrung des GVZ auf der Grundlage eines stidtebaulichen Vertrages setzi jedoch
voraus, dali die Ziele und Zwecke der GesamtmaBnahme realisiert werden kéinnen. Allein die
Realisierung von TeilmaBnahmen auf Teilflichen sichert nicht die Durchfiihrbarkeit der Ge-
samtmalinahme und die Verwirklichung des stidtebaulichen Konzeptes. Selbst wenn Eigen-
titmer mehrerer Teilflichen die Durchfithrung auf der Grundlage eines stidtebaulichen Ver-
trages anbicten, mull gewihrleistet sein, dall auf der Grundlage einer freiwilligen Bodenord-
nung die eigentumsrechtlichen Voraussetzungen fiir die sptere Durchfiihrung des stidtebau-
lichen Vertrages geschaffen werden.

Soweit lediglich die Figentiimer von Teilflichen den Abschlufd eines stidtebaulichen Vertra-
ges anbicten, entfiillt dadurch keineswegs die Erforderlichkeit der Durchfithrung der Entwick-
lungsmalinahme insgesamt, weil nur auf diesem Wege die Gesamiziele und Zwecke der Mali-
nahme erfiillt werden kiinnen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund des fiir die Reak-
tivierung des GVZ erforderlichen umfangreichen Koordinationsbedarfes.

Auch eine Herausnahme der Teilflidichen aus dem Entwicklungsbereich kann nicht beflirwortet
werden, denn die Herausnahme von Teilflichen zieht regelmiBig die Frage nach sich, ob die
Restbereiche noch als eigenstindiger Entwicklungsbereich durchgefihrt werden kénnen.
Selbst wenn diese Voraussetzung gegeben sein sollte, spricht gegen die Herausnahme zum
einen, daB die Bodenordnung zwischen den herausgenommenen Flichen und den Flichen des
Entwicklungsbereich erheblich erschwert wird.
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Zum anderen fiihrt die Herauslgsung einzelner Flichen und Entwicklung auf der Grundlage
eines stidtebaulichen Vertrages dazu, dafl der Grundstiickseigentiimer ausgenommener Fli-
chen nicht zu einem Ausgleichsbetrag herangezogen wilrde, wie die Eigenttimer im frmlich
festgelegten Entwicklungsbereich. Damit wird das Finanzierungssystem der Entwicklungs-
malinahme, die als GesamtmaBnahme aus den Entwicklungsmehrwerten der  einzelnen
Grundstiicke groBtenteils finanziert wird, erhebliche gestéirt. Es kiime zu einer Ungleichbe-
handlung der Eigentiimer, die vorab ausgenommen sind, und denen, die im Entwicklungsbe-
reich verbleiben. Deshalb ist die Herausnahme von Einzelfldchen aus einer GesamtmaBnahme
nur gerechifertigt, wenn durch die EntwicklungsmabBnahme keine wesentlichen Anderungen
auf den betroffenen Grundstiicken zu erwarten sind. Dies ist jedoch im vorliegenden Beispiel
einer ErstaufschlieBungsentwicklung nicht der Fall.

Der stidiebauliche Vertrag stellt deshalb die Realisierung des GVZ im Untersuchungsgebiet
nicht zureichend sicher.

6.3.4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan geméB § 7 BauGB MaBnahmegesetz ist mit dem stid-
tebaulichen Vertrag eng verwandt. Der Vorhabentriger legt einen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan vor, der Bestandteil einer Satzung ilber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird. Der Vorhabentrdger verpflichtet sich, die ErschlieBung vorzunehmen und die Baumaf-
nahmen innerhalb einer bestimmen Frist durchzufifhren. Im Rahmen eines sog. Durchfiih-
rungsvertrages wird die Kostenaufteilung zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentriiger

festgelegt.

Wie beim stidtebaulichen Vertrag setzt der Vorhaben- und Erschliefungsplan voraus, daB der
Vorhabentriger Eigentimer bzw. Verfligungsberechtigter der Fliichen ist, auf denen das Vor-
haben erstellt werden soll. Das Herauslassen einzelner Flichen aus der Gesamtdurchfiihrung
1st wie beim stidtebaulichen Vertrag nicht geeignet, die Realisierung der GesamtmaBnahme
sicherzustellen. Vor allem aber ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan wegen der Dimensi-
on der geplanten Entwicklungsmafinahme iiberhaupt ungeeignet.

In Betracht zu ziehen wiire allenfalls eine Kette von V&FE-Plinen, fiir deren Verwirklichung
Jjedoch wiederum eine GesamterschlieBung geschaffen werden miiBte.Daher bietet auch der
V&E-Plan keine Gewihrleistung filr die Durchfithrung der geplanten MaBinahme.
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6.3.5 Fazit

Nach Priifung alternativer stidtebaulicher Verfahren ist zusammenfassend festzuhalten, daB es
keine Gewihrleistung fiir die Gemeinde Wustermark gibt, die Ziele und Zwecke der Entwick-
lungsmafinahme in ihrer Gesamtheit mit einem abgeschwiichten Instrumentarium zu realisie-
ren.

Das ist in erster Linie darauf zuriickzufiithren, daB aufgrund der im Untersuchungsgebiet gel-
tenden Rahmenbedingungen eine Problemdichte entsteht, die weit iiber das im Rahmen son-
stiger Neuordnungs- und StadtentwicklungsmafBnahmen zu beriicksichtigende MaB hinaus-
geht.

Zur Beschleunigung der im regionalpolitischen Interesse liegenden Biindelung des Giiterver-
kehrs ist es notwendig, die fiir die Verwirklichung des bundesweit festgelegten GVZ-
Standortkonzeptes nitigen personellen Kapazitiiten einschlieBlich des erforderlichen know-
hows im Bereich der kleinen” Gemeinde Wustermark zu gewihrleisten. Vorbereitung wie
Durchfihrung der GVZ-Planung stellen Anforderungen an die Gemeinde bzw. die zustindige
Amtsverwaltung, die an diesem Standort kapazitidr nur mittels der nach dem Recht der Ent-
wicklungsmafinahme moglichen Ubertragung dieser Aufgaben auf einen Entwicklungstriiger
zu erfilllen sind.

Die im landespolitischen Interesse liegende Verwirklichung der verkehrlichen Standortvortei-
le bedarf im Verflechtungsraum Brandenburgs und Berlins des weiteren. der flankierenden
Unterstiitzung durch eine filr andere stiidtebauliche Instrumente nicht bestehende Maglichkeit
der Ddmpfung der Bodenpreisentwicklung. Die parallel zur Herbeifithrung der bauplanungs-
und satzungsrechtlichen Voraussetzung von der LEG vorgenommenen Marktsondierungen
zeigen, daBl die umwelt- und verkehrspolitisch bedeutsamen Standortvorteile nur dann zum
Tragen kommen, wenn die mit der Baulandbereitstellung ansonsten verbundenen Boden-
preissteigerungen angehalten werden.

Diese markirelevante Preisdimpfung ertffnet dariiber hinaus insbesondere Spielraum fiir die
spatere zivilrechtliche Weitergabe, der zur Sicherung der Verkehrsentlastung vorgesehenen
vertraglichen Auflagen. Hierbei handelt es sich vor allem um die zivilvertragliche Sicherstel-
lung von Betriebsabliiufen, die den Zweck der Verkehrsbiindelung firdern sollen,

Die Abhingigkeit, der im spiteren GVZ-Betrieb sicherzustellenden Betriebsorganisation, von
einer einheitlichen Realisierung der Planung, erfordert dariiber hinaus die Konzentration der
Verfligungsbefugnisse (iber die zu entwickelnden Flichen. Andere bauplanungs- (wie dariiber
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hinaus bavordnungs-) rechtliche Satzungsmechanismen halten hierzu keine Steverungsmog-
lichkeiten bereit.

Der angestellte Instrumentenvergleich hat ergeben, daB die Anwendung des Rechtes der stiid-
tebaulichen EntwicklungsmaBnahme fiir die Realisierung des Vorhabens ,.GVZ Wustermark®
erforderlich ist.

6.4 Ergebnis der Voruntersuchungen

Nach Priifung der materiellen Festlegungsvoraussetzungen nach § 165 Abs. 3 BauGB ist zu-
sammenfassend festzuhalten, daB es keine Gewihrleistung fiir dic Gemeinde Wustermark
gibt, die Ziele und Zwecke der stidtebaulichen Mafnahme mit einem abgeschwichten In-
strumentarium zu erreichen. Dies ist in erster Linie darauf zuriickzufithren, dal aufgrund der
hohen Zahl der Eigentiimer in Verbindung mit dem qualifizierten Handlungsbedarf eine Pro-
blemdichte entsteht, die iiber das MaB iiblicher erstmaliger gemeindlicher Entwicklungsmal3-
nahmen hinausgeht. Die aufgefiihrien Instrumente des allgemeinen Stidtebaurechtes bzw.
deren Kombination stellen somit keine Alternative zur Durchfiihrung einer Entwicklungs-
mafinahme dar.

Die im landespolitischen Interesse liegende Verwirklichung der verkehrlichen Standortvortei-
le bedarf im Verflechtungsraum Brandenburgs und Berlins der flankierenden Unterstiitzung
durch eine fiir andere stiidiebauliche Instrumente nicht vorhandene Maglichkeit der Didmpfung
der Bodenpreisentwicklung.

Schlieflich hat die im Rahmen der Voruntersuchung ermittelte Einstellung der derzeitigen
Eigentiimer der im Untersuchungsbereich befindlichen Grundstiicke erwiesen. daB die ein-
heitliche und ziigige Verwirklichung der Planung nur dann gewihrleistet ist, wenn die mal-
nahmespezifischen Erleichterungen des Eigentumserwerbs zur Verfiigung stehen. Diese Ein-
schiitzung rechtfertigt sich insbesondere aus generell iberhthten Erwartungen hinsichtlich der
Verkaufserlise seitens der iiberwiegenden Mehrzahl der Eigentiimer, die selbst in Fillen ge-
dulierter Verkaufshereitschafi einen nur sehr geringen Grad der Realisierbarkeit eines frei-
hiindigen Erwerbs ankiindigt. Dem gutachterlich festgestellten Anfangswert nicht entwickelter
Flichen in Hohe von 0,7 bis 9,0 DM/m? stehen im iiberwiegenden Teil des Entwicklungsbe-
reiches Erldserwartungen von 8 bis 100 DM/m? entgegen. Demzufolge kann nur ein minima-
ler Anteil der erforderlichen GVZ-Flachen durch freihéindigen Erwerb fiir das GVZ verfiigbar
gemacht werden. Andererseits witrde eine zur Sicherung einer verbindlichen Bauleitplanung
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durchgefilhrte, erfahrungsgemil sehr langwierige Enteignung nach den Vorschriften des
sonstigen besonderen Suidiebaurechts die zur Erreichung der Ziele des GVZ-Konzeptes we-
sentliche Zigigkeit der Realisierung gefiihrden.

7 Abgrenzung des Untersuchungsbereiches als Ergebnis der Vorunter-
suchungen

Die Entwicklungskonzeption des GVZ-Standortes bezieht neben den Hafen- Bahnbetriebs-
flichen auch die Flichen fiir naturschutzrechtliche Ausgleichs- und FrsatzmaBnahmen in die
Planungsiiberlegungen ein, woraus sich ein Gesamtbedarf von ca. 2635 ha errechnet.

Ca. 83 ha sollen einer verkehrsgewerblichen Nutzung, ca. 5 ha einer Dienstleistungsnutzung
zugefithrt werden. Durch die GVZ-Entwicklungsgesellschaft Brandenburg-Berlin konnte bis-
her fiir 35,6 % (Gewerbe/ Stand 07.06.1994) bzw. 44,8 % (Dienstleister/ Stand 07.06.1994)
der Fliichen Nuizer akquiriert werden. Ein weiterer franzisischer GroBinvestor hat zudem fiir
den Teil A des Bebauungsplanes Nr. 7 Optionsveririige iiber eine Fliche von rund 11 ha un-
terzeichnet.

Die rdumliche Begrenzung des Untersuchungsbereiches erfolgt

- in Siiden durch die Hauptstrecke der DB AG Berlin-Hannover
- im Westen durch den Havelkanal

- im Norden durch den Schlagraben und die Gemeindegrenze

- im Osten durch die Schienenstrecke des Berliner AuBenringes

entsprechend dem Stand der Planung und den Entwicklungszielen entlang ..natiirlicher” Gren-
zen bzw. der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur. Im Ergebnis der Voruntersuchungen ist ab-
schliefend festzuhalten, dalb der Untersuchungsbereich, fiir den die Gemeindevertretung von
Wustermark am 11.06.1992 die Einleitung von Voruntersuchungen beschlossen hat, die zur
Erreichung der Ziele und Zwecke notwendige und zweckmiiBige Abgrenzung des Entwick-
lungsbereichs darstellt. Eine weitere Ausdehnung des Bereichs wiire aufgrund der vorhande-
nen Barrieren mit einem unverh#ltnisméBigen ErschlieBungsaufwand verbunden. Eine Ver-
ringerung der Fliche wiirde die Wirtschaftlichkeit des KV-Terminals in Frage stellen.
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Die Fliche der in Nord-Stid-Richtung verlaufenden BAB 10 wird gem. § 165 (5) BauGB aus
dem festgelegten Entwicklungsbereich ausgenommen.

8 Kosten und Finanzierungsiibersicht

8.1 Entwicklungsunbeeinflute Grundstiicksverkehrswerte

Am 31. Mai 1994 legte eine Sachverstindigenrunde von drei Gutachtern di¢ vorliufigen An-
fangswerte sowie die prognostizierten Endwerte (als Eckwerte) fiir die Fliche des geplanten
GVZ fest, die sich aufgrund zusatzlicher Informationen am 16. Juni 1994 folgendermaBen

darstellen:

Anfangswerte:

- nirdlicher Bereich: 0,70 DM
- siidwestlicher Bereich: 7,50 DM
- tibriger Bereich: 9,00 DM
(vel. Abb. 10).
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Bei der Festlegung dieser Werte wurde der nérdliche Bereich als siedlungsnaher Landschafis-
raum ohne Ansicht auf Emtwicklung, der siidwestliche Bereich als Gewerbegebiet mit Ver-
kehrsflichen und der iibrige Bereich als Gewerbegebietsfliche definiert.

Als Stichtag fur den Anfangswert wurde der 10. Juni 1992 festgelegt, der einen Tag vor der
BeschluBfassung der Gemeindevertretersitzung am 11. Juni 1992 ,Beginn von Vorunter-
suchungen nach §§ 6 und 7 des MaBnahmengesetzes zum BauGB vom 17. Mai 1990 fiir den
Untersuchungsbereich Giiterverkehrszentrum GVZ Wustermark* liegt.

In Anlehnung an das stddtebauliche Nevordnungskonzept liegt ein Entwurf zur Einteilung der
Qualitiitszonen zur Bestimmung von End-Eckwerten vor, der 9 Qualititszonen beinhaltet:

Tabelle 6:  Qualititszonen der Flichen im GVZ
Nr. Flichenbezeichnung Preisvorstellung:
. dkologische Ausgleichsflichen im nérdlichen Bereich 0,50 DM
2. Freiflichen links und rechis der BAB, siidliche 1,00 DM
Bereich
3. Griinflachen und Wasserversickerungsflichen 0,30 DM
4, StraBenverkehrsflichen und BAB Anfangswert =
Endwert

5. Hafenfldchen liegt noch nicht vor

f. Stellplatzflichen mit Autohof 60.- DM

1 Bahnflichen und Flichen des Container-Service| liegt noch nicht vor
Centers

LB Lagerhallenbenutzung 140.- DM

9. Dienstleistungszentrum 270,- DM

'
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8.2 Zusammenstellung der Entwicklungskosten

Die Darstellung der durch die Verwirklichung der stédtebaulichen Entwicklungsmafinahme
fiir diec Gemeinde entstehenden Kosten ist noch mit geringen Unsicherheiten behafiet. Eine
exakte Kostendarstellung kann erst auf der Grundlage aller fiir das Gebiet zu erstellender Be-
bauungspliine erfolgen, die jedoch im Regelfall erst nach der Beschlubfassung iiber das stid-
tebauliche Entwicklungsgebict erarbeitet werden. Weiterhin kénnen die hier zugrundegelegten
Baukosten im Verlauf der Bauphase eine nicht kalkulierbare Anderung erfahren. Mit weiterer
Konkretisierung der Planung wird die Kostendarstellung regelmiflig aktualisiert.

Die Grundlage fiir die folgende Kostenberechnung stellt der stidtebauliche Rahmenplan zum
GVZ Wustermark sowie der Entwurf des Bebauungsplanes A dar und basiert auf der Ge-
samtflichengréBe von 265 ha. Fiir die Kostenermittlung im Bereich der AuBeren ErschlieBung
wurden Gespriche mit den zustiindigen Medientriigern gefithrt. Der Ermittlung der Kosten fiir
den Grunderwerb liegt eine Verkehrswertermitilung (.entwicklungs-unbeeinflubter Grund-
stickswert”) durch ¢in Sachverstindigengremium zugrunde (vgl. Kap. 8.1,), Ferner sind anfal-
lende Entwicklungskosten, Kreditkosten sowie die Kosten fiir die Dokumentation archiologi-
scher Funde beriicksichtigt worden. Letztere Kostenermittlung basiert auf einer Ausschrei-
bung, deren Anforderungsprofil mit dem Landesmuseum fiir Ur- und Friihgeschichte abge-

stimmt wurde,

Im folgenden wird zuniichst cine Ubersicht tiber Gesamtkosten gegeben, die im weiteren fiir
einzelne Positionen differenziert dargestellt wird. Die Gesamtkostendarstellung beinhaltet
auch bereits angefallene Kosten (Pos.1).
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Tabelle 7:  Gesamtkostendarstellung fiir die Entwicklung des GVZ Wustermark
Pos Rattrdit Gesamit- Gffentliche Férde- Dk
) umfang in TDM |  rung in TDM 8
1. |Vorbereitende 3.102 3.007 Rﬂ: -'*““"ﬂgrﬂdf_“ﬂg:ﬁ )
Unitasisnct suchungen 1e Entwick-
e e lungsmaBnahme
7. |Bauleitpla 558 508 Bebauungspline GVZ sowie
P StraBe Zeestow
Grundstiicks- un : ]
3. |Grundsticksneben- 20.555 : :aﬁ;mﬁfﬂzgﬂd'
kosten
. Umverlegung der Gas-
4 [Vorbereitende  Er 17.610 o leitungen sowie Doku-
schliefung mentation archidologischer
Funde
5. |Innere ErschlieBung 74911 3758
6. | Aubere Frschliefun 38.000 3181
Ausgleichs- und Er
1. |satzmaBnahmen 10.000 - incl. Landschafisplan
sowie Freianlagen
_ Kosten fiir vier Jahre ange-
8. |Emtwicklungstriger- 2.565 058 setzt, dabei Beriicksichti-
kosten gung einer Firderung 1994
und 1995
Sonstige  Entwick : :
9, 5.71 -
Iisamcbéiomtén 7 Finanzierungskosten
10. |Investitionskosten 96.340 - Finanzierung erfolgt als
Hafen Sonderinvestition, nicht
tiber das Treuhandvermigen
GESAMT 269.358 11.412
GESAMT 173.018

ohne Hafeninvestition

Die Veranschlagung der Finanzierungskosten beinhaltet nicht die Sonderinvestition der Posi-
tion 10. Die veranschlagten Kosten fiir die Hafenanlage werden nicht tiber die Entwicklungs-
malnahme finanziert, Bedingt durch die verkehrspolitische Bedeutung des Hafens Wuster-
mark wird durch das MSWV zu Beginn des Jahre 1995 ein F inanzierungskonzept sowie ein
Betreiberkonzept erarbeitet, eine entsprechende Zusage liegt vor, In den Kosten enthalten ist
jedoch der Grunderwerb sowie die ErschlieBung der Flichen.
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Die Anlageinvestitionen fiir das KV-Terminal sowie das Frachizentrum werden durch die
DB AG bzw. die Bahntrans GmbH {ibernommen. Analog zu den sonstigen Anlagen werden
auch diesen Ansiediern erschlossene Flichen zum Ankauf zur Verfligung gestellt. Die DB AG
sowie auch die Bahntrans GmbH haben in diesem Zusammenhang die LEG Brandenburg auf-
gefordert, ein entsprechendes Vertragswerk iiber den Flichenankauf vorzulegen, was bereits
im Januar 1995 erfolgt ist.

Die in der Tabelle 12 dargestellten Firdermittel rekruticren sich im wesentlichen aus zwei
Fordertdpfen. Am bedeutsamsten ist dabei der eigens beim MSWV geschaffene Fordertopf
fiir die Entwicklung der Gilterverkehrszentren. Hieraus werden neben Planungsleistungen
auch BaumaBnahmen fiir die drei Standorte Wustermark, Grofbeeren und Freienbrink finan-
ziert. Diesem Fordertopf sind 8.231.000,- DM von dem insgesamt angegebenen Firdervolu-
men zuzurechnen und sind damit als gesichert anzusehen. Die restlichen 3,1 Mio DM sind als
Férdersumme fiir die nordliche ErschlieBungsstralie im Rahmen der GA-Férderung bei der
ILB beantragt worden. Hieriiber ist bereits positiv beschieden worden.

Tabelle 8:  Vorbereitende ErschlieBung

Pos. Mafnahme Kosten in TDM
I. | Umverlegung und Bergung zweier Erdgastrassen 9.560
2. | Umverlegung und Erhthung der Hochspannungsmasten 700
3. | Bergung und Dokumentation archiiologischer Funde 7.350

Gesamit 17.610

B0
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Tabelle 9:  Innere ErschlicBung
Pos. Mabnahme Kosten in TDM
I. |StraBenbau (Herstellungskosten, StraBenbeleuchtung
Fahrbahnmakierung, vorbereitende MaBnahmen fiir Be
griinung)
a |Hauptverkehrsstrallen Linge insg. 2.200 mv/ Querschnit 8.110
c2pr + Aufweitungen/ Breite: 21m
b |HauptsammelstraBen Linge insg. 2.500m/ Breite: 13,50m 4.700
2. |Gleisanlagen (Weichen, Prellbiicke, Signalanlagen, Be 3.650
leuchtung) Linge: 3.400 m
3. |Entwiisserung, Oberflichenwasser- und Schmutzwasser
entsorgung (Regenriickhaltebecken, Pumpstationen, Ge 44.560"
landegestaltung)
4. | Trinkwasser (Leitungen, Hydranten) 700
5. | Gas- und Stromversorgung (Leitungen, Trafostation) 2.450
6. |Lérmschutz/ Verkehrssicherung 1.500
7. | Vermessung, Planung, Bauitberwachung, Unvorhersehba 9.24]
res auch eventuelle Entschiidigung fiir Piichter
Gesamt 74.911

Tabelle 10:  Aufiere ErschlieBung
Pos. Malnahme Kosten in TDM
| AuBere StraBenanbindung, Nordliche ErschlieBungsstra- 7,500
" | Be und siidliche Anbindung an die B 5n sowie Anteilsfi- ;
nanzierung westliche ErschlieBungsstraBie
2. | Abwasser AnschluBgebiithren 18.800
K Energieversorgung (Heranfithren) 1.100
4. | Baustellencinrichtungen (auch fiir innere ErschlieBungs- 5.000
arbeiten)
5. Planungsleistungen, Vermessung, Unvorhersehbares 5.600
Gesamt 38.000

Der Position 3, Entwisserung, liegt ein gesondertes Gutachien zugrunde.
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8.2.1 Finanzierung der MabBnahme

Die Gesamtkosten von 173.018.000,- DM miissen durch die Verkaufserlése an Grundstiicken,

Ausgleichsbetrigen sowie durch dffentliche Férdermittel aufgebracht werden.

Die Ausgabenseite wurde bereits oben ausfihrlich dargestelli. Auf der Einnahmenseite liegt
fiir die grofite Position, den Grundstiickserlésen, ein von einem Sachverstandigengremium
erarbeitetes Gutachten (Entwurf) vor, welches eine Prognose der Neuordnungswerte fiir die
Flichen im Entwicklungsbereich enthélt. Die Prognose basiert ebenfalls auf dem stidtebauli-
¢hen Rahmenplan. Danach kénnen zum jetzigen Zeitpunkt folgende Werte zugrundegelegt

werden:

Tabelle 11:  Prognostizierte Neuordnungswerte

Prognose Neuordnungs-

Nr. ] i
r Flichenbezeichnung wert in DM / qma

1. | Flichen fiir das Verkehrsgewerbe 140.-

2. | Stellplatzfliichen mit Autohof 60.-

3. | dkologische Ausgleichsflichen im nordlichen Bereich 0,50

4. | Freiflichen links und rechts der BAB, siidlicher Be 1,00

reich

5. | Strallenverkehrsflichen Anfangswert = Endwert
6. | Griinflichen und Versickerungsflichen 0,30

7. | Dienstleistungsbereich 270.-

8. | Bahnfliiche keine Bewertung
9. | Hafen- und Hafenbetriebsflichen keine Bewertung

Die tatsiichlichen Neuordnungswerte, zu denen zu einem spiiteren Zeitpunkt der Verkauf von
Grundstiicken erfolgen wird, orientiert sich an der tatsichlichen Kostenentwicklung. Vor die-

sem Hintergrund sind die 0.g. Werte unter Vorbehalt zu betrachten.
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Fiir die Kalkulation der Einnahmen aus den Grundstiicksverkiufen wurde eine Veriinderung
der 0.g. Prognosewerte vorgenommen. Dies bezieht sich im wesentlichen auf die Flichen fiir
das Verkehrsgewerbe. Um die positiven Effekte, die mit der Errichtung eines GVZ erzielbar
sind, nutzen zu kénnen, muB ein attraktives Angebot fiir das Verkehrsgewerbe geschaffen
werden. Aus diesem Grund liegt der Kalkulation der Finnahmen aus Grundstiicksverkaufen
fiir die Position der Flichen fiir das Verkehrsgewerbe eine Herabsetzung des prognostizierten
Endwertes auf 100,- DM zugrunde. Fiir die Bahn- und Hafenflichen konnten die Gutachter
keinen Verkehrswert ermitteln, da keine Vergleichsfille existieren. Auch hier wird die reale
Kostenentwicklung den endgiiltigen Neuordnungswert erbringen. In der Einnahmenkalkulati-
on wurde jeweils ein Neuordnungswert von 94.- DM zugrundegelegt. Fiir die Stellplatzfla-
chen und den Dienstleistungsbereich wurden die gutachterlich ermittelten Werte als Basis
herangezogen. Ferner werden noch in geringem Umfang FlichenveriuBerungen fiir den Bau
der B 5n sowie der Autobahnerweiterung durchgefiihrt. Hierfiir wird Jjedoch der Ankaufswert
zugrundegelegt.

Auf dieser Basis ergeben sich Einnahmen aus Grundstiicksverkiufen von insgesamt
159.371.000,- DM. Schépft man den gutachterlich vorgegebenen Rahmen fiir die Flichen des
Verkehrsgewerbes voll aus, so ergeben sich Kompensationsméglichkeiten fiir unerwartete
Kostensteigerungen von weiteren 33,2 Mio DM,

Eine weitere Einnahme besteht aus Férdermitteln in der Hohe von 11,4 Mio DM. die wie be-
reits erwahnt zum groBten Teil durch den eigens im MSWV geschaffenen GVZ -Firdertopf
rekrutiert werden. Dariiber hinaus liegt, nach derzeitigem Kenntnisstand, eine eindeutige Au-
Berung eines Eigentiimers vor, im Rahmen der Entwicklungsmalinahme als mitwirkungsberei-
ter Eigentiimer aufzutreten. Die betroffenen Flichen von 2.3 ha befinden sich nach derzeiti-
gem Planungsstand im Bereich der Flichen fiir das Verkehrsgewerbe. Aus diesem Grund
wurde ein Ausgleichsbeitrag auf der Basis von 100.- DM festgesetzt. Im Ergebnis belaufen
sich die Einnahmen auf insgesamt 173.052.000 Mio DM,

Die Gegeniiberstellung von Ausgaben und Einnahmen weist derzeit einen geringen Gewinn
von 34.000 DM auf. Hier sind jedoch einhergehend mit der Konkretisierung der Kosten noch
Verschiebungen zu erwarten. Im Ergebnis wird der endgiiltig ermittelte Neuordnungswert,
orientiert an den tatsiichlich angefallenen Kosten, eine Gewinnerzielung aus der Malfnahme
nicht zulassen. Dies ist im Rahmen des Einsatzes des Instrumentariums der Entwicklungs-
malnahme auch nicht beabsichtigt.
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Die Finanzierung der Mallnahme wird zu grifiten Teilen iiber Kredite abgedeckt. Vorgesehen
sind Kommunalkredite, Eine das Vorhaben finanzierende Bank wurde bereits ermitielt.

Die folgende Tabelle 12 enthidlt cine zusammenfassende Gegeniiberstellung von Ausgaben
und Einnahmen, die iber einen Zettraum von fiinf Jahren verteilt sind.
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