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Entwicklung des Olympischen Dorfes von 1936 Wustermark

1 Anlass, Aufgabenstellung und Vorgehen

Im Ortsteil Elstal der Gemeinde Wustermark liegt das Olympische Dorf von 1936, ein Denkmal von
grolRer Bedeutung fir die deutsche und olympische Geschichte. Das Geldnde am dstlichen Sied-
lungsrand der Ortslage war wahrend der Olympischen Sommerspiele von 1936 Wohnort fir die
mannlichen Olympiateilnehmer. Nach dieser recht kurzen Nutzungsphase wurde das Gelénde je-
doch uUberwiegend militdrisch genutzt. Die besondere Nutzungshistorie als Olympisches Dorf und
als Bestandteil des propagandistischen Apparates fiihrte zu einer Anlage, die entgegen vieler an-
derer militarischer Areale mit hohen stadtebaulichen und freiraumplanerischen Qualitdten angelegt
wurde. Auf die Nutzung des Gelandes durch die deutsche Wehrmacht folgte der Einzug der West-
gruppe der sowjetischen Streitkrafte. Aus dieser Nutzungsphase gehen teils vehemente Anpas-
sungen und Eingriffe in die Bausubstanz sowie die stadtebauliche und gartenlandschaftliche Anla-
ge hervor. Seit dem Abzug der Westgruppe 1992 liegen das Geldnde und die Gebaude im We-
sentlichen brach. Der hiermit einhergehende Verfall samt Vandalismus haben weiterhin an der

ohnehin bereits stark beeintrachtigten Substanz des Ortes gezehrt.

Seit der Wende wurde eine Vielzahl von stadtebaulichen Konzepten und Planungen fur die Ortsla-
ge, das historische Areal sowie fur Teilflachen entwickelt. Das direkte Umfeld des Olympischen
Dorfs zeigt sich heute Uberwiegend in gutem Zustand. Die ebenfalls aus dem Beginn des 20. Jahr-
hunderts stammenden Kasernengebaude wurden zeitgemal saniert und so attraktiver Wohnraum
fur die Einwohner und Zuziigler geschaffen. Andere angrenzende Bereiche wurden hingegen be-
raumt und warten seither auf eine adaquate Nutzung. Fur das Olympische Dorf wurde bislang
noch kein tragfahiges Nutzungskonzept gefunden. Trotz baulicher Sicherung droht der Verlust
wichtiger Gebaude durch Zerfall und Vandalismus. Dies betrifft insbesondere das Speisehaus der
Nationen. Immer noch stehen die Eigentimerin (DKB-Stiftung fir gesellschaftliches Engagement)
und die Gemeinde Wustermark vor der Herausforderung, die Potenziale, die das Geladnde birgt
zu entwickeln und dabei inhaltlich und baulich in beispielhafter Weise mit der historischen
Vergangenheit umzugehen.

2013 aulerte das Unternehmen Terraplan erstmals sein Interesse an einer Entwicklung von Teil-
flachen des Olympischen Dorfs. 2014 wurden mit einer Machbarkeitsstudie das konkrete Interesse
untermauert und Kosten und Hemmnisse fir eine Entwicklung von Teilen des Gelandes erarbeitet.
Im Ergebnis zeigte sich, dass unter den aktuellen wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen
eine Entwicklung des Teilgebietes fur eine Wohnnutzung nicht tragféhig ist.

Meier-Hartmann "J " JAHN.MACK & PARTNER INGENIEURBORO E@mmﬁ’ﬁ?ﬁ:"mﬁfm NrgEkaELe I
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Die Gemeinde Wustermark hat sich aufgrund des desolaten Zustandes des Denkmals, des beste-
henden Wohnraumnachfrage im Gemeindegebiet, der hohen Qualitat der durch Terraplan vorge-
stellten Planungen sowie aufgrund der Erkenntnisse aus der Machbarkeitsstudie mit dem Projekt-
beitrag ,Entwicklung des Olympischen Dorfs von 1936 in Elstal* erfolgreich um Fordermittel im
Programm ,Forderung von Investitionen in nationale Projekte des Stadtebaus” des Bundesbaumi-
nisteriums beworben. Das Programm unterstitzt investive sowie konzeptionelle Projekte mit be-
sonderer nationaler Wahrnehmbarkeit und Qualitat, mit Uberdurchschnittlichem Investitionsvolu-
men oder hohem Innovationspotenzial.

Als Grundlage flr alle weiteren baulichen wie auch konzeptionellen Schritte soll durch den ersten
Projektbaustein, das vorliegende Integrierte Quartiersentwicklungskonzept (IQEK), eine Richt-
schnur flr die weitere Entwicklung gegeben werden. Dartiber hinaus fordert das Bundesprogramm
in weiteren Projektbausteinen die planungsrechtliche Vorbereitung des Gelandes, die Erschlie-
Bungsmaflnahmen (aul3ere Anbindung und 1. Bauabschnitt) sowie allgemein erforderliche Schall-
schutzmaflRnahmen. Das Fordervolumen umfasst insgesamt 3,9 Mio. Euro, davon 2,6 Mio. Euro

aus der Bundesforderung und 1,3 Mio. Euro aus Gemeindemitteln.

Die Ziele des IQEK

- Die Sicherung und der Erhalt des Denkmals von nationaler Bedeutung

- Die Integration des Olympischen Dorfes in den Ortsteil Elstal

- Die Bericksichtigung des gesamte Gelandes bei einer zunachst teilweisen Entwicklung

- Entwicklung eines Rahmens fir eine Nutzungsmischung aus bspw. Wohnen Sport und Freizeit
fur bestehende und zukunftige Bedarfe. Darin eingeschlossen ist eine funktionierende Er-
schlieBung des Gelandes.

- Eine weitergehende Initialwirkung fur die touristische und wirtschaftliche Entwicklung im ge-

samten Osthavelland

Wesentliche Inhalte des IQEK

Im IQEK werden textliche und grafische Aussagen zu Stadtebau, Freiraum, Denkmalschutz, Um-
welt, Verkehr und ErschlieBung sowie Energie getroffen. Malinahmenempfehlungen und ber das
IQEK hinausgehender Klarungs- oder Vertiefungsbedarf werden formuliert. Es entsteht ein Ent-
wicklungskonzept bei dem verschiedene sektorale Themen aufgenommen, Entwicklungsop-
tionen geprift und zu einer Entwicklungsstrategie fiur das Olympische Dorf zusammenge-
fuhrt werden. Wesentlicher Bestandteil der Strategie ist die Abstimmung mit relevanten Akteuren.

Die Entwicklung des Konzepts wird durch die Einbeziehung der Birgerinnen und Biirger begleitet.

" " JAHM. MACK & PARTNER INGENIEURBORO Dr, Szamatolski + Partner GbR
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Vorgehen

Am Anfang der Bearbeitung steht die Ermittlung der Ausgangslage. Frihzeitig wurden dazu die
Birgerinnen und Burger der Gemeinde zu ihren Hinweise und Vorstellungen bei der Entwicklung
des Gelandes im Rahmen einer friihzeitigen Birgerwerkstatt befragt.

Es wurden bauliche Entwicklungsszenarien entwickelt und u.a. in einer Fachwerkstatt gepruft und
diskutiert. Die Szenarien basieren auf den Erkenntnissen der Ermittlung der Ausgangslage und auf
verschiedenen Grundannahmen.

In der darauf folgenden Phase wurden die Ergebnisse der 1. Phase zu einem integrierten Quar-
tiersentwicklungskonzept verdichtet, Chancen und Risiken fur eine Entwicklung fortgeschrieben
und mit der Gemeinde diskutiert. Das IQEK wurde im Entwurf der Offentlichkeit vorgestellt und
somit erneut Moglichkeit zum konkreten Mitwirken der Offentlichkeit geboten.

Das Konzept soll als Grundlage fiir die weitere Férderung und Entwicklung in der Gemeindevertre-
tung beschlossen werden. Auch die Eigentiimerin des Areals soll sich zu dem hiermit aufgestellten

Entwicklungskonzept bekennen.

Begleitet wird die Erarbeitung des Konzepts von regelméafigen Steuerungsrunden mit der Ge-
meinde Wustermark, der Eigentiimerin und dem potenziellen Investor des ersten Bauabschnitts,
von Gesprachen mit relevanten Akteuren sowie der Beteiligung der Birgerschaft (zwei Veranstal-
tungen) sowie von Fachleuten (Fachabstimmung). Die Beteiligung soll 6ffentliche Aufmerksamkeit
herstellen, Ideen und Anregungen sammeln, helfen Konflikte friihzeitig zu erkennen sowie kon-

struktive Problemlésungen zu entwickeln und somit die Qualitat des gesamten Konzeptes erhdhen.

Die folgende Abbildung stellt den Erabreitungsprozess schematisch dar.

" " JAHM. MACK & PARTNER INGENIEURBORO Dr, Szamatolski + Partner GbR
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Abb. 1: IQEK-Prozess
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2  Ermittlung der Ausgangslage

2.1 Standortwahl des Olympischen Dorfes von 1936

Im Zusammenhang mit der Austragung der Olympischen Sommerspiele 1936 entstand ab 1935,
etwa 16 km westlich vom Olympiagelénde in Berlin, das Olympische Dorf. Das Gelande lag inner-
halb des weitlaufigen Militargelandes des Truppenibungsplatzes Ddberitzer Heide und war ver-
kehrsgunstig direkt an der westlichen Ausfallstral3e in Richtung Hamburg positioniert. Erst nach

mehreren abgelehnten Alternativen wurde der Standort schlieRlich ausgewahlt.*

2.2 Gestaltungskonzept des Olympischen Dorfes

Die vorhandene Topografie und Vegetation wurde fiur die Errichtung der Dorfanlage zwar grundle-
gend, gleichzeitig aber auch behutsam planmafig verdndert. Nach den Spielen wurde das Dorf
entsprechend seiner weiteren Nutzung als Lazarett und Infanterieschule durch die Wehrmacht

baulich erganzt, umgebaut und bis 1945 genutzt.

Federfuhrend ist das Biro von Werner March fur die Gesamtplanung verantwortlich. Einzelne Ge-
baude stammen entweder von seinem Bruder Walter March oder von dem Projektpartner Dr.
Steinmetz. Der Einfluss der beteiligten Wehrmachtsarchitekten auf die Gebaudeplanung und die
technische Ausstattung ist nachweisbar. Fir die Planung des Gelandes wurde zusatzlich der
Landschaftsplaner Wiepking-Jurgensmann ab 1934, nachdem das bauliche Konzept durch das
Biro von Werner March im Wesentlichen bereits vorliegt, beauftragt.

Die in mehreren Planungen verfeinerte stadtebauliche Grundstruktur wird durch ineinander liegen-
de Ellipsen gebildet; Gebaude und Wege ordnen sich um eine zentrale, konsequent nach Siden
abgebogene Ellipse, die sich am Knickpunkt an der Bastion und am Birkenring in eine obere und
untere Dorfaue gliedert. Die zunachst nattrlich-organisch wirkende Anlage unterliegt jedoch einer

strengen, durch Konstruktionsachsen und Sichtlinien geflihrten planmaRigen Geometrie.

'Es wird sich auf folgende Publikationen zur Historie des Olympischen Dorfes bezogen: DKB Stiftung (2009): Vergesse-
ner Ort Olympisches Dorf 1936; Dost (2004): Das Olympische Dorf 1936 im Wandel der Zeit; Hibner (2015): Dissertati-
on Das Olympische Dorf von 1936; Wiepking-Jiurgensmann (1936): Uber die Landschaft des Olympischen Dorfes

Meier-Hartmann nsvarr
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Abb. 2: Lageplan von 1936; Wiepking-Jirgensmann 1936

2.3 Historischer Gebietscharakter und Denkmalschutz

Die elliptische Grundform der Gebaudeordnung wird im westlichen Teil bis zu der Achse mit Ver-
lauf vom Sportplatz und der Schwimm- und Turnhalle auf die Bastion nachgeformt. Im &stlichen
Teil, um die untere Dorfaue, weicht die zur Aue gedffnete Flligelanlage des Hindenburghauses von
den vorherrschenden ovalen Formen der Gesamtanlage ab. Die das Hindenburghaus umgeben-
den Wohngebaude schlieRen als Ringe aber wieder an die lockeren Kreisformen der stadtebauli-
chen Grundform an und bilden so mit dem gebogenen Empfangsgebdude den Haupt-
Eintrittsbereich.

HARTMANN Urswebrmacagemert, Tourmmassecing
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Das Speisehaus und das Empfangsgebaude fassen als bogenférmige, weithin sichtbare Gebaude
die stark gemuldete und nach Suden abfallende Dorfaue.

Neben dem Haupteingang mit dem Tunnel unter der heutigen Bundesstral3e im Sudosten, gab es
weitere Zugéange aus allen Himmelsrichtungen, um das Geldnde mit dem Umfeld und den angren-

zenden Nutzungen zu verbinden.

Die planmafige Gebaudeanordnung, verbunden mit der héhenméaRigen und stéadtebaulichen Glie-
derung im Zusammenhang mit Pflanzung und dem Offenhalten grof3er Bereiche stellen sowohl
kiunstlerisch als auch stadtebaulich eine Qualitat dar.

Das Gelande ist mit den noch vorhandenen bauzeitlichen Gebauden, dem Sportplatz, der gartne-
risch gestalteten Landschaft mit See und Wegesystem sowie den Grundmauern der Bastion in die
Denkmalliste des Landes Brandenburgs eingetragen und steht seit 1993 unter Denkmalschutz. Bei
der Entwicklung des Olympischen Dorfes sind die noch vorhandenen denkmalpflegerischen Ele-

mente angemessen zu berticksichtigen.

2.3.1 Historische Entwicklung des Gelandes

Vor den Toren Berlins und Potsdams war das Gelande geplant als Teil einer Gberwiegend milita-
risch genutzten Region. Von dem Militar der Reichswehr und spéateren Deutschen Wehrmacht
wurde es als erstes Olympisches Dorf mit auf Dauer angelegten (,nachhaltigen*) Gebaudekdrpern

geplant, um diese spater militdrisch weiter nutzen zu kénnen.

Das Olympische Dorf ist 1936 zur Unterbringung von 4500 ménnlichen Athleten aus 51 Nationen,
mit Sport- und Ubungsflachen drinnen und drauRRen konzipiert worden. AuRerdem wurde Platz fir
ca. 1000 Sportler nordlich des Gelandes in der Flak-Kaserne geschaffen. Die Nutzung wéahrend
der olympischen Spiele 1936 dauerte ca. 10 Wochen.

Nach den Spielen ubernahm die Infanterieschule und das Lehrregiment Dreiviertel der ehemaligen
Dorfflache. Weitere Flachen standen zu Wohnzwecken und als Lazarettbereich zur Verfiigung. Fur
letzteren wurden das ehemalige Speisehauses und die westlich gelegenen Sportlerunterkiinfte
verwendet. Auch die Sportanlagen wurden bis Kriegsende weiter genutzt. Die Zerstdrung auf dem
Gelande wahrend des Krieges beschrankte sich auf wenig mehr als das Empfangsgebaude.

Nach Kriegsende diente das ehemalige Olympische Dorf unter anderem zur Aufnahme von Ver-
triebenen. Ab ca. 1947 nutzte die sowjetische Armee das Gebiet als Kasernengeléande zur Unter-
bringung von Offizieren und ihrer Familien. Da das Gelande auch ein Standort des sowjetischen

Armeesports war, wurden die Sportanlagen weitergenutzt.

cnstubchinsats, Stadpiar,
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Abb. 3: Luftbild des Olympischen Dorfs von 1936; Historische Postkarte

Im Zuge des Abrisses von militdrischen Anlagen, zur Gewinnung von Baumaterial zur Schaffung
von neuem Wohnraum, wurden zahlreiche schon beschadigte Unterkunftsgebdude um das Hin-
denburghaus und 6stlich des Sportplatzes abgerissen. Im Westen und Osten des Waldsees und
nordlich des Hindenburghauses wurden in den 1950er Jahren von der Roten Armee Gebaude er-
richtet, bei denen es sich um Unterkiinfte, Garagen oder um ein Lager gehandelt haben kdnnte.
Mitte/ Ende der 1970er Jahre wurden aufgrund gestiegener Wohnbedirfnisse und veranderter
Anforderungen an die Gelandenutzung weitere Sportlerunterkiinfte sudlich des Speisehauses ab-
gerissen und durch zwolf viergeschossige Blockplattenbauten ersetzt. Zur gleichen Zeit wurden
eine Verkaufseinrichtung, ein Café und ein Heizhaus geschaffen. Anfang der 1980er folgten fiinf-
geschossige Plattenbauten westlich des Hindenburghauses. Gleichzeitig wurde ein weiteres Heiz-
haus sudlich von diesem errichtet.

Durch die erfolgten intensiven Eingriffe in das Landschaftsbild, den Abriss und Neubau von Ge-
bauden, die Anlage neuer StralRen sowie Anderungen in der topografischen Struktur der Wiesen
und des Sees, wurde das Gesamtkonzept des Olympischen Dorfes empfindlich gestort sowie
Raumkanten und Sichtachsen zerstort.
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Abb. 4: Luftbildplan 1945, Olympisches Dorf; DKB-Stiftung
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Abb. 5: Luftbildplan 1949, Nachkriegszustand u.a. ohne Empfangsgeb&ude und Unterkinfte 6stl. Sportplatz;

DKB-Stiftung
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Abb. 6: Luftbild des ehemaligen Olympischen Dorfs von 1953; DKB-Stiftung
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Abb. 7: Luftbildplan 1992, mit russischen Block- und Plattenbauten und Café (etwa Zustand bei Abzug der
Streitkrafte der Gemeinschaft Unabhangiger Staaten -GUS-, davor sowjetische Truppen); DKB-Stiftung
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Nach Abzug der der Streitkrafte der Gemeinschaft Unabhangiger Staaten (GUS), davor sowjeti-
sche Truppen, tbernahm 1993 die LEG Brandenburg das Geldnde. Diese begann mit ersten Si-
cherungsmafinahmen. Seit 2002 befindet sich das ehemalige Olympische Dorf im Eigentum der
DKB - Deutsche Kreditbank AG, die die Liegenschaft weiter an die DKB-Stiftung fir gesellschaftli-
ches Engagement Ubergab. Die DKB-Stiftung pflegt und entwickelt das Gelédnde bis heute im
Rahmen ihrer Mdglichkeiten.

Ein wesentliches Ziel der Stiftung ist es, das Areal fur Interessierte zugénglich zu machen. Ent-
sprechend ist ein Zutritt im Rahmen von Offnungszeiten méglich. Es werden regelmaRige Fihrun-
gen durch kompetentes Personal angeboten und gelegentlich werden Teile der Gesamtanlage fiir
Filmaufnahmen genutzt.

Bisher gab es mehrere Umnutzungsvorhaben fiir einzelne Areale. Alle scheiterten bislang, viel-
leicht auch aufgrund einer fehlenden Gesamtkonzeption (mit wirtschaftlicher Machbarkeit) und

einer, auch auf den Ortsteil Elstal bezogenen, ganzheitlichen und integrativen Herangehensweise.

2.3.2 Bestehende Gebaude aus der historischen Ursprungsplanung
Das Brandenburgische Landesamt flr Denkmalpflege hat am 17. Marz 1993 in einer gutachtlichen
Stellungnahme folgende Bauten als Objekte mit Denkmalwert bestimmt:

- das Hindenburghaus

- das Speisehaus der Nationen

- die Schwimmbhalle

- die Turnhalle

- das Maschinenhaus (Heizhaus)

- die noch vorhandenen Wohnhauser (20)

- das Kommandantenhaus

- das Wasserwerk

- die Grundmauern der Bastion.

Die Unterschutzstellung betont die Bedeutung der Gebaude fur die stadtebauliche Qualitat und das
stadtebauliche Gesamtensemble. Entsprechend werden hier die aus Sicht des Planer-Teams we-
sentlich pragenden Geb&ude in einem Kurzportrait vorgestellt.
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I Denkmalgeschitzte Gebude vor 1845 laut Gebéuderests aus der
Denkmalverzeichnis vom 06,1993 sowjetischen Zeit
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Abb. 8: Plan zum Gebaudebestand
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Hindenburghaus

Dieses Gebdaude ist an prominenter Stelle im Sudosten des Gebietes verortet.
Es wurde zu den Olympischen Spielen als zweistéckige Anlage mit Langsbau,
Seiten- und Querfligeln errichtet, welche auf der Eingangsseite den Ehrenhof

einrahmen. Laut dem Architekten Werner March handelt es sich um einen ,Be- o~
tonskelettbau in Rahmenbauweise”. Fir die Zeit der Olympischen Spiele wurde

es als Gemeinschaftshaus konzipiert und genutzt. Fir GroRRveranstaltungen, Theater und Musik-
darbietungen etc. gab es einen Festsaal, weiterhin standen zu Ubungszwecken Trainingsraume
zur Verfugung. Nach den Olympischen Spielen wurde der Saal weiterhin genutzt und andere
Raumlichkeiten als Hor- und Ubungsséle fiir die Infanterieschule verwendet.

Wahrend der Nutzung des Gelandes durch die Sowjettruppen war es das ,Haus der Offiziere®, ein
Kulturhaus mit Divisionsmuseum, Bibliothek und Gesellschaftsrdumen. Seit es sich in dem Besitz
der DKB-Stiftung befindet, wurde das Dach einige Male ausgebessert. Es befindet sich in einem
guten baulichen Zustand wird aber zurzeit nicht genutzt.

Abb. 9: Hindenburghaus aus westlicher Richtung
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Speisehaus der Nationen

Das ,Haus Berlin“ oder auch ,Service-Haus" wurde im Westen des Olympi-
schen Dorfes errichtet. Es besitzt zwei bogenférmige Geb&audeteile mit flachem
Spitzdachern, welche einen mandelférmigen Hof umschlieRen, und zwei Kopf-

bauten mit quadratischem Grundriss und Zeltdach. Im Osten ein nach oben

abgestufter Terrassenbau mit Kellergeschoss, Erd- und zwei Obergeschossen.
Im Westen ein dreigeschossiger Bau mit einer Durchfahrt auf den Innenhof. Vom Hof aus ist das
Kellergeschoss des Ostgebaudes in voller Hohe erschlielbar um die problemlose Zulieferung der
Versorgungsgiiter zu gewahrleisten. Die Kopfbauten sind im Norden und Siiden angeordnet und
sind, wie der dstliche Gebaudeteil, inklusive Kellergeschoss viergeschossig.

Der Gebaudekomplex ist ein Eisenbetonskelettbau wodurch eine weitgehende Auflésung der
Wande in Fensterfronten moglich ist.

Zur Zeit der Olympischen Spiele 1936 nahm der Bau Uber drei Geschosse 40 Speisesale mit den
jeweiligen Kiichen auf.

Bei der Konzeption wurde friihzeitig die spatere Umnutzung zum Lazarett bertcksichtigt. Ab 1936
erfolgten die Umbauten zum Standortlazarett (,Olympia-Lazarett), dass mit bis zu 300 Betten
ausgestattet war. Nach Kriegsende diente es als Offiziersschule ,Haus Berlin“ und spéter als
Sportclub der sowjetischen Armee.

Das Maschinenhaus/ Heizhaus hinter dem Speisehaus behielt bis zum Abzug der Rote Armee
seine Nutzung.

Das Servicehaus befindet sich in einem baulich schlechten Zustand und steht deshalb auch nur
teilweise einer Besichtigung zur Verfigung. Schitzende Malinahmen, wie Abstitzung der Decken
und Notabdichtung der Dacher (teilw. defekt) sind erfolgt.

Die Fassade am noérdlichen Kopfbau wurde Ende 1999 teilweise beispielhaft restauriert.

Der bauliche Verfall der Fassade, insbesondere im Mitteltrakt und an den Dachkanten greift aller-
dings mittlerweile auch auf die tragenden Konstruktionsteile (Unterzlige, Stiitzen und Dachdecken)

Uber. Eine Sicherung dieser Bauteile ist kurzfristig notwendig.
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Abb. 10: Speisehaus der Nationen aus nérdlicher Richtung
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Schwimm- und Sporthalle

Das Ensemble mit Sportplatz (400-m-Laufbahn), des siudlich davon gelegenen 5

Schwimmbades und der nérdlichen Sporthalle grenzt im Norden an die Rosa-

i
Luxemburg-Allee an und markiert den jetzigen nérdlichen Eingang auf das Ge- z?’f'o

”\\\\' S\
samtareal. Ss< L\
4y, Son Y
<

Das Gebaude der Schwimmhalle besteht aus der eigentlichen Halle welche nach oben hin mit
einem Tonnengewdlbe abschlie3t und den fast quadratischen hauptséchlich zweigeschossigen
Kopfbauten an den kurzen Seiten. In letzteren befanden sich im Erdgeschoss Umkleidekabinen
und ein groRer Massageraum. Im Obergeschoss befand sich eine Sauna von der aus man das 3-
m-Sprungbrett benutzen konnte und auf der gegentberliegenden Seite die Wirtschaftsraume mit
offenem Blick auf das Schwimmbecken. Die Halle selbst war mit einem 25 x 12 m Schwimmbe-
cken mit beheizten Sitzb&nken und einem Fensterband auf der Nordseite und auf der Siidseite mit
einer Fensterfront zum Sportplatz konzipiert, deren untere Halfte sich elektrisch heben lie3 und
damit eine AuRRenverbindung schuf. Seit dem Abzug der sowjetischen Armee ist die Halle ohne
Nutzung. Nach einem Geb&audebrand hat die DKB-Stiftung die Fassade und das Dach 2009 sa-
niert. 2014 hat die Gemeinde eine Machbarkeitsuntersuchung zur Wiedernutzung des Objekts als
Schwimmbhalle in Auftrag gegeben, welche einen Betrieb durch die Gemeinde oder einen privaten
Betreiber als wirtschaftlich &uf3erst schwierig einschatzt.

Die Sporthalle ist ein rechteckiges Gebaude mit einer freitragenden Stahlkonstruktion und einem
holzverschaltem Dach. Der Eingangsbereich besitzt rechts und links vom Eingang im Oberge-
schoss Zuschauertriblinen und im Erdgeschoss darunter befanden sich Umkleidekabinen, Sanitér-
und Gerateraume. Wie die Schwimmbhalle verflgt auch die Sporthalle an der dem Sportplatz ab-
gewandten Langsseite Uber ein Fensterband und zum Platz hin tber grof3ziigige Fensterflachen.
In diesem Fall lie3en sie sich im unteren Drittel als Glastiren 6ffnen.

Sie ist ebenso wie die Schwimmhalle und der Sportplatz auch wahrend der Kasernennutzung
durch die Reichswehr fiir die ,Koérperertiichtigung“ genutzt worden.

Nach dem Krieg wurden die Sportstatten auch von der sowjetischen Armee weiter verwendet. Seit
Abzug des Militars werden die Sporthalle und der Sportplatz bei gelegentlichen Veranstaltungen
genutzt. Aul3erdem finden hier die Einfihrung der Sightseeing-Touren, einzelne Events sowie Vor-

bereitungen fur Filmaufnahmen im gesamten Areal statt.
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Abb. 11: Sporthalle aus sudlicher Abb. 12: Schwimmbhalle aus ndérdlicher
Richtung Richtung

Weitere denkmalgeschiitzte Gebaude

Fur das Olympische Dorf wurde ein Kommandantenhaus als zweigeschossi-
ger Bau mit Vorplatz errichtet, welches 6Ostlich des Sportplatzes lber eine ei-
gene Zufahrt erschlossen wird. Das Erdgeschoss diente vorrangig reprasenta-

tiven Zwecken wahrend das Obergeschoss dem privaten Nutzen des Kom-

mandanten vorbehalten war. Der Dienstsitz hingegen befand sich im Emp-
fangsgebaude.

Wahrend der Sowjetbesetzung wurde das Gebaude zum Kindergarten umgenutzt. Seit dem Abzug
der Sowjet-Armee ist es ohne Nutzung.

Auch stehen noch neun Sportlerunterkiinfte im Norden, zwischen dem Speisehaus und der
Schwimmbhalle. Sie sind als eingeschossige Typenhéauser geplant, die sich der landschaftlichen
Formgebung von dem Landschaftsplaner Heinrich Wiepking-Jirgensmann anpassten. Sie unter-
schieden sich voneinander hauptsachlich in Bezug auf die Positionierung der Terrassen am Ge-
baude, der Verortung der Haupteingdnge und der Anzahl der Zweibettraume. Die Unterkinfte wa-
ren mit Zentralheizung, in einem Eckbereich mit Sanitarraumen(Duschraum und WC) und mit ei-
nem Muinzfernsprecher in den Steward-/ Warterraumen (zwei Personen) nahe den Eingéngen
ausgestattet. Die Gemeinschaftsrdume befanden sich entweder an der Schmalseite der Hauser
oder in der Mitte der Langsseiten und zumeist gegenuiber den Eingangen.

In diesen noch vorhandenen Sportlerunterkiinften wurde eines nahezu wieder in seinen alten Zu-
stand versetzt und wird von der DKB-Stiftung flr museale Zwecke genutzt (Jesse-Owens-Haus).

Ein anderes wird als Sanitdargebaude flr die Besuchergruppen genutzt.
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Abb. 13: Kommandantenhaus aus Abb. 14: Jesse-Owens-Haus aus 0stli-
westlicher Richtung cher Richtung

Abb. 15: Ensemble aus norddstlicher Richtung

Das teilweise zweigeschossige Ensemble von Unterkunftsgeb&duden im Stidwesten des Gelandes
wurde nach Kriegsende von den Sowijettruppen zeitweise als Krankenstation umgenutzt, seitdem
steht es leer.

Das Wasserwerk, welches sich auRerhalb des abgezaunten Gelandes im Westen befindet, ist der-
zeit nicht im Betrieb. Der Wasser- und Abwasser Zweckverband Havelland denkt jedoch konkret
Uber eine Reaktivierung des Standortes und der Anlagen nach.

Sonstige Gebaude

Im Jahre 1963 wandelte sich die Funktion des Olympischen Dorfes fur die
Rote Armee -welches bis dahin ein reiner Militarstandort gewesen war- lang-
sam, indem man eine Wohnsiedlung fir die sowjetischen Familien der Einhei-

ten etablierte. 1967 begann die Rote Armee mit dem Bau von zwei vierge-
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schossigen Blockbauten (IW64 Typ Brandenburg) stdlich des Speisehauses, 1976 -1980 folgten
weitere zehn Gebaude. Fir diese Wohnbauten wurden ehemalige Sportlerunterkiinfte abgerissen
und die vorhandene stadtebauliche Struktur neu interpretiert. Die Stral3enfiihrung wurde im Prinzip
aufgenommen aber ortlich leicht nach Suden verlagert. 1983 folgten fliinfgeschossige Plattenbau-
ten wahrscheinlich vom Typ WBS 70 westlich vor dem Hindenburghaus.

Von den 12 Blockbauten (IW64 Typ Brandenburg) stehen noch elf. Bei 9 von den 11 viergeschos-
sigen Bauten handelt es sich um Dreispanner mit dem Grundriss-Segment 1 mit jeweils drei 2-
Zimmerwohnungen. Die anderen beiden Geb&ude weichen in den Abmaf3en und Zugangen von

den Erstgenannten ab. Hier wird man andere Varianten von Wohnungstypen vorfinden.
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Abb. 16:Grundrissbeispiele fur Typ IW64 4 Eta-
gen

Abb. 18: Blockbauten vom Typ IW 64 Abb. 19: Plattenbauten (vermutlich Typ WBS 70)
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Weitere Historische Uberreste

Von der ehemaligen Bastion ist zwar nur noch ihre Anlage mit den Grundmau-
ern erhalten, aber die damalige exponierte Lage als ,Aussichtsstand” (Werner
March) an der Schnittstelle der beiden Dorfauen ist noch heute nachvollzieh-
bar.

Von einigen Unterkinften, die in der darauffolgenden Nutzung durch die sowjetische Armee abge-
rissen wurden, existieren grof3tenteils Bodenplatten, teilweise auch Kellergeschosse. Man findet
zum Beispiel noch 28 Grundplatten im Westen und Norden des Speisehauses, sowie 5 westlich
des Sportplatzes und 6 weitere entlang der Rosa-Luxemburg-Allee. AuRerdem existieren noch
Reste an der unteren Aue und um das Hindenburghaus findet, genauere Angaben kénnen nach
Abschluss der Vermessungsarbeiten gemacht werden.

Von dem Empfangsgebaude existiert noch ein kleiner eingeschossiger Teil vom westlichen Ende

des Gebaudes. Es wurden bisher keine schiitzenden Mal3nahmen ergriffen.

Abb. 20: ehemaligen Bastion Abb. 21: Bodenplatten westlich des Sportplatzes
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2.3.3 Freiraum und Vegetation

Durch die Verbreiterung der Bundesstral3e sowie die Zerstorung des Eingangsgebaudes gibt es im
Bestand nur noch einen, ehemals untergeordneten Zugang, im Norden.

Durch die 20jéhrige Entfaltung der Vegetation, die baulichen Verluste ehemaliger Raumkanten, die
baulichen Erganzungen sowie die Aufschittungen ist die Ablesbarkeit des geplanten Raumkon-
zepts verloren gegangen. Bereits durch die Wehrmacht wurden nach 1936 Gebaude erganzt und
das Gelande geteilt. Mit der Ubernahme und Nutzung des kaum zerstorten Gelandes wurden bis
1992 mehrgeschossige Zeilenbauten durch die Rote Armee auf den abgerissenen Wohnhausern
errichtet und entsprechend erschlossen sowie der Baumbestand gerodet. Der angefallene Aushub
wurde auf dem Gelande verteilt, sodass nur wenige Bereiche als bauzeitlich erhalten bzw. unge-
stort eingeschatzt werden kénnen. Auf den verfilliten Bereichen wurden zusétzlich noch Einbauten
aufgebracht.

Die letzte Phase zeigt den teilweisen Abriss bzw. die Entkernung zahlreicher Einbauten und Ge-
baude aus der russischen Nutzung sowie die Sicherung und teilweise Sanierung der aus der Bau-
zeit erhaltenen Gebadude. Die geringsten Veranderungen sind westlich und nérdlich des Spei-

sehauses festzustellen. Hier sind weitraumig die Fundamente der Wohnhauser vorhanden.

Das Wechselspiel aus der offenen, topographisch strukturierten Rasenflache der Dorfaue mit den
natlrlich anmutenden, seitlich begrenzenden Baumgruppen ist verloren.

Auf Uberformten Flachen hat sich der ehemals dichte Baumbestand aufgeldst, markante Einzel-
baume fehlen und die ehemals pragenden Birken und Kiefern sind zurtickgedrangt. In ungestorten
Bereichen sind zahlreiche Stubben von bauzeitlich gepflanzten Baumen nachweisbar. Die Bezie-
hung zwischen Geb&ude und in Beziehung gepflanzter Baume ist sowohl durch den Jungwuchs
als auch durch den Verlust zahlreicher Gebaude egalisiert. Der Teich ist durch die Zerstérung der
ehemaligen Tondichtung trocken gefallen und verfullt.

Auch die noch erhaltene Vegetation hat sich in ihrer urspriinglichen Zusammensetzung im Jahr
1936 veréndert. Nachpflanzungen mit Pappeln, Obstbdumen und der am Nordufer des Waldsees
in Reihen gepflanzter Birken fiihren zu einer Umwidmung der ehemaligen Planungsabsichten.

Eine maogliche Strategie der Sicherung des Denkmals ware die Reduktion auf die noch verbliebe-
nen oder verschutteten bzw. verstimmelt erhaltenen Relikte der ehemaligen Anlage.
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Schwarz:  Bestandsplan der DKB

Lageplan Bestand - Bauliche Elemente und Vegetationselemente
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Vegetation waldartig, 1936

Vegetation Bestand
Vegetation waldartig, deckungsgleich

bauzeitl. Baum, vorhanden

@ bauzeitl. Baum, Stubben vorh. O
- Rasen / Wiese, 1936
Rasen / Wiese, vorhanden auf Flachen von 1936
®
LTy Grenze Olympisches Dorf
Grundlage:

Lageplan DKB und Lageplan Wiepking-Jiirgensmann 1936
1:5.000

Bereiche seit 1936 ungestdrter Topographie
Bereiche freigelegter Topographie
Wegeverlauf, gem. 1936

Mauer / Zaun, gem. 1936

Baumrondell, gem. 1936
Briickenfundament

Platz bauzeitlich, vorhanden

Bunker / Fundament
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Abb. 22: Lageplan Bestand — Bauliche Elemente und Vegetationselemente
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Gemeinde

Entwicklung des Olympischen Dorfes von 1936 Wustermark

2.4 Das Olympische Dorf unter Betrachtung der aktuellen Standorteigen-
schaften

Der Findungsprozess fir die Positionierung des Olympischen Dorfes war bereits zu den bauzeitli-
chen Rahmenbedingungen schwierig und langwierig. Die Wahl fiel schlie3lich auf den Standort,
der zum bestehenden Kenntnisstand die ndtigen Rahmenbedingungen und besten Eigenschaften
aufwies. Die Einbettung in ein groRes Militdrareal sowie die direkte Anbindung an die Sportstatten
waren hierbei vermeintlich die wesentlichen Standortfaktoren.

Auch bei der Revitalisierung des Olympischen Dorfs bilden die bestehenden Standorteigenschaf-
ten einen wesentlichen Faktor fur die zielfilhrende Nutzungskonzeption und erfolgreiche Marktposi-
tionierung. Hierbei diirften sich die entscheidenden Standortfaktoren jedoch gegeniiber den dama-
ligen stark verschoben haben. Lediglich die Kategorien Erreichbarkeit und landschaftliche Einbet-
tung erscheinen unter dem Fokus einer wohnwirtschaftlichen Nutzung von vergleichbarer Bedeu-
tung.

Entsprechend sollen im Folgenden der Makrostandort als auch die aktuellen Eigenschaften des

Areals selbst vorgestellt und analysiert werden.

2.4.1 Groliraumige Lagebeschreibung und Einbettung in der Metropolregion Berlin-
Brandenburg

Wie damals schon, liegt das Olympische Dorf der Berliner Sommerspiele von 1936 aul3erhalb des
Stadtgebietes Berlin. Nach unterschiedlichen Zugehérigkeiten, ist das Areal heute Bestandteil der
Gemeinde Wustermark und befindet sich im Ortsteil Elstal. Wustermark gehort als kreisangehdrige
Gemeinde zum Landkreis Havelland. Weiterhin gehort die Gemeinde zum Stadt-Umland-Raum
Berlin-Potsdam und ist daher Partner im Kommunalen Nachbarschaftsforum sowie Teil der pros-

perierenden Wirtschaftsregion Osthavelland.

Der Standort des Olympischen Dorfs ist ca. 10 km von der Berliner Stadtgrenze und 28 km vom
Berliner Zentrum entfernt.

Wie schon zur Bauzeit befindet sich das Olympische Dorf direkt an einer der wichtigsten Berliner
EinfallstraBen, der BundesstralRe 5, die von Westen in das Stadtgebiet bis zum Zentrum einsticht
und hiertuber hinaus eine direkte Verbindung zum Berliner Ring (Autobahnring A 10) herstellt. Ent-
sprechend ihrer gewichtigen Funktion fir die Region ist die Verkehrsachse heute von Nauen, Gber
den Berliner Auf3enring bis an die Grenze des Berliner Stadtgebietes vierspurig ausgebaut. Ent-
sprechend schnell lasst sich die deutsche Metropole erreichen.
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Abb. 23: GrofRraumige Lage in der Metropolregion Berlin-Brandenburg; www.osthavelland.de

Weiterhin bildet der Berliner Autobahn-Ring eine Uberregionale ErschlieBungsachse fir den
Standort. Uber die Anschlussstelle Olympisches Dorf der BundesstralRe 5 ist die Autobahn nach

zwei Abfahrten und wenigen Fahrminuten zu erreichen. Hierdurch ist die Uberregionale Straf3en-
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anbindung des Olympischen Dorfs als ausgesprochen gut zu bezeichnen. Auch schienenseitig
kann der Standort von den gewachsenen Strukturen der Gemeinde Wustermark bzw. des Ortsteils
Elstals als Bahndrehkreuz profitieren. Der ca. 1,5 km entfernte Regionalbahnhof Elstal liegt an der
Strecke Rathenow-Berlin und wird derzeit je Richtung im Halbstundentakt angefahren. Der Berliner
Hauptbahnhof kann nach 29 Min. Fahrzeit ohne Umsteigen erreicht werden. Weiterhin besteht
eine optimale Anbindung an den Fernverkehrsbahnhof in Berlin-Spandau, der gute Mdglichkeiten
zum Umstieg auf den Uberregionalen, nationalen und internationalen Bahnverkehr bietet. Mit dem
Rangierbahnhof Elstal und dem nahegelegenen KV-Terminal (Kombinierter Verkehr) sowie einem
unmittelbar angrenzenden Hafen mit Zugang zum bundesdeutschen Wasserstral3ennetz (Trimoda-
litat), ist auch unter gewerblichen und logistischen Gesichtspunkten eine optimale infrastrukturelle
Anbindung gegeben.

Die nachstgelegen internationalen Flughafen sind Berlin-Tegel (TXL) sowie der kiinftige Berlin-
Brandenburger Grof3flughafen (BER) (derzeit noch Schonefeld SXF). Der Flughafen Tegel ist mit
dem Pkw nach 25 km bzw. 30 Fahrminuten zu erreichen. Mit 6ffentlichen Verkehrsmittel vom
Bahnhof Elstal aus sind ebenfalls 30 Minuten einzuplanen. Der BER wird nach ca. 50 km und ca.
50 Minuten Fahrzeit mit dem Pkw erreicht. Die Verbindung vom Elstaler Bahnhof zum BER dauert
ca. 1 Stunde und 20 Min..

Die verkehrliche Anbindung des Makrostandortes kann somit als ausgesprochen gut be-
zeichnet werden. Sowohl als Wohnstandort als auch fur gewerbliche Zwecke ist eine sehr

gute Erreichbarkeit gewahrleistet.

Siedlungsstrukturell zeigt sich der Grol3raum vor allem vom Stadt-Umland-Geflige Berlins beein-
flusst. Seit der Wiedervereinigung hat sich der Stadt-Umlandraum Berlins stark entwickelt, dies gilt
auch fur das Osthavelland, welches zu einer der am starksten wachsenden Regionen Deutsch-
lands gehdrt. Die Siedlungsstruktur ist entsprechend durch das Ineinandergreifen von Siedlungs-
bereichen, Freiflachen und Naturlandschaften gepragt, wobei die Siedlungsdichte mit steigender
Distanz zum Berliner Stadtgebiet recht zligig und deutlich abnimmt.

Die Feld- und Wiesenlandschaften der Nauener Platte sowie das Naturschutzgebiet der Doberitzer
Heide pragen wesentlich die Freiraum- und Naturlandschaft der Region. Insbesondere die Déberit-
zer Heide bringt grof3e Potenziale im Bereich Naherholung sowie Tourismus mit sich.

Die beschriebenen Qualitaten schlagen sich neben stetigen Bevolkerungszunahmen auch in zahl-
reichen gewerblichen Ansiedlungen nieder. Typische Gewerbebetriebe finden in zahlreichen Ge-
werbegebieten (wie dem Guterverkehrszentrum Berlin-West / GVZ Wustermark) attraktive Stand-
orte. Einzelhandel- und Freizeitangebote haben sich vor allem entlang der Bundesstralie 5 ange-

siedelt und erhdéhen hierdurch weiterhin die Attraktivitat der Region als Wohnstandort.
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2.4.2 Wustermark ein besonderer Standort vor den Toren Berlins

Der Ortsteil Elstal, in dem sich das historische Olympische Dorf befindet, verfugt tber eine interes-
sante Entwicklungsgeschichte, mit der auch eine auf3ergewohnliche Siedlungsstruktur einhergeht.
Die Ortslage Elstal ist in den vergangenen 150 Jahren aus zwei Siedlungsurspriingen hervor ge-
gangen. Im Wesentlichen ist der Kern Elstals eine Eisenbahnersiedlung, die zusammen mit den
Rangierbahnhof Elstal in den 1900er Jahren errichtet wurde. Trotz der damaligen kriegsbedeuten-
den Funktion ist die Siedlung auch heute noch in weiten Teilen originalgetreu erhalten. Derzeit
werden grofRe Teile der Siedlung denkmalgerecht durch eine grofRe deutsche Immobiliengesell-
schaft saniert.

Weiterer Siedlungsursprung ist die militarische Nutzung der Déberitzer Heide. Mit steigender Mili-
tarisierung PreuRens wurden die Flachen rund um den Truppentbungsplatz Doberitzer Heide
mehr und mehr durch Kasernen, Ausbildungsstéatten und fir weitere militarische Nutzungen in Be-
schlag genommen. Besagte Anlagen wuchsen somit auch in das heutige Gemeindegebiet Wus-
termarks, in die Ortschaft Elstal hinein. Grof3e Teile der im dstlichen Bereich der Ortslage befindli-
chen historischen Bausubstanz sind auf den militéarischen Ursprung zurlick zu fihren. Hierin liegt,
wie bereits erwahnt, auch die Positionierung des Olympischen Dorfes in Elstal begriindet. Auch die
zum Teil noch vorzufindenden Brachflachen in der Ortslage sind groRtenteils militdrischen Ur-
sprungs. Weitere zahlreiche historische Gebaudebestande gehen ebenfalls auf diese Nutzung
zurlick und stellen attraktive Bausubstanz fir zeitgeméafRe Nutzungen dar.

Entsprechend der bipolaren Entwicklungsgenese verfugt die Ortslage Elstal heute Uber kein ge-
wachsenes Zentrum. Rein funktional und von der geografischen Lage her ware dieses im Bereich
der heutigen Einzelhandelsbetriebe an der Rosa-Luxemburg-Allee zu sehen. Die funktionale Aus-
bildung dieses Zentrums soll durch eine laufende Planung auf einer angrenzenden Brachflache fur
die Zukunft weiter forciert werden.

Neben dem nicht vorhandenen Zentrum sind auch klare Ortseingangsbereiche derzeit nicht aus-
gebildet. Hier gilt es fur die Zukunft klare Entwicklungsstrategien zu entwickeln und die Siedlungs-
struktur der Ortslage behutsam und zielgerichtet zu vervollstindigen bzw. weiterzuentwickeln.
Auch die Revitalisierung des Olympischen Dorfs und dessen Einbindung in die bestehende Sied-

lungsstruktur ist hierfiir ein wesentlicher Baustein.

Die ausgesprochen gute verkehrliche Anbindung in Kombination mit den grof3en Flachenpotenzia-
len stellte eine ausgezeichnete Ausgangslage fur die Ansiedlung von Gewerbe- und Einzelhan-
delsbetrieben mit starker Kundenorientierung dar. So konnten z.B. mit dem McArthurGlen Desig-
ner Outlet Berlin sowie Karls Erlebnis-Dorf zwei auRergewdhnlich starke Unternehmen am Stand-
ort Elstal angesiedelt werden. Dies tragt zur groRen Bekanntheit des Standortes in der gesamten

Metropolregion bei.
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Abb. 24: Besondere Siedlungsstruktur in Elstal, Schwarzplan
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Abb. 25: Ort Elstal, ohne MaR3stab, eingenordet; Kartengrundlage OpenStreetMap and contributors, CC BY-SA

Durch die vorgenannten Einzelhandels- bzw. Freizeitnutzungen ergibt sich fir einen Standort ohne
zentral6rtliche Funktion eine beispiellose Versorgungssituation, die weit tUber die Versorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs hinausgeht. Insbesondere das Designer Outlet bietet zahlreiche und
hochwertige Waren und Produkte im Bereich Kleidung, Schmuck und Haushaltswaren an.

Aber auch die Versorgung mit Gutern des téaglichen Bedarfs ist durch einen bestehenden Super-

markt und einen Discounter in der Ortslage (Rosa-Luxemburg-Allee) gesichert.

Daseinsvorsorge — Medizin, Kita, Schule, Sport

Die medizinische Grundversorgung durch Allgemeinmediziner und Zahnarzt ist im Ortsteil ebenso

gesichert wie das Angebot allgemeiner gesundheitsbezogener Dienstleistungen. Entsprechend der
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bereits erfolgten Entwicklungen wurde die 6éffentliche sozialen Infrastrukturen an die aktuellen Be-
durfnisse und Nachfragesituation angepasst. So finden sich derzeit im Ortsteil Elstal zwei KITA-
Standorte, die im westlichen und stdwestlichen Bereich des Ortsteils positioniert sind. Bei einem
weiterhin steigenden Bedarf wirde es sich daher anbieten, im dstlichen Bereich der Ortslage einen

weiteren Standort einzurichten. Dies wirde auch die raumliche Abdeckung weiter erhdhen.

Neben der Grundschule ,Otto Lilienthal* (ab dem SJ 2016/17 als verlassliche Halbtagsgrundschule
geflihrt) im Ortsteil Wustermark verfiigt die Gemeinde (ber eine Oberschule im Ortsteil Elstal, die
sich wie die Grundschule in kommunaler Tragerschaft befindet. Erganzt wird das 6ffentliche Ange-
bot in Elstal durch eine Blrgerbegegnungsstétte am Karl-Liebknecht-Platz, eine kompakte Sport-
halle und eine AuBenstelle des Jugendclubs (ebenfalls in der Eisenbahnersiedlung). Weiterhin
finden sich grof3ziigige Sportanlagen und Spielfelder in zentraler Lage von Elstal die durch den

LOK Elstal genutzt und gepflegt werden.

Die vorgenannten Standorteigenschaften wirken sich auch auf die wohnbauliche Entwicklung der
Gemeinde und Elstals im speziellen sehr positiv aus. So konnte die Gemeinde Wustermark von
1998 bis heute die Einwohnerzahl von 3540 auf 8664 Personen steigern. Die Einwohnerzahl hat
sich damit mehr als verdoppelt. Wesentliche Teile der Zuzuige erfolgen aus Berlin. Die Gemeinde
profitiert stark vom weiteren Zusammenwachsen Berlins mit seinem Umland. Der Bevolkerungs-
druck Berlins in Verbindung mit der vorhandenen Infrastruktur, dem Freizeitangebot und den land-
schaftlichen Qualitaten lasst auch fir die Zukunft eine weitergehend positive Bevolkerungsentwick-

lung annehmen.

2.4.3 Demografische Entwicklung und Nachfragepotenziale

Die aktuelle Bevolkerungsprognose des Landes Brandenburg prognostiziert der Gemeinde mit
8.011 Einwohner in 2013 und 8.930 Einwohnern bis 2030 ein Wachstum von 11,5 % (LBV 2015).
Bei den uber 65-Jahrigen wird bis 2030 ein deutlich hoherer Anteil an der Bevolkerung erwartet.
Der Anteil der unter 15-Jahrigen sinkt voraussichtlich.

Im Abgleich des Prognosezahlen mit der tatsachlichen Entwicklung lasst sich jedoch festhalten,
dass die Prognose schon 2016 von der tatsachlichen Einwohnerentwicklung eingeholt werden
kann. Im Dezember 2015 wurde die Zahl von 8.664 Einwohner erreicht (Ortsteil Elstal 3.801 Ein-
wohner). Fir das Gesamtjahr gab es einen Zuwachs von etwa 4 %. Schon im Januar 2016 wurden
weitere wesentliche Bevdlkerungszuwachse konstatiert. Das Landesamt weist in seiner Prognose

die Gemeinde bereits aufgrund heutiger Prognosewerte als 8-starkst wachsende Kommune des

Landes aus.
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Es ist somit davon auszugehen, dass auch mittelfristig die starke Nachfrage nach Wohnbauland
und Wohneinheiten anhalten wird. Diese Annahme wird auch durch die wirtschaftliche Ausgangs-
lage unterstrichen. Wustermark hatte in den letzten Jahren den hdchsten Beschaftigtenbesatz im
Landkreis Havelland und vergleichsweise hohe Pro-Kopf-Steuereinnahmen (LBV 2010, S.11).

Eine Diversifizierung des Wohnraumangebotes ist im Sinne einer ausgewogenen Siedlungsent-
wicklung bei einer weiteren Entwicklung sehr wiinschenswert. Dies gilt insbesondere auch fir das
Angebot altengerechten Wohnraums, welcher fiir eine allgemein alternde Bevélkerung von zu-
nehmender Bedeutung wird. Der Bedarf fiir Barrierefreiheit und sozialem Wohnungsbau wird in-

nerhalb der Gemeinde immer wieder vorgebracht.

2.4.4 Aktuelle Eigenschaft und derzeitige Nutzung des Olympischen Dorfs
Die konkrete raumliche Abgrenzung des Olympischen Dorfs erscheint aufgrund unterschiedlicher
zeitlicher Entwicklungsphasen recht schwierig. Im Rahmen der Erarbeitung des IQEK wurde daher
eine flurstiicksscharfe Abgrenzung des Areals gewahlt, auch wenn hierdurch eventuell Flachen mit
inbegriffen sind, die Bestandteil friiherer baulicher Entwicklungen (Adlerkaserne) waren. Die funk-
tionale Nutzung als Olympisches Dorf erfolgte aufgrund des unerwartet hohen Bedarfs an Unter-
kunftsplatzen ohnehin unscharf durch temporare Mitnutzung bestehender Kasernenareale.

¢ Im Norden wird das Gebiet durch den Verlauf der Rosa-Luxemburg-Allee und

e im Osten durch die Rohrbecker Heide (Nachbargemeinde Dallgow-Dd&beritz) begrenzt.

e Sudlich verlauft die Bundestral3e 5.

o Im Westen grenzen die StraRe zum Olympischen Dorf und die Siedlung Radelandberg mit

dem historischen Wasserwerk Radelandberg Nord an.
Das IQEK definiert den Untersuchungsbereich des Olympischen Dorfs konkret durch folgende
Flursticke:
Gemarkung Elstal, Flur 17
Flurstiicke 77,155, 161, 263 und 297

Die Lage zueinander sowie zu angrenzenden Siedlungsbereichen kann der folgenden Luftbilddar-

stellung mit eingetragenen Flurstiicksgrenzen entnommen werden.
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Abb. 26: Abgrenzung des Entwicklungsgebietes; Geobasisdaten: © GeoBasis-DE/LGB; Luftbildaufnahme:
Gemeinde Wustermark

Das etwa 50ha grofRe und umzéaunte Areal befindet sich zum gegenwartigen Zeitpunkt im Eigen-
tum der DKB-Stiftung fur Gesellschaftliches Engagement. Diese hat die Liegenschaft im Sinne
ihres Stiftungszweckes in den vergangenen Jahren vor dem weiteren Verfall bewahrt und im Rah-
men ihrer Moglichkeiten Sicherungs- und Instandsetzungsmafnahmen durchgefuhrt. Weiterhin hat
die Stiftung das Areal als Freiluftmuseum mit historischen Gebauden fir die Allgemeinheit zugan-
gig gemacht. AufRer in den Wintermonaten kann das Olympische Dorf von jedermann gegen die
Entrichtung eines kleinen Eintrittsgeldes betreten werden. Ergénzend werden regelmafig Fihrun-
gen durch qualifiziertes Personal angeboten, bei denen auch Einblick in den wesentlichen Gebau-
debestand gegeben wird. Die Offnung des Olympischen Dorfs ist mit einem musealen Konzept
verbunden, welches im Wesentlichen durch eine stetige Ausstellung tber Jesse Owens in der
Sportlerunterkunft Meil3en getragen wird. An der Rosa-Luxemburg-Allee befindet sich der heutige
Eingang und Besucherparkplatz sowie die historische Turnhalle. Sporadisch finden Sportevents
auf dem Gelande statt.

Das Olympische Dorf ist seit 1993 als Gesamtanlage in die Denkmalliste des Landes Brandenburg
aufgenommen und im Weiteren als Denkmal von nationaler Bedeutung erhoben worden. Dies ist
bei anstehenden Innutzungnahmen gebiihrend zu beriicksichtigen. Neben den Grenzen und Rah-
menbedingungen die sich hieraus ergeben, ertffnet dies auch Moglichkeiten im Bereich von Son-
derabschreibungsmodellen.
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Die groRe Bekanntheit des Ortes sowie die unter stadtebaulicher, landschaftsplanerischer wie
auch wohnungswirtschaftlicher Sichtweise attraktive Gesamtstruktur lassen auf eine hohe Qualita-
ten eines spateren Quartiers hoffen.

Die konkrete Ausgangslage innerhalb des Untersuchungsgebietes, bauliche Zustande und struktu-

relle Zusammenhéange lassen sich Kapiteln 2 entnehmen.

2.5 Planungsrechtliche Ausgangslage

2.5.1 Formelle Planungen

Gemall dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) befindet sich das Untersu-
chungsgebiet Uberwiegend im Gestaltungsraums Siedlung. Hier ist nach den textlichen Festlegun-
gen (4.5 Absatz 1 Nummer 2 LEP B-B) die Entwicklung von Siedlungsflachen mdglich. Darin inbe-
griffen ist eine Wohnnutzung (Wohnsiedlungsflache). Im Bereich des Hindenburghauses ist die
Zugehorigkeit zum Gestaltungsraum Siedlung nicht eindeutig. Da das LEP BB jedoch keine parzel-
lenscharfen Aussagen macht, kann damit umgegangen werden. Eine Abstimmung mit der Lan-
desplanungsbehdérde ist allerdings frihzeitig vorzunehmen. Es wird davon ausgegangen, dass die
beabsichtigte Planung aus der Landesplanung entwickelbar ist. Im Ubrigen wird ein neuer Landes-
entwicklungsplan vorbereitet. Im Rahmen der Beteiligung muss darauf geachtet werden, dass das
gesamte Olympische Dorf Teil der Siedlungskulisse wird.

Fur den westlichen Teil des Untersuchungsgebiets, inbegriffen das ehemalige Speisehaus der
Nationen, wird im Regionalplan Havelland-Flaming ein Vorzugsraum Siedlung als Flache festge-
legt (Regionalplan Havelland-Flaming 2020). Grundsatzlich sollen fiir die Siedlungsentwicklung die
Vorzugsraume Siedlung genutzt werden. Fir die 6stliche Halfte des Untersuchungsgebiets, west-
lich des Speisehauses der Nationen (z.B. Sportplatz, Hindenburghaus) werden keine Festlegun-
gen getroffen. Die verbindliche Festlegung ist zu beriicksichtigen. Der Vorzugsraum Siedlung ist
bei der kommunalen Bauleitplanung im Rahmen der Abwagung als raumordnerische Vorgabe der
Regionalplanung zu konkretisieren. Der Vorrang der Innenentwicklung ist zu beriicksichtigen. In
diesem Einzelfall sind bei der schrittweisen Entwicklung des Geléandes Belange der gemeindlichen
Entwicklung angesichts neuer Bevodlkerungsprognosen und der herausragende Denkmalwerts
bzw. des nationalem Interesses an einem Erhalt der Gebdude durch Wiedernutzung heranzuzie-
hen. Hierzu hat die Gemeinde Wustermark bei Landesplanung Stellung genommen.

Etwa 1 km westlich des Untersuchungsgebiets legt der Regionalplan einen Funktionsschwerpunkt
Grundversorgung fest. Dort sollen sich wesentliche Versorgungsfunktionen fur den Ort befinden.
Ostlich angrenzend wird ein Vorranggebiet Freiraum dargestellt.
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Abb. 28: Teilbereich des FNP 2006 der Gemeinde Wustermark

HARTMANN Lirwebraragemens T T Ranrecang LANDSTRAFTS

Meier-Hartmann g7 JAHN, MACK & PARTNER INGENIEURBURO Or. Samatolsh + Partnor GbR~ * A CLENEERG I
Gesellschaft von Architekten mbH H ARCHITERT



Gemeinde

Entwicklung des Olympischen Dorfes von 1936 Wustermark

Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde Wustermark liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan mit Stand 2006 vor. Im
Bereich des Olympischen Dorfs ist ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Erholung, Freizeit,
Sport* sowie ,Bildung, Kultur, Hotel* (ehemaliges Speisehaus der Nationen) dargestellt. Dieses
wird von Grinflachen durchzogen. Diese Sonderbauflachen sollen zukiinftig eine adaquate Nut-
zung, wie z.B. als Bildungsstatte, Hotelnutzung, Kultureinrichtungen und/oder als Erholungs- und
Freizeitstatte dieses Denkmalgeschiitzten Bereiches ermdglichen. Die getroffenen Sondergebiets-
darstellungen (im Untersuchungsgebiet und slidlich der B5) sollen die angestrebte Entwicklung
des Ortsteiles Elstal zu einem touristischen Schwerpunkt in der Region im Zusammenhang mit der
Freizeit- und Erholungsnutzung in der Doberitzer Heide sichern und starken. Der FNP enthalt
nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise zu folgenden Themen, die in diesem Gutachten an an-
derer Stelle ndher erlautert werden: Bodendenkmal, Altlasten, Wasserschutzzonen, Denkmal-
schutz.

Anhand der Uberlegungen in der Machbarkeitsstudie von 2014 ware eine Anderung des FNP not-

wendig.

2.5.2 Informelle Planungen

Nach Abzug der Streitkrafte der Gemeinschaft Unabhéngiger Staaten (GUS), davor sowjetische
Truppen, 1992 gab es vielerlei Uberlegungen und Entwicklungsideen rund um die freigezogenen
Liegenschaften. Um die Ideen in eine konkretere Form zu Uberflhren, lobte die Gemeinde einen
stadtebaulichen Ideenwettbewerb aus. Der erstplatzierte Beitrag des Blros Stracke und Zurméhle
wurde hierauf folgend 1999 zu einem Rahmenplan qualifiziert. 2003 beschloss die Gemeindever-
tretung eine Weiterentwicklung des Rahmenplans als informelle Planung. Wesentlich war darin die
Anderung von Wohnnutzung zur Nutzung als Edutainment-Center.

Auf diesen Grundlagen folgte die Aufstellung des bis heute glltigen Flachennutzungsplanes.

Im Laufe der Vergangen Jahre wurden einige Ideen fir das Olympische Dorf an die Eigentimerin
die DKB-Stiftung herangetragen, manche resultieren aus Wettbewerben die von der DKB-Stiftung
ausgelobt wurden. Der Ideenwettbewerb ,Neues Leben im Olympischen Dorf“ 2005 beforderter
unter Einbeziehung des ehemaligen Speisehauses Konzepte fur Hotelnutzung am Standort.

Weiterhin wurde durch die DKB-Stiftung ein studentischer Wettbewerb fir einen Empfangspavillon
am Eingang des Olympischen Dorfes (2007), das universitare Projekt ,Eine nachhaltige Version fiir
das ehemalige Olympische Dorf und die Adler- und Léwen-Kaserne” (2009, Technische Universitat
Berlin) und ein Studienprojekt der Technischen Universitat Berlin zu ideologisierter Landschaft

(2012) initiiert. Die Planungen der Studierenden von 2012 gehen im Wesentlichen von der Beibe-
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haltung der momentanen Nutzung durch die DKB-Stiftung ohne weitere zusatzliche Nutzungsent-
wicklung aus. Das beinhaltet auch, dass die Uberformten Bereichen erhalten werden und nur die

nicht Gberformten Bereichen auf den bauzeitlichen Stand von 1936 zurlickgefuhrt werden.

2014 hat die Gemeinde Wustermark eine Machbarkeitsuntersuchung zur Wiedernutzung des Ob-
jekts als Schwimmbhalle in Auftrag gegeben, welche einen Betrieb durch die Gemeinde oder einen
privaten Betreiber nicht nahelegte.

Gemeinde Wustermark
Stadtebaulicher Rahmenplan Olympisches Dorf Elstal
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Abb. 29: Nutzungskonzept Rahmenplan von 2003, PLK Stadtebau GbR - Bettina Albani + Thorsten Wilhelm
im Auftrag der GbR Olympisches Dorf

Stadtebaulicher Entwurf und Machbarkeitsstudie durch die Firma Terraplan

2014 wurde im Auftrag der Firma Terraplan ein erster stadtebaulicher Entwurf erarbeitet, der auch
bei der Gemeinde Wustermark auf allgemeine Zustimmung stie3t. Im Zentrum steht die Entwick-
lung am und rund um das Speisehaus der Nation. Gleichzeitig wurden erste Entwicklungsideen
auch fir die ubrigen arrondierenden Teilflachen vorgestellt. Zur Prazisierung und Uberpriifung der
immobilienwirtschaftlichen Machbarkeit des Vorhabens wurde hierauf aufbauend fir ein erstes
Teilgebiet rund um das Speisehaus der Nationen eine konkrete Machbarkeitsstudie erstellt. Der
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planerische Ansatz verfolgt die Wiedernutzung eines Teils des Gelandes und der Gebaude mit
dem Schwerpunkt Wohnen. In der Machbarkeitsstudie wurden Hemmnisse und Risiken deutlich,
die eine Umsetzung unter den zu diesem Zeitpunkt bestehenden wirtschaftlichen Rahmenbedin-

gungen unmdoglich machten.

Zu nennen sind z.B.:

- Aufwandige ErschlieBung (Straf3en, Strom- und Wasserleitungen etc.)

- Denkmalpflegerische Vorgaben fur die stadtebauliche Grundstruktur

- Einbindung der grof3ziigigen Landschaft und schitzenswerte Vegetation
- Erhebliche Kosten durch Ausgleichs- und Ersatz-MalRhahmen

- Bodenbelastungen

- Larmschutz

Die konkrete Absicht der Firma Terraplan, das Speisehaus der Nationen innerhalb eines neu zu
entwickelnden Wohngebietes zu realisieren, wurde zum Anlass genommen, um Mittel der Stadte-
bauférderung einzuwerben. Forciert durch die Gemeinde und die involvierten Projektpartner wurde
hierbei auch die Erarbeitung des hier vorliegenden IQEK, aufbauend auf den Uberlegungen der
Firma Terraplan, in den Foérdermittelantrag aufgenommen, um bei weiteren Entwicklungen auf eine

integrale und ganzheitliche Entwicklungsstrategie zurtickgreifen zu kénnen.

Gemeindeentwicklungskonzeption 2020

Die Gemeindeentwicklungskonzeption 2020 (Stand Marz 2006) beschreibt die Zielstellung fur die
Entwicklung des Olympischen Dorfes als Freizeit- und Erlebnisraum. Unter dem Leitziel Tourismus
wird von einem Sportpark ausgegangen und erganzend im Bereich Wohnen und Bildung das
SchlUsselprojekt ,Olympisches Dorf als experimenteller Sport- und Wohnpark* genannt. Als Allein-
stellungsmerkmal werden das Experimentelle Wohnen und Wohnen durch Konversion als Poten-

ziale im Ortsteil Elstal erachtet.

2.6 Ausgangslage Natur und Umwelt

2.6.1 Abiotische Schutzgiter des Naturhaushaltes
Schutzgut Boden

Die Bodenkarte des Landschaftsrahmenplans Havelland stellt das Olympischen Dorf als Bestand-

teil der Siedlungsflachen von Elstal dar, deren Boden Uberwiegend bebaut, versiegelt oder anthro-
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pogen stark Uberformt sind. Naturnahe Béden und besonders schutzwirdige Bdden, wie Moorbdo-
den kommen nicht vor.

Das Brandenburgische Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum hat
mitgeteilt, dass nordliche Bereiche des Gelandes (Flurstiick 297 der Flur 17) Bestandteil des Bo-
dendenkmals Nr. 50.548 (i.S.d. BbgDSchG § 2, Abs. 1,2 Nr. 4) sind. Es handelt sich dabei um eine
jungsteinzeitliche Siedlung mit Graberfeld und auf3erordentlich selten nachgewiesener zugehoriger
kultischer Anlage sowie einer (spateren) bronzezeitlichen Siedlung. In diesem Bereich wird die
Realisierung von Bodeneingriffen (z.B. Tiefbaumalinahmen) erst nach Abschluss archéologischer
Dokumentations- und Bergungsmal3nahmen in organisatorischer und finanzieller Verantwortung
der Bauherrn (8 9 Abs. 3 und 4, 7 Abs. und 4, BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmal-
schutzbehérde mdglich sein. Die Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG). Im
Zuge eines Bauanzeigeverfahrens ist im Vorgriff eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei der unteren

Denkmalschutzbehérde zu beantragen. Zum Denkmalensemble und zu Baudenkmalen vgl. Kap. 2.

Abb. 30: Darstellung Bodendenkmal nach Denkmalschutzbehérde: Elstal Flur 17, Flurstiick 297 (blau her-
ausgehoben) und Bdm-Nr. 50.548 (rot schraffiert)
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Schutzgut Wasser

Am westlichen Rand des Entwicklungsgebiets befindet sich das Wasserwerk Radelandberg mit
den Trinkwasserschutzzonen 1, 1l, Il mit IlIA, die sich komplett Gber das Olympische Dorf erstre-
cken. Das Wasserwerk ist momentan nicht in Betrieb, eine Wiederinbetriebnahme wird jedoch der-
zeit durch den Wasser- und Abwasserzweckverband Havelland geprift, da der Trinkwasserbedarf
in der Ortslage aufgrund der steigenden Einwohnerzahl stark gestiegen ist. Die Wiederinbetrieb-
nahme der bisherigen Trinkwasserbrunnen wirde allerdings zu einer erheblichen Einschréankung
bei der baulichen Nutzung wesentlicher Teile des Untersuchungsgebietes fiihren. Entsprechend
laufen mit dem WAH derzeit Abstimmungen zur Priifung alternativer Brunnenstandorte, die neben
einer gesicherten Trinkwasserversorgung der Ortslage auch die Entwicklungsoptionen im Olympi-
schen Dorf offen halten. Als Alternativstandort kommt ein Standort im 6stlichen Bereich des Olym-
pischen Dorfes in Betracht. Im nachfolgenden Kapitel zur Ver- und Entsorgung (Wasserwerk und
Brunnen) wird auf die Standortfrage und die in diesem Zusammenhang bereits durchgefiihrten
wasserwirtschaftlichen Untersuchungen ausfihrlich eingegangen.

Gemal dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung Anlage 1 Nr. 13.4 (UVPG) unterliegen
Tiefbohrungen zum Zwecke der Wasserversorgung der UVP-Pflicht nach MalRgabe des Landes-
rechts. Das Brandenburgische Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung sieht fur Tiefboh-
rungen zum Zwecke der Wasserversorgung ab einer Tiefe von 100 m keine generelle UVP-Pflicht
vor. Fur das Vorhaben besteht jedoch eine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung, wenn es nach einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls durch die zustandige
Behdrde erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. Die Inhalte der Vorprifung und
ob eine UVP-Pflicht fur das Vorhaben besteht missen mit der Wasserbehorde und anderen Fach-
behdrden abgestimmt werden, wobei die verfahrenstechnische Begleitung der Brunnenbohrungen
durch den WAH erfolgt und nicht Teil der gemeindlichen Planungen zum Olympischen Dorf ist.

Im nordostlichen Niederungsbereich befindet sich ein kleineres Oberflachengewasser, das im
Rahmen der urspriinglichen Freiraumgestaltung als Teich angelegt wurde und ggf. fur die zukinf-

tige Entwasserung der Baugrundstiicke genutzt werden kann.
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Abb. 31: Darstellung Wasserschutzgebiete gemafR Kartendienst des Landes Brandenburg 2015

2.6.2 Biotische Schutzglter des Naturhaushaltes

Schutzgut Pflanzen / Vegetation

Die Vegetationsbestande im Gebiet des Olympischen Dorfes umfassen im Wesentlichen land-
schaftsgartnerisch angelegte Grinflachen mit Rasen- und Wiesenflachen, die teilweise mit Bau-
men bestanden sind sowie dichteren Gehdlzbestédnden. Daneben kommen in den Randbereichen
und auf den Flachen der teils abgerissenen Ursprungsbebauung (z.B. westlich und ndérdlich des
Speisehauses) Wald und waldartig aufgewachsene Geholzbestande vor (v.a. Birke, Kiefer, Ahorn).
Die wald- und wiesenartigen Bestande haben eine mittlere bis hohe Bedeutung fur den Biotop- und
Artenschutz, wahrend die gartnerischen Rasen zumeist eine allgemeine Bedeutung haben. Be-
sonders geschutzte Biotope nach 8 30 Bundesnaturschutzgesetz und § 18 Brandenburgisches
Naturschutzausfihrungsgesetz sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzutreffen, Eintragun-

gen in der Liste der geschiitzten Biotope des Landkreises liegen nicht.

Schutzgut Tiere

Im gesamten Plangebiet ist mit Saugetieren und Kleintieren des Waldes und der Stadtrander, ge-
bietsweise mit Amphibien und Reptilien (Zauneidechsen) sowie mit einer héheren Anzahl von
Brutvogeln und Fledermausen zu rechnen. Aufgrund des teilweise vorkommenden Altbaumbe-
standes konnen ebenso Holz bewohnende Kéafer vorkommen. Derzeit wurden noch keine Be-
standskartierungen fur Tiere veranlasst, die den Bestimmungen des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG
unterliegen und die im weiteren Verfahren zu beachten sind. Spatestens mit Beginn der verbindli-
chen Bauleitplanung wird es erforderlich, Erfassungen fir planungsrelevante Tierartengruppen wie
u.a. Brutvogel, Amphibien, Reptilien und Fledermé&use durchzufiihren, um die artenschutz- und
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eingriffsrechtlichen Belange zu beurteilen und die daraus resultierenden Mal3hahmen festzulegen.
Der genaue Untersuchungsumfang zur Tierdkologie wird im Rahmen der weiteren Planung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Hinweise auf Vorkommen von Tieren und Lebensstat-
ten, die einer Entwicklung des Olympischen Dorfes entgegenstehen kdnnten, liegen derzeit nicht

Vvor.

2.6.3 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/ Erholung

Das Landschafts- und Ortsbild wird durch den Wechsel von weitlaufigen Wiesen, Gehélzbestan-
den, alteren Baumgruppen und Wald sowie der unterschiedlichen Bebauung gepréagt. Der ortsbild-
pragende Gebaudebestand umfasst einerseits Teile der urspriingliche Bebauung des Olympischen
Dorfes (u.a. Speisehaus der Nationen, Hindenburghaus, Wohnunterkiinfte) und andererseits
mehrgeschossige Zeilenbebauung aus der Zeit der militarischen Nachkriegsnutzung. Die Freifla-
chen und Teile der Gebaude kdnnen vom 1. April bis 31. Oktober gegen Eintritt besichtigt werden;
zudem finden Fihrungen und Filmvorflihrungen statt. Der vorhandene Sportplatz wird vereinsge-
bunden genutzt. Das Gelande hat dartber hinaus keine besonderen Funktionen flr die o6rtliche

Naherholung.

2.6.4 Wald

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg (Oberforsterei Brieselang) teilte auf Anfrage zur Waldeigen-
schaft auf Teilen des Flursticks 297 der Flur 17 (Olympisches Dorf) mit Schreiben vom 03.08.2015
mit, dass die Waldeigenschaft in den aufl3eren Bereichen des Flurstlicks gegeben sei. Die Denk-
maleigenschaft des Olympischen Dorfes Elstal beziehe sich nach den Festlegungen der Landes-
denkmalliste vom 31.12.2012 auf die dauerhaft zu erhaltende und nicht zu verfalschende, kultur-
historisch relevante Gesamtanlage, bestehend aus ,...denkmalgeschiitzten Bauten (Gebauden),
gartnerisch gestalteter Landschaft mit See und Wegesystem....". Die mit Waldflachen bestockten
auReren Bereiche des Flurstiicks seien in der Landesdenkmalliste nicht aufgefuhrt bzw. festgelegt.
Weiterhin wird mitgeteilt, dass gemaf § 2 (1) Landeswaldgesetz (LWaldG) jede mit Forstpflanzen
(Waldbaumen und Waldstrauchern) bestockte Flache als Wald gilt. Nach § 2 (2) unterliegen u.a.
auch kahlgeschlagene Grundflachen, Waldbl6Ren und Lichtungen dem Waldbegriff.

Den Ausfiihrungen der Oberférsterei Brieselang zu Folge ist ein gro3er Teil der au3eren Gehdlz-
bestdnde des Olympischen Dorfes als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes Brandenburg zu
beurteilen, da der Waldaufwuchs nicht gartnerisch angelegt wurde. Vorlaufig ist davon auszuge-
hen, dass im Entwicklungsgebiet ca. 10 ha im ndrdlichen und westlichen Umfeld des Speisehau-
ses der Nationen, ca. 5 ha im Umfeld des Hindenburghauses und ca. 2 ha am sidlichen Rand des

Entwicklungsgebietes als Wald einzustufen sind. Im Rahmen der weiteren Abstimmungen mit der
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Forstbehtrde wird eine genaue zeichnerische Waldfeststellung mit Abgrenzung der Waldflachen
von den sonstigen Flachen zu erstellen sein.

Im Rahmen der Bebauungsplanverfahren wird es dann erforderlich, die fir Wohnbauflachen und
andere Nutzungen beanspruchten Waldflachen in andere Nutzungsarten (z.B. Wohnen) umzu-
wandeln. Die sonstigen Waldflachen sollen als Waldflachen oder Grunflachen erhalten werden und
im Rahmen des gartendenkmalpflegerischen Konzepts weiter entwickelt werden. Ein Einverneh-
men mit der unteren Forstbehoérde zu einer Umwandlung eines Teils der Waldflachen in eine ande-
re Nutzungsart gemanR § 8 LWaldG wird nach derzeitigem Kenntnisstand herzustellen sein. Als
Ersatz ist eine Erstaufforstung geeigneter Grundstiicke im Verhaltnis 1:1 vorzunehmen oder es
sind sonstige Schutz- und GestaltungsmaRRnahmen im Wald zu treffen. Zum Zweck der Auffors-
tung sind durch den Vorhabentrager und ggf. durch die Gemeinde geeignete Flachen bereitzustel-
len. Soweit keine geeigneten Flachen bereitgestellt werden kénnen, ist zu priifen, ob der Landes-
forstbetrieb Brandenburg oder sonstige Dritte geeignete Flachen fur Ersatzmalinahmen zur Verfu-
gung stellen kénnen. Eine erste Anfrage bei der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben / Bundes-
forsten (BIMA) nach zusatzlichen Flachen fur Erstaufforstung hat ergeben, dass solche Flachen
voraussichtlich nicht zur Verfligung stehen, jedoch kdnnen Waldumbauflachen fir Ersatzpflanzun-
gen bereitgestellt werden. Seitens der Sielmann Stiftung wurde der Gemeinde ein Angebot fir eine
maogliche Aufforstungsflache im direkten Umfeld des Olympischen Dorfes angeboten. Fir die Fla-
che wurde eine entsprechende informelle Bedarfsanmeldung erstellt. Konkrete Modalitaten sind

dann zu einem spateren Zeitpunkt zu klaren.

2.6.5 Baumbestand

Der Baumbestand wurde im Rahmen der urspringlichen Freiraumgestaltung und spaterer Ergan-
zungen grof3enteils gartnerisch angepflanzt. Weiterhin wuchs auf brachgefallenen Teilflachen der
Nachkriegszeit teils dichter waldartiger Geholzbestand mit Uberwiegend Birke, Ahorn und Kiefer
auf. Sofern die Baumbesténde nicht als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes einzustufen sind,
unterliegt ein grof3erer Teil der Baume dem Schutz der Baumschutzsatzung der Gemeinde Wus-
termark vom 17.11.2011. Nach der Baumschutzsatzung sind Baume des Innenbereichs mit einem
Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern, gemessen in 1,30 m Ho6he uber dem Erdboden,
geschutzt. Zum Innenbereich zahlen die im Zusammenhang bebauten Ortsteile sowie die Gel-
tungsbereiche der Bebauungsplane.

Im Rahmen der weiteren stadtebaulichen, griinordnerischen und denkmalpflegerischen Entwick-
lung des Gebiets wird abzuwagen sein, wo und in welchem Umfang geschitzter Baumbestand
entfernt oder erhalten werden kann. Dabei sollte insbesondere im Bereich der nicht fir die Bebau-
ung vorgesehenen Freirdume ein Schwerpunkt zum Erhalt von Baumen liegen. Vor allem alte und

schone Baume oder auch Baumgruppen sollten erhalten werden, da sie in besonderer Weise zur
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Umweltqualitat und Qualitat der Lebensbedingungen im Gebiet beitragen. Eine genauere Abschét-
zung zum Erhalt bzw. Verlust des Baumbestandes kann getroffen werden, sobald zum einen eine
weiterfihrende Baumkartierung mit Darstellung des geschiitzten Baumbestandes und zum ande-
ren der konkrete Entwurf des Bebauungsplans vorliegt.

Nach § 4 Absatz 1 Baumschutzsatzung ist es verboten, geschitzte Baume zu beseitigen, zu be-
schadigen, in inrem Aufbau wesentlich zu ver&ndern oder durch andere MalRnahmen nachhaltig zu
beeintrachtigen. Die Gemeinde Wustermark kann auf Antrag des Eigentiimers oder Nutzungsbe-
rechtigten eine eigentlich nach § 4 Absatz 1 verbotene Beseitigung eines geschiitzten Baumes
ausnahmsweise zulassen. Es ist anzunehmen, dass der erforderliche Baumausgleich durch Fest-
setzungen zur Pflanzung von Einzelbaumen auf den Baugrundstiicken, im Randbereich der ge-
planten ErschlieBungen und auf den Freiflachen des Olympischen Dorfes gesichert werden kann.
Sollte dies nicht ausreichen, kénnten ggf. sonstige im Gemeindegebiet bereit zu stellende Flachen

fur Baumpflanzungen genutzt werden.

2.6.6 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Das Olympische Dorf liegt au3erhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht, jedoch
schlielBen unmittelbar 6stlich und sudostlich an das Entwicklungsgebiet mehrere Landschafts-
schutz-, Naturschutz-, SPA- und FFH-Gebiete an (siehe Anlage Schutzgebiete).

Unmittelbar dstlich des Plangebiets befinden sich folgende Schutzgebiete:

- FFH-Gebiet Rhinslake bei Rohrbeck (Fauna-Flora-Habitat)

- Landschaftsschutzgebiet Nauen-Brieselang-Kramer

Sidostlich des Plangebietes befinden sich sudlich der Bundesstralie 5 folgende Schutzgebiete:
- FFH-Gebiet Doberitzer Heide (Fauna-Flora-Habitat)

- SPA-Gebiet Doberitzer Heide (Special Protected Area / Vogelschutzgebiet)

- Naturschutzgebiet Doberitzer Heide

- Landschaftsschutzgebiet Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft

Ein Konfliktpotential besteht zwischen der mdglichen Verlagerung des Wasserwerks Radelandberg
in den Ostlichen Bereich des Olympischen Dorfes und dem unmittelbar Ostlich davon gelegenen
FFH-Gebiet Rhinslake bei Rohrbeck. Das FFH-Gebiet umfasst einen Niedermoorkomplex am Stid-
rand des Havellandischen Luches mit Rohrichten, Weidengebischen, strukturreichen Stauden-
saumen und aufgelassenen Pfeifengraswiesen. Zudem befindet sich das FFH-Gebiet im Land-
schaftsschutzgebiet Nauen-Brieselang-Kramer. Durch eine neu einzurichtende Brunnengalerie Ost
und langerfristige Grundwasserabsenkungen sind Beeintrachtigungen des FFH-Gebiets und der

Erhaltungsziele fir das Gebiet nicht auszuschlieBen. Im Einzelnen sind Schadigungen der ge-
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schitzten Tier- und Pflanzenwelt, der Erholungslandschaft, des Bodens und der Oberflachenge-
wasser moglich. Zudem kénnen diese Wirkungen durch Nutzungen der Erholungssuchenden aus

den nahegelegenen geplanten Wohnquartieren noch verstarkt werden.

Die sudostlich des Plangebietes befindlichen Schutzgebiete sind durch die Bundesstrale 5 und
Geholzstreifen vom Quartiersentwicklungsgebiet rAumlich getrennt, sodass hier zwischen der be-
absichtigten baulichen Gebietsentwicklung und den Schutzzielen der Schutzgebiete zunéchst kei-
ne Konflikte zu erwarten sind (keine Flacheninanspruchnahme). Weiterhin ist aufgrund der Entfer-
nung und der Barrierewirkung der BundesstralRe B 5 nicht mit Stérungen oder Schadigungen der
geschitzten Landschaft, Tier- und Pflanzenwelt durch zuséatzliche Erholungssuchende und An-
wohner zu rechnen. Auch die Wirkungen der von der geplanten Bebauung und ErschlieBung aus-
gehenden Immissionen (Larm und Licht) werden die Schutzziele und Schutzbestandteile voraus-

sichtlich nicht beeintrachtigen.

Im Rahmen der weiteren Planungen missen die Auswirkungen der moglichen Brunnengalerie Ost
und der geplanten Quartiersentwicklung auf die beiden FFH-Gebiete untersucht bzw. abgeschatzt
werden. Dies erfolgt gemaR § 34 Bundesnaturschutzgesetz durch FFH-Vertraglichkeitsprifungen.
Dabei kdonnen sog. FFH-Vorprifungen vorgeschaltet werden, um zunachst das erhebliche Kon-
fliktpotential  abzuschéatzen und zu klaren, ob dberhaupt weiterfihrende FFH-
Vertraglichkeitsprifungen durchzufiihren sind. Umfang und Untersuchungsintensitat der Prufungen
sind nach Mitteilung der zustandigen Fachbehorden des Landkreises mit Unterer Naturschutzbe-
hérde und Unterer Wasserbehorde friihzeitig abzustimmen. Ahnliches gilt fur die mdgliche Brun-
nengalerie Sid, obgleich hier aufgrund der groReren Entfernung zu den FFH-Gebieten mit gerin-
geren Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere zu rechnen ist.

Die Prufung der Vertraglichkeit des Vorhabens Olympisches Dorf mit den Schutzzielen des Natur-
schutzgebietes Doberitzer Heide, des Landschaftsschutzgebiets Kénigswald mit Havelseen und
Seeburger Agrarlandschaft und des Landschaftsschutzgebiets Nauen-Brieselang-Kramer erfolgt
im Rahmen der Umweltprifungen der aufzustellenden Bauleitplane. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand sind keine erheblichen Konflikte zwischen den geplanten Baugebieten und den Naturschutz-

und Landschaftsschutzgebieten zu erwarten.

2.6.7 Altlasten
Das Gelande wurde von oberflachigen Verunreinigungen gesaubert. Es ist nicht auszuschlieRRen,
dass im Einzelfall weiterer ,Schrott“ vergraben wurde oder sich in den noch vorhandenen Restkel-

lern befindet, die bisher unzugénglich sind.
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Im Rahmen der 1993 durch das Labor Dr. Betz durchgefuihrten Untersuchungen wurden Belastun-
gen des Bodens im Wesentlichen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe und Schwermetalle nachge-
wiesen. 2003 wurde eine erneute Untersuchung von HGN durchgefuihrt (Ergebnisbericht zur Un-
tersuchung und Bewertung der Altlastensituation auf dem Geldnde des Olympischen Dorfes Els-
tal). Grundsatzlich wird in diesem Gutachten festgehalten, dass die 1993 festgestellten oberfla-
chennahen Kontaminationen des Bodens durch natirliche Abbauprozesse in der Regel nicht mehr
nachweisbar sind. Eine wesentliche Verringerung war auch im Bereich eines friheren Treibstoffla-
gers im Bereich des Speisehauses zu verzeichnen. Auf der Grundlage der Untersuchungsergeb-
nisse von 2003 kdnnen im Bereich des westlichen Olympischen Dorfs keine Handlungserforder-
nisse in Richtung einer Bodensanierung abgeleitet werden.

Ggf. ist eine abschlieBende Beurteilung erforderlich.

Gebaude

Zu einer moglichen Belastung der denkmalgeschitzten Gebaude mit Schadstoffen existieren keine
abschliellenden Untersuchungen. An einer vorab getatigten Einzelbetrachtung ergeben sich z.B.
beim Speisehaus Probleme mit der Dammung der leichten Innenwande von 1936.

Das Heizhaus war bis in die 1990er Jahre in Betrieb — hier muss im Geb&ude und in den unmittel-
bar angrenzenden Grundstiicksflachen von Schadstoffhaltigen Bauteilen bzw. Boden ausgegan-
gen werden.

Die Blockbauten und Plattenbauten sind voraussichtlich in den Fugen mit asbesthaltigen Materia-

lien versehen und bei Abbruch entsprechend zu entsorgen.

2.7 Ausgangslage Verkehr und Technische ErschlieBung

2.7.1 Verkehrliche Erschlieung
Die kurze Verkehrsanbindung an die B5 und den Berliner Ring ist Uber die StralRe ,,Zum Olympi-
schen Dorf* gegeben. Sie besitzt ausreichende Kapazitaten. Gemafd der aktuellen Untersuchun-

gen sind die StraRenbreiten und der Ausbaugrad ausreichend.

Da der historische Haupteingang des Olympischen Dorfes von der B5 abgebunden wurde und der
derzeitige Haupteingang zum Gebiet am Wendekreis der Rosa-Luxemburg-Allee fir die Entwick-
lung ungeeignet ist, ist insbesondere dieser Teil (ehem. Eingangsgebaude, Hindenburghaus und

80er Jahre Plattenbauten) des Betrachtungsgebietes z.Zt. nicht erschlossen.

Meier-Hartmann
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Der OPNV dient das Gebiet in der Rosa-Luxemburg-Alle, unmittelbar am jetzigen Zugang (Sport-
halle) an. Eine weitere Bushaltestelle befindet sich etwa 300 m entfernt vom Zugang Radelandberg
in der HauptstralRe, Ecke Zum Olympischen Dorf. Der Bahnhof mit Regionalverkehrsangebot be-

findet sich etwa 1.400 m entfernt vom jetzigen Hauptzugang.

2.7.2 Verkehrsemissionen und Schallschutz

Die Ausgangslage ist, durch den Auszug aus der strategischen Larmkarte des Landes Branden-
burg, im Istzustand vorlaufig beschrieben (siehe Anlage Larmkarte). Die an die B5 angrenzenden
Bereiche sind hinsichtlich der Larmimmission, gem. der vorliegenden Einschétzung der La&rmim-
mission von der B5, im kritischen Bereich. Insbesondere nach evtl. Gebaudeabriss (vorhandene,
jedoch nicht uneingeschrankt erhaltenswerte Gebaude fungieren z.Zt. als Larmschutzelemente)
wird der Larm die Wohnnutzung einschranken. N&heres ist durch ein LArmschutzgutachten zu be-
stimmen, das zurzeit vorbereitet wird.

Nach ersten Begehungen mit Schallschutzexperten wird davon ausgegangen, dass Larmschutz-
mafnahmen erforderlich werden. Es ist wegen der etwa gleichen Kosten, aufgrund des Platzbe-
darfes und des Umfanges der Baumfallungen, eine Larmschutzwand gegentber einem Erdwall zu
praferieren. Die Voruntersuchungen bzw. -Uberlegungen gehen von einer etwa 4 m hohen Anlage

aus.

2.7.3 Altlasten und Arché&ologie

Es existiert ein Netz von Versorgungsleitungen, bestehend aus Trinkwasser- Schmutzwasser- und
Warmeleitungen. Ebenso liegen alte Strom- und ggf. Informationskabel in den vorhandenen Stra-
Ren und Wegen. Diese sind allesamt abgangig und werden nur noch zu einem Bruchteil betrieben.
Vor der Leitungsneuverlegung sind samtliche alten Ver- und Entsorgungsleitungen zu bergen und
regelkonform zu entsorgen. Fir die Versorgung der Plattenbauten sind vermutlich Asbestzement-
rohre verwendet worden. Diese sind durch Spezialunternehmen auszubauen und einer Entsorgung
zuzufuhren.

Die vorhandenen Straf3en mit Asphaltbeldgen, z.T. noch aus den 30er Jahren, missen auf Belas-
tungen untersucht werden. Das Vorhandensein von Teer, und damit verbunden Chlorkohlenwas-
serstoffverbindungen u.A, ist nicht auszuschlieRen. Die Tiefbauarbeiten sind unter archéologischer
Begleitung auszufiihren, die Mitarbeiter sind auf die Verhaltensregeln bei Arbeiten in archaologi-
schen Verdachtsflachen deutlich hinzuweisen.

Kampfmittelbelastung ist nur eingeschrankt zu erwarten und wird zum Baubeginn untersucht.

Lonutechatabichast, Sixdsin
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2.7.4 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der in Nutzung befindlichen Gebaude erfolgt tiber die vorhandenen Rohrlei-
tungen aus den vergangenen Jahrzehnten. Dieses System ist abgangig und im Zuge der Gebiets-
entwicklung zurtickzubauen. Erforderliche Kapazitaten zur Versorgung des Gebietes sind vorhan-

den.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung des Sanitargebaudes erfolgt Gber eine Sammelgrube und mobilen
Abtransport. Das vorhandene Leitungssystem ist abgangig und im Zuge von Bauarbeiten zurlick-
zubauen. Erforderliche Kapazitaten zur Entsorgung des Gebietes sind vorhanden. Das Abwasser-

pumpwerk ist etwa 300 m entfernt vom jetzigen Hauptzugang.

Regenwasserentsorgung

Das anfallende Regenwasser versickert im gesamten Gebiet ungeordnet und dezentral im Bereich
der Fallrohrauslaufe und an den Wege- und Stralenrandern, bzw. direkt auf den Freiflachen und

Waldbereichen.

Telekommunikation

Der vorhandene Telefonanschluss ist flr eine spatere Nutzung ungeeignet. Erforderliche Kapazita-

ten zur Versorgung des Gebietes sind vorhanden.

Elektroenergie

Erforderliche Kapazitaten zur Versorgung des Gebietes sind vorhanden. Zurzeit besteht nur ein
herkdbmmlicher Hausanschluss.

Warmeenergie

Die vorhandenen Warmeversorgungssysteme in der Gemeinde basieren auf individuellen Heizsys-
temen oder laufen als dezentrale Gruppenversorgungsanlagen. Betreiber ist u.A. die Getec GmbH,

Magdeburg. Das IQEK-Gebiet wird zurzeit nicht versorgt.

2.7.5 Wasserwerk und Brunnen

Zurzeit wird die vorhandene Fassungs- und Aufbereitungsanlage nur fir die Instandhaltung betrie-
ben. Das Wasserwerk soll, nach den Planen des Wasserversorgungsverbandes, mittelfristig sa-
niert und wieder in Betrieb genommen werden. Vom WW ausgehende Larmbelastigungen sind

nicht zu erwarten.
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3 Dialogische Konzeptentwicklung

Eine wichtige Komponente der Erarbeitung war der Austausch zwischen Planerteam, Gemeinde-
verwaltung, Fachbehorden, Eigentiimer, dem potenziellen Investor fir den 1. Bauabschnitt (ehe-
maliges Speisehaus der Nationen), Experten und Blrgern.

Entwicklungsszenarien wurden dabei methodisch eingesetzt, um in abhangig von bestimmten Zie-
len und Grundannahmen raumliche Entwicklungsméglichkeiten und Abh&ngigkeiten zu testen. Es
wurden Steuerungsrunden und Fachgesprache durchgefiihrt. Zusatzlich gab es drei Veranstaltun-

gen zur Einbeziehung der Fachoffentlichkeit und der Burgerinnen und Burger.

3.1 Erste Burgerveranstaltung

Die Blrgerwerkstatt am 9. Mai 2015 hatte das Ziel auf den Start der Erarbeitung des IQEK auf-
merksam zu machen und Anregungen zur zukinftigen Entwicklung des Olympischen Dorfes zu
erhalten. Hinweise und Winsche fur die Entwicklung des Olympischen Dorfes wurden an den
Thementischen ,Ort Elstal“, ,,Olympisches Dorf*, ,Stadtebauliche Konzepte®, ,Verkehr und Er-
schlielBung” und ,Natur und Umwelt* aufgenommen und diskutiert.

Etwa 40 teilnehmende Burgerinnen und Blrger wurden gezahlt. Berichterstattung durch die Presse
fand vor und nach der Veranstaltung statt. Die Veranstaltung war eingebettet in den bundesweiten

Tag der Stadtebauférderung.

3.2 Fachbeteiligung

Mit der Fachwerkstatt zur Entwicklung des Olympischen Dorfes am 13. Juli 2015 wurde beabsich-
tigt, bereits bestehende Entwicklungsideen zu prifen, weiterzuentwickeln und weitere Hinweise
seitens der unterschiedlichen Fachleute und Experten aufzunehmen. Mit der Fachwerkstatt sollte
auch die Mdglichkeit geschaffen werden, dass Akteure zusammenkommen und Unterstitzer fir
das Projekt gefunden werden (Ideenpool).

An der Fachwerkstatt nahmen vielfaltige Institutionen und Personen, die mit der Entwicklung des
Olympischen Dorfes befasst sind bzw. die Experten zu bestimmten Themen sind, teil. Vertreter der
Gemeindeverwaltung, politische Vertreter der Gemeinde, Akteure der Region, der Eigentimer des
Gelandes, Mitarbeiter verschiedener Verwaltungsebenen, insbesondere jene mit der Aufgabe
Denkmalschutz, formulierten lhre Vorstellungen und Interessen fir eine zukinftige Entwicklung.
Die gezielt eingeladenen Experten brachten auch neue Ideen ein. Grundsétzliche Themen, die es
bei der Entwicklung des Olympischen Dorfes zu beachten gilt, wurden aufgezeigt:

- Erinnerungskultur (verschiedene historische Schichten)
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- Denkmalschutz
- Naturschutz
- Wirtschaftliche Tragfahigkeit neuer Nutzungen, ggf. mit einer Leitidee

- Entwicklung eines zeitgendssischen Quartiers (Mobilitat, Wohnangebot, Nutzungsmischung)

Diskussionsgrundlage waren drei Entwicklungsszenarien mit verschiedenen Annahmen. Das dritte
Szenario (Arbeitstitel: ,Das Denkmal weiter entwickeln*) wurden in der Fachwerkstatt als Vorzugs-

szenario und damit als Grundlage fur die weitere Arbeit identifiziert.

3.2.1 Entwicklungsszenarien

Die drei Szenarien wurden auf der Basis der gesammelten Planungsgrundlagen, sowie einer vor-
liegenden Machbarkeitsstudie zu einem Teilbereich des Gelandes beispielhaft entwickelt.

Die Szenarien wurden in der Fachwerkstat diskutiert und bewertet.

Die Szenarien geben jeweils unterschiedliche Diskussionsstdnde zum Stadt- und Landschaftsbau
und Freiraum wieder. Zentrales Thema ist immer der Umgang mit dem Gesamtdenkmal und dem
Verhaltnis des neuen Quartiers und den verbliebenen Denkmalbereichen, die von der DKB-
Stiftung eventuell auch in Form eines ,Museums* entwickelt werden.

Allen drei Szenarien gemeinsam ist die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers im Denkmal, das
durch weitere wohnvertragliche Nutzungen erganzt werden soll. Anhand der Szenarien wurden in

einer Fachwerkstatt verschiedene Entwicklungsmoéglichkeiten tberprift und diskutiert.

Szenario 1/ ,Anlehnung an das Original®
Der Stadtebau des neuen Quartiers ,Olympisches Dorf* bezieht sich im Wesentlichen auf die stad-

tebauliche Figur des Olympischen Dorfes von 1936.

Zur Reduzierung des Fahrverkehrs, der erforderlichen neuen StralRenquerschnitte und der Belas-
tung des Gebietes wird idealerweise eine RingerschlieRung am Rand bzw. angrenzend an das
Gelande, wie im Rahmenplan von 2003, angeboten.

Fir die touristische Nutzung wirden 2 Parkzonen ausgewiesen.

Bei der Landschaftsplanung wird hier die Herstellung der maf3geblichen, bauzeitlichen Raumprin-
zipien von 1936 fur die Gesamtanlage angestrebt. Pflanzungen der Nachkriegszeit werden ent-
fernt, in durch Fallungen getffneten Bereichen wird der Bestand wieder entwickelt, der Teich wird
wieder vernésst und ein Uferbereich gestaltet.
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Abb. 33: Darstellung Szenario 2/ ,,Auf allen Spuren*”
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Szenario 2/, Auf allen Spuren®
Der Stadtebau des neuen Quartiers ,,Olympisches Dorf* berticksichtigt die Gebaude und weitere
Eingriffe durch die sowjetische Armee und wird zudem in Anlehnung an die urspriingliche Bebau-

ung von 1936 nachverdichtet. Die Schallschutzfunktion der Gebaude wird genutzt.

Durch die HaupterschlieBung des Gebietes Uber die Stralle ,Am Olympischen Dorf* und das
Sackgassenprinzip werden Stral3enverkehrsflachen eingespart und Durchgangsverkehre vermie-

den.

Die Berticksichtigung der Nachbauten in der unteren Dorfaue und die Herstellung der bauzeitlichen

Raumprinzipien in der oberen Dorfaue bildet die Entwicklungsgeschichte des Gelandes ab.

Szenario 3/, Das Denkmal weiter entwickeln*®

Der Stadtebau des neuen Quatrtiers ,,Olympisches Dorf* bedeutet neben dem Erhalt der Gebaude
der Sowijetzeit und der Nachverdichtung an die urspriingliche Bebauung von 1936, auch die Wei-
terentwicklung des Denkmals durch neue, moderne Gebaude und Baustrukturen. Dabei wird von

einer maximal verdichteten Bebauung ausgegangen.

Die VerkehrserschlieBung beinhaltet die SackgassenerschlieBung zum Hindenburghaus ohne
Durchschneidung des Griinraums und ohne das FFH anzutasten. Es gibt zwei Haupteingéange, die

den Durchgangsverkehr und die Verkehrsableitung ermdglichen.

Die Erganzungen an den Raumprinzipien sowohl in der oberen als auch in der unteren Dorfaue
bilden wieder im Wesentlichen die bauzeitliche Situation ab. Das Quartier am Hindenburghaus lost

sich hingegen durch die Neu-Entwicklung davon ab.
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Abb. 34: Darstellung Szenario 3/ ,Das Denkmal weiter entwickeln*

Bewertung

Die RingerschlieBung in Szenario 1 fand zwar die Zustimmung der Beteiligten, allerdings stehen
dieser Form der ErschlieBung die 6konomische Machbarkeit und Fragen des Naturschutzes, da

das FFH-Gebiet direkt angrenzt, entgegen.

In Szenario 2 wird die Zerschneidung der Aue durch die StrafRe sehr kritisch gesehen und daher

wird dies mehrheitlich abgelehnt.

In Szenario 3 wurde eine der historischen Planung angepasstere StralRenfuihrung dargestellt, wel-
ches sehr positiv bewertet wurde. AuRerdem wurde der Parkplatz im Norden fir die Museums-
bzw. Geldndebesucher exemplarisch als richtig erachtet. Zentrale Parkplatze an den Eingédngen

seien notwendig.

Die an der Fachwerkstatt Beteiligten sehen in Szenario 3 die Grundlage fir die Weiterbearbeitung

des Integrierten Quartiersentwicklungskonzeptes.
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Thesen

Die nachfolgenden Thesen wurden in der Fachwerkstatt diskutiert und wie folgt festgehalten:

1. Das ehem. Olympische Dorf von 1936 kann zu einem lebendigen, in den Ort Elstal inte-
griertes Quartier mit vielfaltigen Nutzungen entwickelt werden. Die Zuganglichkeit des Or-
tes ist fur die Erlebbarkeit des Denkmals zu erméglichen.

2. Die wesentlichen Gestaltungsprinzipien der Anlage kdnnen auch in einer modernen Sied-
lung erganzt werden.

3. Die Einzigartigkeit des Denkmals wird erhalten, hervorgehoben und weiter entwickelt, die
Verbindung zwischen Landschaft und Architektur wird auch in der Neubebauung heraus-
gearbeitet werden.

4. Nur neue Nutzungen mit einem auf das jeweilige Gebdude abgestimmten Umbau sichern
die Existenz der Denkmalgeb&ude.

5. Ein neues Wohnquartier muss mit den angrenzenden Quartieren vielfaltig vernetzt werden
und soll mit seinem Angebot die bestehenden Wohngebiete erganzen. Zusatzliche Nut-
zungsangebote missen wohnvertraglich sein.

6. Die bauliche Entwicklung sollte stufenweise erfolgen und die Nutzbarkeit variabel sein, so
dass Eigentumer, Gemeinde und Bauherren auf demographische und wirtschaftliche Ent-

wicklungen reagieren konnen.

Aus These 2 ergibt sich der Auftrag, im IQEK klarzustellen, was die wesentlichen Gestaltungsprin-

zipien der Anlage sind.

3.3 Zweite Blrgerveranstaltung

Die Burgerinnen und Birger hatten am 9. Dezember die Mdglichkeit sich zu informieren, das IQEK
an Stellwanden zu besprechen und ihre Themen und Fragen im Plenum zu diskutieren. Die Hin-
weise wurden auf Moderationskarten aufgenommen und die Diskussion im Plenum protokolliert.
Grundsatzliche Bedenken am IQEK wurden nicht vorgebracht. Die sehr gute Teilnahme zeigt das

grol3e Interesse an der zukinftigen Entwicklung des Olympischen Dorfes.

Folgende Hinweise der Teilnehmenden wurden bertcksichtigt:
- Stellplatzverordnung wurde angewendet

- Durchgangsverkehr (Pkw+Rad) in Radelandsiedlung vermeiden
- Durchwegung fur den Rettungsweg

- Busstellplatze vor ehemaligen Empfangsgeb&aude vorsehen
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- Parkflachen offentlich

- Sportplatz als sichtbares, historisches Element erhalten

- Geschichtsort von Anfang an mitdenken

- Maogliche Auswirkungen fiir Kapazitaten von Schule und Kita

Folgende Hinweise der Teilnehmenden wurden nicht bericksichtigt:

- Weitere Anbindung an B5

- Entlang B5 Erschliel3ung und Parkh&user (auch als Schallschutz)

- Kein Gewerbe am Eingang West

Folgender Hinweis der Teilnehmenden wird zu ,, Weiteren Malinahmen* aufgenommen:
- Erinnerungskonzept

- Marchenwald: keine kunterbunte Siedlung — Gestaltungsrahmen

Gesonderte Dokumentationen zu den Veranstaltungen liegen vor.
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4  Konzept

Aus den bisherigen Untersuchungen, Fachgesprachen und Blrgerbeteiligungen wurde ein Vor-
zugsszenario entwickelt, welches sich am in der Fachwerkstatt vorgestellten Szenario 3 orientiert.
Hierbei lassen sich die Belange der Denkmalpflege und Gartendenkmalpflege und die Interessen
der Stiftung an einer zukinftig besseren touristischen (,Vermarktung“) des historischen Ortes per-
spektivisch am ehesten umsetzen.

Die Absicht der Gemeinde Wustermark, ein neues Wohnquartier mit weiteren integrierten Nutzun-
gen zu entwickeln, scheint auf dieser Grundlage am ehesten mdaglich. Dies betrifft auch die modu-
lare Umsetzung der Realisierungsabschnitte, beginnend mit dem 1. Bauabschnitt der Firma Terra-
plan zum ehemaligen Speisehaus und dem unmittelbar angrenzenden Neubaubereich.

Die stadtebaulichen Elemente des ehemaligen Olympischen Dorfes, die sich gleichwertig in die
Landschaft einfligten, legten ein beziehungsreiches Verhaltnis zwischen Gebaude und Natur nahe,
welches sich in der Vorzugsvariante wiederfindet. Der Entwurf beschreibt eine ,Gartenstadt* mit
der vielseitigen Wechselbeziehung von der Wohnung zum Garten und von Haus zur Landschatft.
Die Entwicklung des Gebietes hangt wesentlich von einer starken Primarstruktur d.h. dem Stadte-
bau, die StraRen aber auch der Anordnung der Gebaude ab.

4.1 Grundstruktur

Das Gebiet erschlief3t sich tGber zwei Zugange die HaupterschlieRung im Westen uber die Stral3e
»Zum Olympischen Dorf* und tiber die Rosa-Luxemburg-Allee im Norden.

Bereiche mit Ensemblewirkung sind die ehemaligen Sportstatten auf dem ,Hochplateau®, die den
derzeitigen Eingang zum Gelande markieren und die Anlage von 11 Sportlerunterkiinften von de-
nen 5 die einzigen zweigeschossigen sind.

Pragnante Solitare sind das Hindenburghaus und das Speisehaus, welches auch der erste Aus-
gangspunkt fur die Entwicklung des Areals werden soll.

Das Terrain der Sportanlagen im Norden und die Auenlandschaft werden als die Bereiche ange-
sehen, die in Zukunft eher von einer offentlichen Nutzung dominiert werden.

Die Anlage der drei Auenflachen wird als Herzstlick des historischen Olympischen Dorfes 1936
gesehen. Dessen Wiedererlebbarkeit ist fir den einmaligen Charakter des neuen Quartiers von

wesentlicher Bedeutung.
Um das Gelande besser untersuchen zu kénnen wird es im weiteren Vorgehen (ab Abschnitt 4.4)

in Teilbereiche unterteilt, die sich sinnvoll um die Ensembles, Solitdre und die durch die Auenanla-

ge unterteilten Bereiche ergeben.
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Uberblick: Zukiuinftiges Quartier Olympisches Dorf

Abb. 35: Zuklnftiges Quartier Olympisches Dorf

- Grole etwa 50 ha, in Elstal, Gemeinde Wustermark, Nahe Berliner Stadtgrenze

- Wohnguartier mit vielfaltigen Nutzungen: museale und kulturelle Nutzungen, Sport, Veranstal-
tungen

- Zentraler und identitatsstiftenden Freiraum

- Ursprungliches Bauprinzip des Olympischen Dorfes von 1936 wird zeitgemal tibersetzt

- Verschiedene Wohntypologien und -konzepte (darunter sozialer Wohnungsbau), bis zu etwa
1000 Wohneinheiten moglich (alternativ: bis zu 800 WE + Gewerbeflachen)

- Schrittweise Entwicklung ausgehend vom 1. Bauabschnitts um das ehemalige Speisehaus der
Nationen

- Premiumprojekt im Bundesférderprogramm ,Nationale Projekte des Stadtebaus"
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Wahrend die wesentlichen landschaftlichen Strukturelemente des ehemaligen Olympischen Dorfes
sich an den zwei Auen, dem Bereich um den See und dem Hochplateau festmachen lassen, sind
die stadtebaulichen Merkmale in dem Speisehaus als die Dominante und die parabolisch um die-
ses angelegte Wegesystem als das Gerlst des Stadtebaus zu identifizieren.

Die Fixpunkte sind neben den erwahnten Elementen, die denkmalgeschitzten Gebaude. Diese
sollen soweit maglich und wirtschaftlich sinnvoll erhalten und umgenutzt werden. Das Wegesystem
soll ebenfalls, soweit méglich und zweckmalfig, in dem neuen Stral3ensystem ablesbar bleiben.
Die stadtebauliche Figur des ehemaligen Olympischen Dorfes wird in ihrer Struktur in den wesent-

lichen Bereichen zur Grundlage fir die Neubebauung.

4.1.1 Untersuchung der stadtebaulichen Figur an einem Beispiel

Unter anderen Fragestellungen wurde das Verhaltnis der Lagen von historischer und neuer Stra-
Renfihrung zueinander besprochen.

Auf den zur Untersuchung dieses Zusammenhanges beispielhaft angefertigten Planskizzen (west-
lich des Speisehauses) wird deutlich, dass die, der Nutzung entsprechend breitere Stralenfiih-
rung, westlich von der urspriinglichen erweitert werden muss, um der vorherigen Wegefiihrung
annadhernd gerecht zu werden.

Hierzu muss man erlauternd anfigen, dass das Bebauungskonzept sich zwar sehr stark an der
urspriinglichen Bebauung orientiert, durch die von Gesetzen vorgeschriebenen Mindestabstande
und der sinnvollen Platzerfordernis fur die zukiinftige Wohnnutzung aber ein viel gréRerer Raum-
bedarf vorliegt als damals fur die Sportlerunterkiinfte bestand. Hieraus ergibt sich eine leichte Ver-
schiebung der Stralenlage nach Westen im mittleren Segment gegenitiber dem Heizhaus. Dage-
gen soll der Verlauf der Stral3en im Bereich der bestehenden Sportlerunterkiinfte (Jesse-Owens
Haus) den historischen und noch vorhandenen Wegefuhrung und Oberflachen folgen.
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- Olympisches Dorf  Meier-Hartmann
gbemfﬁungmmszﬂ'l.ak 14092015 M1:2000  Geselischaftvon Architekten mbH
Abb. 36: Vergleich der historischen Bebauung mit der geplanten auf zeichnerischer Ebene.
Abb. 37: Uberlagerung Bestand (rot) und Konzept StraBenschnitt (blau)
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4.1.2 Umgang mit den Blockbauten der sowjetischen Nutzung

Die Plattenbauten an der unteren Aue verhindern die gewiinschte Wiederherstellung des Garten-
denkmals mit den angrenzenden Hangbebauungen und sollen zurtickgebaut werden.

Die Revitalisierung von Teilen der Blockbauten fir eine neue Wohnnutzung scheint grundsétzlich
maoglich, allerdings werden hierzu vertiefende Gutachten notwendig zur Baukonstruktion und Bau-
physik. Die zu realisierenden Wohnungsgréf3en kénnten sich auch —entsprechende Finanzierungs-
oder Forderprogramme vorausgesetzt- fir preiswerten Wohnungsraum anbieten.

Zum Umgang mit den Block- und den Plattenbauten gab es trotz eine Giberwiegenden Abbruchzu-
stimmung auch in der Fachwerkstatt gegenteilige Auffassungen. Ein Denkmalwert dieser Gebaude
fur die Zeit der Nutzung durch die sowjetische Armee wurde nicht gesehen, auch entsprachen die
Héauser selbst dem normalen Wohnungsprogramm der DDR und stellten keine spezielle Lésung
dar. Die Entscheidung Uber Abriss oder Revitalisierung wurde von der Denkmalpflege freigestellt.
Mit einer gewissen stadtebaulichen Qualitat der stra3enbegleitenden Blockbauten im Siden des
Gelandes wirden sich diese Hauser in dem neuen stadtebaulichen Kontext des Quartieres integ-
rieren lassen, trotz ihrer mafl3stabsprengenden vier Geschosse. Die zwei nérdlichsten Blockbauten
wirden nicht erhalten bleiben, da sie aufgrund ihrer Gebédudehothe die Solitarstellung des Spei-

sehauses beeintrachtigen.
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4.2 Verkehr

4.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Wie bereits beschrieben, ist das Gebiet verkehrlich gut erschlossen. AuRerhalb des Gebietes soll
die StraRe Zum Olympischen Dorf als Haupterschlie3ung ausgebaut werden.

Es wurden Verkehrszahlungen in der Rosa-Luxemburg-Allee und in der Strale Zum Olympischen
Dorf/ HauptstralRe in den morgendlichen- und abendlichen Spitzenstunden durchgefiihrt (siehe
Anlage). Im Ergebnis kann konstatiert werden, dass beide Knotenpunkte bzw. ErschlieRungsstra-
Ren Uber ausreichende Kapazitaten fiir den An- und Abfahrtsweg verfigen.

Der Anbau von Gehwegen an die StralRe ,Zum Olympischen Dorf* ist notwendig. Fur die Anbin-
dung der neuen Wohngebiet, Heidelandsiedlung und Olympisches Dorf, sowie der bestehenden
Siedlungen ist die Einrichtung eines Kreisverkehrs durch die Gemeinde vorgesehen. Dieser Kreis-
verkehr erhoht die Durchlassigkeit der Verkehrsanbindungen zum Ort und zur B5 weiter. Eine
zweite Erschliel3ung Uber die Rosa-Luxemburg-Allee in Richtung Bahnhof ist vorhanden. Sie sollte
fur den jetzigen Verkehr und den PKW-Verkehr, der durch die neuen Wohnungen im Olympischen
Dorf (nur Teilgebiet sudliche StraRenrandbebauung der Rosa-Luxemburg-Allee) verursacht wird
und den Fahrradverkehr aus dem Olympischen Dorf zum Bahnhof, ausreichend sein. Die Zufahrt
fur die neue Stral3enrandbebauung wird so weit wie mdglich in Richtung Westen verlagert, um den
kritischen Abschnitt der Rosa-Luxemburg-Allee zu umgehen. Hier sind lediglich Beschilderungs-
mafnahmen und kleine Baumalnahmen erforderlich, um den PKW-Verkehr der unmittelbaren
StralRenanlieger (jetzige und zukiinftige) und den zu erwartenden verstarkten Fahrradverkehr in
Richtung Bahnhof, flissig zu ermdglichen. Eine zweite Hauptzufahrt fur das Olympische Dorf ist
hier nicht erforderlich. Die bisherige ErschlieBung des Gelandes fur Besucher soll beibehalten

werden, da die Nutzung des Sportareals insbesondere fiir die Bewohner Elstals angedacht ist.

Die Verkehrsstudie aus dem Jahr 2010 (Gemeinde Wustermark 2007) verweist mehrfach auf die
Anbindung des Olympischen Dorfes, allerdings nur fir ca. 210 Einwohner. Entsprechend der Vor-
zugsvariante konnten bis zu 1000 Wohneinheiten (WE) mit ca. 2000 Einwohnern bzw. bei gewerb-
licher Nutzung z.B. am Hindenburghausareal ca. 850 WE/ 1700 EW und 400 Arbeitsplatze entste-
hen. Auch die, aus diesen Zahlen resultierenden mdglichen Verkehrsmengen, kénnen problemlos

abgeleitet werden.

Fir die innere ErschlieBung ergeben sich gemal der vorgeschlagenen Vorzugsvariante, durch die
stadtebauliche Struktur, klar definierte Varianten (siehe Anlage).
Da der historische Haupteingang des Olympischen Dorfes am Empfangsgeb&dude sowie alle ande-

ren ErschlieBungen von der B5 abgebunden wurden und der derzeitige Haupteingang zum Gebiet,
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am Wendekreis der Rosa-Luxemburg-Allee, fur die ErschlielBung/Entwicklung des neuen Quartiers
ungeeignet ist, wird eine neue HaupterschlieBung Uber die Strale ,Zum Olympischen Dorf* ange-

legt. Sie erschliel3t das gesamte Areal bis auf die Bereiche an der Rosa-Luxemburg-Allee.

Fur groRere Veranstaltungen soll, wie bisher, der Parkplatz an der jetzigen Zufahrt Rosa-
Luxemburg-Allee erhalten und genutzt werden. Da sowohl fiir den Sportplatz als auch fir die
Sporthalle ein weiterer Betrieb fur Training, Sportfeste oder Gemeindeveranstaltungen angedacht
ist, stellt diese Variante eine optimale Losung dar.

Im gesamten Gebiet soll auf den Sammelstraen nur 30 km/h zulassig sein, so dass keine erhth-
ten Larmbeldstigungen durch den Verkehr, sowohl der jetzigen als auch der zukiinftigen Bewoh-

ner, zu beflirchten sind.

Die Variante 3 der ErschlieBungsstralBe parallel zur B5 (siehe Anlage), die den Zielverkehr Rich-
tung Hindenburghaus Ubernimmt, entlastet den Durchgangsverkehr im Wohngebiet, kostet aber
deutlich mehr, da sie quasi eine Doppelerschlielung darstellt. Die Anregung aus der Gemeinde,
diese ,Parallelerschlieung” mit einem kombinierten Schallschutz durch Garagen—Bebauung zu
ergénzen, wurde untersucht. Die Vorteile liegen in der méglichen Schaffung von mehr als 150 Ga-
ragenstellplatzen und AbstellrAumen, in Kombination mit der ohnehin erforderlichen Larmschutz-
wand, deren spezifische Kosten dadurch geringer werden wirden. Nachteile sind der sehr grof3e
Flachenverbrauch und die daraus folgenden umfangreichen Baumféallungen. Die Garagen mit Vor-
flachen und der Parallelstra3e wirden eine Flache von ca. 10.000 m? in Anspruch nehmen und die
entsprechende Rodung erfordern. Die daraus resultierenden Kosten wirden selbst bei Einbezie-
hung der Einsparung aus der Schallschutzwand sehr hoch sein. Ein solcher Garagenplatz wiirde in
der Konsequenz, d.h. Garage, Vorplatz und Anteil der parallelen Strale, mehr als 50 m2 in An-
spruch nehmen und abgesehen vom 6kologischen ,FuRabdruck” mehr als 12.000 Euro kosten.
Zudem lagen die Garagen weit von den Wohnungen entfernt. Aus diesen Griinden wurde dieser

Vorschlag nicht weiter verfolgt.

In den Abbildungen unten sind zuklnftige Stralenschnitte der HaupterschlieRung und Wohnstral3e
abgebildet.
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Abb. 39: StraRenschnitt 6ffentliche Haupterschlie- Abb. 40: StraRenschnitt Wohnstral3e mit privaten
Bung mit 6ffentlichen Stellplatzen Stellplatzen

4.2.2 Verkehrsemissionen und Schallschutz

Es wird nach ersten Begehungen mit Schallschutzexperten davon ausgegangen, dass Larm-
schutzmalRnahmen erforderlich werden. Es ist wegen der etwa gleichen Kosten, aufgrund des
Platzbedarfes und des Umfanges der Baumfallungen, eine Larmschutzwand gegentber einem
Erdwall zu praferieren. Die Voruntersuchungen bzw. Voriberlegungen gehen von einer etwa 4-6 m
hohen Anlage aus.

Interne stérende Larmemissionen aus dem Fahrzeugverkehr sind nicht vorhanden oder zu erwar-
ten. Der Fahrzeugverkehr, der durch einzelne Sportveranstaltungen entsteht, soll weiterhin auf den
bisherigen Parkplatz unmittelbar an der nérdlichen Grenze des Gebietes gefiihrt werden.

Verkehr, der durch eine gewerbliche Nutzung, z.B. des Hindenburghauses entsteht, muss geson-
dert betrachtet werden. Die 30 km/h Hochstgeschwindigkeitsregelung wird Gerdauschemissionen

auch dieses Verkehrs verhindern oder reduzieren.

4.2.3 ErschlieRung durch Pkw, FuR, Rad und Anbindung OPNV

Die innere Haupterschliel3ung erfolgt Giber Sammelstralen bis zum Hindenburghaus. Da der Rad-
verkehr auf der StralRe beidseitig mit oder ohne Schutzstreifen gefiihrt wird, ist nur eine Hochstge-
schwindigkeit von max. 30 km/h zulassig, die SammelstraRen erhalten beidseitig herkdmmliche
Gehwege und Parkhafen. Die Wohnbereiche ohne Durchgangsfunktion werden als Mischverkehrs-
flachen hergestellt, d.h. hier wird eine Hdchstgeschwindigkeit von 6 km/h angeordnet. Alle Ver-
kehrsteilnehmer, vom Ful3génger bis zum Versorgungsfahrzeug, nutzen den Stral3enraum gleich-
berechtigt. Stellplatze werden markiert und ausgewiesen, die Verkehrsflachen werden ausreichend
ausgeleuchtet und durch Baumpflanzungen aufgelockert. Siehe auch Darstellung der StraRenprofi-
le.

Zur besseren inneren OPNV-ErschlieRung des Gebietes wird vorgeschlagen, die vorhandene Bus-

linie zumindest in eine Richtung durch das Gebiet zu fihren. Die Busse wirden nach diesem Vor-
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schlag von der HauptstraBe Uber den Radelandberg abbiegen, im Gebiet der Sammelstral3e bis
zum Hindenburghaus folgen. Dort wird, mittels eines absenkbaren, ferngesteuerten Pollers, der
Weg nur fur Busse entlang der Aue, der Schwimmhalle und des Kommandantenhauses bis zur
Wendeschleife der Rosa-Luxemburg-Allee freigegeben. Von dort wird die herkdmmliche Route
bedient.

Im Plan sind die HaupterschlieBung, die Hauptradwege und die mogliche OPNV-Verbindung als
Resultat aus der Untersuchungen der moglichen ErschlieBung dargestellt. In der Anlage sind die

anderen untersuchten ErschlieBungen zu finden.

Entwicklung des Olympischen Dorfes
von 1936 in Eistal (IQEK)
Integriertes Quartiersentwicklungskonzept
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Abb. 41: Plan zur HaupterschlieBung, Radweg und OPNV
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4.2.4 Ruhender Verkehr

Private Stellplatze

Der ruhende Verkehr wird seitlich der Mischverkehrsflachen untergebracht. Die Stellplatze sind
flachensparend lUberwiegend senkrecht zu den WohnstralRen platziert und den Gebauden direkt
zugeordnet. Weitere Stellplatze kénnen, das Gelandeprofil nutzend, in Parkpaletten oder Tiefgara-
gen errichtet werden.

Es wurden 1 — 2 PKW pro Wohneinheit, entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde, ange-
setzt. Diese Zahl entspricht in etwa dem heutigen Bedarf. Da jedoch zukinftig durch besseren
OPNV, Carsharing, Elektrofahrrader usw. die spezifische PKW-Zahl sinken wird, wurde angeregt,
einen Teil des heutigen Bedarfes auf dezentralen Sammelparkpléatzen unterzubringen. Dies hat
den Vorteil, dass bei tatsachlicher Reduzierung der Anzahl der Fahrzeuge in der Zukunft, diese
Sammelparkplatze sukzessive zu Grinflachen, Spielbereichen oder Wohnbauflichen umgenutzt
werden kénnen. Die Entscheidungen fiir solche Stellflachen sind in weiteren Planungsverfahren fur

die jeweiligen Bauabschnitte zu treffen.

Offentliche Stellplatze

Entlang der Wohnsammelstral3en/ HaupterschlieBung werden, wo es mdglich ist Stellplatze als
Langsparker vorgesehen.

Fir Besucher des Historischen Olympischen Dorfes soll eine Stellplatzanlage unmittelbar am
ehemaligen Empfangsgebaude und spéteren neuen Besucherempfang entstehen.
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4.3 Nutzungen

Vorausgegangene ldeen zu einer Entwicklung des Olympischen Dorfes von 1936 waren von her-
ausragenden Nutzungen (wie z.B. ein DFB - Trainingszentrum) ausgegangen um das gesamte
Gebiet voranzutreiben. Im Gegensatz dazu beruht das vorliegende Nutzungskonzept in erster Linie

auf dem Wohnungsbau.

Die Wohnformen sind sehr variantenreich vorgesehen —von Mietwohnungsbau im Denkmal, Gber
individuelle Einzelhduser, und neuen Wohnformen wie Baugruppen bis zu Seniorenwohn- und
pflege-Einrichtungen. Auch temporares Wohnen z.B. als Ergdnzung zu einem Seminarbetrieb in
den historischen Unterkunftsgebauden wurde angedacht.

Daneben soll der Stadtebau auch wohnvertragliches Gewerbe hauptsachlich an der unteren Aue
im Bereich des Hindenburghauses, sowie grundsatzlich sudlich der HaupterschlieRungsstralRe als
~Puffer” zur larmbelasteten B5 ermdglichen. Als Ort fir die 6ffentliche Nutzungen kann zusam-
mengefasst im Norden das ,Hochplateau“ gelten.

Die grof3flachige Auenlandschaft einschlieRlich See soll als ein allgemein zuganglicher Park entwi-
ckelt werden, welcher weiterhin den bestimmenden Einfluss auf das Gesamtbild des zukiinftigen

Areals haben wird.

Das neue Quartier fordert aber auRerdem ausdrucksstarke Gebaude, es wird kein ,,Olympisches
Dorf 1936" mehr sein. Entsprechend stark missen die Prinzipien des urspriinglichen Entwurfs von
Werner March, Walter March, G. Steinmetz und H. F. Wiepking-Jirgens auch in der Landschafts-
architektur und in den vorhandenen Denkmalgebauden und Ensembles erkennbar sein.

Fir die touristische Attraktivitdt sowie fir eine dem historischen Ort angemessene Dokumentation
wird ein integriertes Museumskonzept bendtigt, das reine Museumsorte mit den umgenutzten
Denkmalern verbindet, tGber die Hintergrinde des Olympischen Dorfes als ein Teil der Propaganda
des IlIl Reiches anschaulich informiert sowie die architektonischen, stadte- und landschaftsbauli-
chen Qualitaten des Ortes in seiner vergangenen Nutzung erlebbar macht.

Meier-Hartmann
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Abb. 42: Ubersichtsplan zum Charakter der Teilgebiete (Basis Vorentwurf)

V//

Eine Untersuchung der méglichen Nutzungen des Gesamtareals anhand von vier verschiedenen
Themenbegriffen (Sport, Lebendiges Quartier, Mythos und Nachhaltigkeit) hat zur Findung der

aktuellen Vorschlage beigetragen (siehe Anlage).

4.3.1 Teilbereiche

Als besonderer Raum mit Ensemblewirkung in ihrem Zusammenhang wird gesehen, der Bereich
der Sportanlagen mit Turnhalle, Schwimmbad und Sportplatz, die heute den Eingang zum histori-
schen Gelande markieren, sowie die anschlieRenden neun Unterkiinfte, ergdnzt um die verbliebe-
nen Sohlplatten/ Grundmauern der vom Sportplatz westlichen Unterkinfte, sowie dem Komman-
dantenhaus. Ein zweiter in sich geschlossener Bereich ist das Ensemble im Siiden der Anlage mit
6 eingeschossigen und den 5 einzigen 2-geschossigen Unterkinften.

Dominante Einzelbauwerke sind das Speisehaus mit Servicetrakt und dem Heizhaus samt Zufahr-

ten und das Hindenburghaus.

Meier-Hartmann
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Rund um diese Orte kdnnen besondere Entwicklungsschwerpunkte mit sehr unterschiedlichen

Auspragungen und Nutzungen des zuklnftigen Quartiers liegen.

Die Bebauung der westlichen Hélfte des ehemaligen Olympischen Dorfes wird voraussichtlich von
Wohnen dominiert sein. Schwerpunkte liegen in dem parabolisch um das Speisehaus angrenzen-
den Bereich, sowie im nordwestlich Teil an der Rosa-Luxemburg-Allee und im Marchenwald.

Die ebenfalls eher auf der westlichen Seite gelegenen Bereiche der, wahrend der sowjetischen
Besatzung des Gelandes entstandenen Blockbauten, sind gleichfalls der Wohnnutzung zugedacht.
Ob nun der sehr heruntergekommene Bestand umgebaut wird oder hier neue Wohnbauten entste-

hen ist noch nicht entschieden.

Weiter sudlich liegt das Ensemble der ein- und zweistockigen Sportlerunterkiinfte. Wegen seiner
Néhe zur B5 ist es fur Wohnen schlechter geeignet, aber bei entsprechendem Schallschutz ist
auch dies moglich z.B. fur betreutes- oder Generationen-Wohnen, Seniorenwohnen oder als Pfle-
gestandort. Weniger problematisch ware in dieser Hinsicht allerdings eine Nutzung fir Kleingewer-
be wie z.B. Kunsthandwerk. Bisher sind keine konkreten Nutzungsvorschlage an oder von der
DKB-Stiftung bekannt.

Rechts und links der westlichen EingangsstrafRe wird ebenfalls Wohnen favorisiert, durch die Ge-
baudeanordnung soll der Eingang zum ehem. Olympischen Dorf gefasst werden. Im Siiden an der
B5 wird die Mdglichkeit der Positionierung eines Holzschnitzelheizkraftwerkes zur Versorgung des
Gebietes mit Energie diskutiert.

Die Ostliche Halfte des Olympischen Dorfes wird von den ehemaligen Sportstatten im Norden, der
grol3en Grunflache um den ehemaligen See in der Mitte und dem Hindenburghaus dominiert. Es
wird angenommen, dass die 6ffentliche, gewerbliche und Wohnnutzung hier in etwa gleichwertig

vertreten sein wird.

Der Bereich um die Sporthalle, das Schwimmbad und einen Teil der noch stehenden Sportlerun-
terklnfte wird, wie schon vorigen Abschnitt erwahnt, Gberwiegend der 6ffentlichen Nutzung zur
Verfligung stehen. Dabei wird der Sporthalle eine Nutzung durch die Gemeinde als Versamm-
lungsort, Eventhalle, fir Kinder-Turnen oder sonstige Veranstaltungen zugedacht.

Eine dem Namen entsprechende Verwendung der Schwimmhalle wird zurzeit eher nicht gesehen.
Denkbar waren, nach derzeitigen Uberlegungen, eine Museale-, Event- oder Seminarnutzung.

Auf dem Sportplatz wird eher tempordren Sportaktivitaten ausgegangen, wobei eine dauerhafte
Vereinsnutzung nicht ausgeschlossen wird. Auch kénnte der Bereich als Erweiterungsflache die-

nen z.B. fir eine Kita oder als Veranstaltungsplatz fur die Gemeinde (Festplatz).
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Die noch stehenden Sportlerunterkiinfte werden nach derzeitigen Ansichten unter anderem weiter-
hin dem Museum dienen und einer Kita (erweiterbar), vielleicht aber auch als Tagungsstatte, dem
temporaren Wohnen oder aber ebenfalls dem stadndigen Wohnen.

Als Organisationsstandort bote sich das Kommandantenhaus an, aber auch als Jugendherberge
oder Wohnsitz. Grundsatzlich ist auf dem ,Hochplateau“ ein Bereich fur Sport-/ Eventveranstaltun-

gen, Museums-, Kita- oder Seminar-Nutzung, von dauerhafter- bis temporarer Nutzung vorstellbar.

Fur den stdlicher gelegenen See wird eine Wiedervernassung durch Regenwasser angestrebt und
von allen Parteien als den richtigen Umgang mit der Situation beflirwortet. Der Bereich gehort zur
Auenlandschaft und muss daher einer organisierten Pflege zugefiihrt werden, um ihn fur die Of-

fentlichkeit/ Besucher erlebbar zu machen/ erhalten.

Im Hindenburghaus und ringsherum wird die Nutzung eher als gewerbeorientiert gesehen (wohn-
vertraglich), wobei eine Wohnnutzung immer auch eine Alternative darstellt. Die Bebauung, welche
die untere Aue wieder fassen soll, wird der Wohnnutzung zugeordnet. Jedoch wird auch hier wird
Gewerbe nicht ausgeschlossen. Fir das Hindenburghaus selbst sind keine friiheren Nutzungsvor-

schlage bekannt.

Lorutechatabichasns, Stadsirng N s
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4.4 Stadtebauliches Konzept in Teilbereichen

Im Folgenden wird naher auf die einzelnen Teilbereiche eingegangen. Dargestellt ist jeweils die
Vorzugsvariante. In der Anlage werden Varianten hierzu vorgestellt. Diese kénnen alternativ unter

Berticksichtigung der Gesamtkonzeption herangezogen werden.

I - I Rosa-Luxemburg-Allee und Marchenwald/ Sportanlage

An der Rosa-Luxemburg-Allee werden sich die Gebadudehtéhen an den gegeniberliegenden Ge-
bauden orientieren im Gegensatz zu diesen aber mit einer offeneren Gebaudeanordnung (Mehr-
familienhduser mit zwei Geschossen plus Dachgeschoss).

Von der Stral3e ins Gebiet gibt es einen Geldndeanstieg, der in der Konzeption der ErschlielRung
der Bebauung im ehemaligen Marchenwald bedacht werden muss. In diesem Bereich wurde wéh-
rend der sowjetischen Nutzung grof3e Kahlschlage vorgenommen wurden. Der Bereich ist heute
pradestiniert fir eine Einfamilienhaussiedlung, wobei weitestgehend auf die noch vorhandene Be-
waldung Ricksicht genommen werden soll.

Die Verwendung der Flache westlich des Sportplatzes zu Wohnzwecken findet seine Begriindung
in dem Wunsch der dichteren Bebauung bzw. der Nutzung der glnstigen Erschlie3ung zur Schaf-
fung von mehr Wohnraum im nérdlichen Bereich. Eine Variante sieht hier vor, annahernd die Posi-
tionen der noch vorhanden Bodenplatten (von historischen Sportlerunterkiinften) zu verwenden
und ebenso deren Anzahl als auch die Vorgabe mit einem Geschoss plus Satteldach zu beachten.
Diese Wohnbebauung wird Uber die Stralenverbindung zur Rosa-Luxemburg-Allee angeschlos-
sen. Eine Durchfahrt des Gebietes wird aber weiterhin nicht gewtnscht und wenn nétig durch ei-
nen absenkbaren Poller verhindert. Bei dauerhafter Sportnutzung wéare eine Wohnnutzung zurzeit
wegen der Klagemaoglichkeit durch spatere Nutzer der Wohnungen nicht mdglich. Bei einer tempo-
raren Nutzung aber, kdnnte das Einverstandnis der zukinftigen Eigentimer mit der sportlichen

Nutzung des Platzes, beim Kauf der Wohnungen im Grundbuch erteilt werden.

Abb. 44: Bereich Il mit Bodenplatten am Sportplatz

Meier-Hartmann
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In der Anlage sind zu den Mehrfamilienhdusern an der Rosa-Luxemburg-Allee, der Einfamilien-
haussiedlung im Marchenwald bauliche Varianten und ebenfalls ein Konzept fur eine mégliche

Bebauung am Sportplatz zu finden.

Il Speisehaus / Heizhaus mit Neubauareal

Im Westen und Norden des Speisehauses wird sich das Wohnen von seinem stadtebaulichen Bild,
was Volumina und Ausrichtung betrifft, sehr an dem geschichtlichen Vorbild orientieren. Wobei
nicht das ehemalige Olympische Dorf wiederhergestellt werden soll. Dennoch wird hier das histori-
sche Bild der Bebauung im Neubau wiedererkennbar sein (ein Geschoss plus Satteldach). Auch
werden daher viele der historischen noch vorhandenen Baumbestande respektiert werden kdnnen.
AuRerdem wird der Bereich nach Westen hin durch weiteren Bewuchs bzw. einem schmalen
Waldstreifen abgeschirmt werden.

Es handelt sich bei diesem Areal um das Baufeld des 1. Bauabschnittes, welcher Gber die Stral3e

»Zum Olympischen Dorf* erschlossen wird.

Abb. 45: Bereich Il

In der Anlage sind fiir dieses Areal einige Varianten, die auf verschiedene Arten der Bebauung

eingehen, zu finden.

IV Zentraler Bebauungsbereich mit Sowjetischer Blockbauten, Randbereich Obere Aue,
Denkmalensemble

Die Bebauung im Siden der oberen Aue ist in der ersten Reihe wie im Westen des Speisehauses
anlehnend an die ehemalige stadtebauliche Struktur angedacht. Dahinter ist Raum fir eine freiere
Interpretation von Wohnraum, hier sind zwei- bis drei Geschosse vorstellbar, wenn auch weiterhin

in der ehemaligen elliptischen Ausrichtung der Gebaude.
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Abb. 46: Aktueller Blick auf das Hindenburghaus zwischen den Plattenbauten

Ein weiterer Schwerpunkt der Entwicklung wird der Umgang mit den Bauten der sowijetischen Zeit
sein. Zum einen die Blockbauten der 60ger und 70ger Jahre, deren Zeilen im Wesentlichen mit
Ihrer Ost-West Ausrichtung den historischen Stral3enverlauf folgen, aber in ihrer 4-geschossigkeit
die ehemaligen Dimensionen sprengen und die Dominanz des Speisehauses konterkarieren. Des-
halb wird hier der Abriss der zwei dem denkmalgeschitzten Gebaude am néachsten stehenden
Blockbauten wie auch an anderer Stelle bereits empfohlen.

Und zum anderen die 5-geschossigen Plattenbauten die die Kontur der unteren Aue dramatisch
verandert haben und bei Erhalt ebendieser, ein Stadtebau der sich an der urspringlichen Planung

orientiert nicht moglich ist.

Ob die Block- Plattenbauten stehen bleiben und umgenutzt werden oder einer dem stadtebauli-
chen Bild angepassten Bebauung Platz machen mussen, héngt vorrangig von den zukinftigen
Investoren ab. Zu den viergeschossigen Blockbauten sudlich des Speisehauses hat der Denkmal-
schutz den Abriss freigestellt, wohingegen eine Erhaltung der fiinfgeschossigen Plattenbauten
wegen der Brutalitdt der Durchschneidung der ehemaligen stadtebaulichen Fassung der unteren
Aue wohl eher nicht akzeptiert wird. Da das Thema der Wiederbelebung der Blockbauten im Laufe
der Bearbeitung des Konzeptes immer wieder Thema war und auch zukunftige Forderungsgelder
davon abhangen kdnnte wurde ein Parallel-Konzept fur das Areal mit den Blockbauten als 2. Vari-
ante erganzt. (siehe 4.1.2)
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Das denkmalgeschiitzte Ensemble der ein- und zweigeschossigen Sportlerunterkiinfte befindet
sich weiter stdlich und wird im Zuge der ErschlieBungsmaflinahmen wie das gesamte Gebiet IV

Uber das Entreé West angebunden. Es steht somit wieder fir mégliche Nutzungen zur Verfligung.

Abb. 47: Bereich IV
In der Anlage sind verschiedene Varianten zu einer moglichen Bebauung sowie der Stral3enfuh-

rung zu finden.

V Entreé zum neuen Quartier ,,Olympisches Dorf* / Quartierserschlielung

Sudlich und nérdlich des westlichen Zugangs zum Quartier wird in der Konzeptplanung eine zwei-
geschossige Wohnbebauung mit Dach vorgeschlagen. Diese richtet sich in der ersten Reihe an
der Straf3e ,Zum Olympischen Dorf* aus. In der zweiten Reihe und an der Stral3e zum Heizkraft-
werk richten sich die Baukdrper an ebendieser StraBe aus. Das Holzhackschnitzelheizkraftwerk
befindet sich im Siden dieser Siedlung. Um das Heizkraftwerk wird der Grungurtel weitergefihrt.
Hier aber ebenfalls zwischen der Wohnnutzung und dem Kraftwerk, um neben den Freiraumquali-

taten die Bewohner auch vor dem Larm zu schitzen.

Abb. 48: Bereich V mit Ensemble
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In der Anlage ist eine Variante zur Bebauung mit gewerblicher Nutzung zu finden.

VI — VIIl Untere Aue/ Hindenburghaus/ Entreé Sud

Die Vorzugsvariante sieht die stadtebauliche Struktur sowohl um die untere Aue als auch um das
Hindenburghaus eher als lockere Bebauung mit ein bis zwei Geschossen plus Dachgeschoss vor.
An der Aue ist in westlicher und dstlicher Richtung mit starken Gelandesteigungen zu rechnen,
woraus sich wie im ehemaligen Olympischen Dorf eine terrassenartige Anordnung der Gebaude
ergeben wird. (siehe Anlage Gelandeschnitte)

Da sich generell in diesem Bereich und um das Hindenburghaus auch wohnvertragliches Gewerbe
anbietet, missen in diese Richtung weisende Erschlielungsmdglichkeiten in die weitere Planung
mit einbezogen werden. Insgesamt wird die ErschlieBung ebenfalls tiber das Entreé West gewahr-
leistet werden.

Das historische Entreé sidlich der Aue wird langfristig eine neue Platzgestaltung erhalten, wobei
der neue Eingangsbereich, ggf. mit Informationen zum historischen Ort, auch durch Gebaude wie-
der gefasst werden kénnte. Weiterhin ist sind hier Besucherparkplatze angedacht sowie ein Bus-

parkplatz.

Abb. 49:Bereiche VI, VIl und VIII

In der Anlage sind zu den Bereichen ,Untere Aue, ,Hindenburghaus” und dem ,Entreé Sud" Vari-

anten der Bebauung (Menge und Art) und zur StraRenfiihrung zu finden.

. B ii RATEENEERS
Meier-Hartmann * 1= JAHN. MACK & PARTNER INGENIEURBURO Dr. Szamatots + Partner G1A I
e e

Gesellschaft von Architekten mbH =il | HARTMANN un CRCHUTERT 30



Gemeinde

Entwicklung des Olympischen Dorfes von 1936 Wustermark

4.5 Freiraumkonzeption / Umweltentwicklung

Die Vorzugsvariante mit dem Schwerpunkt in der Wohnnutzung stellt sowohl eine Fortschreibung der
urspringlichen als auch der ehemaligen Nutzung durch die sowjetische Armee dar. Beriicksichtigung
findet sowohl die denkmalgeschitzte Substanz bei der Nutzungsfortschreibung als auch die erganzen-

de Konzeption von unabhangigen Neubaubereichen.

Ziel fur die Entwicklung der Freianlagen ist einerseits das Fortwirken der tiberkommenen bauzeitlichen
Strukturen in einer verdnderten, erganzten stadtebaulichen Struktur, andererseits die Rickfiihrung des
Bestandes auf die bauzeitlichen, schutzwirdigen Reste durch Entfernen der Pflanzenarten, Aufschit-
tungen und StraBen aus der russischen Ara. Es wird nicht der Neubau des Olympischen Dorfes in der
Form von 1936 angestrebt. Allerdings soll die noch vorhandene und geschiitzte Substanz wieder erleb-
bar werden.

Zusétzliche Freiraumfunktionen wie die Anlage von Hausgarten mit Vorbereichen und Spielbereichen
erganzen die Wohnnutzung und missen in die Anlage integriert werden. Hingegen fuhrt die Re-
Etablierung der in der bauzeitlichen Anlage vorhandenen geformten Platze das urspriingliche Konzept

in einem neuen stadtebaulichen Kontext fort.

Der Anlage der StraRenbaume fur die zusatzlich erforderlich werdenden ErschlieBungen sollte beson-
dere Aufmerksamkeit zukommen. Im bauzeitlichen Konzept waren regelmaflige Pflanzungen nicht vor-
gesehen. Erst durch die Anlage von StralBenbdaumen an den bogenférmigen Straf3en wiirden die Bau-
me wandartig zusammenwachsen und, keinesfalls mehr wie 1936, als eingestreute, natirlich gewach-
sene Tuffs wirken. Daher sind die Baumpflanzungen nicht in Gruppen und isoliert in Baumscheiben

sondern in Vegetationsstreifen vorzusehen.

Trotz der Nutzungsintensivierung in einigen Bereichen verhindert die Etablierung einer ungestorten
Sukzession von weitlaufigen Teilbereichen im Osten und Siden die Reduzierung der Biotop- und Frei-

raumfunktionen.

Die vorhandenen Freirdume des ehemaligen Olympischen Dorfes sind nur in wenigen Bereichen unge-
stort erhalten und entsprechend nur fragmentarisch zu erleben (siehe Karte: Vorhanden Freirdume und
zu behebende Stoérungen). Die zentralen Freirdume der Aue sind mit Boden aufgefiillt und mit Baum-
gruppen uUberstellt. Sichten und Blicke sind durch die Plattenbauten und aufgehenden baulichen Ein-
bauten blockiert.

Als einzige bauzeitliche Elemente sind die Bastion sowie der 2011 freigelegte Birkenring mit Topogra-
phie und Baumbestand erhalten. Hier kann durch eine weitere Freilegung des Auenbereiches vom Os-
ten bis zum Speisehaus, mdéglicherweise auch nur an markanten Segmenten, der markante Raum der
offenen Auen wieder entstehen.
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Lageplan - Analyse Freirdume Bestand
Schwarz:  Bestandsplan der DKB
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Abb. 50: Vorhanden FreirAume und zu behebende Stérungen
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Beschreibung der Freiraumgestaltung

Die freigelegte Topographie sowie die bogenférmigen Formen bilden im westlichen Teil, an einer
Achse vom Sportplatz tiber Schwimm- und Turnhalle bis zur Bastion den Raum nach.

Im ostlichen Teil, um die untere Dorfaue, weicht die zur Aue getffnete Fligelanlage des Hinden-
burghauses von den vorherrschenden ovalen Formen der Gesamtanlage ab. Die das Hinden-
burghaus umgebenden Wohngebaude schlielen aber wieder an die stadtebauliche Grundform an
und markieren mit dem neuen Empfangsgebédude wieder den verloren gegangenen Haupt-
Eintrittsbereich.

Das Speisehaus und die neuen Empfangsgebaude fassen wieder als bogenférmige, weithin sicht-
bare Gebaude die stark gemuldete und nach Siiden abfallende Dorfaue.

Die Trennung in Freiflachen und Waldflachen mit einer hanglagenoptischen Grundform ist ein wei-
teres Element der rdumlichen Konstituierung:

- Freihalten Mittelbereich mit Offnung Eingangsbereich (s. Karte Typologie der Griinraume)

- Baumbestand an sudl. und westl. Auenrandern entwickeln/ erhalten/ erganzen

- Baumbestand auf3erhalb der Auen weitgehend entwickeln/ erhalten/ erganzen

- Einbettung des Dorfes in die nattrliche Landschaft im Nord-Osten

- Einblicke ins olympische Dorf von Auf3en 6ffnen

- Neuordnung Eintrittsbereiche

- Neupflanzungen StraRenbaume in Gruppen innerhalb von Vegetationsstreifen

- Pflanzlisten

4.7.1 Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Der Uberwiegende Teil der zur Neubebauung vorgesehenen Flachen befindet sich im Bereich
ehemaliger bebauter Flachen, auf denen sich teilweise waldartiger Bewuchs angesiedelt hat. Die
beabsichtigte Entwicklung des ehemaligen Olympischen Dorfes als Wohnstandort beruht auf der
Entscheidung der Gemeinde, die bestehenden Siedlungspotentiale zu nutzen und damit negative
Umweltauswirkungen und Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild aufgrund der
baulich stark vorgepragten Flachen zu vermindern.

Die geplante Entwicklung in mehreren, zeitlich getrennten und wahrscheinlich auch mit mehreren

Jahren Abstand entwickelten Bau-Abschnitten bedeutet auch mehrere separate Eingriffsgutachten.
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Typologie der Griinrdume - Vorzugsvariante
Schwarz:  Lageplan Vermesser
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Abb. 51: Typologie der Griinraume — Vorzugsvariante
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Abb. 52: Vertiefungsbereich 1/ Speisehaus, Abb. 53: Vertiefungsbereich 1/ Speisehaus,
Leithild Vegetation 1936 Vorzugsvariante und Baumbestand

Abb. 54: Vertiefungsbereich 2, Abb. 55: Vertiefungsbereich 2,
Leitbild Vegetation 1936 Vorzugsvariante und Baumbestand

Abb. 56: Vertiefungsbereich 3/ Hindenburghaus Abb. 57: Vertiefungsbereich 3/ Hindenburghaus,
Leithild Vegetation 1936 Vorzugsvariante und Baumbestand

.......... fousd stadiplanung
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Abb. 58: Vertiefungsbereich 4/ Rosa- Abb. 59: Vertiefungsbereich 4/ Rosa-
Luxemburg-Alle, Luxemburg-Alle,
Leitbild Vegetation 1936 Vorzugsvariante und Baumbestand

Schutzgut Boden

Trotz hoher Bestandsversiegelung und zahlreicher Entsiegelungspotentiale wird die Bodenversie-
gelung durch die geplante Bebauung und ErschlieBung im Gebiet zunehmen. Zur Verminderung
von Versiegelungen tragt die Weiter-Nutzung bereits im Bestand versiegelter Flachen bei. Auch
Potentiale der Entsiegelung im Gemeindegebiet kbnnen herangezogen werden.

Zum Ausgleich der Neuversiegelungen besteht u.a. die Mdglichkeit Geholzpflanzungen anzulegen.
Je nach Teilbereich betragt die bestehende Versiegelung ca. 20 % (GRZ 0,2). Fur den Gesamtbe-
reich lage die geschatzte Grundflachenzahl (GRZ) eher bei 0,3 inkl. der mdglichen Entsiegelun-

gen.

Schutzgut Wasser

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des ortlichen Wasserhaushalts soll das anfallende Nie-
derschlagswasser der StraRen und Gebaude entweder am Ort versickern oder/ und nach einer
Vorklarung zur Wiedervernassung des Teiches beitragen.

Schutzgut Biotop/ Pflanzen

Gemall Entwicklungskonzept der Vorzugsvariante werden Teile der im Gebiet vorkommenden
waldartigen Vegetationsbestande, Baumgruppen und Einzelbaume sowie Rasen und Wiesenfla-
chen mit Wohnbauflachen Uberplant. Zur Vermeidung von Gehdélzverlusten ist zu prifen, ob und in
welchem Umfang Teile des erhaltenswerten bzw. nach der Wustermarker Baumschutzsatzung

geschutzten Gehdlzbestandes erhalten und in die Planung integriert werden kann.

) - RACKENEERS
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Fur die Gehdlzbestande, die im Rahmen einer noch ausstehenden Klarung zwischen Denkmalbe-
horde und Forstbehérde als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes eingestuft werden, ist der
erforderliche Ausgleich nach Landeswaldgesetz zu leisten (vgl. waldrechtliche Belange).

Geholzverluste kdnnen auf dem Gelande des Olympischen Dorfes durch StralRenbaume und

Nachpflanzungen ausgeglichen werden.

Die Freistellung der Dorfaue und die Umwandlung des Sportplatzes zum Festplatz mit ruderalen

Gras- und Staudenfluren kompensieren die durch die Verdichtung mdglicherweise auftretenden

Verluste.

Ausgleichsmafinahmen flr die Vegetationsverluste sollen weitgehend durch PflanzmalZnahmen im

Plangebiet vorgesehen werden.

Weitere Malinahmen im Einzelnen gem. Karte Biotope:

- Vorhandene Arten/ Artenzusammensetzung sichern

- Etablierung von Waldrand und Waldsaum

- Einbettung des Dorfes in die natiirliche Landschaft herstellen

- Bereiche gelenkter und ungestoérter Sukzession erhalten

- Wiesenentwicklung: Umwandlung der Sportrasen zu einer extensiven artenreichen Wiese mit
nur temporarer Nutzungsmaglichkeit

- Schaffung von Heckenstrukturen

- Biotopstrukturen durch lichten aber zusammenhéngenden Baumbestand

- ehem. Feuchtbereiche (Birkenring) neu schaffen, Feuchtwiesen erhalten

- Erhalt von Habitatbaumen

- Entwicklung eines Plattenbaues als Fledermaushabitat

- Neupflanzungen StraRenbaume in Gruppen innerhalb von Vegetationsstreifen

- Neuanlage Streuobstwiesen

- Pflanzlisten

- Beseitigung der Altlasten

4.5.1 Belange des besonderen Artenschutzes

Die vorhandenen Potentiale bei Amphibien, der Avifauna und Flederm&use kdnnen in den Waldbe-
reichen und innerhalb der trocken ausgepragten Wiesen erhalten und entwickelt werden. Die Wie-
dervernassung der Dorfaue und des Teichs flihren zu einer Verbesserung der Feuchtbereiche.

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags sind die mdglichen Konflikte der Planung zu
den Verbotstatbestdnden des § 44 Abs.1i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG zu prifen, zu beschreiben
und ggf. MalRnahmen zur Vermeidung der Verbote, bzw. sofern dies nicht mdglich ist, Méglichkei-

ten fur Ausnahmen, aufzuzeigen.
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Eine Ausnahme ggf. eine Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 BNatSchG
ist mdglich, wenn bestimmte Kriterien erfillt werden.

Von einer Nichtdurchfhrbarkeit der Planungen aufgrund der artenschutzrechtlichen Belange, ist
wegen der zahlreichen Kompensationsmdéglichkeiten und geplanten Entwicklungen von Biotopen

derzeit nicht auszugehen.

Sicherung der Malinhahmen durch Unterhaltung/ Pflege

- Extensivierung der Rasen zu Wiesen mit Extensivierung des Mahdregimes fiir Trockenrasen
- Schaffung ungestorter Bereiche zu gelenkter Sukzession

- Erhalt von Habitatbdumen

- Entwicklung nur durch natirlichen Abgang, keine Fallung aul3erhalb von Baubereichen

- Nicht benétigte Strallen nach Mdglichkeit nicht abrei3en, sondern verfallen lassen (Entsiege-

lung)

Meier-Hartmann
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Lageplan Vorzugsvariante - Entwicklung Biotope
Grundlage: Lageplan Vorzugsvariante Freianlagen

- Entwicklung Waldrand - - Begrinte Larmschutzwand
mxl' Entwicklung Waldsaum

E Entwicklung lichter, durchgehender Baumbestand / Streuobstwiesen

% Entwicklung gelenkte Sukzession

- Entwicklung Heckenstruktur

- Entwicklung extensiver Rasen - - - Grenze Olympisches Dorf

[ Entwicklung / Sicherung Feuchtgebiet

Grundlage:
Lageplan Buro Meier-Hartmann Biro Hackenberg
1:5.000 Januar 2016

Abb. 60: Entwicklung Biotope
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4.5.2 Uberlegungen zum Management der zentralen Griin- und Freiraume

Fiar das neue Wohnquartier und als Teil von Naherholungsangeboten ist der zentrale Grin- und
Freiraum mit der oberen und unteren Aue sowie dem Gelande am ,Waldsee" von hoher Bedeu-
tung. Der Bereich soll und kann unter Bertcksichtigung der Denkmalbelange von allen Anliegern
und Besuchern genutzt werden, d.h. er soll 6éffentlich zuganglich sein. Der Umgang mit bzw. die

Finanzierung der Herstellung und Pflege der Anlagen ist daher von gro3er Relevanz.

Bisher werden diese Flachen durch den Eigentimer, die DKB-Stiftung, entwickelt und gepflegt.

Far die Zukunft sind unterschiedliche Organisationsformen vorstellbar:

- Das Gelande verbleibt bei der Stiftung, die es in ihr Museums- und Denkmalkonzept ,Olympi-
sches Dorf 1936" integriert.

- Die erforderlichen Umbauarbeiten werden tber eine Umlage der Grundstiickserwerber bzw.
aus den Ausgleichszahlungen finanziert; gegebenenfalls flankiert von Foérdermitteln.

- Die Unterhaltung Gbernimmt die Stiftung wie bisher.

- Das Gelande wird nach Wiederherstellung 6ffentlich gewidmet und der Gemeinde Ubertragen.
Investition und Unterhaltung aus Mitteln der neuen Eigentimer der Baugebiete. (Problema-
tisch, da samtliche Leistungen der offentlichen Vergabe Unterliegen und entsprechen teuer
sind. Zudem ist die Gemeinde personell nicht in der Lage, dieses grof3e Gebiet zu verwalten.)

- Die Grinflache wird den einzelnen Baufeldern anteilig zugeschlagen. Auf der Basis des Denk-
malentwicklungsplanes ist die Flache durch den jeweiligen Eigentiimer zu gestalten.

- Der Park wird als eigenstandiges Grundstick in einer Stiftung/ Gemeinnitzigen Verein gefihrt.
Die Finanzierung erfolgt Gber Anteile am Verkauf der Baugrundstticke, Spenden, Fordergelder,

Mitgliedsbeitrage etc..
Die Uberlegungen zum Management der zentralen Griin- und Freirdume sind als wesentliche Si-

cherung des Gesamtareals ,Olympisches Dorf 1936“ bereits im ersten Bebauungsplan zu berick-
sichtigen.
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4.6 Technische Erschlielung/ Ver- und Entsorgung

4.6.1 Ver-und Entsorgung

Zur Klarung der mdglichen ErschlieBung mit leitungsgebundenen Medien wurden Leitungsanfra-
gen an die einschlagigen Versorger gestellt. Diese wurden beantwortet, so dass Leitungsplane fur
das Umfeld des Quartieres vorliegen.

Da verbindliche Versorgungsangebote erst abgegeben werden, wenn konkrete Bebauungskonzep-
te, mit Ermittlung der Verbrauchszahlen vorliegen, stehen diese nicht zur Verfiigung. Alle Ver- und
Entsorger (Strom, Wasser, Schmutzwasser und Telekommunikation) haben aber erklart, dass sie
an einer Versorgung des Gebietes interessiert und in der Lage sind, diese zu realisieren. Hierbei
wurde von maximal etwa 1.250 WE und 3.000 m2 Gewerbeflache ausgegangen (Werte liegen tber

den Kennzahlen der Vorzugsvariante).

4.6.2 Wasserversorgung

Die Leitungsanfrage wurde durch den Wasser- und Abwasserverband Havelland (WAH) beantwor-
tet. Erforderliche Kapazitaten (max. 300 m3/d) sind lieferbar, das Gebiet ist zurzeit durch eine
Trinkwasserdruckleitung DN 200 von der Rosa-Luxemburg-Allee aus erschlossen. Die zeitliche
Einordnung und Erarbeitung eines hydraulischen Modells sowie Absprachen mit dem WAH, spezi-
ell wegen einer, aus versorgungstechnischer Sicht notwendigen zweiten Anbindung, sind im Zuge
der B-Planverfahrens einzuordnen.

Investitionen in die ErschlieBungsleitungen auRerhalb des IQEK-Gebietes sind aus heutiger Sicht
nicht erforderlich. Die innere ErschlieBung ist in Abstimmung mit dem WAH zu planen. Art und
Umfang der Anlagen werden Uber einen ErschlieBungsvertrag zwischen Investor und dem WAH
geregelt.

4.6.3 Wasserwerk und Brunnen

Zurzeit wird die vorhandene Fassungs- und Aufbereitungsanlage nur fur die Instandhaltung betrie-
ben.

Das Wasserwerk soll, nach den Planen des Wasser- und Abwasserverbandes Havelland (WAH),
mittelfristig saniert und wieder in Betrieb genommen werden.

Vom Wasserwerk ausgehende Larmbelastigungen sind nicht zu erwarten.

Der geplante Neubau einer Wasserfassung ist problematisch, da die baulichen Aktivitaten in der
Trinkwasserschutzzone 1l sehr stark eingeschrankt werden.

Durch die giltige Schutzzonenfestlegung wére der Bau von mehr als 100 WE, der Schmutzwas-
serleitungen und vor Allem der HaupterschlieRBungsstral3e des gesamten Gebietes betroffen. Eine
Realisierung des |. Bauabschnitts wére nur teilweise moglich, das Gesamtprojekt gefahrdet.

Es wurden mehrere alternative Losungen diskutiert.

Meier-Hartmann
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Es wird die bevorzugte Variante mit drei Brunnen im Bereich des Waldsees untersucht. Dieser
Fassungsbereich liegt nahe am FFH-Gebiet, so dass das Abteufen von Brunnen nach Zustimmung
des Landesumweltamts und Anderen erfolgen kann. Die z.Zt. stattfindenden Gespréache und Orts-
termine mit dem WAH, der Gemeinde, der DKB-Stiftung und den involvierten Behérden, lassen

eine positive Einigung erwarten.

4.6.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Leitungsanfrage wurde durch den Wasser- und Abwasserverbandes Havelland (WAH) beant-
wortet. Das Schmutzwasser kann mittels Druckleitung von einem Haupt- und einem Nebenpump-
werk (beide im Plangebiet) zum vorhandenen Pumpwerk in der Rosa-Luxemburg-Allee geftrdert
werden. Dort sind die erforderlichen Kapazitaten (ca. 300 m3/d) vorhanden, genaue zeitliche und
hydraulische Einordnung und Absprachen mit dem WAH sind erforderlich.

Investitionen in die ErschlieBungsleitungen aulRerhalb des IQEK-Gebietes sind aus heutiger Sicht
nur in geringem Umfang erforderlich. Die innere ErschlieBung ist als Gefélleleitungssystem mdg-
lich und in Abstimmung mit dem WAH zu planen. Art und Umfang der Anlagen sind Uber einen

ErschlieBungsvertrag zwischen dem jeweiligen Investor und dem WAH zu regein.

4.6.5 Regenwasserentsorgung

Das Regenwasser, das derzeit auf dem Gebiet anfallt, versickert ungeordnet und unbehandelt,
was kein Problem darstellt, da keine Belastung des Wassers vorhanden ist.

Fur eine zukinftige, geordnete Versickerung des Regenwassers von Stralen, Wegen, Dachern
und Terrassen sind ausreichend Flachen vorhanden.

Der Regenwasseranfall auf ¢ffentlichen, Gemeinschafts- und Verkehrsflachen ist zu optimieren.
Das kann durch sparsame Versiegelung, groRRfugige Pflastermaterialien, Einsatz von Rasengitter-

steinen oder Schotterrasen bzw. wassergebundenen Decken erfolgen.

Mdoglichkeit 1:

Das Regenwasser der StralRen, Stellplatze und Wege kann in den StraRenrandbereichen versi-
ckern oder in offenen Mulden, geeigneten dezentralen Sickerflachen zugeleitet werden. Diese Va-
riante ist im bebauten Bereich flachenintensiv und relativ teuer.

Das Regenwasser, welches auf Dachern und Terrassen anfallt, kann in Garten und Grunflachen

der Privatgrundstticke versickert werden.

Mdoglichkeit 2:
Es ist beabsichtigt ist, den urspriinglichen ,Waldsee" wiederzubeleben. Hierzu wird der grofdte Teil

des Regenwassers (von Stral3en, Wegen und Stellplatzen) in Rohrleitungen gesammelt, so weit

Lonutechatabichast, Sixdsin
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wie nétig in einer Abscheideanlage behandelt, um damit den verlandenden Teich zu speisen. Die-
ser Vorschlag stellt zumindest aus 6kologischer-, landschaftsgestalterischer- und entsorgungs-
technischer Sicht die Vorzugslosung dar. Der Aufwand flur die Wiederherstellung des Sees fiir So-
labdichtung, Bepflanzung, Modellierung und technische Einbauten ist relativ hoch, jedoch im Kon-
text des Gesamtdenkmals wichtig und langfristig auch wirtschatftlich sinnvoll.

Der Vorschlag, der in den Birgerbeteiligungsveranstaltungen gedul3ert wurde, den Regenwasser-
teich auch als Badesee zu nutzen, wurde geprdift.

Die unregelmagigen Zuflisse und die schwer steuerbare Zahl der potentiellen Badegaste, lassen
diese Nutzung auch bei Zuspeisung von Grundwasser und standiger, sehr aufwandiger Uberwa-
chung und Steuerung des Wasserchemismusses, als unrealistisch erscheinen. Zudem wiurde der

Charakter der Landschaft stark verandert werden.

4.6.6 Telekommunikation

Die Leitungsanfrage wurde durch mehrere Telekommunikationsunternehmen beantwortet.
Erforderliche Kapazitaten fir die Versorgung des gesamten IQEK-Gebietes mit Telefon- und
Breitbandanschlissen sind sowohl bei der Telekom als auch bei anderen Anbietern vorhanden.
Die genaue zeitliche Einordnung und Absprachen mit der Telekom sind erforderlich.

Investitionen in die ErschlieBungsleitungen auRerhalb des IQEK-Gebietes sind aus heutiger Sicht

nicht erforderlich.

4.6.7 Energieversorgung
Der gesamte energetische Teil des IQEK wird unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit und Energieef-
fizienz betrachtet. Basis der Uberlegungen ist die Arbeit des Buro Seecon, zu Energieverbrauch, -

effizienz und -versorgung der Gemeinde Elstal.

Elektroenergie

Erforderliche Kapazitaten zur Versorgung des Gebietes sind vorhanden. Die genaue zeitliche Ein-
ordnung und Absprachen mit der e-dis oder anderen Anbietern sind zum gegebenen Zeitpunkt
erforderlich.

Der Bezug von Wind-, Solar- oder BHKW-Strom ist moglich und wird von Seiten der Gemeinde
und der Versorger als Absicht begruf3t.

Investitionen in die Erschlieungsleitungen aufRerhalb des IQEK-Gebietes sind aus heutiger Sicht
nicht erforderlich. Es werden zusétzliche Trafostationen erforderlich, die jedoch die

e-dis stellt. Flachen missen bereitgestellt werden (ca. 30 m? je Station — max. 5 Stiick).

Bei Verfolgung der Vorzugsvariante, kann im Sommerbetrieb ein grof3er Teil, der im Quartier bent-
tigten Elektroenergie, im Blockheizkraftwerk aus Holzhackschnitzeln erzeugt werden.
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Warmeenergie

Die vorhandenen Warmeversorgungssysteme in der Gemeinde basieren auf individuellen Heizsys-
temen oder laufen als dezentrale Gruppenversorgungsanlagen.

Die derzeit praferierten Moglichkeiten im Olympischen Dorf basieren auf dem System der Nah-
warmeversorgung, d.h. eine zentrale Warme- und Stromerzeugung durch ein Blockheizkraftwerk
(BHKW) und Verteilung der Wéarmeenergie Uber ein internes Warmwassernetz bzw. Einspeisung
des Stroms in das 6ffentliche Netz. Die Energiegewinnung basiert auf Holzhackschnitzeln aus der

Doberitzer Heide.

Parallel zu dem, im Stadt-Umland Diskurs vorgesehenen, vorgenannten System und alternativen
Energiequellen (z.B. Biogas) wurde auch die autarke Warmeproduktion der einzelnen Hauser un-
tersucht. Herangezogen wurden von Solarenergie und Luftwarmepumpentechnik bis hin zu Kraft-
warmekopplungen mit Biogasversorgung alle bekannten, modernen Systeme zur individuellen Er-
zeugung von Heizenergie. Grundsatzlich sind auch diese Moglichkeiten in Erwagung zu ziehen.
Die Nutzung von Solarenergie ist allerdings wegen des Baumbestandes und der daraus resultie-
renden Beschattung von Teilen des Gebietes voraussichtlich in nur wenigen Baugebieten mdoglich.
Eine weitere Option, die Versorgung der Hauser mit Gas (Biogas), bedingt jedoch ein Rohrlei-
tungssystem, dessen Wirtschaftlichkeit mit der Zahl der Anschliisse steigt, was wiederum andere
Systeme in Frage stellt.

Aus heutiger Sicht wird die Errichtung eines gebietsbezogenen Hackschnitzelheizwerkes mit Elekt-
roenergieerzeugung und die Verwendung ausreichenden Angebots an geeigneter Biomasse in der
Region als Vorzugsvariante empfohlen. Eine Ubergreifende Versorgung, z.B. neuer angrenzender
Baugebiete, sollte dabei stets eine Option sein. Da durchschnittlich eine bis zwei Anlieferungen
Biomasse pro Tag erfolgen, ist keine Larmbelastigung zu befiirchten. Die zuséatzliche Nutzung von
Energie aus anderen Quellen (Solarenergie, Warmepumpentechnik usw.) kann unter wirtschaftli-

chen Kriterien eine Option fir kleinere Bereiche sein.

Fiur die weiterfUhrende Entscheidungsfindung ist zu beachten, dass wegen der sehr hohen Ener-
gieeffizienz der neuen Gebaude der zu erwartende Gesamtwarmebedarf so gering ist, dass der
wirtschaftliche Betrieb eines BHKW problematisch werden kdnnte. Weiterhin ist die Entscheidung
zum Holzhackschnitzelheizkraftwerke vom Stadt- Umlandverfahren abhéngig. Dieses Verfahren

wird ggf. nicht rechtzeitig zur Aufstellung eines Bebauungsplans abgeschlossen sein.
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4.7 Planungsdaten/ Kennzahlen (Vorzugsvariante)

/I .. = -

Abb. 61: Teilgebiete IQEK-Gebiet

Bei einer angenommenen individuellen Betrachtung der einzelnen Baufelder, sowie einer Hoch-
rechnung aller Bestandsgebaude (Speisehaus, Hindenburghaus, ehem. Lazarett) mit Wohnungs-
bau ergeben sich bis 1000 Wohneinheiten, von Kleinwohnungen mit ca. 45 m? bis Einfamilienh&u-
ser mit ca. 120 m2.

Alternativ ist bei einer gewerblichen Nutzung des Hindenburghauses und seinen ergénzenden
Neubauten ca. 8.000 bis 9.000 m? Gewerbeflache zu realisieren. Bei Erhalt des gro3en Saales und
der weiteren, grofR3zigigen Raumlichkeiten kénnten ca. 300 bis 400 Arbeitsplatze entstehen.

Die verbleibende Wohnungsanzahl liegt dann bei ca. 850 Wohneinheiten (WE) und etwa 1.700
Bewohnern (Annahmen 2 Einwohner/ WE).

HARTMANN Urssetra-oagement. Tourmrnsrtwciing
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Eine weitere Verdichtung der Baufelder durch jeweils ein Geschoss kann insbesondere in den
Baufeldern der ehemaligen sowjetischen Blockbauten sowie im Randbereich der unteren Aue in
Betracht gezogen werden. Weitere ca. 600 bis 700 m2 Wohnnutzflachen mit 100 WE wéaren dem-
nach maoglich.

Die historischen Gebaude und Bestandsflachen im Sportareal sind wegen ihrer speziellen Nutzung

in den Flachen Wohnen/ Gewerbe nicht beriicksichtigt (Tabelle siehe Anlage).

Fur die Vorzugsvariante sind die wesentlichen Planungsparameter berechnet worden.

Zusammenfassung (ca.-Angaben)

Gesamtgebiet IQEK: 518.000 m2

Davon:

Baufelder: 213.000 m2

Stral3en, Wege, Platze: 36.548 m2

Frei-/ Grin-, Sport-, Waldflachen 238.000 m2

davon fir die Auen und das

Gelande am ,Waldsee* ca. 103.000 m?
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5 Entwicklungs- und Umsetzungsstrategie

5.1 Fortschreibung Chancen und Risiken

Im Férderantrag zum Olympischen Dorf wurden die Chancen und Risiken des Vorhabens einge-
schatzt. Nach Vorlage des IQEK ist eine feingliederige Fortschreibung mdglich. Der eingeschlage-

ne Weg birgt sowohl Chancen als auch Risiken, die im folgenden dargestellt werden:

Chancen

Standort Wustermark:

- Nutzung des Alleinstellungsmerkmals des Olympischen Dorfes zur weiteren Standortprofilie-
rung der Gemeinde Wustermark

- Angebote fur den angespannten Wohnungsmarkt in der wachsenden Metropole Berlin

- Erganzung des Wohnraumangebotes in der Gemeinde Wustermark

- Starkung des Wirtschafsstandortes Wustermark durch Wohnungs- und Standortangebote
auch im Hinblick auf die Fachkraftesicherung

- Relativ kurzfristige Bereitstellung von Bauland

Entwicklung des Olympischen Dorfes von 1936 in Elstal als integrierte Entwicklung in Elstal

- Weiterentwicklung von Elstal als ein Ort mit einer besonderen Siedlungsstruktur und Angebot

- Heilung bestehender Wunden der Siedlungsstruktur

- Integrierte Stadtentwicklung im Ortsteil Elstal durch die Integration in die bestehende Sied-
lungsstruktur, Starkung des Ortszentrums Elstal, Verbesserung der Zugéanglichkeit des Olym-
pischen Dorfes

- Geordnete Vernetzung des weitlaufigen Areals durch Offnungen und Einblicke sowie Verbes-
serung der Naherholungsmaglichkeiten

- Auslastung von bestehenden sozialen Einrichtungen

- Starkung des Identitatsgefuhls fur den Ort Elstal

Stadtebauliche Entwicklung

- Robustheit und Flexibilitét als Grundlage fir eine nachhaltige Entwicklung

- Flexibel entwickelbar: mit einem modularen Aufbau kann auf notwendige Anpassung der
Quartiersplanung reagiert werden

- Erhalt des Speisehauses und Heizhauses durch denkmalvertragliche Umnutzung

- ,Gartenstadt* als Gesamtkunstwerk mit starken Bezligen zwischen Gebauden und Landschaft

- Neu und vielfaltige Wohnformen mdglich: kleine Wohnungen, barrierefrei, altengerecht, be-
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sondere Formen des Zusammenlebens (Mehrgenerationenwohnen, Baugruppen, Patchwork-
Familien, Wohngemeinschaften), Wohnen und Arbeiten

- Nutzungsmischung maoglich

- Neue gewerbliche Initiativen, wohnvertragliches Gewerbe im ,Randbereich® und im Bereich
Hindenburghaus entwickelbar

- Anschubfinanzierung (Férdermittel) fur ErschlieBung bis |. Bauabschnitt erméglicht einen kurz-
fristigen Baustart bzw. Entwicklung von Wohnraum

- Niedrige Zinsen und neue steuerlichen Fordermdglichkeiten beférdern die Herstellung von

sozialem Wohnungsbau

Denkmal:

- Erlebbarkeit herstellen

- Langfristige Sicherung des Gesamtdenkmals und von relevanter Denkmalsubstanz

- Sicherung und Weiterentwicklung durch zeitgemafle Umnutzung von Flachen (z.B. Sportareal)
und Einzelgebduden (z.B. Speisehaus, Hindenburghaus)

- Sportareal sichern durch 6ffentliche Nutzungen

- Zeitgemaler Umgang mit dem Denkmal und museale Prasentation als Tourismusdestination

Erschlieung:
- Beruhigte Wohnstraf3en ohne Durchgangsverkehr

- OPNV-Anschluss

- Einbindung in das drtliche und tberortliche Rad- und Wanderwegnetz

Freiraum/ Umwelt:

- Starkung der ,Auen” und des ,Waldsees*

- ,Sportareals” als offentlicher Ort auch bei neuer Nutzung

- Extensive, kostenoptimale Unterhaltung des Griin- und Freiraums méglich

- Okologische Aufwertung und Entwicklung trotz Verdichtung und Nutzung (z.B. Waldsee)

- Entwicklung geman Landschaftsprogramm Brandenburg moglich

Risiken

Standort Wustermark

- Bevdlkerungsentwicklung und Wohnungsnachfrage stagniert

- Wohnangebot entspricht nicht der Nachfrage (z.B. nach preiswerte Mieten)
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Entwicklung des Olympischen Dorfes von 1936 in Elstal als integrierte Entwicklung in Elstal

- Nur punktuelle Entwicklung gefahrdet integrierte Entwicklung

- Auslastung und Finanzierung von Wohnfolgeeinrichtungen

Stadtebauliche Entwicklung:

- Geringe Nachfrage in den ersten Bauabschnitten, z.B. wegen unpassendem Baurecht oder
nicht nachgefragten Gebaudetypologien

- Hemmnisse fur groRRere gewerbliche Umnutzung des Hindenburghauses durch strukturelle
Defizite wie z.B. ,Entwicklungsriickstande” bei der Gesamtentwicklung

- Hohe Larmschutzwande erforderlich tber gesamte Gebietsgrenzen zu B5

- Wirtschaftliche Unsicherheiten: Anstieg von Baupreisen, erhohter Aufwand durch neue ge-
setzliche Vorgaben (z.B. EnEV)

- Schwachung der stadtebaulichen Grundstruktur/ keine Sanierungsmdglichkeit der Denkmal-
bauten

- Abbruchkosten der restlichen Bodenplatten und Keller sowie Block- und Plattenbauten

- Altlasten

- Wasserwerk: Findung von Alternativ-Standorten/ Ergiebigkeit neuer Bohrungen

Denkmal:

- Denkmalgebéaude sind nicht oder nur denkmalunvertraglich umzunutzen (Wirtschaftlichkeit)

- UbermaRige Anzahl an Stellplatzen — Einschrankung der Erlebbarkeit der Historie des Ortes

- Fehlendes Konzept fir Herstellung und Pflege der zentralen Frei- und Griunraume (Auen und
Waldsee)

- Fehlende Museum- und Denkmalkonzeption

Erschlielung:
- Madglicher Einschrankungen durch neue Brunnen im Bereich Hindenburghaus und Sportareal

- OPNV: Buslinie kann nicht durch das Gebiet gefiihrt werden (weitere Wege zur Haltestelle in
der Rosa-Luxemburg-Allee) bzw. fehlende Busanbindung

- ErschlieBungskosten zu Lasten der Gemeinde

Freiraum/ Umwelt

- Finanzierung von Herstellung und Pflege des Grun- und Freiraums (Auen, Waldsee)

- Erhohte Aufwendungen durch Ausgleichs- und Ersatzmafl3nahmen

Meier-Hartmann
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Die Abschatzung der Chancen und Risiken fir die Realisierung eines Wohnquartieres im Olympi-
schen Dorf ergibt ein insgesamt ginstiges Umfeld fir den Start. Dies bezieht sich auch auf die
prinzipiellen stadtebaulichen und stadtplanerischen Entwicklungsmdglichkeiten des Gebietes.

Es gibt eine grundsatzliche Abstimmung mit involvierten Fachbehdrden, insbesondere mit der
Denkmalpflege Uber die weiteren notwendigen Planungsschritte. Auch die demographische Ent-
wicklung einer Bevdlkerungszunahme in der Gemeinde als auch im regionalen Umfeld bildet eine

gute Basis.

Die finanziellen und vermutlich auch die zukiinftigen steuerlichen Bedingungen lassen ebenfalls
eine kurzfristige Umsetzung der ersten Baumafinahmen erwarten.

Mit den bereits vereinbarten Fordermitteln kann das wirtschaftliche Risiko insbesondere fir die
grundlegende Erschliel3ung und planungsrechtlichen MaBnahmen zum 1. Bauabschnitt wesentlich

minimiert werden.

Meier-Hartmann
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5.2 Robustheit und Flexibilitat als generelle Umsetzungsstrategie

Das IQEK ist Grundlage fur alle folgenden Schritte auf dem Weg zur Realisierung des neuen Quar-
tiers. Die grundsatzliche ErschlieBung, die Beschreibung von Baufeldern, die gestalterische Ge-
samtidee fur das Quartier und die Abstimmung mit vielen Akteuren sind dafir ein robustes Gerust.
Schritt fir Schritt kann das Quartier angepasst an Bedarfe und Nachfragen entstehen. Das Vorge-
hen ermdglicht aus vorangegangenen Phasen zu lernen (Rickkopplung) und zeitgemafe Lésun-

gen zu umzusetzen.

Die Entwicklung des Gebietes ist mittel- bis langfristig angelegt. Initialziindung ist die Realisierung
des ersten Bauabschnittes mit dem Speisehaus der Nationen. Davon ausgehend wird der westli-
che Bereich entsprechend der Nachfrage und der Bereitschaft zu Investitionen Schritt fir Schritt
entwickelt. Der 0stliche Bereich um das Hindenburghaus braucht eine spezifischere Nachfrage.
Diese kann mittelfristig oder langfristig entstehen. Das Geldnde muss deshalb so flexibel entwick-
lungsfahig sein, dass entsprechend der Nachfrage die weitere Planung und Umsetzung zeitnah

maoglich wird.

Die Entwicklung des Gebietes sollte durch eine kontinuierliche Beobachtung der bestehenden und
zu erwartenden Bevdlkerungsentwicklung begleitet werden, um insbesondere soziale Wohnfolge-
einrichtungen und Angebote des Offentlichen Personennahverkehrs rechtzeitig im Einklang mit der
gemeindlichen Gesamtentwicklung herzustellen. Die genannten Aspekte sind fir eine zuklnftige

Bewohnerschaft wichtige Kriterien zur Ansiedlung.

5.3 Strategische Handlungsfelder

Folgende Handlungsfelder sind dazu maRgeblich.

- A) Bauleitplanung: Beginn mit der Aufstellung des Bebauungsplans fur den ersten Bauab-
schnitt, weitere Bebauungsplane Schritt fir Schritt, parallele Anderungen des FNP, erforderli-
che Gutachten wie Artenschutz, Eingriffs-und Ausgleichsgutachten, Larmschutz und Abschét-
zungen des Wohnfolgebedarfs, Regelung zu Kosteniibernahmen ab dem 2. Bauabschnitt in
stadtebaulichen Vertragen.

- B) ErschlieBung: Gebietstibergreifende Vorbereitung und ErschlieRung des Gebiets (auch
MIV+OPNV), Unterstiitzung bei der inneren ErschlieRung des 1.Bauabschnitts als Basis fiir
das Gesamtareal

- C) Zuordnung und Entwicklung von Nutzungen: Modell zum Management der grol3flachi-

gen Grunbereiche, Konkretisierung der Entwicklung der Flachen zwischen Ehemaliger Turnhal-
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le und Sportlerunterkiinfte, Museumskonzept, Wohnfolgeeinrichtungen (Kindertagesstatte,
Spielplatze)

- D) Denkmalschutz und stadtebaulichen Qualitat: Sicherung einer ganzheitlichen stadtebau-
lichen Entwicklung, Gestaltungsqualitat, Begleitung durch den Denkmalschutz

- E) Prozesssteuerung und Kommunikation: Offentlichkeitsarbeit, Online-Prasenz, Steuerung
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Entwicklung des Olympischen Dorfes von 1936

Gemeinde
Wustermark

A - Bauleitplanung

Aufstellung von Bebauungsplanen und Anderung des Flachennutzungsplans in der Hoheit der

Gemeinde ist die rechtliche Basis fur die Bebauung des Areals. Ausgerichtet am IQEK dient die

Bauleitplanung zur Konkretisierung der Entwicklung. Die Aufstellung wird begleitet durch die Kla-

rung von Fragen in gezielten Fachgutachten, bspw. zu Natur oder Larm. Hierzu sind weiterge-

hende Vorstellung zu Nutzungen und Gebauden hilfreich. Projektentwickler und Bauinteressierte

bringen hier lhre Vorstellungen ein und erarbeiten, wenn nétig Stadtebauliche Vertrage mit der

Gemeindeverwaltung.

Prioritare MaRnahmen

B-Plan Aufstellungsbeschluss 1. Bauabschnitt (Férdermittelbereich) und Erarbeitung des Be-
bauungsplans (parallele Anderung des Flachennutzungsplans)

Gutachten im Rahmen Bauleitplanung: Artenschutz (Ausgleich- und Ersatzmal3nahmen), Alt-
lasten, Baugrund etc.

Abstimmung mit Landes- und Regionalplanung zur Gesamtentwicklung

Konkretisierung Stadtebaulicher Entwurf fir den 1. Bauabschnitt

GroberschlieRungsplanung fir das Gesamtgebiet

Entscheidung Eigentimer: Vorgehensweise im Umgang mit Gelande (Gesamtverkauf oder
beauftragte/ eigene Projektentwicklung)

Abstimmung mit den Wasserbetrieben

Abstimmung zum zentralen Holzschnitzelheizkraftwerk (Alternativ.: Gasversorgung mit drei
Nahwarmeversorgungspunkten)

Larmschutzgutachten zur Abschatzung von LarmschutzmalRnahmen an der BS

Weitere MalRnahmen

Sukzessive Schaffung von Planungsrecht und Hinzunahmen von benétigten Gutachten (z.B.
Schallgutachten), ggf. flankiert von Investoren-Konzepten und Stadtebaulichen Vertragen
Abstimmung mit der Kreis- und Landesplanung zur Klar- bzw. Sicherstellung des Siedlungsbe-
reichs

Verfahren zur finanziellen Beteiligung von Investoren an Kosten flr ErschlieBung, Wohnfolge-
bedarfen und Bewirtschaftung der Griinflachen

Wiedervernassung Waldsee
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B - Erschliel3ung

Das insgesamt etwa 50ha grol3e Areal muss infrastrukturelle an den Ort und dariber hinaus an-
gebunden werden. Angesichts der umfassenden Entwicklung sind Nachfragen und Folgen fiir das
StralRen und OPNV-Netzt unbedingt zu beriicksichtigen. Der 1. Bauabschnitt gehort zum Forder-
mittelbereich. Von hier soll eine Initialwirkung fur die gesamte Entwicklung ausgehen. Ebenso
wird in dieser Phase die sinnvolle ErschlieBung des gesamten Areals angelegt. Daher ist eine
enge Zusammenarbeit von Eigentiimer, Bauherren, Projektmittelbetreuer und Gemeindeverwal-

tung notig.

Prioritare MaRnahmen

- Klarung Projektentwicklung seitens Flacheneigentimer und potenziellen Bauherren zum 1.
Bauabschnitt (Sicherung der Foérdermittel)

- Klarung Widmung der HaupterschlieBung (Sammelstral3en)

- Einsetzen eines ErschlieBungstragers fiur die Férdermalinahme

- Baulicher Anschluss an die Hauptstral3e

Weitere MaRnahmen

- Mobilitatskonzept fur Elstal
- Verhandlung zum OPNV-Angebot

- Weitere ErschlieBungsmalRnahmen entsprechend der Bauleitplanung/ Bauantragen

C — Zuordnung und Entwicklung von Nutzungen

Das IQEK als Rahmen ist wichtige Grundlage, um in weiteren Konzepten detaillierte Vorstellun-
gen und Ideen fiir eine ganzheitliche Realisierung des Quartiers zu entwickeln. Offentlichen Zu-
ganglichkeit, Eigentiimer oder Betrieb sind dabei wichtige Aspekte. Abhangigkeiten und Ineinan-
dergreifen von Konzepten bzw. Themen sind zu bertcksichtigen. Mitunter werden die Konzepte

wichtige Hinweise fur die Bauleitplanung und den Denkmalschutz enthalten.

Prioritare MalBnahmen

- Vertiefung Bereich F (Ehem. Turnhalle, Sportplatz, Schwimmhalle, ehem. Sportlerunterkiinf-
te), darin enthalten Kostenabschéatzung und Klarung von offentlichen Flachen/ Eigentum

- Entwicklung Eigentimer- und Management-Modell fur die Herstellung und Pflege der zentra-
len Griunflache und die Waldbereiche, darin enthalten Kostenmodell

- Planung von Wohnfolgeeinrichtungen nach Bedarf (Kita, Spielplatze)

Weitere MalRnahmen

- Museumskonzeption, darin enthalten Aussagen zur Zugéanglichkeit der Bereiche, Kosten- und
Betreibermodelle, Touristische Nutzung

- Abstimmung mit Stadt-Umland-Wettbewerb zum Holzschnitzelheizkraftwerk
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D — Denkmalschutz und stadtebauliche Qualitat

Die Besonderheit der Entwicklung des Geldndes liegt in der zeitgemaRen Ubersetzung des histo-
rischen Bauprinzips von 1936 im Einklang mit heutigen Nutzungen. Stadtebauliche, gestalterische
und denkmalpflegerische Qualitéaten sind dabei wichtige Aspekte fur ein ganzheitliche Entwick-

lung, auch um die Einzigartigkeit des Gelandes zu betonen.

Prioritare MaRnahmen

- Zum 1. Bauabschnitt: Detaillierte bau-konstruktive Untersuchung zur Nutzbarkeit des Spei-
sehauses und Heizhauses

- Bauhistorisches und restauratorisches Gutachten sowie detaillierte Bestandsaufnahme

- Untersuchung zum Gartendenkmal als denkmalpflegerische Zielstellung Uber das Gesamtge-
lande

- Bauliche Sicherung der vorhanden Denkmalgebaude

Weitere MalRnahmen

- Detalllierte bauhistorische Erfassung der Gebaude Schritt fir Schritt entsprechend Umnut-
zungspléanen/ Bauvoranfragen/ Bauantragen

- Gestaltungsrahmen fur Teilgebiete

E — Prozesssteuerung und Kommunikation

Die positiv verlaufenden Veranstaltungen im Rahmen der Erarbeitung des IQEK zeigen das gro-
Re, auch uberortliche, Interesse an der Entwicklung des Olympischen Dorfs. Die begonnen Of-
fentlichkeitsarbeit sollte kontinuierlich fortgeftihrt werden, um Anwohner zu informieren (ggf. konk-
ret zu beteiligen) und zukunftige Nutzer und Bewohner sowie regionale und nationale Akteure auf
das Gelande aufmerksam zu machen. Im Rahmen der Ausgestaltung und Umsetzung auf Grund-

lage des IQEK wird eine Prozesssteuerung bendtigt.

Prioritare MaRnahmen

- Prozessdokumentation
- Projekt-Website

- Klarung Prozesssteuerung mit Eigentiimer, Bauherren

Weitere MaRnahmen

- Kontinuierliche Veranstaltungen zur Entwicklung des Quartiers mit Anwohnern, Akteuren, Ex-

perten und Interessierten
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Wustermark

Anlage

Bestandsaufnahme

- Schutzgebiete

- Auszug Larmkarte Land Brandenburg

Konzeptentwicklung

Zu 4.0 Plan Vorzugsvariante
Zu4.1.2 Plan Variante mit Blockbauten
Zu 4.2 ErschlielBungsvarianten (3 Plane), ErschlieBung Vergleich Flachen (3 Pléane)
Zu4.2.1 Verkehrszahlung und Auswertung HauptstralRe + Rosa-Luxemburg-Allee
Zu4.2.3 Plan HaupterschlieBung, OPNV und Radwege
Zu4.3.1 Uberlagerung Themen
Zud.4 Varianten zu Teilgebieten
Die Varianten zu einzelnen Teilbereichen stellen in skizzenhafter Form beispielhafte
Uberlegungen zum Stadtebau, Nutzungsart und -maf oder ErschlieBung dar. Dar-
aus wurde die Vorzugsvariante zum Gesamtquartier entwickelt. Daher beziehen
sich die Stande mitunter nicht auf dem letzten Stand der Gesamtplanung.
4.4.1 Bebauung am Speisehaus (3 Seiten)
4.4.2 Bebauung Obere Aue/ ehem. Sowjetbebauung (Blockbauten) (5 Seiten)
4.4.3 Bebauung an der Unteren Aue (3 Seiten)
4.4.4 Bebauung an der Rosa-Luxemburg-Allee (4 Seiten)
4.4.5 Bebauung am Hindenburghaus (3 Seiten)
4.4.6 Bebauung an ehem. Empfangsgebaude (Entreé Sid) (2 Seiten)
4.4.7 Bebauung am neuen Quartier ,Olympisches Dorf* (Entreé West) (2 Seiten)
Zu 4.4.8 Gelandeschnitte
Zu 4.9 Planungsdaten Vorzugsvariante (1 Plan und 1 Tabelle)
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