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1. EINFUHRUNG

1.1  Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt nordlich der BundesstraBe B 5 im Ortsteil Elstal der Gemeinde Wustermark. Fir

das Plangebiet existiert bereits der Bebauungsplan Nr. E 1 ,Nr. E 19 ,Kiefernsiedlung Nordwest“ aus
dem Jahr 2007, der im slidostlichen Geltungsbereich gedandert werden soll. Die Entwicklung in dem
Neubaugebiet ist weitgehend abgeschlossen. Die meisten Grundstiicke sind plangemaR bebaut. Ledig-
lich die im slidostlichen Mischgebiet am Ginsterweg gelegenen Bauflachen sind nur etwa zur Halfte
bebaut. Die Bebauung der verbliebenden Grundstiicke im Mischgebiet unterbleibt, weil zur Wahrung
der Zweckbestimmung des Mischgebietes diese Grundstiicke gewerblich bzw. zumindest teilgewerb-
lich zu nutzen sind.

Abbilun 1: Foto unebaute westliche Fliche des Plangebietes

Quelle: Eigene Aufnahme Juni 2017

Abbildung 2: Foto unbebaute 6stliche Flache des PIangebietes

Quelle: Eigene Aufnahme Juni 2017
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1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung
Die planungsrechtlich gebotene Nutzung der noch nicht bebauten Grundstiicke mit Gewerbe, Handel

oder Dienstleistungen ist nach dem Gebietscharakter des Neubaugebietes, der Grundstlicksparzellie-
rung, der fehlenden Nachfrage nach derartigen Grundstlicken in der Kiefernsiedlung sowie die Lage zu
noch verfligbaren gewerblichen Bauflachen in rdumlicher Distanz nicht zu realisieren. Deshalb ist die
Anderung des Bebauungsplans durch die Umwandlung des Mischgebietes in ein Allgemeines Wohnge-
biet geboten, sofern die immissionsschutzfachlichen Voraussetzungen erfillt werden. Alle Versuche
einer plankonformen Nachnutzung als Mischgebiet sind gescheitert.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans ist der zu dndernde Bereich als Mischgebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,3 und einer GeschoRflachenzahl von 0,9, bei einer offenen dreigeschossigen
Bauweise festgesetzt. Die Grundstlicke sind plangemals durch den Ginsterweg erschlossen.

Abbildung 3: Foto Ginsterweg

Quelle: Eigene Aufnahme Juni 2017

Im Mischgebiet wurden bereits 5 von 9 Grundstiicken mit ein- bis zweigeschossigen Wohngebauden
mit Sattel- oder Walmdacher errichtet. Sie entsprechen damit in der Bauweise und der Art der Nutzung
denen der errichteten Wohngebaude in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten, fiir die der
Bebauungsplan eine zwei- bis dreigeschossige offene Bauweise mit einer Grundflache zwischen 0,22
bis 0,3 GRZ festsetzt. Die im Mischgebiete vorhandene Wohnbebauung entspricht damit der der an-
grenzenden allgemeinen Wohngebiete. Die hdhere Bebauungsdichte im Mischgebiet wurde folglich
nicht ausgenutzt.

Der Abstand der Grundstiicke im Mischgebiet zur stidlich angrenzenden BundesstraRe B 5 betragt ca.
70 m, der Abstand zur hinteren Baugrenze ca. 88 m. Zwischen der B-5 und dem Mischgebiet befindet
sich Wald, der durch den Bebauungsplan gesichert wird und der die Verkehrslarmimmissionen ab-
schirmt. Zusatzlich wurde parallel zur B 5 durch die textliche Festsetzung Nr. 11 die Errichtung einer 4
- 4,5 m hohen Liarmschutzwand festgesetzt. Die Larmschutzwand wurde realisiert. Die GroRe des
Mischgebietes betragt ca. 6.790 gm.

Begriindung Juni 2017
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Abbildung 4: Anderungsbereich
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Quelle Gemeinde Wustermark

Durch die geplante Anderung der Umwandlung des Mischgebietes zu einem Allgemeinen Wohngebiet
werden die Grundziige der Planung beriihrt. Folglich ist kein Anderungsverfahren nach § 13 BauGB
moglich. Aufgrund der stadtraumlichen Lage im Innenbereich und der auch der nach Anlage 2 zu § 3c
UVPG nicht bestehenden UVP-Pflicht kann davon ausgegangen werden, dass es sich bei diesem Ande-
rungsverfahren um einen kleinen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) handelt (GRZ
kleiner 20.000 gm) und somit weder ein Umweltbericht noch eine Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung
erforderlich ist. Unabhédngig hiervon sind die Belange jedoch in die Abwagung einzustellen. Da die
Grundsticke bereits baureif gemacht wurden und die im Bebauungsplan Nr. E 19 festgesetzten Aus-
gleichsmaRnahmen weiterhin gelten, ist eine tiefergehende Untersuchung der Belange von Natur und
Landschaft nicht geboten. Unabhéngig hiervon werden die Belange des Artenschutzes geprift.

Da nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. E 19 die Errichtung einer Schallschutzwand fest-
gesetzt wurde, muss das Larmschutzgutachten aktualisiert und geprift werden, ob sich durch die Um-
wandlung des bisherigen Mischgebietes in ein Allgemeines Wohngebiet die Schutzanforderungen ggf.
erhohen.
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Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. E 19 , Kiefernsiedlung Nordwest*
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Quelle: Gemeinde Wustermark

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 (2) BauGB mit
der Beschleunigungsmoglichkeit nach § 4a Abs. 2 BauGB zur parallelen Durchfiihrung der Verfahrens-
schritte nach § 3 (1) und § 4 (1) sowie § 3 (2) und § 4 (2) BauGB durchgefiihrt. Hierdurch werden
mogliche Zielkonflikte friihzeitig erkannt und zeitaufwendige Verfahrenswiederholungen vermeiden.

Nach § 13a(2) Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist; die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden. Der Fla-
chennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung anzupassen.

Abbildung 6: Bebauungsplan Nr. E 19 , Kiefernsiedlung Nordwest“
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Quelle: Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark
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2. AUSGANGSSITUATION

2.1  Stadtraumliche Einbindung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. E 19 , Kiefernsiedlung Nordwest Elstal” liegt im Ortsteil

Elstal. Das Plangebiet befindet sich zwischen der Bundesstralde B5 und der Rosa-Luxemburg-Allee und
grenzt im Norden an die Eisenbahnersiedlung, im Westen an den Herold-Platz (GartenstraRe) und im
Osten an den Bereich der Kiefernsiedlung Ost. Der Anderungsbereich liegt auf der Siidseite des Gins-
terweges. Die GroRe des Anderungsbereichs innerhalb des Bebauungsplans Nr. E 19 , Kiefernsiedlung
Nordwest Elstal” betragt ca. 6.790 gm. Die Uberortliche ErschlieBung des Plangebietes durch die Bun-
desstralle B 5 und die Nahe zur Autobahn A 10 bzw. zu Bahnanlagen. In HaupterschlieBung erfolgt Giber
die Rosa-Luxemburg-Allee. Der Ortsteil Elstal hat sich zu einem bevorzugten Wohngebiet mit hoher
Lebensqualitat entwickelt. Mit der Umwandlung des bisherigen Mischgebietes in ein allgemeines
Wohngebiet sollen diese Qualitaten gesichert werden, sofern dem Verkehrslarm Rechnung getragen
werden kann.

Abbildung 7: Lageplan

TAFF-Haus
@-Musterhaus Berlin

Quelle: Kartendatei Geobasis BE /DKG

2.2 ErschlieBung und Verkehr
Die Baugrundstiicke in Geltungsbereich des Bebauungsplans sind durch die Verkehrsflachen der Rosa-

Luxemburg-Allee sowie die Strale Unter den Kiefern und hiervon abzweigenden Stichstrallen ausge-
zeichnet erschlossen. Die duRere ErschlieBung erfolgt iber die leistungsstarke BundesstraRe B 5 und
einen verkehrstechnisch gut ausgebauten Anschlusskontenpunkt mit der KreisstraRe 6304 und der
Hauptstralle. Die innere ErschlieBung erfolgt Gber die Rosa-Luxemburg-Allee, die Stralle ,Unter den
Kiefern” sowie hiervon abzweigende WohnstraRen.

Begriindung Juni 2017
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2.3  Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet ist an den OPNV gut angebunden. Durch die Havelbus Verkehrsgesellschaft ist der Orts-

teil Elstal mit den Regionalverkehrslinien 662 innerdortliche Buslinie, 663 Nauen-Dallgow/Dé6beritz und
667 Nauen-Brieselang an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Daruber hinaus verfiigt der Ortsteil Elstal GUber einen Regionalbahn Haltepunkt den Regionalbahnlinien
RE 4 und RB 13 in den Richtungen Berlin bzw. Rathenow/Wustermark. In den Ortsteilen Wustermark
und Priort besteht dartiber hinaus die Regionalbahnlinie RB 21 in Richtung Potsdam.

2.4  Technische Infrastruktur
Innerhalb des Plangebietes sind alle Ver- und Entsorgungsanlagen der technischen Infrastruktur vor-

handen.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

2.5.1 Landschaftraum
Das Plangebiet ist Gberwiegend als Wohngebiet und fiir zwei kleine Flachen als Mischgebiet rechts-

kraftig festgesetzt und wird etwa zu 90 Prozent plankonform genutzt. Zwischen dem Baugebiet und
der sidlich angrenzenden Bundesstralle hat sich Wald entwickelt.

2.5.2 Boden, Wasser, Klima
Das Plangebiet gehort zum Landschaftsraum der Havelniederung. Die Flache des Plangebietes ist anth-

ropogen Uberformt und wird als voll erschlossenes Wohngebiet genutzt. Oberflachengewasser sind
nicht vorhanden. Der zu andernde Bereich slidlich des Ginsterweges ist zu mehr als 50 Prozent plan-
gemaR genutzt und bebaut. Die noch unbebauten Grundstiicke sind fiir eine Bebauung aufbereitet.
Diese Grundstiicke sind unversiegelt und mit einer Spontanvegetation bewachsen. Baume oder andere
groRere Anpflanzungen sind nicht vorhanden. Das Plangebiet wurde auf Bodenbelastungen und Mu-
nitionsfunde untersucht und saniert. Bodenbelastungen oder Bodendenkmale sind deshalb nicht vor-
handen.

Abbildung 8: Foto baureife unbebaute Grundstiicke im Planbereich

Begriindung Juni 2017

Ilt

Bebauungsplan — Entwurf Nr. E 19 ,Kiefernsiedlung Elstal“ 1. Anderung 9



Quelle: Eigene Aufnahme Juni 2017

2.5.3 Arten und Biotope / Flora und Fauna
Fiir die Belange des Artschutzes gelten nach § 44 BNatSchG bestimmten Verbotstatbestande unmit-

telbar und losgel6st vom jeweiligen Baurecht. Da bereits verbindliches Baurecht besteht und der Zeit-
punkt der Errichtung von planungsrechtlich zuldssigen Vorhaben nicht bekannt ist, sind die Belange
des Artenschutzes immer auch im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Zulassungsverfahren nach dem
BImSchG abschlieBend zu beriicksichtigen. Der Bebauungsplan stellt folglich seine Aussagen zum Ar-
ten- und Biotopschutz auf den Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ab. Sollten nach Satzungsbeschluss
zuldssige Bauvorhaben zeitlich langer versetzt zugelassen werden, sind die Belange des Artenschutzes
folglich im Zulassungsverfahren nochmals zu prifen. Insofern sind die Belange des Arten- und Bio-
topschutzes grundsatzlich auf allen Planungs- und Zulassungsebenen zu priifen.

Das Plangebiet wurde ab dem Jahr 2007 erschlossen, der Boden saniert und die Baugrundstiick plan-
gemall bebaut. Die wenigen noch nicht bebauten Grundstiicke sind durch die Bauvorbereitungsmal3-
nahmen stark anthropogen tberformt. Der Zustand der unbebauten Grundstiicke, deren Beeintrach-
tigung durch langjahrige und anhaltende BaumalRnahmen in der Nachbarschaft sowie die durchge-
fliihrte Bodensanierung begriindet die planerische Ersteinschatzung, dass geschiitzte Arten und ge-
schiitzte Biotope im Plangebiet vermutlich nicht vorhanden sind bzw. dort keine Fortpflanzung- oder
Ruhestatten vorkommen. Im weiteren Verfahren wird durch ein artenschutzfachliches Gutachten eine
abschlieBende fachliche Beurteilung erbracht?.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde der Eingriff in Natur und Landschaft durch die Siche-
rung des Waldes am stidlichen Rand des Plangebietes sowie die Entwicklung zusatzlicher Waldflachen
und Pflanzfestsetzungen auf den Baugrundstiicken kompensiert. Diese Pflanzfestsetzungen werden
auch fiir den Anderungsbereich beibehalten, so dass keine zusitzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet werden.

2.6 Planungsalternativen
Planungsalternativen zur Innenentwicklung des bestehenden Gebietes scheiden aufgrund des Vorran-

ges der Innen- vor der AuBenentwicklung grundséatzlich aus. Da das Plangebiet nahezu ideale Stand-
ortvoraussetzung fir die Ansiedlung von Wohnnutzungen aufweist, beschrankt sich die Alternativen-
prifung auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Planungsalternativen innerhalb des Plan-
gebietes sind begrenzt. Aufgrund der ausgelibten und genehmigten Wohnnutzungen sowie dem Ge-
bietscharakter der Kiefernsiedlung drangt sich nur eine Wohnnutzung auf.

1Teige, Buro fir faunistisch-6kologische Fachgutachten ,,Bauvorhaben: Ginsterweg, Wustermark - Faunistische Untersu-
chungen und Kartierung vorhandener Nist- und Lebensstatten geschitzter Tierarten. Potentialanalyse”
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Abbildung 9: Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. E 19 ,Kiefernsiedlung Nordwest Elstal“
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Quelle: Gemeinde Wustermark

3. PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1.1 Bebauungsplan Nr. E 19 ,Kiefernsiedlung Nordwest Elstal”
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. E 19 , Kiefernsiedlung Nordwest Elsta

IM

1. Anderung” liegt
in dem bisherigen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Da die Anderung nur eine kleine siidliche Teil-
flache betrifft, beschrankt sich die Begriindung auf diese Bereiche, da die Ubrigen Teilflichen des Be-
bauungsplans von der Anderung nicht beriihrt werden.

Der Anderungsbereich mit einer GréRe von knapp 7.000 gm besteht aus den Flurstiicken 258 bis 264
der Flur 16 in der Gemarkung Elstal. Das Plangebiet wird erschlossen durch den Ginsterweg.

Begriindung Juni 2017
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Abbildung 10: Auszug aus dem Bebauungsplans Nr. E 1, Kiefernsiedlung Nordwest Elstal”
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Quelle: Gemeinde Wustermark

Der geplante Anderungsbereich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. E 19, Kie-
fernsiedlung Nordwest Elstal”“ aus dem Jahr 2007 umfasst das siidliche Mischgebiet am Ginsterweg. Im
Mischgebiet (15) setzt der Bebauungsplan eine GRZ von 0,3 und eine GRF von 0,9 bei einer offenen
dreigeschossigen Bauweise fest. Die unmittelbar angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete (13, 14, 16)
sind plangemal mit einer GRZ von 0,22, einer GFZ von 0,44 im Rahmen einer zwei bzw. zwei- bis drei-
geschossigen offenen Bauweise bebaut. Die durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster konnen fiir
untergeordnete Bauteile (Vordacher, Balkone, Erker, Terrassen, Wintergarten und Treppeneingdnge)
bis 1,5 m Uberschritten werden.

Stellplatze sind mit Baumen und Strduchern zu gliedern und zu umpflanzen. Bei Anlagen mit mehr als
5 Stellplatzen sind diese zusatzlich durch Pflanzstreifen zu gliedern und je 4 Stellplatze ist mindestens

ein Baum zu pflanzen. Zusatzlich sind in Abhadngigkeit von der GrundstlicksgrofRe Baumpflanzungen
festgesetzt.

Gestalterische Festsetzungen wurden zur Dachneigung und zur Farbgebung der Dacheindeckung ge-
troffen. Ergdnzend wurden Festsetzungen zur Fassadengestaltung sowie zur Einfriedung festgesetzt.

Diese Festsetzungen, die sowohl flir die Mischgebiete als auch die Wohngebiete gelten, haben sich
bewédhrt und werden beibehalten, um den Gebietscharakter zu wahren.

Begriindung Juni 2017
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Aufgrund moglicher zu erwartenden Larmbelastungen des Plangebietes, vor allem durch die angren-
zenden Verkehrstrassen B5, Rosa-Luxemburg-Allee und tlw. GartenstraRe, wurde ein Schallgutachten?
erarbeitet. Dem Gutachten zufolge gehen vor allem von der direkt stdlich an das Planungsgebiet an-
grenzenden B5 und der noérdlich verlaufenden Rosa-Luxemburg-Allee bzw. der Gartenstralde Larmbe-
lastungen auf das Wohn- bzw. Mischgebiet aus. Aus larmtechnischer Sicht sind hauptsachlich die im
Plangebiet vorherrschenden Verkehrsgerdusche mafigeblich. Der Verkehrslarmkonflikt wurden durch
die Errichtung einer Larmschutzwand an der B 5 in Hohe von 4,00m bis 4,50 m sowie dem Abstand des
Gebietes zur B5 und dem dazwischenliegenden planungsrechtlich abzusichernden Wald bewaltigt.

3.1.2 Landes- und Regionalplanung
GemaR Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)2 ist die Gemeinde Wustermark als so

genannte Achsengemeinde J1 Dallgow-Doéberitz, Wustermark klassifiziert. Der Landesentwicklungs-
plan Berlin-Brandenburg LEP B-B wurde am 31. Marz 2009 als Rechtsverordnung erlassen und trat am
15. Mai 2009 in Kraft. Die Ortsteile Wustermark und Elstal stellen die Hauptortsteile in der Gemeinde
Wustermark mit ausgewiesenem Gestaltungsraum fiir die Siedlungsentwicklung dar, in dem sich auch
der Anderungsbereich befindet.

- Die Siedlungsentwicklung soll nach dem Ziel 4.1 vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausge-
schopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Innerhalb der Gemeinden soll eine Konzent-
ration der zusatzlichen Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf die siedlungsstrukturell und
funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden.

- Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander raumlich zuge-
ordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Als Nachverdichtungspotenziale im Rahmen der Innenentwicklung im Sinne von Plansatz 4.5 (Z) Absatz
1 Nummer 3 und 4 stehen den Gemeinden als nicht auf das zusatzliche Entwicklungspotenzial anre-
chenbare Flachen zur Verfiigung. Dies sind Flachen:

e im Bereich verbindlicher Bebauungsplane, die Wohnnutzungen zulassen,
e im Zusammenhang bebauter Ortsteile im Sinne des § 34 Absatz 1 BauGB,

e in Innenbereichen, die nicht Teil eines Bebauungszusammenhangs gemaR § 34 BauGB sind (soge-
nannter ,,AuRenbereich im Innenbereich”), aber als Brachflachen baulich entwicklungsfahig sind
und eine GroRRe von zehn Hektar nicht Gberschreiten,

e im Bereich nach § 34 Absatz 4 Nummer 3 BauGB bereits erlassener oder zuldssiger Satzungen,
e im Bereich verbindlicher Satzungen nach § 34 Absatz 4 Nummer 2 BauGB,

e die nach § 13a Absatz 1 BauGB durch Bebauungspldne der Innenentwicklung entwicklungsfahig
sind.

2 Schallimmissionsprognose fiir das Bebauungsplangebiet Nr. E 19 ,Kiefernsiedlung-Nordwest” der Gemeinde Wustermark
OT Elstal vom 14.7.2017, AKUSTIK BURO DAHMS GmbH
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Die geplanten Festsetzungen und Ziele der Anderung des Bebauungsplan Nr. E 1 sind an die Ziele und
Grundsatze der Landesplanung zur Nutzung der Innenentwicklungspotentiale angepasst.

Abbildung 11:

Auszug aus der Festlegungskarte 1 - Gesamtraum- des LEP B-B
m

Quelle: Internet, Zugriff 23.6.2017

Im Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 vom 26.04.2012 sind die Ortsteile Wustermark
und Elstal als Funktionsschwerpunkte fiir die Grundversorgung festgelegt. Fiir den Planbereich selbst
trifft der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming eine Festlegung als Vorzugsraum Siedlung und
entspricht damit den Zielen des Entwurfs des Regionalplans.
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Abbildung 12: Entwurf Regionalplan Havelland-Flaming 2020 - Auszug

Regionale Plar inschaft Havelland-Flaming |
7’.

Regionalplan Havelland-Fiaming 2020
Entwurf
Arbeitsstand 26.04.2012

Festlegungskarte

Festlegungen
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E 1@ i die

7 232(6) fate filr die St

Quelle: Internet, Zugriff 23.6.2017

Die Ziele der Anderung des Bebauungsplans sind damit gemaR § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung angepasst.

3.1.3 Flachennutzungsplanung
Seit dem 17. Juli 2006 ist der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark in der iberarbeiteten

Fassung vom April 2006 bzw. den Ergdanzungen in der Fassung vom Juli 2006 wirksam. Das Wohngebiet
Kiefernsiedlung ist iberwiegend als Wohnbauflache dargestellt. Fiir den Anderungsbereich stellt der
Flachennutzungsplan eine Mischbauflache dar. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans der
Innenentwicklung wird der Flachennutzung berichtigt und anstelle einer Mischbauflache wird eine
Wohnbauflache gemaR § 13a (2) Nr. 2 im Wege der Berichtigung dargestellt. Durch die Berichtigung
wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt, da die zu andernde Flache mit
knapp 7000 gm untergeordnet ist, Belange des Immissionsschutzes nicht beriihrt werden und das Ver-
haltnis der Flachennutzungen zueinander nicht verschoben wird.
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Abbildung 13: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark
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Quelle Gemeinde Wustermark

3.1.4 Stadtebauliche Planungen der Gemeinde
Im Leitbild der Gemeindeentwicklungskonzeption 20202 werden vier Handlungsschwerpunkte der ge-

meindlichen Entwicklung gesetzt: Wohnen + Bildung, Freizeit + Tourismus, Handel + Dienstleistung,
Gewerbe und Logistik. Fiir den Schwerpunkt Wohnen + Bildung werden dabei folgende Leitziele for-
muliert:

e Sicherung der positiven Bevolkerungsentwicklung

e Qualitat der Siedlungsentwicklung zum regionalen Markenzeichen entwickeln
e Zielgruppen- und lebensstilspezifisches Wohnen fordern

e Qualitat der Betreuungs- und Bildungsangebote sichern

Nach dem Gemeindeentwicklungskonzept Wustermark 2020 ist fiir den Ortsteil Elstal ein Schwerpunkt
zur Entwicklung in Richtung Wohnen und Bildung geplant. Dieses Entwicklungsziel wird durch die An-
derung des Bebauungsplans geférdert und entspricht den entwicklungsplanerischen Zielen des Ge-
meindeentwicklungskonzeptes der Gemeinde Wustermark 2020.

3 Wustermark Gemeindeentwicklungskonzeption 2020, Marz 2006
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Abbildung 14:

Konzept

» Umnufzung und Ausbou alter
Hofanlogen zu Familienhafen baw.
Mehrgenerafionswohnen

» Kombinationen ven Wohnen und
Arbeiten (Freiberufler, Klein-
untemehmen)

» Sanigrung der Dorfgebiete
(Einwarbung von Férdarmitteln

beim Land)

» Forffilhrung der Tradifion des
Experimantellen Bavens in Elstal
(Selarhduser, Null-Energia-Hausar,
experimentelle Bauformen)

» Pilotprojekts, Wettbewerbe

+ Entwicklungsstandorte Kiefern- und
Heidesiedlung oder Olympisches
Do '

+ Studentenzimmer
+ Bed & Breokfast
» Ferienwohnungen
+ Holels

Quelle: Gemeinde Wustermark

B . Grafe des Waohnsiondaortes

Standaont mit Bidungseinrichiungan

a3 Regionalbohnhof

g

» Entwicklung der Einfamilien-
housgebiete im giinsfigen
Preissegment

v Starter-Hauser

» Gestaliung von familien- und
kinderfreundlichen &ffentlichen
Bareichan

3.1.5 Verkehrslairmvorbelastung des Plangebietes

» Sicherung der guten sozialen
Infrostruldur (Schulen und Kitos)

» Kooparation mit privaten und
kirchlichen Tragem hinsichtlich Aus-
und Weiterbildungsangeboten

» Erweiterung der Filmhochschule

» Aufbou eines Aushildungszentrums
for Logistik

» Farderung der Versinskultur
innerhalb der Gemeinde

» Durchfihrung von kulturellen und
landschoftshezogenen Fohrungen

» Ausbau und Entwicklung der
freizetorientierten Bildungs-
ainrichtungen

» Aushou von Seniorenwohnungen,
altersgerechtes Wohnen

» Aufbou von ambulanter hiuslicher
Hilfe (Pflege, Einkauf, Gartenarbeif)
in den Ortsteilen

» Sicherung und Optimierung des
OPNV-Anschlusses (barriarafraiar
Bahnzugang Elstal)

+ Fortsetzung des Umbaus und dar
Sanierung von Kasemen zu
maodermen Wohnguartieren (Beispiel
Radallandberg MNord)

» Erhaltung des einzigortigen griinen
Wohnumieldes

Fiir das Bebauungsplangebiet Nr. E 19 , Kiefernsiedlung-Nordwest” wurde eine Schallimmissionsprog-
nose* durchgefiihrt. Wegen der stark befahrenen BundesstralRe B 5 in der Ndhe der zum Wohnen vor-
gesehenen Flichen auf dem Plangebiet kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18
005 Teil 1 Beiblatt 1 nicht ausgeschlossen werden. Im Larmschutzgutachten war deshalb zu priifen, ob
die von der BundesstraBe ausgehenden Schallemissionen (= Verkehrslarm) zu Nutzungskonflikten fiih-
ren. Fir die Bauflichen innerhalb Plangebietes ergeben sich Uberschreitungen der Orientierungswerte
des Beiblatts 1 zur DIN 18005, hervorgerufen durch die Verkehrsgerdusche der oben genannten
StralRe. Entsprechend wurden aktive SchallschutzmaRnahmen im hier vorliegenden Gutachten unter-
sucht und kommentiert. Aktive SchallschutzmaBnahmen wurden jedoch bereits in Form der Larm-
schutzwand entlang der Bundestrasse umgesetzt und zudem die Baufenster so angeordnet, dass diese
einen ausreichenden Abstand zur StraBe aufweisen. Aus den im gleichnamigen Gliederungspunkt 6.1

4 Schallimmissionsprognose fuir das Bebauungsplangebiet Nr. E 19 , Kiefernsiedlung-Nordwest” der Gemeinde Wustermark
OT Elstal vom 14.7.2017, AKUSTIK BURO DAHMS GmbH
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dargestellten Griinden lasst sich die Gerduschsituation mit zusatzlichen aktiven SchallschutzmaBnah-
men nur geringfligig weiter verbessern. Diese (wie z. Bsp. larmmindernder Fahrbahnbelag, Geschwin-
digkeitsreduzierung), lassen sich aber nur schwer — oder im Rahmen des B-Planverfahrens — gar nicht
realisieren. Ausgehend von diesem Zwischenergebnis wurden passive SchallschutzmaBnahmen be-
trachtet. Alle Erkenntnisse der standortbezogenen Analyse fiir das Plangebiet fiihren zu der in diesem
Gutachten zentralen Empfehlung durch passive MaBnahmen ausreichenden Schallschutz. Die Berech-
nungen zur Dimensionierung passiver SchallschutzmafRnahmen fiihren zu den Vorschlagen fir textli-
che Festsetzungen im B-Plan.

4. PLANUNGSKONZEPT

4.1  Ziele und Zwecke der Planung
Die Sicherung und Entwicklung der Wohnnutzung in der Kiefernsiedlung ist fiir die Gemeindeentwick-

lung von groRer Bedeutung. Die zeitnahe Bebauung der noch unbebauten Grundstiicke am Ginsterweg
mit Einfamilienhdusern tragt der Baunachfrage Rechnung und wiirde dem Abschluss der Besiedlung
des jungen Wohngebietes dienen. Da die Kiefernsiedlung nahezu ausschliefSlich fir Wohnzwecke be-
nutzt wird und damit den Gebietscharakter pragt, sollen auch die noch unbebauten Grundstiicke im
Mischgebiet mit einer der Wohnbebauung bebaut werden, die ich hinsichtlich der Bauweise und dem
Maf der baulichen Nutzung der der Nachbarschaft anpasst. Geplant ist die Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet mit einer Grundflache von 0,3, eine offene dreigeschossige Bauweise und einer GFZ von
0,9. Alle Ubrigen Festsetzungen zur Gestaltung sowie zu Anpflanzungen gelten unverdndert weiter.

Abbildung 15: bisherige Festsetzungen
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Abbildung 16:
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5. PLANINHALT

5.1 Umwandlung der Teilflache 15 in ein Allgemeines Wohngebiet

Das bisherige Mischgebiet slidlich des Ginsterweges wird hinsichtlich der Art der zuldssigen Nutzungen
als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt, wobei die, wie auch in den bestehenden
Allgemeinen Wohngebieten, die Ausnahmen ausgeschlossen werden, da diese dem Gebietscharakter
widersprechen. Alle anderen Festsetzungen sind mit Ausnahme des Nutzungsmalies und einer gering-
flgigen Reduzierung der (iberbaubaren Grundstilicksflichen aufgrund der Verkehrslarmbelastung in
den festgesetzten Wohn- und Mischgebieten gleich und werden unverandert lbernommen. Die stdli-
che Baugrenze wurde um 2 m reduziert, damit die iberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des
Larmpegelbereiches lll liegen, flir den Schutzvorkehrungen getroffen werden, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Das Baufenster reduziert sich hierdurch von einer Tiefe von 22
m auf 20 m. Diese Bebauungstiefe ist fiir eine Wohnung ausreichend dimensioniert und begriindet
keinen Planungsschaden, weil die Grundstilicksausnutzung nicht eingeschrankt wird und die beste-
hende Bebauung innerhalb des gednderten Baufensters liegt. Unverdandert Gbernommen werden fol-
gende Festsetzungen:

- Zahl der Vollgeschosse, zuldssige Traufhéhe und zuldssige Firsthohe (m)

- Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vordicher, Balkone, Erker,
Terrassen, Wintergarten, Eingangstreppen) um bis zu 1,5 m

- Die Gliederung von Stellplatze durch Baumen und Strauchern
- Baumanpflanzungen auf den Baugrundstiicken in Abhadngigkeit von der GrundstiicksgroRe

- Die Anlage von Stellplatzen und Grundstickszufahrten ist wasser- und luftdurchlassigen Auf-
bau

- Gestalterische Festsetzungen zur Dachneigung von Hauptgebdude mit mindestens 25° bis
hochstens 48°. Untergeordnete Bauteile (Erker, Vordacher und dgl.) diirfen eine andere Dach-
neigung aufweisen. Dacheindeckungen sind nur in roter, rotbrauner, brauner oder anthraziter
Farbgebung zulassig.

- Gestalterische Festsetzungen zu den Materialien flir die Fassadengestaltung der Hauptge-
badude, die die Verwendung von keramischen Fliesen, Plattenverkleidungen mit kiinstlichen
Materialnachbildungen sowie glanzenden Materialien ausschlief3t.

- Gestalterische Festsetzungen zu den Einfriedungen zum o6ffentlichen Stralenraum aus Holz
mit senkrechter Lattung, Metallzaune oder Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von max. 1,50
m. Die Einfriedung ist auch in Kombination mit Hecken aus Laubgehdlzen zuldssig.

Auch die Ubrigen Festsetzungen zu AusgleichsmaRnahmen und Schutzvorkehrungen bleiben unveran-
dert. Deshalb andert sich an den im Umweltbericht dargelegte Eingriffen und der Eingriffsbilanz nichts,
weshalb auch die Belange von Natur und Landschaft durch die geplante Anderung zur Art der Nutzung
nicht berthrt werden.
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Folglich wird im Bebauungsplan die Teilflache 15 nun als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und die
Tabelle zum MaR der baulichen Nutzung fir die Teilflache 15 entsprechend angepasst.

5.2  Ergdnzende Festsetzungen zum Verkehrslarmschutz
Die Vorbelastung des Plangebietes durch Verkehrslarm der Bundesstralle B 5 belastet das Plangebiet

insbesondere nachts. Die nachfolgende Abbildung aus dem Immissionsschutzgutachten zeigt die Ver-
kehrslarmbelastung (Larmpegelbereiche), die fiir die Umwandlung des Mischgebietes in ein Allgemei-
nes Wohngebiet zusatzliche passive Vorkehrungen gegeniiber dem Verkehrslarm bedingt.

Abbildung 17: Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109-2 — 2016 - Variante ,Verkehrslarm“

Nacht (22h-6h)
DIN 4109 (+2dB)
Larmpegelbereiche

I -55 dB(a)
II 56-60 dB(a)
IIT 61-65 dB(A)
v 66-70 dB[a)
v 71-75 dB(2)
VI 76-80 dB(a)
VII >80 dB(a)

Quelle: Schallimmissionsprognose fiir das Bebauungsplangebiet Nr. E 19 ,Kiefernsiedlung-Nordwest” der Gemeinde Wustermark OT Elstal
vom 14.7.2017, AKUSTIK BURO DAHMS GmbH

Da die Wohnbebauung innerhalb des Larmpegelbereiches Il liegt, werden die gutachtlich empfohle-
nen MalRnahmen zum passiven Larmschutz festgesetzte. Nach dem Schallschutzgutachten wird fir den
Larmpegelbereich folgendes als Festsetzung empfohlen:

Larmpegelbereich llI:

Innerhalb des Larmpegelbereich Il ist flir AuBenbauteile — von schutzbedirftigen Raumen, die zum
dauerhaften Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind, ein erforderliches Schalldamm-MaR R'w,res
(nach DIN 4109-2, Ausgabe 2016) von > 35 dB,— von Biiroraumen und Ahnlichem ein erforderliches
Schallddmm-MaR R'w,res (nach DIN 4109-2, Ausgabe 2016) von = 30 dB einzuhalten.

Fiir Fassaden von Schlafzimmern, die nicht eindeutig den Verkehrswegen abgewandt sind und in der
ersten Reihe liegen, missen schallgeddammte Liftungseinrichtungen vorgesehen werden.
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Textliche Festsetzung

Im Teilgebiet 15 sind im allgemeinen Wohngebiet zum Schutz vor schéidlichen Umwelteinwirkungen
gemdf § 9 (1) Nr. 24 BauGB die nach Siiden orientierten schutzbediirftigen Rdume, die zum dauerhaf-
ten Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind, die Aufienbauteile mit einem erforderlichen Schall-
ddmm-Maf3 R'w,res (nach DIN 4109-2, Ausgabe 2016) von > 35 dB, — von Biiroréumen und Ahnlichem
mit einem erforderlichen Schallddmm-Maf3 R'w,res (nach DIN 4109-2, Ausgabe 2016) von > 30 dB aus-
zustatten.

Fassaden von Schlafzimmern, die nicht eindeutig von den Verkehrswegen der Bundesstrafse 5 abge-
wandt sind, sind mit schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen auszustatten.

Aktive Schutzmalinahmen an der Quelle wurden bereits durch die Larmschutzwand an der B 5 reali-
siert. Weitere aktive MaBnahmen an der Quelle sind der Bauleitplanung nicht zuganglich und nach
dem Verursacherprinzip vom StralRenbaulasttrager nicht einzufordern. Mit den getroffenen Schutzvor-
kehrungen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis im geplanten Wohngebiet gewahrleistet. Die
Larmbelastung der AuRenflachen, Garten und sonstige Freiflachen betragen tags 60 dB(A) und liegen
damit 5 dB(A) Gber den Orientierungswerten der DIN 18005. Die Erh6hung ist angesichts der Vorbe-
lastung und einer Uberschreitung der Orientierungswerte um 5 dB(A) stidtebaulich vertretbar und
bedarf keiner weiteren Schutzvorkehrungen, insbesondere auch deshalb, weil die Belastungen den ei-
nes Mischgebietes entsprechen, in denen Wohnnutzungen generell zuldssig sind.

Abbildung 18: Tag-Beurteilungspegel Lr auf dem Plangebiet — Variante ,,Verkehr”
&I
=

266

B G5 aB(A

Quelle: Schallimmissionsprognose fiir das Bebauungsplangebiet Nr. E 19 ,Kiefernsiedlung-Nordwest” der Gemeinde Wustermark OT Elstal
vom 14.7.2017, AKUSTIK BURO DAHMS GmbH
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Die bereits bebauten Grundstiicke der allgemeinen Wohngebiete der Teilflaichen 13 und 16 sind direkt
vergleichbar dem Anderungsbereich durch Verkehrslirm vorbelastet. Die dort errichteten neuen
Wohngebdude entsprechen der Vorgaben der Lairmschutzverordnung, die hohen Schallschutzanforde-
rungen geniigen und insbesondere ausreichenden nachtlichen Larmschutz gewahrleisten. Zugleich
wurde in dem Schallschutzgutachten die ddmpfende Wirkung des vorhandenen Waldes nicht einbezo-
gen, der zu weiteren geringfligigen Verbesserungen beitragt. Sofern langfristig an den Gebduden bau-
liche Anderungen vorgenommen werden, kann im Zulassungsverfahrens planungsrechtlich im Rahmen
des Ricksichtnahmegebotes nach § 15 BauNVO sowie im Zulassungsverfahren nach der Landesbau-
ordnung Einfluss auf den Einbau entsprechender Schallschutzfenster genommen werden.
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6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Infolge der angestrebten Anderung der Art der Nutzung in der Teilfliche 15 sind keine baubedingten,

anlagebedingten und betriebsbedingten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten,
weil sich die eingriffsrelevanten Festsetzungen nicht verandern. Vielmehr wird das Schutzniveau der
Teilfliche 15 dem der Nachbarbebauung angepasst.

6.2  Nutzungsstrukturelle Auswirkungen
Nutzungsstrukturelle Auswirkungen durch die Umwandlung eines Mischgebietes in ein Allgemeines

Wohngebiet sind nicht zu erwarten. Durch die Aufgabe des bisherigen Mischgebietes und die Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebietes werden lediglich die im Mischgebiet zuldssigen sonstigen Ge-
werbebetriebe sowie Geschafts- und Bliroraume mit den Storgrad ,, nicht wesentlich storend” aufge-
geben.

6.3  Ausschluss eines Planungsschadens durch Umwandlung des Mischgebietes in

ein Allgemeines Wohngebiet
Die Umwandlung des Mischgebietes in der Teilflache 15 des Ursprungs-Bebauungsplans in ein Allge-

meines Wohngebiet bedeutet eine Anderung der bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zungen und kann nach § 42 (1) BauGB eine nicht unwesentliche und damit entschadigungspflichte
Wertminderung von Grundstiicken bedeuten. Nach § 42 (2) BauGB ist eine solche Wertminderung in-
nerhalb der Plangewahrleistungsgarantie von 7 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplans voll ent-
schadigungspflichtig. Nach Ablauf der Plangewahrleistungsgarantie ist nur die tatsdchlich ausgetibte
Nutzung beachtlich. Fir die noch nicht bebauten Grundstiicke des Bebauungsplans Nr. E 19 , Kiefern-
siedlung Nordwest” aus dem Jahr 2007 ist die Plangewahrleistungsgarantie mit der Folge abgelaufen,
dass entschadigungspflichtige Wertminderungen nicht zu befiirchten sind. Dies wird zusatzlich durch
den Antrag des Eigentimers auf eine Umwandlung seiner Mischgebietsflachen in ein Allgemeines
Wohngebiet begriindet.

Auch fir die bereits realisierte Wohnbebauung ist keine Wertminderung der genehmigten und ausge-
Ubten Nutzung zu erwarten, weil in die bestandsgeschiitzte Bebauung nicht eingegriffen wird und das
Nutzungsmal’ nicht verdndert wird. Da gegeniiber den bisher zuldssigen Nutzungen lediglich die ,Ge-
schafts- und Biroraume” nach § 6 (2) Nr. 2 BauNVO und die ,,sonstigen Gewerbebetriebe” nach § 6 (2)
Nr. 4 BauNVO mit den Storgrad ,nicht wesentlich storend” aufgegeben werden, tritt keine Wertmin-
derung ein, weil derartige Nutzungen aufgrund der Grundstiicksgrofe und dem Schutzniveau der ge-
genlberliegenden Wohnbebauung diese Nutzungen ohnehin nur eingeschrankt hatten ausiiben wer-
den konnen, weil das in § 15 BauNVO verankerte Riicksichtnahmegebot beachtlich ware. Letztlich fihrt
die Umwandlung eines Misch- in ein Wohngebiet zu keiner Wertminderung des Grundstiicks, weil die
Bodenwerte von Wohngebieten héher sind.
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6.4  Stadtebauliche Entwicklung in Wustermark

Durch die geplante Nutzungsanderung der Teilflache 15 des Mischgebietes in ein Allgemeines Wohn-
gebiet werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt Die geplante Anderung des Bebauungsplans
Nr. E 19 ist deshalb mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Begriindung Juni 2017
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7. VERFAHREN

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 (1) BauGB

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach & 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich bekannt gemacht
und ist in der Zeit von 2017 bis einschlief3lich 2017 durchgefiihrt worden.

Friihzeitige Behordenbeteiligung gemiR § 4 (1) BauGB und Beteiligung der Nachbargemeinden ge-
maRk § 2 (2) BauGB

Die berihrten Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom  Juli 2017 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Offentliche Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekannt gemacht und ist in
der Zeit von 2017 bis einschlieflich 2017 durchgefiihrt worden.

Behordenbeteiligung gemaR § 4 (2) BauGB und Beteiligung der Nachbargemeinden gemaR § 2 (2)
BauGB

Die beriihrten Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom  Juli
2017 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 2017 den Bebauungsplan Nr. E 19, Kiefernsiedlung

|II

Nordwest Elstal“ 1. Anderung als Satzung beschlossen.
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8. RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.

2414), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193) geandert worden
ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der Fassung
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.2542), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 6. Juni 2013 (BGBI. | S.
1482), zuletzt gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI I S. 2258).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mai 2016 GVBI.
27 Jahrgang, Nr. 14 vom 20. Mai 2016.

Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfuihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. I/2013, Nr. 3), gedndert durch
Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016, (GVBI. 1/16, Nr. 5).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange) In der Fassung der Bekannt-
machung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt gedandert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI.
IS. 1474 m.W.v. 08.09.2015).

Vierte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Fassung vom
23.10.2007, gedndert durch Art. 7 Gesetz vom 17.8.2012 (BGBI | S. 1726), zuletzt gedndert am 2. Mai
2013 (BGBI. 1 5. 973).
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9. Bebauungsplan — Entwurf Stand Juni 2017
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