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A. EinfGhrung

1. Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan

Die Gemeinde Wustermark verfiigt seit Juli 2006 tber einen wirksamen Fl&achennutzungsplan
(Bekanntmachung am 17.07.2006 im Amtsblatt Jahrgang 13 Nr. 4). Der Fldchennutzungsplan
(FNP) liegt in der Fassung der 2. Anderung vom 29.12.2017 vor. Die 3. Anderung des
Flachennutzungsplans Teilgebiet B ,,Olympisches Dorf™ befindet sich ebenfalls im Verfahren;
der Entwurf der 3. Anderung wurde am 19.10.2021 durch die Gemeindevertretung zur
offentlichen Auslegung gemall 8 3 Abs. 2 BauGB bestimmt (Beschlussvorlage Nr.: B-
055/2021). Die 3. Anderung ist somit noch nicht rechtswirksam.

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan einer Gemeinde. Er wird fir das
gesamte Gebiet einer Gemeinde aufgestellt und stellt gemaR § 5 Abs. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) ,,die sich aus der beabsichtigten stiadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussichtlichen Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen*
dar. Bebauungspléne sind gemal} 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP zu entwickeln.

Ein Flachennutzungsplan besitzt nur gegenuber der planenden Gemeinde Verbindlichkeit, da
Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Er hat keine unmittelbare
Rechtswirkung gegenuber Birgern, sodass sich aus seinen Darstellungen keine
Rechtsanspriiche auf z.B. Baugenehmigungen oder Entschadigungen ableiten lassen.

2. Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet der vorliegenden 4. Flachennutzungsplananderung liegt im Ortsteil Elstal.
Begrenzt wird der Anderungsbereich im Norden durch die Rosa-Luxemburg-Allee. Die dstliche
Grenze bildet die Hauptstral3e. Im Stiden grenzen Wohngeb&ude an das Plangebiet, die von dem
weiter sudlich verlaufenden Schneeheidering erschlossen werden. Westlich des
Anderungsbereiches grenzt die Heidelerchenallee an.

Die Flache des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung betragt rund 1,4 ha.

Der FNP-Anderungsbereich entspricht im Wesentlichen dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. E 44 , Heidesiedlung Nord* (parallel in Aufstellung).
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Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, Stand
20.10.2020

Quelle: Gemeinde Wustermark

3. Ziele und Zwecke der Plandanderung

Die Gemeinde Wustermark beabsichtigt ihr Ortsteilzentrum in Elstal neu zu ordnen und zu
qualifizieren. Die Grundversorgung der Elstaler Einwohner erfolgt derzeit Uber das
Nahversorgungsangebot an der Rosa-Luxemburg-Allee 30/32. Allerdings ist das Angebot stark
eingeschrankt. Lediglich einer der beiden Lebensmittelmarkte ist in Betrieb. Der
Lebensmittelmarkt an der Rosa-Luxemburg-Allee 30 wurde aufgegeben. Eine Nachnutzung ist
nicht absehbar.

Dem unzureichenden Nahversorgungsangebot steht eine steigende Nachfrage gegentiber. Die
Einwohnerzahl des Ortsteils Elstal hat deutlich zugenommen und wird insbesondere im Bereich
des Olympischen Dorfs in den kommenden Jahren weiterhin steigen. Vor diesem Hintergrund
will die Gemeinde Wustermark das Grund- und Nahversorgungsangebot im Ortsteil Elstal
qualifizieren und erweitern. Auf Grundlage der bestehenden Angebote entlang der Rosa-
Luxemburg-Allee, ist beabsichtigt, in diesem Bereich ein Ortsteilzentrum zu entwickeln. Dazu
soll die derzeit brachliegende Flache (Flurstick 575, Flur 17, Gemarkung Elstal) mit dem
Bebauungsplan E 44 , Heidesiedlung Nord* aktiviert werden. Beabsichtigt ist die Errichtung
eines viergeschossigen Wohn- und Gewerbekomplexes. Der Gebaudekomplex soll klassische
Wohnungen, Seniorenwohnen und in der Erdgeschosszone kleine Gewerbeeinheiten fiir
Dienstleistungen, Gastronomie u. a. umfassen. Auf Anregung der Gemeinde soll zudem ein
grol¥flachiger Lebensmittelmarkt das Angebot des benachbarten Lebensmitteldiscounters
erganzen. Die Verkaufsflache des Vollsortimenters soll ca. 2.000 m* betragen, das erganzende

Kleingewerbe ist mit einer Nutzflache von ca. 1.100 m* vorgesehen.
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Das geltende Planrecht (B-Plan E 28 ,Heidesiedlung* - Teilbereich B in Wustermark) lasst das
Neubauvorhaben in der gewinschten Form nicht zu. Daher besteht das Erfordernis, den
Bebauungsplan Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord*“ aufzustellen, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Realisierung des VVorhabens zu schaffen.

Da groRflachige Einzelhandelsbetriebe regelméRig nur in Kern- und Sondergebieten nach § 8
und § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zul&ssig sind, soll der aufzustellende B-Plan
im Bereich des geplanten Lebensmittelmarkts ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO festsetzen
(6stliches Teilgebiet). Die westlichen Grundstiicksflachen sollen als Urbanes Gebiet nach § 6a
BauNVO festgesetzt werden. Im Bebauungsplan E 44 werden die Lage des Gebaudekomplexes
und der Stellplatzflachen mit deren Zu- und Ausfahrten auf dem Grundstiick verbindlich
geregelt. Weiterhin erfolgen auf Ebene des Bebauungsplans verbindliche Festsetzungen zum
MalR der baulichen Nutzung, zur Gestaltung, zum Immissionsschutz und zur Griinordnung. Im
Sondergebiet werden zudem Vorgaben zur zuldssigen GroRe der Verkaufsflache und der
zuléssigen Sortimente des Einzelhandelsbetriebs getroffen.

Bebauungspléne sind gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot). Im rechtswirksamen Flidchennutzungsplan der Gemeinde Wustermark?
ist der Gstliche Teil des Anderungsbereiches als gemischte Bauflache und der westliche Teil ist
als derzeit als Wohnbauflache dargestellt.

Die geplante Festsetzung des Ostlichen Teils des Plangebiets als Sondergebiet nach § 11
BauNVO und des westlichen Teils als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO im Bebauungsplan
Nr. E 44 ist nicht aus den gegenwartigen Darstellungen des FNP entwickelbar. Somit ist auch
die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Der Flachennutzungsplan soll nach der
4. Anderung des FNPs die westlich gelegene Wohnbauflache als gemischte Baufliche
darstellen. Die gemischte Bauflache soll in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,,Nahversorgung™ geéndert werden.

4, Verfahren

Die Anderung eines Flachennutzungsplans kann gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im sogenannten
Parallelverfahren erfolgen. Hierbei wird zusammen mit der Aufstellung eines Bebauungsplans
gleichzeitig der FNP geédndert. Von dieser Mdglichkeit wird bei der 4. Anderung des
Flachennutzungsplans Gebrauch gemacht: Die Anderung erfolgt parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. E 44 , Heidesiedlung Nord*.

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im regularen Verfahren nach den 8§ 2 bis
6a BauGB. Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a wird
eine  Umweltpriifung  durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dementsprechend ist ein Umweltbericht, der die auf FNP-Ebene relevanten Inhalte
zum Gegenstand hat, Bestandteil der Begrundung, vgl. Kap. H.

1 Bekannt gemacht am 17.07.2006 im Amtsblatt der Gemeinde Wustermark, Jahrgang 13 / Nr. 4, zuletzt geéndert durch die 2. Anderung
vom 29.12.2017.
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o

Im Rahmen dieser Planverfahren wurden bzw. werden folgende Verfahrensschritte

durchgefunhrt:

Verfahrensschritt

Aufstellung des
Bebauungsplans E 44

4. Anderung des
Flachennutzungsplans

Aufstellungsbeschluss

Durch die Gemeindevertretung
am 15.12.2020 erfolgt,
Beschluss Nr. B-156/2020,
bekanntgemacht am 15.01.21
im Amtsblatt der Gemeinde
Wustermark Nr. 1/2021.

Durch die Gemeindevertretung
am 15.12.2020 erfolgt,
Beschluss Nr. B-156/2020,
bekanntgemacht am 15.01.21
im Amtsblatt der Gemeinde
Woustermark Nr. 1/2021.

Anfrage nach den Zielen der
Raumordnung

mit Schreiben vom 27.11.2020

mit Schreiben vom 27.11.2020

Frihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange
nach§84 Abs. 1i.V.m. 83
Abs. 1 BauGB, Abstimmung
mit den Nachbargemeinden
gemal § 2 Abs. 2 BauGB

mit Schreiben vom 27.11.2020
und Frist bis einschlief3lich
11.01.2021

mit Schreiben vom 27.11.2020
und Frist bis einschlieRRlich
11.01.2021

Frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit nach
8 3 Abs. 1 BauGB

Auslegung im Zeitraum vom
15.02. bis einschlief3lich zum
26.03.2021

Auslegung im Zeitraum vom
15.02. bis einschliefRlich zum
26.03.2021

Formliche Beteiligung der
Behdrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB

wird fortgeschrieben

wird fortgeschrieben

Offentliche Auslegung des
Planentwurfs nebst
Begrindung mit
Umweltbericht geman § 3
Abs. 2 BauGB

wird fortgeschrieben

wird fortgeschrieben

anschliel3end:
Abwéagungs- und
Satzungsbeschluss

anschliel3end:
Abwéagungs- und
Feststellungsbeschluss
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B. Grundlagen der Planung
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

5.1.  Vorhandene Bebauung und Nutzung im Plangebiet
Die Flachen im Anderungsbereich liegen im Zeitpunkt der Planaufstellung brach.

Stdwestlich grenzt die Wohnbebauung der Heidelerchensiedlung an. Es handelt sich in der
Hauptsache um  Einfamilienhausgrundstiicke. Entlang der Rosa-Luxemburg-Allee
konzentrieren sich weitere kleine Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen, darunter
eine Apotheke, eine Arztpraxis, eine Deutsche Post Filiale, ein Bankautomat sowie ein Imbiss.

5.2.  Vorhandene Wohnbevélkerung

Elstal ist ein Ortsteil der Gemeinde Wustermark. Der Ortsteil liegt circa 5 km 6stlich des
Ortsteils Wustermark. Der Ortsteil hat 4.702 Einwohner. Die gesamte Gemeinde Wustermark
hat ca. 10.085 Einwohner?. Elstal ist der Ortsteil mit den meisten Einwohnern der Gemeinde.
Eine deutliche Einwohnerzunahme ist u.a. durch die Entwicklung des Olympischen Dorfes zu
erwarten.

5.3.  Vorhandene ErschlieBung und Verkehr

53.1. MV

Der Anderungsbereich wird (ber die Rosa-Luxemburg-Allee, Heidelerchenallee und
HauptstraBe erschlossen. Die Hauptstral3e ist eine Hauptverkehrsstrale, die den Ortsteil Elstal
uber die stdlich gelegenen Bundesstralle B5 sowohl in westliche Richtung mit dem Ortsteil
Wustermark verbindet, als auch in 6stliche Richtung nach Berlin flhrt. Die B5 fiihrt zu der
Autobahn A 10 ,,Berliner Ring* Kreuz Berlin-Spandau.

Die BundesstraBe B5 verlauft nordlich Richtung Nauen, Perleberg bis Hamburg. Sie hat eine
wichtige Funktion als Fernverkehrsstrae von Berlin aus Richtung Nord-Osten und auch als
Verbindung von Berlin in Richtung Wustermark.

Nordlich des Anderungsbereichs verlauft die Rosa-Luxemburg-Allee, die ebenfalls als
HaupterschlieBungsstraBe fungiert. Die HauptstraBe und die Rosa-Luxemburg-Allee sind
beides Tempo 50 Zonen. Westlich verlauft die Heidelerchenallee (Tempo 30 Zone), die den
Charakter einer Wohn- und Erschlieflungsstral3e hat.

53.2. OPNV
In Hohe des Anderungsbereichs befindet sich die Bushaltestelle ,,Elstal, Unter den Kiefern®,
die gegenwartig durch die Buslinien 662, 663 und 668 bedient wird. Die ndchstgelegene

2 Gemeinde Wustermark (2021, Hrsg.): Einwohner: https://www.wustermark.de/ueber-wustermark/einwohner/, Stand 30. April 2021,
Zugriffsdatum:18.05.2021
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Haltestelle flr schienengebundenen Verkehr ist der Bahnhof Elstal, der sich rund 1,6 Kilometer
nordlich des Anderungsbereiches befindet und durch die Regionalbahnlinien RB 13
Wustermark-Berlin-Jungfernheide und RE 4 Ludwigsfelde/Juterbog - Rathenow bedient wird.

5.4.  Naturrdumliche Gegebenheiten

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der Mittelbrandenburgische Platten und Niederungen
sowie Nauener Platte. Die Nauener Platte besteht aus einer ebenen bis flachwelligen
Grundmorénenlandschaft. Die Abbruchkanten der Grundmoranenplatte treten u.a. nérdlich von
Elstal beim ehemaligen olympischen Dorf deutlich in Erscheinung. GeméR
Landschaftsprogramm Brandenburg (Stand 2000) liegt der Geltungsbereich in der natur-
rdumlichen Region ,,Mittlere Mark.

Die Flache gehorte bis zum Abzug der GUS-Streitkrafte 1992 als zusammenhéngender,
militarischer Bereich zum Truppenibungsplatz Doberitz. Die Flache wurde vor dem Abzug der
hier stationierten Streitkréfte als Fahrzeug- und Reparaturdepot (einschlieBlich Tankanlagen)
mit den dazugehdrigen baulichen Anlagen flr militarische Fahrzeuge genutzt. Die Flachen
waren, bevor sie entsiegelt wurden, grof3flachig mit Beton oder Asphalt befestigt oder
geschottert bzw. mit baulichen Anlagen bebaut.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich demnach seit geraumer Zeit um eine
Siedlungsflache, die durch die bereits umgesetzten Entsiegelungsmanahmen zwischenzeitlich
den Charakter einer Griinflache erlangt hat. Die bauliche Nachnutzung dieser zentralen Flache
innerhalb der Ortslage von Elstal war stets ein Planungsziel der Gemeinde.

Der Anderungsbereich befindet sich in unmittelbarer Nahe zu den planerisch gesicherten
Grunanlagen der Heidesiedlung (BP E 28). Im weiteren Umfeld sind die Ddberitzer Heide (ca.
1,2 km Entfernung) und Ferbitzer Bruch (ca. 2,5 km Entfernung) gelegen. Zudem gibt es
westlich, ndrdlich und 6stlich des Plangebietes Wassergraben sowie westlich einen Ableger der
Havel.

Der Anderungsbereich ist nahezu eben und befindet sich auf einem Héhenniveau von etwa 47
bis 49 m i. NHN. Der Bereich wurde bereits schon einmal anthropogen uberformt und
versiegelt. Im Bereich der Heidesiedlung fanden allerdings RickbaumaRnahmen statt, wobei
Teile der ehemaligen Bebauung in Form von Baurestmassen im Baugrund verblieben. Baume
gibt es vereinzelt entlang der Rosa-Luxemburg-Allee (4 alte Baume) und Heidelerchenallee (4
junge Baume). Die Flache ist weitestgehend von niedrigem, ruderalen Aufwuchs gepragt.®

5.4.1. Natur-, Landschafts- und Biotopschutz
Das Plangebiet liegt auBerhalb von naturschutzrechtlich und landschaftlich ausgewiesenen
Schutzgebieten.

Die ,,Dobritzer Heide* ist das ndchstgelegene Naturschutzgebiet in ca. 1,2 km Entfernung.

3 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag, Bebauungsplan Nr. E44 | Heidesiedlung Nord*“, Gemeine Wustermark, OT Elstal, Mahlow,
16.05.2021.
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Die néchstgelegenen Landschaftsschutzgebiete ,,Nauen-Brieselang-Kramer® im Nord-Osten
sowie das LSG ,,Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft* befinden sich in
rund 1,0 km Entfernung.

Die néchstgelegenen geschutzten Biotope nach § 18 BbgNatSchAG i. V. m. § 30 BNatSchG
befinden sich in rund 0,9 km Entfernung in 6stlicher Richtung. Es handelt sich hierbei um ein
perennierendes Kleingewasser.

Auch FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete befinden sich nicht innerhalb bzw. im ndheren
Umfeld des Anderungsbereichs. Die nachstgelegenen FFH-Gebiete sind ,,Rhinslake bei
Rohrbeck* im Norden und das FFH- bzw. SPA-Gebiet ,,Doberitzer Heide* im Stiden. 4

Beeintrachtigungen der Schutzgebiete und der FFH-Gebiete durch die Planung koénnen
ausgeschlossen werden.

5.4.2. Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Auf Ebene des Bebauungsplans wurde ein Landschaftsplanerischer Fachbeitrag® und ein
Artenschutzfachbeitrag® erstellt, um u.a. zu tiberpriifen, ob mit der Umsetzung der Planung das
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde zu befiirchten ist, die Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie oder europarechtlich geschiutzte Vogelarten betreffen (das sind alle
Brutvogel). Dies konnte bedeuten, dass die Planung nicht umsetzbar und damit nicht im Sinne
des 8 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist, in diesem Fall wére sie unzul&ssig.

Die Artenschutzuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorkommen von Eremiten
und Heldbocken in dem Plangebiet sicher ausgeschlossen werden kann. Das Vorkommen und
Briiten geschiitzte Brutvogelarten (u.a. Amsel, Mdnchsgrasmiicke) im Plangebiet ist eher
unwahrscheinlich. Lediglich der Haussperling und der Star wurden als Nahrungsgaste
gesichtet.

Die Nachweise der Zauneidechse belegen das standortgebundene Vorkommen. Die
Zauneidechsen wurden bereits wéhrend der Planaufstellung auf eine externe Flache
umgesiedelt. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde im Hinblick auf
Zauneidechsen kann dadurch vermieden werden.

Eine Betroffenheit anderer geschitzter Arten des Anhangs IV (z.B. Fledermé&use) ist nicht zu
erwarten.

Im Ergebnis dieser Priifung kann auf Ebene der FNP-Anderung und dem B-Plan nachfolgenden
Planungsebenen sichergestellt werden, dass das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande vermieden wird.

4 Landschaftsplanerischer Fachbeitrage — ,,Heidesiedlung Nord“ Gemeinde Wustermark, OT Elstal, Daber und Kriege GmbH,
Stand: 12.10.2021

5 Ebd.

6 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan ,,Wohn- und Gewerbebebauung Rosa-Luxemburg-Allee / Hauptstrale ,

Gemeinde Wustermark, OT Elstal, Daber & Kriege GmbH, 16.09.2021
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5.4.3. Trinkwasserschutz

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes Radelandberg,
Schutzzone 111 (Beschluss Nr. 57 des Kreistages Nauen vom 22.07.1976). Seit 1992 ist die
Forderung des Wasserwerks Radelandberg eingestellt. Das Wasserschutzgebiet hat jedoch
weiterhin Bestand.

Infolge des zunehmenden Siedlungsdrucks im &stlichen Havelland, insbesondere aus der
Bundeshauptstadt Berlin, ist die Reaktivierung des Wasserwerkes Radelandberg gemaR § 50
Abs. 1 WHG zur langfristigen Sicherung der Trinkwasserversorgung in der Region
erforderlich. Im Rahmen der Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes Radelandberg werden
die Wasserfassungen des Wasserwerkes Radelandberg um den im d&stlichen Bereich des
Olympischen Dorfes See verlegt. Sollten alle Wasserfassungen wie geplant um den oben
genannten See verortet sein, wird der Anderungsbereich nach der Neufestsetzung des
Wasserschutzgebietes Radelandberg in der Trinkwasserschutzzone 111 liegen.

Weitere Einzelheiten zu den naturrdumlichen Gegebenheiten sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.

5.5. Denkmalschutz
Im Anderungsbereich befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmale.

6. Ubergeordnete Planungen

Im Zuge des Verfahrens ist zu priifen, ob die Anderung der Darstellungen mit den Aussagen
ubergeordneter Plane oder vorrangiger Planungen vereinbar ist. Nachfolgend werden die fr
die Planung relevanten landes- und regionalplanerischen VVorgaben erldutert.

6.1.  Raumordnung und Landesplanung

Fur die Flachennutzungsplanédnderung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung
insbesondere aus:

- dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. I S.
235),

- der Verordnung uUber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. 11/2019, Nr. 35), in Kraft getreten mit
Wirkung vom 01.07.2019 sowie

- dem Regionalplan Havelland-Flaming 2020 vom 16.12.2014 (Amtsblatt Brandenburg
2015, S. 970 ff.).

Im Rahmen der Planaufstellung sind die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der
Raumordnung verbindlich, da Bauleitplane gemé&R § 1 Ab. 4 BauGB an die Ziele der
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Raumordnung anzupassen sind. Grundsatze (G) der Raumordnung sind gemal? 8 1 Abs. 6
BauGB in der Abwagung angemessen zu beriicksichtigen.

Fur die vorliegende Planung sind die nachfolgend aufgefiihrten Ziele und Grundsatze
malgeblich. Das Verhéltnis der vorliegenden Planung zu den VVorgaben der Raumordnung wird
jeweils erlautert.

6.1.1. Landesentwicklungsprogramm (LePro) 2007

§ 5 LEPro 2007: Siedlungsentwicklung

Abs. 2: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AulRenentwicklung haben. Dabei
sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der
Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

Abs. 4: Der innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt und eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes
(Grundversorgung) gesichert werden. GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen
den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet
werden.

Die vorliegende Planung entspricht den VVorgaben des LEPro:

Der Anderungsbereich umfasst eine ehemals baulich genutzte Flache im bebauten Ortsteil
Elstal. Die Planung folgt somit dem Prinzip des Vorrangs der Innenentwicklung vor der
AuRenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Die Planung dient der Entwicklung eines Einzelhandelsstandorts in einem Bereich, der als
zentraler Versorgungsbereich (Ortsmittel Elstal) ausgewiesen ist. Der Nahversorgungstandort
entlang der Rosa-Luxemburg-Allee spielt eine wesentliche Rolle fiir die Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs. Gleichzeitig ist er zentral im Siedlungsbereich
gelegen und damit fur viele Bewohner auch fuBBlaufig oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Der
Ortsteil Elstal und der Ortsteil Wustermark sind die einzigen beiden Ortsteile der Gemeinde
Wustermark, die als zentrale Versorgungsbereiche mit der Funktion eines
Nahversorgungszentrums ausgewiesen wurden.

6.1.2. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR)

Grundsatze aus 8§ 5 Abs. 1-4 LEPro 2007

Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Der Innenentwicklung ist der Vorrang zu
gewahren, dabei haben die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in
vorhandenen Siedlungsbereichen Prioritat. Verkehrssparende Siedlungsstrukturen
sind anzustreben.
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G 5.1 LEP HR: Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die
Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der
Innenstadte ergeben, berdcksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen
einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Den Grundsétzen wird entsprochen:

Die Gemeinde Wustermark maochte ihr Ortsteilzentrum in Elstal neu ordnen und qualifizieren.
Der Ortsteil ist stark von Zuwanderung gepragt. Die Bevolkerungszahl wird auch zukiinftig,
insbesondere im Bereich des Olympischen Dorfs ansteigen. Die Grundversorgung durch
Nahversorgungsangebote erfolgt im Zeitpunkt der Plandnderung lediglich durch einen an der
Rosa-Luxemburg-Allee ansassigen Lebensmitteldiscounter mit benachbarten kleinteiligen
Angeboten (Post, Schreibwaren, Blumenladen, Apotheke, Friseur, Bécker). Dem derzeit
unzureichenden Nahversorgungsangebot steht eine deutlich ansteigende Nachfrage gegentber;
fur Elstal allein wird bis 2025 ein Einwohnerzuwachs von 3.800 Personen erwartet’. In
Anknupfung an die vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen entlang der Rosa-
Luxemburg-Allee soll hier ein Ortsteilzentrum entstehen.

Die Entwicklung im Anderungsbereich sieht eine Nutzungsmischung von Wohnen,
Versorgung, Gewerbe und Arbeiten vor.

Der Anderungsbereich liegt zentral im Ortsteil und ist verkehrlich gut zu erreichen. Die Flache
ist bereits anthropogen uberformt.

Ziel 1.1 LEP HR

Wustermark ist Gemeinde ohne zentraldrtliche Funktionszuweisung im Berliner
Umland (BU).

Z. 2.6 LEP HR: Bindung grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale
Orte

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von 8 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zul&ssig
(Konzentrationsgebot).

Z 2.7 LEP HR: Schutz benachbarter Zentren

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktionsféhigkeit bestehender oder geplanter zentraler
Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe

! BBE Handelsberatung GmbH: Auswirkungsanalyse firr die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Ortskern von Elstal in

der Gemeinde Wustermark, Leipzig, 12. Oktober 2020 - Aktualisierung Mai 2021 auf Basis Nahversorgungskonzept, S. 19.
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Versorgung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

Z 2.12 LEP HR: Errichtung oder Erweiterung gro3flachiger
Einzelhandelseinrichtungen auflerhalb Zentraler Orte.

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung grol3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Z 2.6 auch aufRerhalb der Zentralen Orte zuléssig, wenn das
Vorhaben berwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem
zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient tberwiegend der Nah-
versorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache 1 500 Quadratmeter
nicht Gberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache
nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten werden.
Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage fir groRere Verkaufsflachen
im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese unter Beachtung des
Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben genannten Sortimentsbheschrénkung
entwickelbar.

(2) In den gemaR Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die
Errichtung oder die Erweiterung grol3flachiger Einzelhandelseinrichtungen uber die in
Absatz 1 getroffenen Festlegungen hinaus zuléssig, wenn die zusatzliche
vorhabenbezogene Verkaufsflache 1 000 Quadratmeter nicht tberschreitet, wobei fur
diese keine Sortimentsheschrankung zu beachten ist.

Die 4. FNP-Anderung und das zugrunde liegende Vorhaben sind mit allen Zielen und
Grundsétzen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg kompatibel.
Dies begrundet sich wie folgt:

Zunachst ist festzustellen, dass die Gemeinde Wustermark ohne zentralQrtliche
Funktionszuweisung ist. Der Ortsteil Elstal wird auch nicht als Grundfunktionaler Schwerpunkt
ausgewiesen. Die Ansiedlung grol3flachiger Einzelhandelseinrichtungen gemaR Ziel 2.12 ist
jedoch auch auBerhalb zentraler Orte und Grundfunktionaler Schwerpunkte mdglich. Das
Planvorhaben liegt innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs und konzentriert sich auf die
Versorgung der eigenen Bevolkerung. Kundenbindungen von auRerhalb des Gemeindegebietes
sind nur im Ausnahmefall zu erwarten. Das Planvorhaben entspricht gangigen Marktkonzepten
und der Versorgungsfunktion der Gemeinde Woustermark. Die gutachterlich ermittelte
Bindungsquote des Planvorhabens bestétigt die reine Nahversorgungsfunktion. Nachteilige
stadtebauliche Auswirkungen auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche sind nicht zu
erwarten.®

Auf der Ebene des Bebauungsplans werden entsprechende geeignete Festsetzungen getroffen,
um die GrolRe der Einzelhandelsangebote im Sinne der landesplanerischen Vorgaben zu
begrenzen (Festsetzung der zulassigen Sortimente, Begrenzung der maximalen Verkaufsflache
im Sondergebiet, Beschrankung der Verkaufsflachen auf die Erdgeschosszone). Auf der Ebene
des Flachennutzungsplans erfolgt allein die Darstellung gemischter Baufldchen und eines

8 BBE Handelsberatung GmbH: Auswirkungsanalyse firr die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Ortskern von Elstal in

der Gemeinde Wustermark, Leipzig, 12. Oktober 2020 - Aktualisierung Mai 2021 auf Basis Nahversorgungskonzept
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Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung“. Weitere Vorgaben sind nicht
maoglich und auch nicht erforderlich.

Die FNP-Darstellung steht in  Ubereinstimmung mit den gesamtgemeindlichen
Entwicklungszielen der Gemeinde Wustermark: Mit Beschluss vom 04.05.2021 hat die
Gemeindevertretung ~ Wustermark  ein Nahversorgungskonzept  gebilligt. ~ Die
Nahversorgungslage entlang der Rosa-Luxemburg-Allee wird als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen.

Ziel 2.14 LEP HR: Einzelhandelsagglomerationen

Der Bildung von Agglomerationen nicht groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist
entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).

Die vorliegende Flachennutzungsplandnderung berthrt das Agglomerationsverbot nicht. Die
Planung ist auf Flachen innerhalb eines gebilligten zentralen VVersorgungsbereichs begrenzt.

Mit Schreiben vom 25.06.2021 bestétigte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung, dass die
vorliegende 4. Anderung des Flachennutzungsplans an die Ziele der Raumordnung angepasst
ist, da

,,der Standort nach dem von der Gemeindevertretung am 04.05.2021 beschlossenen
Konzeptpapier zur Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) innerhalb des
Z\V/B Elstal liegt und nachvollziehbar dargelegt wurde, dass bereits die aktuell
bestehende Kaufkraft in der Gemeinde Wustermark eine Nachfrage fur den geplanten
Umfang an Verkaufsflachen im Bereich der Nahversorgung schafft.

6.2.  Regionalplanung

Derzeit liegt kein wirksamer Regionalplan vor, da der Regionalplan Havelland-Fl&ming 2020
fir unwirksam erklart wurde (BVerwG, Beschl. v. 21.03.2019). In der Stellungnahme vom
16.12.2020  verweist die  Regionale  Planungsgemeinschaft jedoch auf den
Aufstellungsbeschluss des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 27.06.2019. Die
Planungsstelle der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Fl&ming erarbeitet derzeit den
Entwurf des Regionalplans 3.0. Konkrete Grundsatze und Ziele, die im Rahmen der
vorliegenden Planung berticksichtigt werden miissen, sind bislang nicht bekannt (siehe unten).

6.2.1. Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte”

Die Regionalversammlung Havelland-FI&ming hat auf ihrer Sitzung am 29.10.2020 den
Sachlichen Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte* als Satzung beschlossen. Der
Sachliche Teilregionalplan ist mit Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt vom 23.
Dezember 2020 in Kraft getreten.

Die Aufstellung des Sachlichen Teilregionalplans erfolgte vor dem Hintergrund des Ziels 3.3
des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), wonach in den
Regionalpldnen Grundfunktionale Schwerpunkte (GSP) festzulegen sind. Durch die
Festsetzung als Grundfunktionaler Schwerpunkt erhalten besonders funktionsstarke Ortsteile
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von Gemeinden erweiterte Moglichkeiten in den Bereichen Siedlungsentwicklung und
Entwicklung des groRflachigen Einzelhandels.

In der Festlegungskarte zum Sachlichen Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte*
ist entsprechend des in der Anlage 2 zum Teilregionalplan entwickelten Kriterienkataloges nur
der Ortsteil Wustermark als Grundfunktionaler Schwerpunkt vorgesehen. Da mithilfe der
Auswirkungsanalyse nachgewiesen wurde, dass es durch die Ansiedlung der geplanten
Einzelhandelsnutzungen nicht zu einer Beeintrachtigung von zentralen Versorgungbereichen
kommt und die Kaufkraft fur die hinzukommenden Nutzungen im Wesentlichen im Ortsteil
Elstal selbst generiert wird, steht die Planung im Einklang mit den Zielen des in Aufstellung
befindlichen Teilregionalplans.

6.2.2. Regionalplan Havelland-Fldming 3.0

Auf ihrer 11. Sitzung am 27.06.2019 in Michendorf hat die Regionalversammlung die
Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Der Regionalplan
Havelland-Flaming 3.0 soll insbesondere textliche und zeichnerische Festlegungen treffen:

- zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,

- zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

- zur raumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,
- zur Gewinnung oberflachennaher Rohstoffe,

- zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

- zum Freiraum.

In der Stellungnahme vom 16.12.2020 verweist die Regionale Planungsgemeinschaft darauf,
dass fur die Region Havelland-FIaming bis auf weiteres keine Ziele und Grundsétze der
Regionalplanung vorliegen.®

7. Plane und Konzepte auf gemeindlicher Ebene

7.1.  Bebauungspladne

Fur die Flachen im FNP-Anderungsbereich gilt im Zeitpunkt der Planeinleitung der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. E 28, Teilgebiet B, in der Fassung der 1. Anderung. Die
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans lassen die geplanten Nutzungen auf
dem unbebauten Grundstiick jedoch nicht in der gewilnschten Form zu. Daher wird der
Bebauungsplan Nr. E 44 ,Heidesiedlung Nord“ aufgestellt, der das bisherige Planrecht
uberlagern wird. Um dem Entwicklungsgebot des 8 8 BauGB zu entsprechen, muss der
Flachennutzungsplan mit dem vorliegenden Verfahren gedndert werden.

9 Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-FId&ming vom 16.12.2020 im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung als
Trager offentlicher Belange.
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Baugebiet 4

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Planzeichnung des B-Plans Nr. E 28, Teilgebiet B, 1. Anderung
Quelle: Gemeinde Wustermark / Thomas Jansen, Ortsplanung, Blumenthal/Mark, Stand: 11.2017

-ENTWURF -
Noch nicht
rechtsverbindlichl

MaBstab: 1:500

Abbildung 3: Ausschnitt aus der Planzeichnung BP Nr. E 44 (Stand Entwurf Oktober 2021)
Quelle: Gemeinde Wustermark / Plan und Recht, Berlin
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7.2.  INGEK - Gemeindeentwicklungskonzept (2006)

Das Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept Wustermark aus dem Jahre 2006 zeichnet bis
zum Zieljahr 2020 eine konzeptionelle Gesamtperspektive fir Wustermark. Es wurden
Themenfelder analysiert, Leitbilder entwickelt und Entwicklungskonzepte ausgearbeitet. Das
Konzept wird seit 2020 fortgeschrieben, um fir die nachsten 15 Jahren Handlungsleitlinien zu
entwerfen.

Der Abschnitt Handel und Dienstleistung im bestehenden Konzept umfasst im Wesentlichen
die Ortsteile Elstal und Wustermark, da diese die beiden groten Siedlungsbereiche darstellen
und bereits die Versorgung der Gemeinde gewahrleisten.

Zentrale Leitlinien des Gemeindekonzeptes sind:
- Erhohung der Kaufkraftbindung am Standort
- Erhéhung der Versorgungsqualitat (Standortqualitat, weicher Standortfaktor)
- Attraktivierung des Einkaufsstandortes
- Stéarkung vorhandener Branchen / Verbesserung der wirtschaftlichen Grundlage
- Verbesserung des Images / des Bekanntheitsgrades

Fur den Ortsteil Elstal hat das INGEK u.a. den Aufbau des Nahversorgungsstandortes Rosa-
Luxemburg-Allee mit einem Lebensmittelvollsortimenter vorgesehen und auch umgesetzt (S.
65 INGEK-Bericht). Dieser Lebensmittelmarkt ist jedoch bereits aufgegeben worden, daher
kann das Angebot des Ortsteils Elstal im Zeitpunkt der vorliegenden Plananderung nur als
ungeniigend eingestuft werden.

Insbesondere die Ortsteile Wustermark und Elstal werden schon im INGEK 2006 als
Nahversorgungsstandort ausgestaltet.

Ferner wird unter dem Leitziel und Konzept Wohnen und Bildung darauf verwiesen, dass Elstal
vor allem als ein Standort mit vielfaltigem Wohnangebot erhalten und ausgebaut werden soll.
Bereits jetzt ist Elstal der Ortsteil mit dem grofiten bestehenden Angebot an
Mehrfamilienhdusern. Laut des INGEK sind folgende Wohnformen fir den Ortsteil
vorgesehen:

- Junges Wohnen

- Betreutes Wohnen

- Wohnen durch Konversion
- Experimentelles Wohnen

- Temporares Wohnen und

- Individuelles Wohnen

Die 4. Anderung des FNPs ist mit den Aussagen und Leitzielen des INGEK vereinbar. Durch
die Darstellung von gemischten Bauflachen werden verschiedene Wohnformen und das
Wohnen ergdnzende Angebote planerisch  vorbereitet. Die Darstellung von
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Sondergebietsflichen mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung* ero6ffnet die Moglichkeit
zur Ansiedlung moderner Nahversorgungsangebote.

7.3.  Nahversorgungskonzept Wustermark

Mit Beschluss vom 04.05.2021 hat die Gemeindevertretung Wustermark ein
Nahversorgungskonzept gebilligt. Die Flachen entlang der Rosa-Luxemburg-Allee (im
Abschnitt zwischen der Strafle ,,Unter den Kiefern” und der Hauptstralie) werden als zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Plandarstellung zur Verortung zentraler Versorgungsbereiche im
Gemeindegebiet Wustermark

Quelle: Gemeinde Wustermark

Fur den Nahversorgungsbereich Elstal verweist das Konzept sowohl auf die bestehenden
Angebote (Lebensmittelmarkt, Post, Schreibwaren, Blumenladen, Apotheke, Friseur, Bécker)
als auch auf die geplante Entwicklung der bislang brachliegenden Flachen. Es wird explizit auf
das Vorhaben der Vonovia abgestellt. So heilst es in der Sachverhaltsdarstellung zum
Billigungsbeschluss:

Mit dem Vorhaben und der Aufstellung des Bebauungsplanes E 44 Heidesiedlung
Nord, plant die Vonovia SE die Errichtung eines viergeschossigen Wohnkomplexes mit
kleinteiligen Nahversorgungsangeboten und einem grofflachigen Vollsortimenter im
Erdgeschoss. Auch soll mit dem Vorhaben ein dem Gebaude vorgelagerter
Quartiersplatz an der Rosa-Luxemburg-Allee entstehen, um flr die Elstaler
Bevolkerung ein Quartierszentrum zu schaffen und die Ausbildung eines neuen
Ortszentrums zu unterstitzen.
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== = zentraler Versorgungsbereich

geplante Erweiterung des
Nahversorgungszentrums
(Vorhaben Wohn- und
Gewerbekomplex der Vonovia)

Abbildung 5: Darstellung der Angebote im zentralen Versorgungsbereich Elstal
Quelle: Gemeinde Wustermark

Die im Flachennutzungsplan beabsichtigte Darstellung der Plangebietsflachen als gemischte
Bauflachen und als Sondergebiet Zweckbestimmung ,,Nahversorgung™ dient der planerischen
Umsetzung des gemeindlichen Entwicklungskonzepts.
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C. Inhalte und Begriindung der Darstellungen

8. Darstellungen im  wirksamen  Flachennutzungsplan fir den
Anderungsbereich

Am 17.07.2006 ist der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wustermark durch die
offentliche Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung durch den Landrat des
Landkreises Havelland wirksam geworden. Der Flachennutzungsplan liegt derzeit in der
Fassung der 2. Anderung vom 29.12.2017 vor.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark enthalt in der
Planzeichnung fir den Anderungsbereich folgende Darstellungen und Nachrichtliche
Ubernahmen:

- Westliches Teilgebiet: Wohnbauflache (geplant)
- Ostliches Teilgebiet: gemischte Bauflachen (geplant)

- Entlang der nordlichen  Geltungsbereichsgrenze:  Hauptversorgungs-  und
Hauptwasserleitungen (unterirdisch)

- Wasserschutzgebiet Zone Il und 11
(vgl. Kap. G Anlagen Flachennutzungsplananderung).
Weiterhin enthélt der rechtswirksame FNP die drei folgenden textlichen Darstellungen:

1. Aus Bauflachen kdnnen die ihnen zugeordneten Baugebiete der BauNVO entwickelt
werden. Andere Baugebiete und andere Flachen bis max. 2,0 ha kdnnen entwickelt
werden, wenn Funktion und Wertigkeit der Bauflachen sowie die Anforderungen des
Immissionsschutzes nach dem stadtebaulichen Gefuige gewahrt bleiben.

2. Aus den Bauflachen sind lokale Einrichtungen oder Anlagen des Gemeinbedarfs,
der Ver- und Entsorgung sowie Grinflachen lokaler Bedeutung entwickelbar.

3. In den Besonderen Grunflachen sind Vorhaben gemaR § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung zul&ssig, wenn 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen und eine ausreichende Erschliellung gesichert ist.

9. Darstellungen in der 4. Anderung

9.1.  Grenze des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich umfasst die im Zeitpunkt der Planaufstellung unbebauten Flachen
sudlich der Rosa-Luxemburg-Allee, die zwischen der Heidelerchenallee und der Hauptstralie
liegen. Die Grenze des Anderungsbereichs verlauft entlang der benannten Verkehrsflachen,
wobei im Flachennutzungsplan nur die Hauptstral3e als ortliche Hauptverkehrsflache dargestelit
ist. Die stdliche Grenze bilden die Flurstiicksgrenzen der angrenzenden Wohnbaugrundstlicke
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Schneeheidering Nr. 36, 38, 42 wund das Flurstick mit dem gemeindlichen
Regenwasserriuckhaltebecken.

Der Anderungsbereich hat eine GroRe von ca. 1,4 ha und entspricht im Wesentlichen dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord*“. Der genaue Verlauf der
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs kann aus der Planzeichnung entnommen werden.

9.2.  Artder Bodennutzung

Im Flachennutzungsplan kdnnen insbesondere die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen
nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung (Bauflachen) oder nach der besonderen Art
ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete) dargestellt werden. VVon beiden Flachenkategorien wird
im Rahmen der 4. Anderung Gebrauch gemacht.

Die textliche Darstellung Nr. 1 sieht einen gewissen Entwicklungsspielraum vor: Baugebiete
bis 2,0 ha kdnnen auch aus anderen als den ihnen zugeordneten Baufldchen entwickelt werden.
Aus der Begriindung zum Geltungsbereich der vorliegenden Anderung ergibt sich, dass das
Plangebiet selbst deutlich kleiner als 2,0 ha ist. Die Abweichungsklausel konnte hier
einschlagig sein. Weitere Voraussetzung ist jedoch, dass die ,,Funktion und Wertigkeit der
Bauflachen sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem stédtebaulichen
Geflige gewahrt bleiben®. Diese Voraussetzung ist mit der beabsichtigten Festsetzung eines
Sondergebietes fiir den groRflachigen Einzelhandel der Nahversorgung nicht erfallt:

- Die Gemeinde Wustermark stellt Flachen fir den groRflachigen Einzelhandel im
rechtswirksamen FNP grundsétzlich als Sondergebiet dar. Im Darstellungsgefiige sind
diese Flachen somit explizit ausgewiesen. Sondergebiete haben somit eine besondere
Wertigkeit und Funktion.

- Grolflachige Einzelhandelsbetriebe sind zudem immissionsschutzrechtlich anders zu
werten als mischgebietstypische Nutzungen.

Im Ergebnis ist die Abweichungsklausel der textlichen Darstellung 1 des rechtswirksamen FNP
hier nicht einschlagig. Die Darstellungen missen gedndert werden. Durch die gednderten
zeichnerischen Darstellungen bleiben die textlichen Darstellungen 1 bis 3 unberthrt.

9.2.1. Anderung von Wohnbaufldche in gemischte Baufliche
Darstellung:

Die bislang als ,,Wohnbaufliche (geplant) dargestellten Fldchen werden mit dem
Wirksamwerden der 4. Anderung als gemischte Bauflache (geplant) dargestellt.

Der Umfang der von ,,W* in ,,M* gednderten Fldchen betrdgt ca. 6.200 m2.

Begriindung:

Die Gemeinde Wustermark hat durch Beschluss vom 04.05.2021 ein Nahversorgungskonzept
gebilligt. Durch den Beschluss hat die Gemeinde die Lage und Ausdehnung eines zentralen
Versorgungsbereichs fir die Nahversorgung im Ortsteil Elstal definiert. Die Darstellung von
gemischten Bauflachen ist fur die Umsetzung der gemeindlichen Entwicklungsabsicht
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grundsatzlich besser geeignet als die Darstellung von Wohnbauflache. Eine gemischte
Bauflache sichert eine Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe. So heildt es in der
Begrundung des rechtswirksamen FNP:

,,Die Darstellung Gemischte Baufldchen sichert langfristig die in den Gebieten
vorhandene Nutzungsvielfalt — Wohnen, landwirtschaftliche Betriebe, nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe, Nahversorgungseinrichtungen sowie Einrichtungen der
Wirtschaft und Verwaltung. Eine Gliederung der Flachen nach der besonderen Art der
Nutzung erfolgt erst im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. “*°

Zudem entspricht die angepasste Darstellung dem konkret verfolgten Bauvorhaben, fur dessen
Realisierung die Aufstellung des B-Plans Nr. E 44 , Heidesiedlung Nord“ erfolgt. Im
Bebauungsplan Nr. E 44 soll ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauGB festgesetzt werden. Das
urbane Gebiet kann nach § 8 Abs. 2 BauGB grundsétzlich nur aus einer gemischten Bauflache
(M) entwickelt werden, nicht aus einer Wohnbaufl&che.

9.2.2. Anderung von gemischte Baufliche in Sondergebiet (SO) Nahversorgung
Darstellung:

In einem Umfang von ca. 7.800 m2 werden bislang als gemischte Bauflachen dargestellte
Flichen mit dem Wirksamwerden der 4. Anderung als Sondergebiet (geplant) mit der
Nutzungsangabe ,,Nahversorgung* dargestellt.

Begrindung:

Die Entwicklung von Sondergebieten fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11
Absatz 3 BauNVO ist in der Regel und auch nach der Systematik des rechtwirksamen
Flachennutzungsplans der Gemeinde Wustermark nicht aus einer gemischten Bauflache
maoglich.

Die Gemeinde Wustermark und der Flacheneigentimer des Grundstiicks Heidelerchenallee
/Rosa-Luxemburg-Allee /Hauptstrae streben jedoch die Ansiedlung eines groRflachigen
Lebensmittelmarktes im  Ostlichen  Teilbereich  des  ausgewiesenen  zentralen
Versorgungsbereichs an. Der grof3flachige Lebensmittelmarkt soll im Erdgeschoss des
mehrgeschossigen Wohn- und Geschéftshauses untergebracht sein. Die Gemeinde mdchte
damit ihr Nahversorgungsangebot im ausgewiesen zentralen Versorgungsbereich Elstal
qualifizieren; ein zentraler Versorgungsbereich bedarf zudem erganzender und konkurrierender
Angebote, die Uber eine gewisse Ausstrahlungskraft verfigen. Im Sinne der stadtebaulichen
Qualitat und der nachhaltigen Flachennutzung soll der Lebensmittelmarkt nicht als
freistehendes Solitargebdude errichtet werden, sondern als Funktionsunterlagerung im
Erdgeschoss des mehrgeschossigen Wohn- und Geschéaftshauses.

Zur Umsetzung der Planungsziele fur den zentralen Versorgungsbereich Elstal soll daher im B-
Plan Nr. E 44 ,Heidesiedlung Nord“ ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,,Nahversorgung und Wohnen* festgesetzt werden. Dementsprechend muss

10 Gemeinde Wustermark (2006): Flachennutzungsplan Erweiterung und Anderung. Begriindung, April 2006 / Juli 2006, S.69.
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anstelle der bisherigen Darstellung einer gemischten Bauflache (M) die Darstellung einer
Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung* erfolgen.

Hinweis: Die Erginzung des Begriffs ,,Wohnen“ in der Nutzungsangabe des
Flachennutzungsplans ist nicht zwingend erforderlich. Unter Berucksichtigung der
angrenzenden gemischten Bauflachen und der hier beschriebenen Planungsziele der Gemeinde
Wustermark kann das Wohnen als zuldssige Nutzungsart im B-Plan gestattet werden. Die
Nutzungsmischung entspricht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung.

9.3.  Darstellung von Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen

Wie eingangs beschrieben verlauft entlang der nordlichen Grenze des Anderungsbereichs eine
unterirdische Hauptversorgungsleitung. Die Darstellung wird unveréndert beibehalten.

9.4.  Nachrichtliche Ubernahme Wasserschutzgebiet

AuBerhalb des Anderungsbereichs verlauft die Grenze des festgesetzten Wasserschutzgebietes
Radelandberg. Der Anderungsbereich liegt innerhalb der Schutzzone IlI. Die vorliegende 4.
Anderung berthrt die nachrichtliche Ubernahme nicht. Sollte sich der Grenzverlauf der
Trinkwasserschutzzone im Ergebnis der laufenden Neufestsetzung verdndern, kann die
Anpassung der nachrichtlichen Darstellung in einem kiinftigen FNP-Anderungsverfahren
erfolgen. Im Rahmen der vorliegenden Anderung besteht hingegen kein Erfordernis.
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D. Planungsalternativen, Auswirkungen der
Flachennutzungsplananderung, Kosten, Flachenbilanz

10. Alternativenpriifung

Im Rahmen der Abwdagung der Bauleitplanung nach § 2 Abs. 3 BauGB bedarf es u.a. auch einer
Prufung von Alternativen. Die Aufgliederung der Bauleitplanung auf mehrere Planstufen hat
dabei Auswirkungen auf den Inhalt und den Umfang der Alternativenprifung auf der jeweiligen
Planungsebene. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sind im Gegensatz zum B-Plan
weniger detailscharf und vornehmlich auf die Darstellung der Grundzuge der stadtebaulichen
Entwicklung ausgerichtet. Dementsprechend gilt es, fir die vorliegende FNP-Anderung die
grundsatzlich in Betracht kommenden Darstellungsoptionen fiir den Anderungsbereich (hier:
von Wohnbaufl&che zu gemischter Baufldche sowie von gemischter Baufldche zu Sondergebiet
,Nahversorgung“) zu priifen und abzuwidgen. Dabei muss beurteilt werden, ob es eine
,verniinftige Standortalternative fiir die beabsichtigte Entwicklung - Qualifizierung der
Nahversorgungsangebote im Ortsteil Elstal durch die Ansiedlung eines grof3flachigen
Lebensmittelanbieters - gibt. Die Alternativenpriifung fiir Wohnnutzung im Anderungsbereich
ist demgegeniiber nachrangig, da Wohnen vor und nach der Anderung angesiedelt werden kann.

Bei der Abwéagung von Standortalternativen fir die  Qualifizierung  der
Nahversorgungsangebote im Ortsteil Elstal I&sst sich folgendes festhalten:

- Die vorliegende Planung soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Qualifizierung der Nahversorgungsangebote im Ortsteil Elstal schaffen, indem in
Ergédnzung bereits vorhandenen, nicht grof3flachiger Nahversorgungsangebote die
Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes mit ergdnzenden Kleinteiligen
Angeboten fur die Nahversorgung vorbereitet wird. Die Ansiedlung soll auf den
einzigen noch unbebauten Flachen im zentralen Versorgungsbereich Elstal erfolgen.
Damit ist der Standort als Ausgangspunkt der Alternativenprifung vorgegeben.

- Esmuss daher gepriift werden, ob die Entwicklung am Standort unter gesamtstédtischen
Gesichtspunkten stadtebaulich sinnvoll ist. Entspricht die ge&dnderte FNP-Darstellung
den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde Wustermark? Oder dréangt sich
verniinftigerweise ein alternativer Standort auf, der im Sinne der gesamtstadtischen
Entwicklung besser geeignet wére?

- Die Prifung von Standortalternativen ist im vorliegenden Fall auf den Ortsteil Elstal zu
begrenzen, denn ein Planungsziel der Gemeinde Wustermark ist, die wohnortnahe
Grund- und Nahversorgung der Elstaler Einwohner zu sichern und zu qualifizieren.

Aus Sicht des Plangebers bieten sich keine Standortalternativen im Ortsteil Elstal an. Denn:

- Im direkten Umfeld des Anderungsbereichs befinden sich bereits Angebote der Grund-
und Nahversorgung (Lebensmittelmarkt, Post, Schreibwaren, Blumenladen, Apotheke,
Friseur, Backer). Der im Anderungsbereich anzusiedelnde Lebensmittelmarkt, ware der
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grofite Anbieter und damit der sog. Ankerbetrieb im Ortszentrum. Die ansassigen
Nutzungen erganzen sich gegenseitig.

- Mit dem Grundsatzbeschluss vom 04.05.2021 hat die Gemeinde Wustermark ein
Nahversorgungskonzept verabschiedet. Damit hat sie in Ergédnzung des
Flachennutzungsplans und des Gemeindeentwicklungskonzepts die raumliche Struktur
von Zentren und Standorten des Einzelhandels definiert. Der hier in Rede stehende
Anderungsbereich an der Rosa-Luxemburg-Allee ist im Nahversorgungskonzept als
zentraler Versorgungsbereich definiert. Das stddtebauliche Entwicklungskonzept sieht
eine Starkung der stadtebaulich integrierten Nahversorgungslage vor. Mit der
Darstellung der Sondergebietsflaiche und der gemischten Bauflachen wird das
informelle Entwicklungskonzept im FNP umgesetzt. Der Planstandort entspricht somit
den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde Wustermark.

- Grundsétzlich entspricht die Nachverdichtung von bereits baulich gepragten Flachen im
Siedlungsbereich dem Planungsgrundsatz der Innenentwicklung. Der Standort ist
bereits verkehrlich erschlossen (einschlieRlich OPNV) und fuRlaufig gut erreichbar. Es
werden ausschlieSlich anthropogen gepragte Flachen beansprucht. Auch diese
Rahmenbedingungen  stehen im  Einklang mit den  grundsétzlichen
Entwicklungsabsichten der Gemeinde Wustermark.

- Lost man sich von der Standortdarstellung des Nahversorgungskonzepts, so ware auch
ein anderer Standort entlang der Rosa-Luxemburg-Allee denkbar. Allerdings wére ein
anderer Standort weniger zentral gelegen. Die verkehrlich Anbindung wére zudem
weniger leistungsfahig und der Eingriff in den Naturhaushalt groRer. Synergieeffekte
mit den bereits anséssigen Anbietern gingen verloren. Innerhalb der zentral gelegenen
Siedlungsflachen des Ortsteils Elstal ist kein besser geeigneter Standort zu
identifizieren.

Nach Abwégung der Standortalternativen fur die Qualifizierung des Nahversorgungsangebots
im Ortsteil Elstal gilt es zu prifen, welche Darstellungsoptionen fiir den Anderungsbereich
bestehen. Die bisherige Darstellung von Wohnbauflachen in Gemischte Bauflachen und von
gemischten Baufldchen in Sondergebiet ,,Nahversorgung™ ist abzuwégen. Dazu ist zu klaren:

1.) Ist eine Anderung der bisherigen Darstellung erforderlich?

2.) Welche Bauflachenkategorie ist geeignet, um die Grundzige der stadtebaulichen
Entwicklung abzubilden?

Die Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes berthrt die VVorgaben von § 11 Abs.
3 BauNVO; es handelt sich um einen grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des
Bauplanungsrechts.  GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind grundsatzlich nur in
Kerngebieten nach § 7 BauNVO oder aber in Sondergebieten fir den grof3flachigen
Einzelhandel nach 8 11 BauNVO zul&ssig. Dementsprechend soll der parallel in Aufstellung
befindliche Bebauungsplan Nr. E 44 ein Sondergebiet ,,Nahversorgung und Wohnen*
festsetzen.
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Nach dem allgemeinen Darstellungskonzept des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Woustermark und dem Entwicklungsgebot des § 8 BauGB in Verbindung mit § 5 BauGB bedarf
es daher der Darstellung einer Sondergebietsflache. Die Festsetzung eines Sondergebietes flr
den groRflachigen Einzelhandel im B-Plan Nr. E 44 kann nicht aus der bisher dargestellten
gemischten Bauflache entwickelt werden.

Die Anderung von Wohnbauflidche in gemischte Bauflache ist ebenfalls sinnvoll, um die
angestrebte Nutzungsmischung im zentralen Versorgungsbereich planerisch vorzubereiten.
Gleichzeitig wird das Wohnen nicht vollstdndig ausgeschlossen. Die gednderte Darstellung
tragt zur Sicherung der vorhandenen Flache fur den Einzelhandel und ergdnzende Nutzungen
im Ortszentrum von Elstal bei. Die Standortausweisung entspricht der rdumlichen Struktur von
Zentren und Standorten der gemeindlichen Entwicklungskonzepte. Mit den Festsetzungen im
B-Plan Nr. E 44 werden die weiteren Anforderungen der stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte planerisch abgesichert.

Abwagung zur Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs der 4. Anderung
Im Rahmen der Vorentwurfserarbeitung und der Abwagung der Stellungnahmen aus der
frihzeitigen Beteiligung wurde die Frage nach der réumlichen Ausdehnung des
Anderungsbereichs diskutiert und abgewogen. Die Gemeinde stand diesbeziiglich im engen
Austausch mit dem Landkreis Havelland.

Der Landkreis Havelland regte urspriinglich an, den FNP-Anderungsbereich ber die
unbebauten Flachen des zentralen Versorgungsbereichs hinaus auszudehnen. Im nahen und
weiteren Umfeld der unbebauten Flachen gibt es Darstellungen, die teilweise nicht mehr dem
realisierten Bestand sowie den aktuellen Planungszielen der Gemeinde entsprechen. Daher
regte der Landkreis an, den Anderungsbereich gréRer als das Vorhaben des B-Plans Nr. E 44
zu fassen. Der FNP-Anderungsbereich wire damit deutlich groRer gewesen als der raumliche
Geltungsbereich des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. E 44. Da die
Gemeinde Wustermark neben der vorliegenden 4. Anderung eine umfassende FNP-Anderung
plant, bevorzugte die Gemeinde die Begrenzung des Anderungsbereichs — so wie in der
Entwurfsfassung zur 6ffentlichen Auslegung enthalten. Die ibrigen Anpassungen, die nicht mit
dem Planvorhaben des B-Plans Nr. E 44 im Zusammenhang stehen, sollten in einem getrennten
Sammelanderungsverfahren erfolgen. Mit Stellungnahme vom 28.06.2021 stimmte der
Landkreis dieser Vorgehensweise zu.

11. Auswirkungen der Flachennutzungsplananderung

11.1. Arbeitsplatze, Wirtschaftsentwicklung

Mit der konzeptionellen Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs im Ortsteil Elstal
schafft die Gemeinde Entwicklungsimpulse fir die Versorgungssituation und die
wirtschaftliche Entwicklung. Im Ergebnis wird der gesamte Anderungsbereich Nutzungen
umfassen, die Arbeitsplatze im Plangebiet selbst schaffen.

Die Attraktivitdt des Ortsteilzentrums Elstal wird sowohl als Wohn- als auch als
Gewebestandort gesteigert. Mit der Umsetzung der Planung sind durch die Errichtung des
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groRflachigen Lebensmittelmarktes, aber auch der zahlreichen kleineren Gewerbeeinheiten
positive Auswirkungen auf die Arbeitsplatzentwicklung zu erwarten. Daneben werden wéhrend
der Baumalinahme Arbeitskrafte beschaftigt.

Mit der Qualifizierung des Ortsteilzentrums kann die Nahversorgung der Elstaler Einwohner
gesichert werden, womit die Kaufkraft vor Ort gebunden wird.

Insgesamt ist zu erwarten, dass sich das Vorhaben positiv auf die Wirtschafts- und
Arbeitsplatzentwicklung auswirkt.

11.2. Bevdlkerungsentwicklung

Die 4. Anderung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Inkrafttreten des
Bebauungsplans Nr. E 44 und dessen Umsetzung. Im Plangebiet werden 188 Wohnungen
errichtet, die fur einen Bevolkerungszuwachs im Ortsteil sorgen. Durch den Bebauungsplan E
44 wird sich die Bandbreite an verfligbaren Wohnformen und Wohnungsgrofien positiv
veréndern. Fir den Bebauungsplan ist ein Mix von Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen fiir
unterschiedlichste Nutzergruppen sowie Wohnungen fir Senioren vorgesehen. Ein
festgesetzter Anteil der Wohnungen ist preisgebunden.

Es sind daher positive Auswirkungen auf die Bevolkerungsentwicklung anzunehmen.

Hinweis zu den Wohnfolgeeinrichtungen: Die Gemeinde Wustermark stimmt im Rahmen der
Schulentwicklungsplanung des Landkreises Havelland friihzeitig alle wohnbaulichen
Entwicklungsvorhaben ab, so dass diese angemessen in die Bedarfsplanung aufgenommen
werden konnen. Grundsétzlich verfugt die Gemeinde Wustermark (ber eine eigene Oberschule
mit drei Ziigen, die den gemeindlichen Bedarf auch unter der Beruicksichtigung der anstehenden
Entwicklungen abdecken kann.

11.3. Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplans sollen auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung und zur
Standortsicherung des Ortsteilzentrums Elstal geschaffen werden. ,,Elstal Ortsmitte* wurde in
der Gemeindevertretersitzung der Gemeinde Wustermark vom 04.05.2021 zusammen mit
,Wustermark Ortsmitte* als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktion eines
Nahversorgungszentrums definiert.

Das Projektvorhaben des Bebauungsplans E 44 , Heidesiedlung Nord* sieht die Errichtung
eines Wohn- und Nahversorgungstandort mit zahlreichen kleinteiligen Gewerbeeinheiten an
der Rosa-Luxemburg-StraRe vor. Die bestehenden Dienstleitungs- und Gewerbeunternehmen
sollen in das Konzept eingebunden werden. Positive Synergieeffekte sind zu erwarten.

Aus der vorliegenden Auswirkungsanalyse der BBE ergibt sich, dass stadtebaulich nachteilige
Auswirkungen auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kénnen.

Seite 31 von 77



4. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wustermark @

11.4. Auswirkungen auf den Verkehr

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren mit dem B-Plan Nr. E 44
aufgestellt. Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen als Folge der Planédnderung und
Umsetzung sind zu erwarten: Nach dem vorhabenbezogenen Verkehrsgutachten vom Juli 2021
liegt die vorhandene Verkehrsbelastung der Rosa-Luxemburg-Allee derzeit bei ca. 3.600 Kfz/
24h, auf der HauptstraRe bei ca. 4.200 Kfz/24h.!!

Aus den Nutzungen, die im B-Plan Nr. E 44 zugelassen werden und zum derzeitigen Zeitpunkt
absehbar sind (Vollsortimenter und Wohnen sowie eine Kindertagesstatte und kleinteiliges
Gewerbe), sind zusatzlich ca. 5.748 Kfz-Fahrten pro Tag zu erwarten. Ermittelt wurde das
Verkehrsaufkommen Uber die Angaben zu den Nutzungs- bzw. Verkaufsflachen sowie der
Anzahl an Wohneinheiten, die im Plangebiet entstehen. Wahrend die Wohnungen, die
Seniorenwohnungen, der Kinderbetreuungseinrichtung sowie die geplante Begegnungsstétte
den geringeren Anteil des zuséatzlichen Verkehrs ausmachen, wird durch den Vollsortimenter
mit 66 % und das sonstige Gewerbe mit 20 % das meiste zusétzliche Verkehrsaufkommen im
Kfz-Verkehr erzeugt.'?

Auch ohne das Planvorhaben ist kinftig mit einer deutlichen Verkehrszunahmen auf den
unmittelbar anliegenden StraRen zu rechnen, so die Angaben des Verkehrsentwicklungsplans
der Gemeinde Wustermark, Modul 2 Ortsteil Elstal fiir das Jahr 2030 (VEP 2030). Es ist
mindestens von einer Verdopplung der Kfz-Zahlen auszugehen. Die Verkehrsgutachter sehen
die deutliche Erh6hung des Verkehrsaufkommens im Jahr 2030 im Vergleich zur Prognose der
Verkehrszunahme durch das Planvorhaben selbst als maligeblich an. Demnach fiihren die
allgemeinen kinftigen Verkehrsentwicklungen bereits dazu, dass am Knotenpunkt Rosa-
Luxemburg-Allee/ Hauptstrale MaRnahmen zur Verbesserung der Verkehrsqualitét
erforderlich werden.'® Das bereits geltende Planrecht (B-Plan E 28) sieht die Flachen fiir die
Errichtung eines Kreisverkehrs vor. Auf der Ebene des Flachennutzungsplans besteht kein
Anpassungsbedarf. Gleiches gilt fiir den in Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. E 44.

Durch den parallel zur Fahrbahn verlaufenden Fuf3- und Radweg sowie die Busanbindung kann
ein Teil des zusatzlichen Verkehrsaufkommens durch Verkehrsmittel des Umweltverbundes
(OPNV, Fahrrad) aufgenommen werden. Im Zuge der Planumsetzung sind durch die Gemeinde
auch MaRnahmen zur Optimierung der OPNV-Haltepunkte und am Plangebiet vorbeifiihrenden
FuB- und Radweg vorgesehen.

11.5.  Auswirkungen auf die Umwelt

Aussagen zu den Auswirkungen auf die Umwelt einschlie3lich L&rm sind dem Umweltbericht
zu entnehmen, vgl. Kap. H der Begriindung. Zur Vermeidung von Wiederholungen wird daher
an dieser Stelle auf den Umweltbericht verwiesen. Grundlagen fiir den Umweltbericht bilden

HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrstechnische Untersuchung, B-Plan E 44 , Heidesiedlung Nord* an
der Rosa-Luxemburg-Allee in Elstal Wustermark, Berlin, 20. Juli 2021, S. 52.

12 Ebenda, S. 25.

1 Ebenda, S. 30 und S. 55.
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insbesondere ein Geotechnischer Bericht!4, ein Schallgutachten®®, ein Verkehrsgutachten!®, ein
Landschaftsplanerischer Fachbeitrag!’ sowie ein Artenschutzfachbeitrag*®.

12. Flachenbilanz

Die folgende Tabelle stellt fir den Geltungsbereich der 4. Anderung des Flachennutzungsplans
die gerundeten Flachengrofien dar.

Nutzungsart GrofRe m? Anteil in %
(gerundet)
Sondergebiet (SO) mit der 7.800 55
Zweckbestimmung
,Nahversorgung*
gemischte Bauflache (M) 6.200 45
SUMME 14.000 100
13. Kosten der Planung

Der Vorhabentrager der mit dem B-Plan Nr. E 44 eroffneten Vorhaben (Gewerbe- und
Wohnkomplex) hat sich gegentiber der Gemeinde verpflichtet, die Planungskosten zu tragen.
Das gilt sowohl fiir den B-Plan Nr. E 44 als auch fiir die 4. Anderung des Flachennutzungsplans.
Die Absicherung der Kostenlbernahme erfolgt in einem zugehérigen stadtebaulichen Vertrag.

14 Geotechnischer Bericht, Wohn- und Gewerbebebauung Heidesiedlung, Vorentwurf, Riitz GmbH, Borkheide, 25.06.2021

15 Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Elstal-Wustermark 11, Berlin, 26.08.2021

16 Verkehrstechnische Untersuchung, Hoffmann - Leichter GmbH, Berlin, 24.03.2021

17 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag, Daber & Kriege GmbH, Blankenfelde-Mahlow, 12.10.2021

18 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan ,,Wohn- und Gewerbebebauung Rosa-Luxemburg-Allee / Hauptstrale , Gemeinde
Wustermark, OT Elstal, Daber & Kriege GmbH, 16.09.2021
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E. Ergebnisse der Beteiligung, Schlussabwagung
14. Darstellung der Beteiligung am Verfahren

14.1. Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden
gemall § 2 Abs. 2 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange nach 8§ 4
Abs.1 BauGB zur Anderung des Fliachennutzungsplans erfolgte mit Schreiben vom
27.11.2020. Sie erfolgte parallel mit der Beteiligung zum Bebauungsplan Nr. E 44
,Heidesiedlung Nord*“. Den Behorden und sonstigen Trigern 6ffentlicher Belange wurde damit
bis zum 11.01.2021 fruhzeitig die Mdoglichkeit gegeben, zu den Vorentwirfen von
Bebauungsplan und FNP-Anderung Stellung zu nehmen. Im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte auch die
Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit wurden die gesetzlichen Anforderungen aus
§ 2 Abs. 2 BauGB erfilllt.

Grundlage der Beteiligung bildete ein mehrseitiges Informationsblatt. Dieses enthielt
allgemeine Angaben zur FNP-Anderung und stellte Alternativen fiir die Abgrenzung des FNP-
Anderungsbereichs gegeniiber. Ein Vorentwurf der B- Planzeichnung und der textlichen
Festsetzungen war ebenfalls enthalten. Daneben wurde die Auswirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung GmbH vom Oktober 2020, das Bebauungs- und Nutzungskonzept des
Vorhabentragers, Stand 21.09.2020, die Biotopkartierung vom Oktober 2020, der
geotechnische Bericht vom Februar 2018 sowie eine vororientierende Altlastenuntersuchung
zur Verfugung gestellt.

Von den 34 am Verfahren beteiligten TOB, Behérden und Nachbargemeinden haben insgesamt
21 Beteiligte eine Stellungnahme abgegeben.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die beteiligten Stellen sowie die
wesentlichen vorgebrachten Einwéande oder Anregungen, soweit sie die Flachennutzungsplan-
Anderung betreffen.

Uberblick tiber die wesentlichen Inhalte der TOB-Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung:

Behorde, Trager offentlicher Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme

Belange, benachbarte

Gemeinde

Gemeinsame Im Ergebnis der Abstimmungen zwischen der
Landesplanungsabteilung Berlin- | Gemeinde und der Behodrde besteht kein Widerspruch
Brandenburg zu den Zielen der Raumordnung. Der Standort liegt

nach dem von der Gemeindevertretung am
04.05.2021 beschlossenen Konzeptpapier zur
Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche (ZVB)
innerhalb des ZVB Elstal. Es wurde nachvollziehbar
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Behorde, Trager offentlicher
Belange, benachbarte
Gemeinde

Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme

dargelegt, dass bereits die aktuell bestehende
Kaufkraft in der Gemeinde Wustermark eine
Nachfrage fur den geplanten Umfang an
Verkaufsflachen im Bereich der Nahversorgung
schafft.

Regionale Planungsgemeinschaft
Havelland- Flaming

Aufgrund von Unwirksamkeit des Regionalplans
Havelland-Flaming 2020, liegen keine Ziele und
Grundsatze der Regionalplanung fir die Region
Havelland-Flaming vor.

Es erfolgt der Verweis auf die Aufstellung des
Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 und
Inkrafttreten des Sachlichen Teilregionalplan
Havelland-Flaming ,,Grundfunktionale Schwerpunkte®.

Landkreis Havelland

Im Anderungsbereich ist mit Altlasten und schadlichen
Bodenveranderungen zu rechnen.

Die Darstellung des FNP entsprechen nicht mehr den
aktuellen Planungszielen der Gemeinde und muissen
daher angepasst werden.

Sollte der Anderungsbereich des FNP ausgedehnt
werden, muss auch das Untersuchungsgebiet fir den
Natur- und Artenschutz ausgeweitet werden.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il
des Wasserwerks Radelandberg.

Handelsverband Berlin-
Brandenburg e.V. (HBB)

Verweis auf die Glltigkeit einer friiheren
Stellungnahme

Hinweis darauf, dass Wustermark im Entwurf des
Sachlichen Teilregionalplans als Grundfunktionaler
Schwerpunkt ausgewiesen wird.

Es erfolgt der Hinweis, dass die Gemeinde kein
gesamtgemeindliches Einzelhandelskonzept hat.
(Verweis Beschluss zur Verortung zentralen
Versorgungsbereiche in Wustermark vom 04.05.2021)

Landesbetrieb Stral3enwesen
(LS)

Der LS fordert den Leistungsfahigkeitsnachweis fur
die Knotenpunkte der Anschlussstellen an der B 5
(Nord, Sid) sowie um das Plangebiet. Zudem wird
darauf verwiesen, dass im Rahmen der
verkehrstechnischen Untersuchung benachbarte
Mafinahmen und Bebauungspléane zu beachten sind.
Dem Vorhaben wird bis zur Vorlage einer
verkehrstechnischen Untersuchung nicht zugestimmt.

Industrie- und Handelskammer
(IHK) Potsdam

Die IHK verweist auf den Verstol3 gegen das Ziel 2.12
LEP HR.

Wasser- und Abwasserverband
"Havelland"

Die Hauptversorgungsleitungen fiir Trink- und
Schmutzwasser kann im FNP dargestellt werden.

E.DIS Netz GmbH

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen
der E.DIS.
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Behdrde, Trager offentlicher Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme
Belange, benachbarte

Gemeinde

NBB Netzgesellschaft Berlin- Anderungen an den Anlagen oder des

Brandenburg GmbH & Co. KG Geltungsbereichs sind mit der NBB erneut
abzustimmen.

Stadt Falkensee Es wird auf den durch die Bevolkerungsentwicklung
steigenden Bedarf an sozialer Infrastruktur
hingewiesen.

Angebot der Schulplatze in Oberschulen
Die Kapazitaten der Falkenseer Oberschulen sind

ausgeschopft.
Brandenburgisches Landesamt Keine Bodendenkmale bekannt. Hinweis auf
fur Denkmalpflege und gesetzliche Vorschriften, die beim Auffinden von

Archéaologisches Landesmuseum | Bodendenkmalen zu beachten sind.
— Abteilung Bodendenkmalpflege

Einzelheiten der Abwagung zu den eingegangenen Stellungnahmen sind der Abwagungstabelle
zu entnehmen, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

14.2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 15.02.2021
bis 26.03.2021 durch 6ffentliche Auslegung der vorgenannten Unterlagen zur T6B-Beteiligung.
Die Unterlagen konnte bei der Gemeinde im Rathaus (Zimmer 222), Hoppenrader Allee 1 in
14641 Wustermark (OT Wustermark) wéhrend der Dienststunden eingesehen werden und
waren auf der Internetseite der Stadt online abrufbar.

Es liegen keine Stellungnahmen vor.

14.3. Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
Wird fortgeschrieben.

14.4. Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB; Abstimmung mit den Nachbargemeinden
nach § 2 Abs. 2 BauGB

Wird fortgeschrieben.

15. Schlussabwagung
Wird fortgeschrieben.
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F. Wesentliche Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. I S.
4147).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge&ndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Acrtikel 1 des Gesetztes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) gedndert worden ist.
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G. Anlagen Flachennutzungsplandanderung

16. Planausschnitt des bisher wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt
Gemeinde Wustermark mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs

4

Abbildung 6: Bisher wirksame Darstellung im Anderungsbereich (rot umrandet)

17. Planausschnitt der vorliegenden 4. Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Wustermark mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs

[

Abbildung 7: kiinftige Darstellung im Anderungsbereich (rot umrandet)
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18. Zusammenfassende Erklarung nach § 6a BauGB

Zusammenfassende Erklarung nach § 6a BauGB zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Wustermark die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem geanderten Plan beriicksichtigt wurden, und
aus welchen Grunden der Plan nach Abwé&gung mit den geprdiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewéhlt wurde.

Wird zum Feststellungsbeschluss fortgeschrieben.
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H. Umweltbericht

19. Einleitung

Nach § 5 Abs. 5 BauGB in Verbindung mit § 2a Nr. 2 BauGB ist fiir die 4. Anderung zum
Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark ein Umweltbericht anzufertigen. Im
Umweltbericht sind die aufgrund der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 und der Anlage 1 zum
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Auf Ebene der Flachennutzungsplanung besteht die Schwierigkeit, dass noch kein Baurecht
geschaffen, sondern nur vorbereitet wird. Daher kdnnen die Umweltauswirkungen nur anhand
maoglicher nachfolgender Bebauungspléne, die aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden, und den auf Grundlage dieser Bebauungsplane zulédssigen Vorhaben uberschlagig
abgeschatzt werden. Auch kdénnen auf FNP-Ebene regelméBig noch keine verbindlichen
Vermeidungs- oder MinderungsmafRnahmen festgelegt werden.

Die Ermittlung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen erfolgt fur diese Umweltprifung
beispielhaft anhand der Planung, die Gegenstand des parallel aufgestellten Bebauungsplans Nr.
E 44 ,Heidesiedlung Nord* ist. Auch wenn auf FNP-Ebene nicht sichergestellt werden kann,
ob die Planung in dieser Form umgesetzt wird, kann mit hoher Wahrscheinlichkeit davon
ausgegangen werden, dass eine Umsetzung zumindest in dhnlicher Form und mit &hnlichen
Auswirkungen erfolgen wird. Daher erscheint diese VVorgehensweise sachgerecht. Es werden
Malnahmen benannt, die dazu geeignet sind, die Umweltauswirkungen dieses VVorhabens im
Rahmen der nachfolgenden Verfahren zu vermindern und zu bewaltigen.

Zur Abfassung des Umweltberichts wurde auch auf die Stellungnahmen zum B-Plan E 44
,Heidesiedlung Nord“ zuriickgegriffen, zumal sich diese zumeist sowohl auf die FNP-
Anderung als auch auf den Bebauungsplan beziehen, da die friinzeitige Beteiligung fir beide
Plane gemeinsam durchgefiihrt wurde. Wesentliche Grundlage fur den folgenden
Umweltbericht bilden auch die Fachgutachten, die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. E 44 erarbeitet wurden. Es handelt sich dabei um einen
landschaftsplanerischen Fachbeitrag, einen Artenschutzfachbeitrag, eine vororientierende
Altlastenuntersuchung, einen geotechnischen Bericht, sowie Verkehrs- und Larmprognosen
zum Gebiet des B-Plans Nr. E 44 insgesamt sowie eine Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung
des groRflachigen Lebensmittelvollsortimenters®®.

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung des FNP entspricht im
Wesentlichen dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. E 44. Der Anderungsbereich ist
kleiner als 2,0 ha.

Mit der Anderung der Darstellung in diesem Bereich im Flachennutzungsplan werden keine
neuen Baugebiete oder erstmaligen Eingriffe vorbereitet. Die FNP-Anderung erfasst nur
anthropogen Uberformte Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs. Aus der FNP-
Anderung selbst resultieren keine umweltrelevanten Auswirkungen fiir die Schutzgliter nach
BauGB, die gesondert untersucht werden mussten. Die Aussagen der vorliegenden Gutachten

19 Die vollstindige Auflistung der verwendeten Fachbeitrage ist dem Kapitel ,,Referenzliste der Quellen* des Umweltberichts zu entnehmen.
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zum Bebauungsplan Nr. E 44 sind geeignet, die mittelfristigen Auswirkungen der 4. Anderung
zu beschreiben und zu bewerten.

Im Ubrigen wurden die Ergebnisse der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung bei der Festlegung
des Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung berlicksichtigt.

20. Kurzdarstellung der Ziele der 4. Anderung des Flichennutzungsplans

Der Anderungsbereich liegt im Ortsteil Elstal der Gemeinde Wustermark und umfasst das
brachliegende Flurstiick 575, Flur 17, Gemarkung Elstal an der Rosa-Luxemburg-Allee
zwischen Heidelerchenallee und Hauptstralle. Die Flache soll aktiviert und kurzfristig einer
baulichen Entwicklung zugeftuihrt werden: Der Flacheneigentiimer plant die Errichtung eines
viergeschossigen Wohnkomplexes mit kleinteiligen Nahversorgungsangeboten und einem
groRflachigen Vollsortimenter im Erdgeschoss. Auf Anregung der Gemeinde soll mit dem
Vorhaben ein dem Geb&dude vorgelagerter Quartiersplatz an der Rosa-Luxemburg-Allee
entstenen, um fur die Elstaler Bevolkerung ein Quartierszentrum zu schaffen und die
Ausbildung eines neuen Ortszentrums zu unterstiitzen.

Die Gemeinde Wustermark beabsichtigt, ihr Ortsteilzentrum in Elstal neu zu ordnen und zu
qualifizieren. Derzeit gibt es ein nur unzureichendes Nahversorgungsangebot in dem Ortsteil,
das einer deutlich steigenden Nachfrage gegeniibersteht. Auch die Einwohnerzahl ist in kurzer
Zeit stark gewachsen und wird weiterhin ansteigen. Vor diesem Hintergrund mdchte die
Gemeinde Wustermark das Grund- und Nahversorgungsangebot im Ortsteil Elstal qualifizieren
und erweitern.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen sollen im B-Plan Nr. E 44
,,Heidesiedlung Nord*“ ein Urbanes Gebiet (MU) gemal? § 6a BauNVO und ein Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung und Wohnen* gemill § 11 BauNVO
festgesetzt werden. Dazu muss anstelle der bisherigen Darstellung im FNP einer gemischten
Bauflache eine Sondergebietsflache gemaR 8 1 Abs. 2 Nr. 11 BauNVO und anstelle der
Wohnbauflache eine gemischt Bauflache (M) geméal 8 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO ausgewiesen
werden.

Weitere Anderungen - insbesondere Anderung der Flachenkulisse oder Aufnahme neuer
Darstellungen - sind nicht beabsichtigt.

21. Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die fur die bauleitplanerische Umweltprifung zentrale ,,Rahmenvorschrift“ des § 2 Abs. 4
BauGB enthalt die Aufforderung an die Gemeinde, dass fur jeden Bauleitplan festzulegen ist,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der naturschutzrelevanten Belange
fur die Abwagung erforderlich ist. Die Gemeinde entscheidet bei dieser Festlegung auch
dariiber, ,,was nach gegenwirtigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden
sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt
werden kann®. Die relevanten Priifpunkte sind in der Anlage 1 zum BauGB enthalten.
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Die aufgelisteten Prifpunkte der Anlage 1 zum BauGB sind nur unter der Voraussetzung
inhaltlich abzuarbeiten, dass eine Festlegung der Gemeinde ergibt, dass der
Untersuchungsaspekt sowohl nach Wissenstand und Prifmethode inhaltlich zu bewéltigen ist,
als auch angemessener Weise verlangt werden kann. Soweit sich bestimmte Prifpunkte als
veraltet oder als nur mit unverhéltnismalig hohem Aufwand untersuchungsfahig erweisen,
obliegt es der Gemeinde zu entscheiden, dass Gutachten hierzu nicht eingeholt werden missen.
Es besteht insoweit keine Aufklarungspflicht.

Eine Prifung dirfte dann Uberzogen und unangemessen sein, wenn der Erkenntnisgewinn im
Zuge einer zu veranlassenden Untersuchung voraussichtlich einen sehr hohen (kostenintensiven
und/oder lange wahrenden) Prifaufwand voraussetzt, aber die Untersuchung auf das
gemeindliche Abwégungsergebnis keinen Einfluss haben wird, weil sie zu unbedeutend sein
wird.

Das Protokoll der Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal zur Festlegung von Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung ist der Anlage 1 zum Umweltbericht zu entnehmen.

22. Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen

22.1.

Folgende umweltbezogene Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) sind fir die 4. Anderung des
Flachennutzungsplans relevant:

Umweltbezogene Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Ziel und Grundsatze

Beachtung in der Planung

Z 6.2 Freiraumverbund

Der Freiraumverbund ist raumlich und in
seiner Funktionsfahigkeit zu sichern.
Raumbedeutsame Planungen und
MafRnahmen, die den Freiraumverbund in
Anspruch nehmen oder neu zerschneiden,
sind ausgeschlossen, sofern sie die
Funktion des Freiraumverbundes oder
seiner Verbundstruktur beeintrachtigen.

Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf
den landesplanerisch festgelegten
Freiraumverbund und berihrt nicht die
entsprechend ausgewiesenen Flachen.

G51

Die Siedlungsentwicklung soll unter
Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete
sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung
konzentriert werden.

Diesem Grundsatz wird entsprochen. Die
FNP-Anderung bezieht sich auf ein bereits
Uberformtes und infrastrukturell
erschlossenes Gebiet, das nachgenutzt
wird.

Gs8.1

Zur Vermeidung und Verminderung des
Ausstol3es klimawirksamer Treibhausgase
sollen

Durch die Sicherung und Qualifizierung
eines zentral inmitten des Ortsteils Elstals
gelegenen Nahversorgungsstandorts wird
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Ziel und Grundsatze

Beachtung in der Planung

- eine energiesparende, die
Verkehrsbelastung verringernde und
zusatzlichen Verkehr vermeidende
Siedlungs- und
Verkehrsflachenentwicklung
angestrebt werden,

- eine raumliche Vorsorge fiir eine
klimaneutrale Energieversorgung,
insbesondere durch erneuerbare
Energien, getroffen werden.

ein Beitrag zur Verkehrsvermeidung
geleistet.

Eine raumliche Vorsorge fiir eine
klimaneutrale Energieversorgung kann im
Rahmen der FNP-Anderung nicht getroffen
werden, da diese nur das Grundstiick des
Einzelvorhabens umfasst. Im Rahmen des
B-Plans Nr. E 44 werden - soweit im
Rahmen des Vorhabens mdglich -
Festsetzungen zum Klimaschutz getroffen.

G 8.3

Bei Planungen und Mafnahmen sollen die
zu erwartenden Klimaveranderungen und
deren Auswirkungen und
Wechselwirkungen berucksichtigt werden.
Hierzu soll durch einen vorbeugenden
Hochwasserschutz in Flussgebieten, durch
den Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch
belasteten Verdichtungsraumen und
Innenstadten, durch MaRnahmen der
Wasserriickhaltung und -versickerung sowie
zur Verbesserung des
Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge
getroffen werden.

Auf der Ebene des nachfolgenden
Bebauungsplans werden Festsetzungen
getroffen, die gewahrleisten, dass das
anfallende Oberflachenwasser vor Ort
zurickgehalten und versickert wird. Auf
Ebene der FNP-Anderung konnen
entsprechende Regelungen noch nicht
rechtsverbindlich getroffen werden.

22.2.

Aussage der Fachgesetzte

Schutzgebiete und Schutzobjekte gem. BNatSchG

Bertucksichtigung in der Planung

Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG),

Landschaftsschutzgebiete (§ 26
BNatSchG)

NATURA 2000: FFH-Gebiete und
Vogelschutzgebiete / Special Protection
Area (SPA) (88 24, 25, 32 BNatSchG)

Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb
eines nach § 23 BNatSchG oder nach § 26
BNatSchG geschiitzten Areals.

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet
,D0beritzer Heide“ (NSG 3444-502) befindet
sich in rund 1,2 km Entfernung. Die
nachstgelegenen Landschaftsschutzgebiete
»,Nauen-Brieselang-Kramer* im Nord-Osten
sowie das LSG ,Koénigswald mit Havelseen
und Seeburger Agrarlandschaft® befinden
sich in rund 1,0 km Entfernung.

Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb
bzw. im Nahbereich eines nach 8§ 24, 25,
32 BNatSchG geschiitzten Areals. Die
nachstgelegenen FFH-Gebiete sind
,Rhinslake bei Rohrbeck” (DE 3444-305) im
Norden und das FFH- bzw. SPA-Gebiet
,D0beritzer Heide“ (DE 3444-303/ 401) im
Siuden und liegen aulRerhalb von Elstal in
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Aussage der Fachgesetzte

Beriicksichtigung in der Planung

einem Mindestabstand von 1,0 km zum
Geltungsbereich.

Aufgrund der Distanz der benannten
Schutzgebiete zu dem Vorhaben, sind keine
Auswirkungen der Planung auf diese
Schutzgebiete ersichtlich und werden auch
nicht prognostiziert.

geschitzte Biotope nach § 18
BbgNatSchAG LSAi.V.m. § 30
BNatSchG

Im Anderungsbereich befinden sich keine in
bestimmter Auspragung geschuitzten
Biotope gem. § 18 BbgNatSchAG i. V. m. §
30 BNatSchG. Nach Auswertung der
Naturschutzfachdaten des LfU befinden sich
die nachstgelegenen geschiitzten Biotope
nach § 18 BbgNatSchAG i. V. m. § 30
BNatSchG in rund 0,9 km Entfernung in
Ostlicher Richtung. Es handelt sich hierbei
um ein perennierendes Kleingewasser. Die
Planung hat keinen Einfluss auf geschitzte
Biotope nach § 18 BbgNatSchAGi. V. m. §
30 BNatSchG.

Besonderer Artenschutz geman § 44
BNatSchG

Die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
gelten grundsatzlich erst auf der Ebene der
Zulassung des einzelnen baulichen
Vorhabens. Sollte das auf der FNP-
Anderung bzw. dem Bebauungsplan
basierende Vorhaben wegen der Erfiillung
eines Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1
BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5
jedoch nicht genehmigungsféahig sein, stellt
sich der Bebauungsplan als vollzugsunfahig
und damit unwirksam dar. Daher missen
die artenschutzrechtlichen Verbote bereits
auf der Planungsebene behandelt und die
Moglichkeiten der Konfliktldsung aufgezeigt
werden. Auf Ebene des FNP ist
Uberschlagig einzuschétzen, ob
artenschutzrechtliche Konflikte auf Ebene
der nachfolgenden Planungen ggf. I6sbar
sind.

Auf Ebene des Bebauungsplans wurde ein
Artenschutzbeitrag erstellt, um zu
Uberprifen, ob mit der Umsetzung der
Planung das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande zu
befiirchten ist, die Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie oder europarechtlich
geschitzte Vogelarten betreffen (das sind
alle Brutvogel).

Im Ergebnis dieser Prifung kann davon
ausgegangen werden, dass das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande
auf den nachfolgenden Planungsebenen
des Bebauungsplans und auf Ebene der
Zulassung des Vorhabens vermieden
werden kann.

Durch das Vorhaben gehen Habitate der
Zauneidechse verloren. Um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
durch Umsetzung des konkreten
Bauvorhabens auszuschliel3en, erfolgten
vorgezogen im Jahr 2021 der Abfang und
das Umsetzen der Zauneidechse auf
geeignete Ersatzflachen. Bauzeitenregelung
konnen Beeintrachtigungen der Avifauna
vorbeugen. Durch das Vorhaben sind keine
sonstigen erheblichen Beeintrachtigungen
Zu prognostizieren.
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22.3.

umweltbezogener Fachplan

Umweltbezogene Ziele aus Fachpldanen

Beriicksichtigung in der Planung

Landschaftsprogramm Brandenburg
(LaPro)

Das Landschaftsprogramm wurde im Jahr
2000 aufgestellt. Der Geltungsbereich liegt
in der raumlichen Region ,Mittlere Mark®.

Die landesweiten Entwicklungsziele sind die
nachhaltige Sicherung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die
umweltgerechte Nutzung, Entwicklung eines
landesweiten Schutzgebietssystems und
der Aufbau des europaischen okologischen
Netzes ,Natura 2000“. Weitere
Ubergeordnete Ziele sind u.a. die Erhaltung
der Kernflachen des Naturschutzes sowie
von grof3raumigen, stérungsarmen
Lebensraumen.

Die Flache gehdrte bis zum Abzug der
GUS-Streitkrafte 1992 als
zusammenhangender, militarischer Bereich
zum Truppenubungsplatz Doberitz. Die
Flache wurde vor dem Abzug der hier
stationierten Streitkrafte als Fahrzeug- und
Reparaturdepot (einschliellich
Tankanlagen) mit den dazugehorigen
baulichen Anlagen fur militarische
Fahrzeuge genutzt. Die Flachen waren,
bevor sie entsiegelt wurden, grof3flachig mit
Beton oder Asphalt befestigt oder
geschottert bzw. mit baulichen Anlagen
bebaut.

Bei dem zu beplanenden Standort handelt
sich demnach seit geraumer Zeit um eine
Siedlungsflache, die durch die bereits
umgesetzten Entsiegelungsmalinahmen
zwischenzeitlich den Charakter einer
Grunflache erlangt hat. Die bauliche
Nachnutzung dieser zentralen Flache
innerhalb der Ortslage von Elstal war stets
ein Planungsziel der Gemeinde.

Das Planvorhaben beugt der
Inanspruchnahme unberthrter Flachen vor
und tragt damit zur Erreichung der LaPro-
Ziele bei.

Gemeinsames
Landesentwicklungsprogramm (LEPro
2007)

Grundsatze 8 5 Abs. 2 und 4 LEPro 2007 -
Siedlungsentwicklung:

Abs. 2: Die Innenentwicklung soll Vorrang
vor der AuRenentwicklung haben. Dabei
sollen die Erhaltung und Umgestaltung des
baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung
von Siedlungsbrachflachen bei der
Siedlungstétigkeit Prioritat haben.

Abs. 4: Der innerstadtische Einzelhandel
soll gestarkt und eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung mit Gutern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfes
(Grundversorgung) gesichert werden.
Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen
sollen den Zentralen Orten entsprechend
der jeweiligen Funktionszuweisung
zugeordnet werden.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich
um eine Flache im Siedlungsbereich.
Demnach wird dem Gebot der
Innenentwicklung mit der 4. FNP-Anderung
gefolgt.

Die Planung dient der Entwicklung eines
gemischt genutzten Wohn- und
Einzelhandelsstandorts in einem Bereich
der als zentraler Versorgungsbereich
(Ortsmittel Elstal) ausgewiesen ist.
Demnach wird auch Abs. 4 entsprochen.
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umweltbezogener Fachplan

Beriicksichtigung in der Planung

Landschaftsrahmenplan des Landkreises
Havelland

Der Landschaftsrahmenplan wurde im Jahr
2014 aufgestellt. Fur den Bereich des
Plangebietes wird die Aufwertung sonstiger
Siedlungsgebiete gefordert.

Wesentliche Biotopverbundelemente liegen
nicht im Plangebiet und seinem direkten
Umfeld.

Mit der Nachnutzung der brachliegenden
Flachen im Siedlungszusammenhang wird
der Forderung des
Landschaftsrahmenplans entsprochen. Auf
der Ebene des B-Plans erfolgen zudem
grunordnerische Festsetzungen, die zur
Begrinung der Siedlungsflache beitragen.

Landschaftsplan Wustermark

Der Landschaftsplan-Entwurf des
Landkreises Havelland aus dem Jahr 1997
stellt fir das Plangebiet, analog zum
wirksamen Flachennutzungsplan,
Wohnbauflachen bzw. als
Parkbaumsiedlung®, vordringlicher Schutz
und Entwicklung des Altbaumbestandes,
Ausrichtung der Neupflanzungen auf
langlebige Laubgehdlze, Optimierung der
Standortbedingungen.

Die Inhalte des Landschaftsplanes
unterliegen im Rahmen der
Flachennutzungsplanung der Abwagung mit
anderen Belangen. Den Vorgaben des
Landschaftsplans kann bedingt entsprochen
werden. Die Sicherung des
Altbaumbestands ist nicht mehr mdglich.
Durch den B-Plan Nr. E 44 erfolgen jedoch
Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen.

22.4.

Umweltbelange aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

GemaR der Anlage 1 zum Baugesetzbuch sind im Umweltbericht auch die Belange aus § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e, f, g und h BauGB im Umweltbericht zu beriicksichtigen. Diese Belange

werden als Umweltziele verstanden.

umweltbezogenes Ziel

Berticksichtigung in der Planung

Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

(81 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e BauGB)

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu
einer Veranderung der Larmsituation, das
Verkehrsaufkommen erhéht sich.
Entsprechende Gutachten liegen vor. Auf
der Ebene des B-Plans Nr. E 44 erfolgen
Festsetzungen zum Larmschutz.

Das Plangebiet ist bisher unbebaut.
Dennoch kann das Gebiet an das
Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen
werden, wodurch ein sachgerechter
Umgang mit Abwassern gewahrleistet ist.
Der anfallende Hausmull sowie
hausmiullahnliche Gewerbeabfélle sind dem
offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager zur
Beseitigung zu Uberlassen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie
zur effizienten Nutzung von Energien
kénnen auf Ebene der
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(8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB)

Flachennutzungsplanénderung keine

verbindlichen Regelungen getroffen werden.
Anlagen zur Nutzungen erneuerbarer
Energie waren als Nebenanlagen zur
Hauptnutzung zulassig.

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat
in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von
Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht tberschritten werden

(8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB)

Damit ist die Beachtung der bestmdéglichen
Luftqualitat, unabhangig der Frage der
Einhaltung verschiedener Grenzwerte (z.B.
22. BImSchV und 33 BImSchV), gemeint.

Durch die Anderung des

Flachennutzungsplans wird kein Vorhaben
vorbereitet, das eine Verschlechterung der
Luftqualitat in der Ortslage erwarten liel3e.

Durch die Umsetzung der Planung wird die
Nutzungsdichte des Plangebiets wesentlich
verandert, daher verandert sich die
mirkroklimatische Situation im Plangebiet.
Im B-Plan Nr. E 44 werden grinordnerische
Festsetzungen getroffen, die zur Minderung
der Auswirkungen beitragen.

22.5. Umweltbelange aus § 1a BauGB

umweltbezogenes Ziel

Beriicksichtigung in der Planung

GemaR § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB haben
Gemeinden im Rahmen der Bauleitplanung
mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen
(Bodenschutzklausel). Die
Neuinanspruchnahme von Flachen ist
besonders unter Ermittlung der
Innenentwicklungsmdéglichkeiten zu
begriinden. Dem Bodenschutz und
Flachenverbrauch bzw. der
Neuinanspruchnahme von Flachen ist ein
besonderes Gewicht in der Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB zu verleihen.

Durch die Anderung des FNP bzw. die
parallele Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. E 44 wird eine Siedlungsflache
Uberplant. Es wird keine
Neuinanspruchnahme von
AuRRenbereichsflachen vorbereitet.

Die Planung entspricht der
Bodenschutzklausel.

Landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen
gemal § la Abs. 2 Satz 2 BauGB nur im
notwendigen Maf3e umgenutzt werden.

Durch die vorliegende Planung wird keine
landwirtschatftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flache umgenutzt.

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch MaRRnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Dieser
Grundsatz ist in der Abwagung zu
bertcksichtigen.

Mit der Planung sind keine besonderen
klimaschutzrelevanten Auswirkungen
verbunden. Das etwa 1,4 ha groRRe
anthropogen uberformte Plangebiet liegt im
Siedlungsbereich. Die Erhéhung ist
klimatisch nicht relevant. Die im
nachfolgenden Bebauungsplan
vorgesehenen griinordnerischen
Festsetzungen, wie u.a. Begriinung der
Stellplatzanlagen, Begriinung der
Fachflachen, Anpflanzung von Baumen und
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umweltbezogenes Ziel

Beriicksichtigung in der Planung

Strauchern sowie Errichtung von
Versickerungsanlagen, haben positive
Auswirkungen auf das Klima.

22.6. Umweltbezogene Ziele aus Fachgesetzen

umweltbezogenes Ziel

Beriicksichtigung in der Planung

8§ 1 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Vermeidung von Beeintrachtigungen des
Bodens, Schutz der Bodenfunktionen

Der Anderungsbereich ist Bestandteil des
Siedlungsbereichs und war schon einmal
baulich Uberplant. Die FNP-Anderung tragt
dazu bei, diese Flache intensiver als bisher
zu nutzen.

Dem Gebot eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und
Boden wird entsprochen.

Zu bertcksichtigen ist auch, dass die
Flache derzeit im FNP als Wohn- und
Mischbauflache dargestellt und fiir eine
Bebauung vorgesehen ist. Es handelt sich
also bereits um eine fur eine Bebauung
ausgewiesene Flache.

Infolge der Umsetzung der Planung kommt
es zu einer Neuversiegelung von Boden.
Die Versiegelung wird im Rahmen der
Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung ermittelt
und durch MalRnahmen ausgeglichen, die
auf Ebene des nachfolgenden
Bebauungsplans festgelegt werden.

8§ 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG)
Vermeidung und Schutz vor schadlichen

Umweltauswirkungen (Larm,
Luftschadstoffe, Licht)

Larm: In einem Larmgutachten wurde
nachgewiesen, dass es bei Planumsetzung
aufgrund des zunehmenden Verkehrs zu
verstarkten Larmimmissionen kommt. Zum
Schutz sensibler Nutzungen im Plangebiet
trifft der B-Plan Vorsorge. Fur die
umliegende schutzwiirdige Nutzung ist die
allgemeine Verkehrszunahme auf den
anliegenden offentlichen Stral3en
mafgeblich. Der Vorhabenlarm ordnet sich
dem unter.

Immissionen von Luftschadstoffen oder
Lichtimmissionen, die relevante
GroRenordnungen erreichen, sind nicht zu
erwarten.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

§ 27 Abs. 1, § 55 Abs. 2,
Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgWG), 8 54 Abs. 4

Das anfallende Oberflachenwasser kann im
Plangebiet verbleiben und dort versickert
werden. Auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung ist vorgesehen, das
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umweltbezogenes Ziel

Beriicksichtigung in der Planung

Vorgabe zur Versickerung des
Oberflachenwassers,
Verschlechterungsverbot fir das
Grundwasser und Erhaltung nattrlicher
Gewasser

anfallende Regenwasser zuerst auf den
Dachflachen abzufangen, dann tber
Fallrohre in Rigolen zu sammeln und
schlieRlich auf der Grunflache versickern zu
lassen.

Das Plangebiet liegt in der
Trinkwasserschutzzone Radelandberg. Bei
der Errichtung des Vorhabens sind die
Belange des Wasserschutzgebiets
einzuhalten.

Laut des Geotechnischen Berichts von
2021 ist mit dem Auftreten von
Schichtenwasser, aufgrund schluffiger
Kornanteile, zu rechnen.

Nattrliche Gewésser sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Auswirkungen auf
Gewasser im Sinne einer Verschlechterung
konnen ausgeschlossen werden.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), 8§
1, § 14ff, § 37 ff

Artenschutz, Schutz und Erhaltung von
Lebensraumen;

Erhaltung der Landschaft und ihres
Erholungswertes;

Ausgleich nicht vermeidbarer Eingriffe in
Natur und Landschaft

Artenschutz: siehe oben; Kap. 22.2

Das Plangebiet ist Bestandteil des
Siedlungsbereiches. Es hat zwar
Bedeutung fur das Orts-, nicht jedoch fir
das Landschaftshild. Es ist eine private
Flache, die keine Erholungsfunktion erfullt.
Belange des Ortsbildes konnen auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung
berticksichtigt werden.

Infolge der Umsetzung der Planung kommt
es zu nicht vermeidbaren Eingriffe in den
Naturhaushalt durch Neuversiegelung und
den Verlust von ruderalen Pionier-, Gras-
und Staudenfluren. Lebensraum der
Zauneidechse geht verloren. Diese Eingriffe
werden wird im Rahmen der Eingriff-/
Ausgleichsbilanzierung auf Ebene des
Bebauungsplans ermittelt und durch
Malnahmen ausgeglichen, die ebenfalls
auf Ebene des nachfolgenden
Bebauungsplans festgelegt werden. Auf
Ebene der FNP-Anderung erfolgt eine
Uberschlagige Betrachtung des zu
erwartenden Eingriffs.
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22.7. Umweltmerkmale der (auBerhalb des Plangebietes liegenden) Gebiete, die
von der Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Der Anderungsbereich liegt zentral im Siedlungsbereich des Ortsteils Elstals. Die nordlich und
sudlich unmittelbar angrenzenden Flachen sind mehrheitlich durch kleinteilige Wohnbebauung
geprégt. Die Nutzungsdicht entspricht einem allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Es
handelt sich hauptsachlich um Einfamilienhausgrundstiicke.

Ostlich des Anderungsbereichs grenzen gewerbliche Nutzungen zur Grund und Nahversorgung
an.

Im Kreuzungsbereich von HauptstraRe und Rosa-Luxemburg-Allee befinden sich nérdlich ein
Bildungszentrum und ein Seniorenzentrum. Nordostlich der Hauptstrale auf den Flurstiicken
522, 345 und 180, Flur 17 ist die Errichtung eines Fitnessstudios angedacht. Auf den
dahinterliegenden Flurstiicken 228 und 227, Flur 17 der Gemarkung Elstal entsteht eine AWO
Kindertagesstatte.

Die umliegenden Flachen werden als Folge der Planumsetzung durch Gerdusche und Verkehr
aus dem Plangebiet betroffen sein. Diese kunftige Betroffenheit war bereits durch das geltende
Planrecht mdglich. Die Auswirkungen wurden dennoch gutachterlich ermittelt und in der
Umweltpriifung zum B-Plan Nr. E 44 beschrieben. Eine erheblich nachteilige Beeinflussung
als Folge der vorliegenden FNP-Anderung ist jedoch auszuschlieRen. Bereits nach dem
rechtwirksamen Flachennutzungsplan war eine bauliche Nutzung der Flachen im
Anderungsbereich mdglich. Unterschiede ergeben sich lediglich durch die Zulassigkeit eines
grol¥flachigen Lebensmittelmarktes und der insgesamt héheren Nutzungsdichte, die der B-Plan
Nr. E 44 eroffnet.

23. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung ermittelt wurden, Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustands bei Durchflihnrung der Planung sowie MalRnahmen zur
Verringerung, Minderung und Ausgleich

Im Folgenden werden gem&BR Anlage 1 zum BauGB Nr. 2 die Umweltauswirkungen
beschrieben, die bei der Durchfuhrung der Planung zu erwarten sind. Ausgehend von einer
Bestandsaufnahme des gegenwaértigen Zustands (Basisszenario) werden die Auswirkungen
schutzgutbezogen prognostiziert. Die Beschreibung soll sich - soweit dies mit zumutbarem
Aufwand auf der Grundlage der verfligbaren Umweltinformationen und wissenschaftlichen
Erkenntnisse abgeschatzt werden kann - auf die direkten und die etwaigen indirekten,
sekundéren, kumulativen, grenzlberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und
langfristigen, stdndigen und vorlbergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen
der geplanten Vorhaben erstrecken. Die Beschreibung soll zudem — soweit moglich — den auf
Ebene der Europdischen Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegten
Umweltschutzzielen Rechnung tragen. Beschrieben werden soll auch, wie sich der
Anderungsbereich voraussichtlich entwickelt, wenn die Planung nicht durchgeftihrt wird.

Die rdumliche Abgrenzung des fur die Umweltprifung relevanten Untersuchungsbereichs
entspricht weitgehend dem Anderungsbereich. Beziiglich der Schutzgiiter Ortshild sowie
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Mensch (Immissionen) werden die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke in die Betrachtung
einbezogen. Eine erhebliche Beeinflussung weiter entfernt liegender Bereiche kann, aufgrund
der Charakteristik der Planung, (Errichtung eines Wohn- und Gewerbestandortes)
ausgeschlossen werden.

23.1. Schutzgut Tiere

Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Die folgenden Ausfiihrungen basieren auf den Ergebnissen des Landschaftsplanerischen
Fachbeitrags zum Bebauungsplan Nr. E 44 mit Stand vom 16.09.2021 und des
Artenschutzfachbeitrags vom 16.09.2021. Beide Fachbeitrdge wurden auf der Grundlage der
Faunistischen Untersuchungen zu Zauneidechsen, Schmetterlingen, Brutvégeln, Heuschrecken
und Fledermdusen vom Biro BUBO - Arbeitsgemeinschaft Freilandbiologie, Dipl. Biol.
Carsten Kallasch im November 2020 erstellt. Der Bestand geschitzter Arten wurde auf der
Grundlage der Begehungen durch Sichtung und Hochrechnen erfasst (Berechnung anhand eines
Faktors, der HabitatgroRe und -qualitét berucksichtigt).

Die Bestandsaufnahme bzgl. der faunistischen Ausstattung des Gebietes erfolgte auf Grundlage
der ersten Begehung zur Biotoptypenkartierung sowie durch Auswertung der Karte
K7 Fauna Ost*“ des Landschaftsrahmenplans (LRP Havelland 2014).

Auf Grund artspezifischer Anforderungen einzelner Tierartengruppen an ihre Lebensrdume,
lassen sich in der Regel Riickschlusse auf die Habitatbesetzung innerhalb eines Untersuchungs-
raums ziehen. Oftmals lassen sich bestimmte Arten (-gruppen) beispielweise auf Grund des
Fehlens spezieller Habitatstrukturen bereits auf Ebene einer Relevanzpriifung sicher
ausschlieBen. Im vorliegenden Fall lassen sich daher bestimmte Artengruppen wie bspw. Fische
und Amphibien direkt auf Grund fehlender Habitatstrukturen ausschliefen. Auf Grund der
Distanz zu vorhandenen Gewassern > 800 m ist die Flache ebenfalls nicht als Landlebensraum
von Amphibien einzuschédtzen. Daneben ist ein Vorkommen von streng geschitzten
wirbellosen Arten flr den Bereich des Plangebietes auszuschliel3en, da hierfiir auf dem Gelénde
die geeigneten Strukturen fehlen (Totholz fur xylobionte Kéferarten, Gewasser fiir Libellen).

Avifauna
Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Im Untersuchungsgebiet wurden sieben Brutvogelarten (Amsel, Blaumeise, Girlitz,
Hausrotschwanz, Kohlmeise, Ménchsgrasmucke, Waldohreule) mit 11 Revieren
nachgewiesen. Davon briuten zwei Arten in Baumhdhlen (Blaumeise und Kohimeise). lhre
Brutplatze sind als dauerhaft geschitzte Fortpflanzungsstéatten zu bewerten. Es nicht zu
erwarten, dass die Brutplatze im Untersuchungsgebiet liegen. Die Brutreviere erstrecken
sich aber bis in das Plangebiet.

Mehrfach konnten Arten als Nahrungsgéaste beobachtet werden (Bachstelze, Grunling,
Haussperling, Nebelkrahe, Star, Stieglitz). Nur der Bestand des Stares gilt deutschlandweit
als gefahrdet (GRUNEBERG et al. 2015). Stare suchten auf der Planflache wiederholt
nach Nahrung. Der an der Grenze der Planflache britende Girlitz wird in der
Brandenburger Vorwarnliste aufgefiihrt (RYSLAVY et al. 2019). Der als Nahrungsgast
beobachtete Haussperling wird in der Vorwarnliste Deutschlands gefiihrt (GRUNEBERG et
al. 2015).
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Bewertung

Dies ist ein sehr geringer Brutvogelbestand, der mit der geringen FlachengroRe, den
wenigen Gehdlzen und einem grof3en Stérungspotential zu erklaren ist.

Aufgrund der geringen Artenvielfalt mangels differenzierter Biotopstrukturen und der
regelmafigen Stérung durch Menschen und Haustiere ist die Planflache fir das Schutzgut
Tier nur von geringer Bedeutung.

Die Flachen sind nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreis Havelland nicht
Bestandteil eines Biotopverbundes. Es besteht keine besondere Vernetzungsfunktion und
keine besonderen Austausch- und Wechselbeziehungen zwischen Teil- und
Gesamtlebensraumen typischer Tierarten.

Prognose uber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Allein durch die Anderung der Bauflachenkategorie im FNP werden keine neuen
Eingriffstatbestande vorbereitet. Der Anderungsbereich war und wird zur baulichen
Nutzung ausgewiesen. Somit kann es nicht zu Beeintréchtigungen von Vdgeln, aufgrund
der 4. Anderung des FNPs, kommen.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger
Beeintrachtigungen

Auf der Ebene des FNPs sind keine Mafinahmen vorgesehen.

MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe mit
Auswirkungen auf Vogel werden im nachgelagerten B-Plan und auf der Ebene der
Baugenehmigung getroffen. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Vogel werden
Dachbegriinungen festgesetzt. Diese dienen den Végeln als Lebensraum und
Nahrungsquelle.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfuhrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Aufgrund der 4. Anderung ist nicht mit dem Verlust von Brut- oder Nahrungshabitaten zu
rechnen. Daher kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes ausgeschlossen
werden.

- kein Eingriff

Fledermduse
Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Fur die Fledermauserfassung erfolgten auf der sehr einfach strukturierten Flache drei
abendliche Beobachtungen der Flugaktivitat durch Detektorbegehungen. An potentiellen
Quartierstandorten wurde zunachst auf Sozialrufe aufwachender Fledermause geachtet,
um einen Hinweis auf vorhandene Tagesquartiere zu erhalten. Anschliel3end wurde
besonders auf das Flugverhalten geachtet.

Die Planflache bietet Flederm&usen im Siedlungsraum eine bejagbare Freiflache mit
Geholzen in der Nachbarschaft. Die Bebauung und eher naturferne Freiflachengestaltung
im Sutden der Planflache schrankt das Artenspektrum zwar ein, jedoch bieten die
umliegenden Kiefernbestdnde ein adaquates Nahrungsangebot, das auch die Planflache
beeinflusst. Dartber hinaus ergibt sich durch die extensive Dachbegriinung im Umfeld
Potenzial fir das Vorkommen von potenziellen Nahrungstieren. So konnten zwei Arten
(Zwergfledermaus und Grol3er Abendsegler) nachgewiesen werden. Die Randbereiche der
Planflache werden regelmé&liiig von Zwergfledermausen bejagt. Die gesamte Flache wir
vereinzelt von GroRen Abendseglern tiberflogen. Die Existenz von Fledermausquartieren
ist auf der Flache sicher auszuschlielRen (BUBO 2020).
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Bewertung

Die Uberfliige des GroRen Abendseglers sind als groRraumige Jagdflige ohne
Gelandebezug zu interpretieren (BUBO 2020). Die Zwergfledermaus kann die Flache
potenziell als Nahrungshabitat nutzen.

Prognose uber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Allein durch die Anderung der Bauflachenkategorie im FNP werden keine neuen
Eingriffstatbestande vorbereitet. Der Anderungsbereich war und wird zur baulichen
Nutzung ausgewiesen. Eine Beeintrachtigung der Nahrungsgaste wird auch bei
Planumsetzung nicht prognostiziert. Somit kann es nicht zu Beeintrachtigungen von
Fledermausen, aufgrund der 4. Anderung des FNPs, kommen.

MafRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen
Beeintrachtigungen

Auf der Ebene des FNPs sind keine Malinahmen vorgesehen. Die Berilicksichtigung der
artenschutzrechtlich erforderlichen MaBhahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und
zum Ausgleich etwaiger Beeintrachtigungen erfolgt auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung und bei der Umsetzung der Planung.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Aufgrund der 4. Anderung ist nicht mit der erheblichen Beeintrachtigung von
Flederm&usen zu rechnen.

- kein Eingriff

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes kénnen ausgeschlossen werden.

Amphibien und Reptilien
Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Reptilien

Die ruderalen Gras- und Staudenfluren auf dem Plangebiet sind Lebensraum der
Zauneidechse. Bei Begehungen wurden dort insgesamt 21 Zauneidechsen gesichtet; bei
der Bewertung der Populationsgrof3e ist jedoch zu beachten, dass auch bei idealen
Bedingungen (Jahreszeit, Witterung, Tageszeit) und mehreren Begehungen immer nur ein
kleiner Teil der Individuen tatséchlich gesichtet wird. Der hohe Nutzungsdruck
(menschliche Aktivitat, Haustiere) reduziert die Eignung des Untersuchungsraumes als
Habitat fiir Reptilien. Die Qualitat des Lebensraums und der Bestandszustand der
Zauneidechsen auf der Untersuchungsflache sind als schlecht einzustufen.

Populationsgréf3e und -struktur: Die Populationsgrof3e wird auf ca. 20-30 adulten Tiere
eingeschatzt. Es wurden Mannchen und Weibchen nachgewiesen. Die Fortpflanzung der
Tiere auf der Flache ist wahrscheinlich.

Habitatstrukturen und Vernetzung: Besonnte Bereiche mit niedriger Vegetation wechseln
sich mit héherem Bewuchs (Graser, Stauden) ab. Grabbare Bereiche sind an vielen
Stellen durch die Sandaufschiittungen vorhanden und auch sonnenexponiert, so dass
auch geeignete Platze fir die Eiablage existieren. Im Zusammenhang mit angrenzenden
Flachen, in denen die Zauneidechsen Uberwintern kdnnen, ist eine ausreichende
Lebensraumvernetzung zu erkennen. Jedoch ist die Qualitat des Lebensraumes als
schlecht einzustufen.

Als Beeintrachtigungen wirken die angrenzende Fahrspur sowie potenzielle Gefahrdungen
durch frei laufende Hunde oder Katzen sowie Ful3ganger.

Weitere Reptilien und Amphibien
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Das Vorkommen weiterer Reptilien oder Amphibien kann ausgeschlossen werden.
Geeignete Laichgewasser befinden sich nicht im Anderungsbereich. Auch in der nachsten
Umgebung gibt es keine geeigneten Laichgewasser, sodass mit Wanderungsbewegungen
von Amphibien innerhalb des Plangebiets nicht zu rechnen ist.

Bewertung

Fur Zauneidechsen existieren geeignete Teillebensrdume und es wurde ein Vorkommen
bestatigt. Der hohe Nutzungsdruck (menschliche Aktivitat, Haustiere) reduziert die
Eignung des Anderungsbereichs als Habitat fur Reptilien. Die Qualitat des Lebensraums
und der Bestandszustand der Zauneidechsen auf der Untersuchungsflache sind als
schlecht einzustufen (BUBO 2020).

Prognose uber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Allein durch die Anderung der Bauflachenkategorie im FNP werden keine neuen
Eingriffstatbestande vorbereitet. Der Anderungsbereich war und wird zur baulichen
Nutzung ausgewiesen.

Mit Umsetzung der Planung kommt es dennoch zu Beeintrachtigungen von
Zauneidechsen. Es resultiert ein bau- und anlagebedingter Lebensraumverlust.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger
Beeintrachtigungen

Auf der Ebene des FNPs sind keine Malinahmen vorgesehen.

Die Beriicksichtigung der artenschutzrechtlich erforderlichen Ma3nahmen zur Vermeidung,
zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beeintrachtigungen und zur Umsiedlung
erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und bei der Umsetzung der
Planung.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande, durch die mit dem B-Plan vorbereiteten,
konkreten Bauvorhaben auszuschlie3en, erfolgten vorgezogen im Jahr 2021 der Abfang
und das Umsetzen der Zauneidechse auf geeignete Ersatzflachen (vgl.
»haturschutzrechtliche Entscheidung fir bauvorbereitende MaZnahmen Gemarkung Elstal,
Flur 17, Flst. 575 der UNB Havelland vom 14.04.2021, Aktenzeichen 51237-21).

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Aufgrund der 4. Anderung des FNPs ist grundsétzlich nicht mit einer erheblichen
Beeintrachtigung von Reptilien oder Amphibien zu rechnen. Allein fur die Zauneidechse
resultiert ein bau- und anlagebedingter Lebensraumverlust.

- Eingriff

Schmetterlinge
Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Fir die nach Anhang IV der FFH-RL geschiitzte Art des Nachtkerzenschwérmers kommt
als Entwicklungspflanze im Anderungsbereich die Nachtkerze vor. Aufgrund der groRRen
Zahl von Pflanzen wurden nicht alle Sprosse ausgezahit. Insgesamt wurden rund 1.200
Sprosse auf die charakteristischen FraRspuren der Raupe des Nachtkerzenschwarmers
hin untersucht. In keinem Fall wurden Fral3spuren gefunden. Die Nachsuche nach den
Raupen selbst war deshalb nicht erforderlich. Fral3spuren oder Entwicklungsstadien des
Nachtkerzenschwarmers wurden im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen (BUBO
2020).

Als Entwicklungspflanze fiir den GroRen Feuerfalter kommt im Anderungsbereich nur der
Krause Ampfer vor. Die Art ist nicht selten und es wurden im Plangebiet 49 Sprosse
gezahlt. Der Krause Ampfer hat fir den Grol3en Feuerfalter als Entwicklungspflanze den
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Nachteil, dass die Blatter im Verlauf des Sommers vertrocknen und oft keine neuen Blatter
gebildet werden. Die zweite Generation der Feuerfalter findet dann keine Mdoglichkeit zur
Eiablage (LINDMAN et al. 2015). Das war auch im Untersuchungsgebiet der Fall. Weder
beim ersten noch beim zweiten Kartierungsdurchgang konnten Eier, Eihilllen oder Larven
des Grol3en Feuerfalters gefunden werden. Ein bodenstandiges Vorkommen des Grof3en
Feuerfalters im Untersuchungsgebiet ist deshalb auszuschliel3en (BUBO 2020).

Wahrend der Kartierungsdurchgange wurden Zufallsbeobachtungen von Tagfaltern notiert,
eine gezielte Nachsuche fand nicht statt. Die Falter wurden nach SETTELE et al. (2015)
bestimmt. Im Gebiet wurden sieben Tagfalterarten beobachtet.

Bewertung

Der Anderungsbereich ist nicht von artenschutzrechtlicher Bedeutung fiir Schmetterlinge.
Der Verlust von Futterpflanzen fir Schmetterlinge stellte keine Beeintrachtigung dar. Bei
den beobachteten Tagfaltern handelt sich Gberwiegend um mesophile Arten des
Offenlandes und ubiquistische Arten. Keine der Tagfalterarten steht in Brandenburg oder
Uberregional auf der Roten Liste (GELBRECHT et al. 2001, REINHARDT & BOLZ 2011).

Prognose Uber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Allein durch die Anderung der Bauflachenkategorie im FNP werden keine neuen
Eingriffstatbestande vorbereitet. Der Anderungsbereich war und wird zur baulichen
Nutzung ausgewiesen. Somit kann es nicht zu Beeintrachtigungen von Schmetterlingen
aufgrund der 4. Anderung des FNPs kommen. Zudem wurden keine artenschutzrechtlich
relevanten Konflikte ermittelt.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen
Beeintrachtigungen

Auf der Ebene des FNPs sind keine Mafinahmen vorgesehen.

Die Berucksichtigung von MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum
Ausgleich etwaiger Beeintrachtigungen fur Tagfalterarten erfolgt auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung und bei der Umsetzung der Planung.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Aufgrund der 4. Anderung ist nicht mit der erheblichen Beeintrachtigung von
Schmetterlingen zu rechnen.

- kein Eingriff

Insekten / Heuschrecken
Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Es konnten sieben Arten wahrend der Kartierungsdurchgéange nachgewiesen werden.
Nachgewiesen wurden Kleine Kohl-weil3ling, Resedaweililing, Hauhchechel-Blauling,
Tagpfauenauge, Kleiner Perlmutterfalter, Schachbrettfalter sowie Admiral.

Zudem wurde bei der Begehung des Untersuchungsgebiets die Blaufliigelige
Odlandschrecke gesichtet. Diese steht in Deutschland auf der Vorwarnliste (Maas et al.
2011) und ist nach BNatSchG besonders geschutzt.

Bewertung

Keine der Tagfalterarten steht in Brandenburg oder Gberregional auf der Roten Liste. Die
Blaufluglige Odlandschrecke ist keine nach Anhang 2/4 FFH-RL gelistete Art.

Prognose Uber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Allein durch die Anderung der Bauflachenkategorie im FNP werden keine neuen
Eingriffstatbesténde vorbereitet. Der Anderungsbereich war und wird zur baulichen
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Nutzung ausgewiesen. Somit kann es nicht zu Beeintréachtigungen von Insekten und
Heuschrecken aufgrund der 4. Anderung des FNPs kommen.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen
Beeintrachtigungen

Auf der Ebene des FNPs sind keine Maflinahmen vorgesehen.

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen der im Plangebiet vorhandenen
Lebensraumstrukturen fir Insekten und Heuschrecken erfolgt im nachgelagerten B-Plan
die Festsetzung von Dachbegriinung und von Baumpflanzungen sowie einer Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Aufgrund der 4. Anderung des FNPs ist nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung von
Heuschrecken und anderen Insektenarten zu rechnen.

- kein Eingriff

Saugetiere
Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Es konnten Hasen nachgewiesen werden und ein Vorkommen des Igels ist wahrscheinlich
(BUBO 2020).

Bewertung

Aufgrund von fehlenden Geholzen (Versteckmdglichkeiten) finden Kleinsduger keine guten
Lebensmdglichkeiten vor.

Prognose uber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Allein durch die Anderung der Bauflachenkategorie im FNP werden keine neuen
Eingriffstatbestande vorbereitet. Der Anderungsbereich war und wird zur baulichen
Nutzung ausgewiesen. Somit kann es nicht zu Beeintrachtigungen von Saugetieren
aufgrund der 4. Anderung des FNPs kommen.

MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen
Beeintrachtigungen

Auf der Ebene des FNPs sind keine Malinahmen vorgesehen.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Aufgrund der 4. Anderung des FNPs ist nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung von
Saugtieren zu rechnen.

-> kein Eingriff

Fazit zum Schutzgut Tiere:

Aufgrund der geringen Artenvielfalt mangels differenzierter Biotopstrukturen und der
regelmafigen Stérung durch Menschen und Haustiere ist die Planflache fir das Schutzgut
Tier nur von geringer Bedeutung. Es sind im Allgemeinen Arten mit geringer
Storungsempfindlichkeit betroffen. Darlber hinaus ergibt sich lediglich die Betroffenheit der
Zauneidechse.

Allein durch die Anderung der Bauflachenkategorie im FNP werden keine neuen
Eingriffstatbestande vorbereitet. Der Anderungsbereich war und wird zur baulichen Nutzung
ausgewiesen. Die Berucksichtigung von Malinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung
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und zum Ausgleich etwaiger Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Tiere erfolgt auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und bei der Umsetzung der Planung.

Aufgrund der 4. Anderung des FNPs ist mehrheitlich nicht mit einer erheblichen
Beeintrachtigung des Schutzguts Tiere zu rechnen. Allein fur die Zauneidechse resultiert ein
bau- und anlagebedingter Lebensraumverlust. Dieser Eingriff ist nur extern ausgleichbar.

- Eingriff

23.2. Schutzgut Pflanzen

Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten
Die nachfolgenden Aussagen zum Schutzgut Pflanzen/Biotope basieren auf den Ergebnissen
der folgenden Unterlagen:

- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (12.10.2021) wund der Biotopkartierung
(Konfliktplan 12.04.2021), Biiro Daber & Kriege GmbH,

- Lebensraumpotentialanalyse flir geschutzte Arten vom Biro BUBO -
Arbeitsgemeinschaft Freilandbiologie, Dipl. Biol. Carsten Kallasch, November 2020

- Landschaftsrahmenplan des Landkreis Havelland 2014

Die Bestandserfassung in Form einer Biotop- und Nutzungstypenkartierung erfolgte bei
Begehungen am 28.10.2020. Das Betrachtungsgebiet der Erfassung geht Gber den Bereich der
4. Anderung des FNPs hinaus und betrachtet auch die angrenzenden StraRen sowie Teile der
stdlich gelegenen Bebauung.

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Der Anderungsbereich ist als ruderale Freiflache zu beschreiben. Das Gebiet ist seit 20
Jahren weitgehend unbebaut. Im Jahr 2018 wurde es planiert, einzelne Gehdlze und
versiegelte Flachen wurden entfernt. Seitdem hat sich eine blitenreiche Ruderalflur
(Biotoptyp 03200) mit Konigskerzen, Nachtkerzen, Luzerne, Sichelklee, Beiful3, Reseda,
Johanniskraut und Rainfarn entwickelt. Eine geschlossene Vegetationsdecke hat sich nicht
ausgebildet, zwischen den Pflanzen ist offener Sandboden. Dichterer Pflanzenwuchs, u. a.
mit Brennnesseln, findet sich in einem schmalen Streifen an der Rosa-Luxemburg-Allee.
Baume und andere Geholze fehlen im Plangebiet. Auf der Nordseite grenzen zwei
heimische StraRenbaume (Biotoptyp 071501) an. Die StraRenbaume sind gemal der
Baumschutzsatzung Wustermark geschiitzt.

Sudlich angrenzend befindet sich Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergérten
(Biotoptyp 12261) sowie sudwestlich eine Flache mit Zier- und Scherrasen (Biotoptyp
05160) auf welcher auch Ver- und Entsorgungsanlagen (Biotoptyp 12500) untergebracht
sind.

Westlich, nordlich und dstlich grenzen die Heidelerchenallee, Rosa-Luxemburg-Straf3e und
Hauptstral3e an (Biotoptyp 12612).

Die vorhandenen anthropogen gepragten Biotope lassen, aufgrund der abiotischen
Voraussetzungen und der vorausgegangenen Nutzung, keine gefahrdeten oder
geschutzten Arten erwarten. Im Rahmen der Biotopkartierung zum Vorhaben (Oktober
2020) wurden keine gefahrdeten oder geschiitzten Arten kartiert. Geschutzte Biotope oder
geschitzte Landschaftsbestandteile sind nicht vorhanden. Waldflachen sind nicht
betroffen.
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Bewertung

Die Flora des Gebietes ist artenarm. Die Flache ist hinsichtlich der Naturn&he ihrer
Biotoptypen von allgemeiner bis geringer Bedeutung.

Die Flachen sind nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreis Havelland nicht
Bestandteil eines Biotopverbundes. Es besteht keine besondere Vernetzungsfunktion und
keine besonderen Austausch- und Wechselbeziehungen zwischen Teil- und
Gesamtlebensraumen typischer Tierarten.

Prognose tber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Allein durch die Anderung der Bauflachenkategorie im FNP werden keine neuen
Eingriffstatbestande vorbereitet. Der Anderungsbereich war und wird zur baulichen
Nutzung ausgewiesen.

Aufgrund der geringen Wertigkeit der vorhandenen Biotope kann der Eingriff flr das
Schutzgut Biotope auch bei Planumsetzung nur als gering angesehen werden. Dennoch
ergibt sich ein Verlust von ruderalen Pionier-, Gras- und Staudenfluren, der zu
kompensieren ist.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trachtigungen
Auf der Ebene des FNPs sind keine Malinahmen vorgesehen.

Im B-Plan Nr. E 44 werden griinordnerische Malinahmen (Dachbegriinung, Anlage von
Grunflachen und Baumpflanzungen) festgesetzt. Es verbleibt dennoch ein
Kompensationserfordernis fir das Schutzgut Pflanzen in einem Umfang von 9.834 m2, das
nicht innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden kann. Daher sind externe
naturschutzrechtliche KompensationsmalRnahmen erforderlich.

Bei Umsetzung der Planung sind Vermeidungsmalfinahmen vorgesehen:
- Bauzeitenregelung
Einzelbaumschutz
- Beschrénkung von Baustellenzufahrten, Lagerplatzen und BE-Flachen,
Ausweisung von Tabuflachen.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Mit der Umsetzung der Planung gehen vorhandene Biotope im Plangebiet verloren.
-> Eingriff

Der Eingriff kann auf Ebene des Bebauungsplans und durch externe Malinahmen
kompensiert werden.

23.3. Schutzgut Flache

Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Fur die nachfolgenden Ausfuhrungen zum Schutzgut Wasser wurde auf den
Landschaftsplanerischen Fachbeitrag von Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.10.2021sowie den
Bebauungsplan E 28 ,,Heidesiedlung, Teilgebiet B*“, Thomas Jansen, Ortsplanung, August 2016
zuruckgegriffen.

Die Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung hat das Ziel festgelegt, den
Flachenverbrauch bis 2020 auf 30 ha pro Tag zu begrenzen. VVor diesem Hintergrund wird das
Schutzgut Flache bewertet.
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Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache kleiner 2 ha. Die Flache ist derzeit
unversiegelt und liegt vollstéandig im Siedlungszusammenhang, zentral im Ortszentrum von
Elstal. Diese ist bereits durch einen rechtsverbindlichen B-Plan tberplant.

Die Flache gehorte bis zum Abzug der GUS-Streitkrafte 1992 als zusammenhangender,
militarischer Bereich zum Truppeniibungsplatz Doberitz. Bei dem Anderungsbereich
handelt sich demnach seit geraumer Zeit um eine Siedlungsflache.

Bewertung

Eine Neubeanspruchung von Aul3enbereichsflache oder innerstadtischen nicht
anthropogen uberformten Flachen wird durch die Planung nicht vorbereitet. Die Planung
entspricht somit dem Vorrang der Innenentwicklung.

Prognose uber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Flache bzw. Boden sind nicht vermehrbar und daher nicht nachhaltig verfiigbar. Daher
ergeben sich Auswirkungen bereits daraus, dass tberhaupt Flache fir Siedlungszwecke in
Anspruch genommen wird. Zu berlicksichtigen ist jedoch, dass die Flache im
Siedlungszusammenhang liegt und in der Vergangenheit bereits baulich genutzt war.

Im Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich bisher als Wohnbauflache bzw. als
gemischte Bauflache dargestellt. Er ist also in der stadtebaulichen Konzeption der
Gemeinde fiir eine Bebauung vorgesehen. Daran andert die 4. FNP-Anderung nichts. Eine
Erweiterung der Bauflachen zu Lasten von nicht bebaubaren Flachenkategorien (z. B.
Grunflache) erfolgt nicht. Die Betroffenheit des Schutzgutes &ndert sich demnach nicht.
Durch die parallele Aufstellung des B-Plans Nr. E 44 wird die Flachenausnutzung
gegeniuber dem bislang geltenden Planrecht optimiert.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen
Beeintrachtigungen

Auf der Ebene des F-Plans sind keine Malinahmen vorgesehen.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Aufgrund der 4. Anderung ist nicht mit der Beeintrachtigung des Schutzguts Flache zu
rechnen.

- kein Eingriff

23.4. Schutzgut Boden

Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten:
Fur die nachfolgenden Ausfiihrungen zum Schutzgut Boden wurde auf folgende Unterlagen
und umweltbezogene Informationen zuriickgegriffen:

- Landschaftsplanerischen Fachbeitrag von Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.10.2021

- Geotechnischer Bericht, Wohn- und Gewerbebebauung Heidesiedlung, Vorentwurf,
Ingenieurbiro Ritz GmbH, Borkheide, 25.06.2021

- Stellungnahme der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehtérde vom
11.01.2021 und des Zentraldiensts der Polizei vom 22.12.2020

- Schreiben von Zentraldienst der Polizei Brandenburg vom 12.07.2021
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- Vororientierende Altlastenuntersuchung, Ingenieurbiro Rutz GmbH, Borkheide,
30.01.2018

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Im Anderungsbereich stehen als Ausgangssubstrate Sande (schwach kiesige bis kiesige
Sande) an. Vorherrschende Bodentypen sind Podsol-Braunerden.

Die Flache gehdrte bis zum Abzug der GUS-Streitkrafte 1992 als zusammenhangender,
militarischer Bereich zum Truppeniubungsplatz Déberitz. Die Flache wurde berdaumt und ist
seit ca. 20 Jahren unbebaut. Es ist jedoch noch immer von einer anthropogenen
Beeinflussung des Oberbodens auszugehen. Eine oberflachliche Verdichtung ist vor Ort
erkennbar. 2018 wurde die Flache planiert, einzelne Gehdlze und versiegelte Flachen
wurden entfernt.

Nach Angabe des 2021 erstellten Geotechnischen Berichts wird die oberste Bodenschicht
durch einen Auffullungshorizont mit einer Méchtigkeit von bis zu 4,20 m Tiefe gebildet. Die
Aufflllungen sind meist durch geringe Fremdbestandteile in Form von Ziegel- und
Betonresten durchsetzt.

Nach Aussage der unteren Bodenschutzbehorde ist zu beachten, dass durch die frihere
militarische Nutzung des Plangebietes grundsétzlich mit Altlasten und schadlichen
Bodenveranderungen zu rechnen ist. Im Plangebiet erfolgten bereits entsprechende
Voruntersuchungen. Im Zusammenhang mit Riickbauarbeiten von Gebéuden und
technischen Anlagen aus der Zeit der militdrischen Nutzung wurden auch
Sanierungsmafinahmen durchgefiihrt. Darlber hinaus ist es aber nicht auszuschliel3en,
dass unterirdische ,Altbebauung® und Altlasten angetroffen werden.

Aus einer vororientierenden Altlastenuntersuchung (2018) fir den dstlichen Teil des
Anderungsbereichs ergibt sich, dass die nachgewiesenen Konzentrationen mit Z 2 die
Obergrenze der normalen Nutzung (Wiedereinbau mit technischen Mal3nahmen)
darstellen. Die Konzentrationen sind typisch fir die Vornutzung der Grundstiicke. Ein
Eingreifen ist nicht erforderlich, die anstehenden Béden kénnen vor Ort verbleiben.
Sensible Nutzungen, wie z.B. Kinderspielflachen, intensiver Gartenbau, etc. stellen
erhdhte Anforderungen (Z0), hierfir kann ein partieller Bodenaustausch erforderlich
werden.

Im Anderungsbereich ist ein Vorkommen von Kampfmitteln nicht auszuschlieRen. Allein fiir
den oberflachennahen Bereich mit einer Tiefe von 0,2 m liegt eine Freigabe des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes vor.

Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung oder Béden mit besonderer
Archivfunktion sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Bewertung

Der Boden im Plangebiet ist aufgrund der ehemaligen Nutzung weitgehend durch
menschliche Eingriffe gepragt. Der anstehende Boden ist hinsichtlich seiner Natirlichkeit
und Leistungsfahigkeit von allgemeiner Bedeutung.

Prognose uber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfihrung der Planung

Allein durch die Anderung der Bauflachenkategorie im FNP werden keine neuen
Eingriffstatbestande vorbereitet. Der Anderungsbereich war und wird zur baulichen
Nutzung ausgewiesen.

Bei Umsetzung der Planung kommt es zu einer erheblichen Beeintrachtigung des
Schutzguts Boden, da unversiegelte Flachen versiegelt werden. Der parallel in Aufstellung
befindliche B-Plan Nr. E 44 eriffnet eine zulassige Versieglung von 14.294 m2 und damit
mehr als bislang nach dem geltenden Planrecht zul&ssig ist. Nach den Festsetzungen des
B-Plans E 28 ,Heidesiedlung, Teilgebiet B, ist eine Versieglung von 10.850 m2 zulassig.
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Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen des Bodens durch Versiegelung sind zu
kompensieren.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trachtigungen

Auf der Ebene des F-Plans sind keine Maflinahmen vorgesehen.

Fur das Kompensationserfordernis flr das Schutzgut Boden sollen auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung entsprechende Malinahmen getroffen werden.

Bei Umsetzung der Planung gilt weiterhin:

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die allgemeinen bundesrechtlichen Vorgaben zum
Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen gemaf Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) zu beachten.

Die Auswirkungen der Bautatigkeit (Bodenverdichtung, Verschmutzung) sind u. a. durch
Begrenzung der Baufelder bzw. durch Sicherung von Standorten vor Befahren weitgehend
zu beschranken. Die Baustellen sind sorgfaltig von Restbaustoffe, Betriebsstoffen usw. zu
befreien.

Die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde ist in den
Baugenehmigungsverfahren der Einzelbauvorhaben zu beteiligen, um zu der
Altlastenproblematik im Einzelfall die erforderlichen MaRnahmen treffen zu kénnen. Als
Vermeidungsmaf3nahme wéahrend der Bauphase werden benannt:

- Der Oberboden im Bereich des Baukorpers soll vor Beginn der Bauarbeiten
abgetragen und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung als
Andeckmaterial fachgerecht gelagert werden (DIN 18915 Blatt 3). Es ist nach
Maoglichkeit der vor Ort gewonnene Boden wiederzuverwenden, um den Eintrag
standortfremden Bodens zu verhindern.

- Schadstofffreier Bodenaushub, der keine Verwendung findet, ist einer anderen
Wiederverwertung zuzuftuhren. Ziel ist es den Boden als Naturkérper und
Lebensgrundlage fir Mensch und Tier zu erhalten und vor Belastungen zu schiitzen.

Eine Kampfmittelraumung mittels Flachensondierung ist durchzufiihren.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Fur das Schutzgut Boden resultiert aus der Durchfiihrung des Vorhabens ein erheblicher
Eingriff, der durch geeignete MaRnahmen zun&chst vermindert bzw. minimiert wird. Der
Eingriff kann auf Ebene des Bebauungsplans und durch externe MaRnahmen soweit
maoglich kompensiert werden.

23.5. Schutzgut Wasser

Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten:

Fur die nachfolgenden Ausfuhrungen zum Schutzgut Wasser wurde auf den
Landschaftsplanerischen Fachbeitrag von Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.10.2021sowie die
Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde vom 11.01.2021 und des Wasser- und
Abwasserverbands ,,Havelland* vom 15.12.2020 zuriickgegriffen.

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung
Oberflachengewasser befinden sich nicht im Gebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der Zone 1l des
Trinkwasserschutzgebietes Radelandberg. Die Forderung wurde zwar 1992 eingestellt.
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Das Wasserschutzgebiet hat jedoch weiterhin Bestand. Eine Neufestsetzung der
Trinkwasserschutzverordnung ist in Bearbeitung.

Grundwasser:

Gemal des Geoviewers der Bundesanstalt fur Geowissenschaften und Rohstoffe (Stand
der Abfrage Januar 2021) wird die Grundwasserneubildungsrate mit 100-150 mm/ Jahr
angegeben. Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird als unginstig
eingestuft. Der Grundwasserflurabstand gem. Geoviewer des LfU (Stand der Abfrage
Januar 2021) befindet sich zwischen > 15 m bis 20 m.

Gem. Geotechnischem Berichtvon 2021 ist mit dem Auftreten von Schichtenwasser
aufgrund schluffiger Kornanteile zu rechnen.

Bewertung

Aufgrund der vorhandenen Standortverhaltnisse ist die Planflache hinsichtlich des
Naturlichkeitsgrades des Grundwassers sowie der Leistungsfahigkeit der
Grundwasserneubildung von allgemeiner Bedeutung.

Prognose lber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Allein durch die Anderung der Bauflachenkategorie im FNP werden keine neuen
Eingriffstatbestande vorbereitet. Der Anderungsbereich war und wird zur baulichen
Nutzung ausgewiesen.

Bei Umsetzung der Planung ist die Versiegelung von bislang unversiegelten Flachen
unvermeidbar, damit einhergehend sind Anderungen in Bezug auf Oberflachenabfluss,
Grundwasserneubildungsrate, Versickerungsfahigkeit sowie die Speicherkapazitat auf den
betroffenen Flachen verbunden. Aufgrund der geplanten Neuversiegelung wird das
Schutzgut Grundwasser beeintrachtigt. Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt tber die
Versiegelung und der Beanspruchung von Boden (siehe Schutzgut Boden).

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen
Beeintrachtigungen

Auf der Ebene des FNPs sind keine Mafinahmen vorgesehen.

Auf der Ebene des B-Plans Nr. E 44 sind erfolgen Festsetzungen zur Behandlung des
anfallenden Niederschlagswassers. Dieses ist vor Ort zur Versickerung zu bringen.
Weiterhin werden externe Kompensationsmaflnahmen fir die Inanspruchnahme des
Bodens vereinbart.

Bei Umsetzung der Planung sind Vermeidungsmalnahmen vorgesehen:

Baubedingt kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser vermieden
werden, in dem die Beschréankungen von Baustellenzufahrten, Lagerplatzen und
Baustelleneinrichtungen erfolgt und Tabuflachen ausgewiesen werden. Wéahrend der
gesamten Baudurchfiihrung ist der Eintrag von Schadstoffen, Betriebsstoffen der
Baumaschinen und Fahrzeuge, Wasser gefahrdender Stoffe und sonstiger
Fremdmaterialien in Boden vollstandig zu vermeiden. Dazu sind Flachen welche zur
Betankung, als dauerhafte Abstellflache fiir Maschinen und Fahrzeuge und/oder als
Lagerflache fur grundwassergefahrdende Substanzen vorgesehen sind bodenseitig
abzudichten. Das fur die Bauarbeiten benotigte Brauchwasser sowie aus dem
Baustellenbereich abflielendes Oberflachenwasser darf nicht ungeklart in den Boden
versickern.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Aufgrund der geplanten Neuversiegelung wird das Schutzgut Grundwasser beeintrachtigt;
dies gilt als Eingriff. Auf der Ebene des Bebauungsplans erfolgen
KompensationsmafRnahmen. Da das anfallende Niederschlagswasser weiterhin vor Ort
versickert werden soll, kann allerdings davon ausgegangen werden, dass die Umsetzung
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der Planung keine erheblich negativen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung
hat.

23.6. Schutzgut Luft / Klima

Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten:

Fur die nachfolgenden Ausfihrungen zum Schutzgut Klima/Luft wurde auf den
Landschaftsplanerischen Fachbeitrag von Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.10.2021
zurlickgegriffen.

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Die Flache wurde vor dem Abzug der hier stationierten Streitkrafte 1992 als Fahrzeug- und
Reparaturdepot (einschlie3lich Tankanlagen) mit den dazugehdrigen baulichen Anlagen
fur militdrische Fahrzeuge genutzt, was auch die angrenzenden Wohngebiete belastete.
Das Plangebiet war demnach bereits anthropogen tberformt, wurde allerdings
zurlckgebaut. Das Umfeld des Betrachtungsgebiets ist in unterschiedlichem Maf3 baulich
verdichtet.

Das Plangebiet ist seit dem Abriss der Geb&ude und dem Ruckbau der Gberwiegenden
Anteile an versiegelten Flachen und damit durch seine nunmehr entsiegelten Freiflachen
lokal als Kaltluftentstehungsgebiet wirksam. Es besteht eine funktionale Beziehung
(insbesondere bodennaher Frischluftaustausch) mit den umliegenden Wohngebieten.
Vorbelastungen der Luftqualitét existieren in Form von verkehrsbedingen Emissionen des
Korridors durch StraRenverkehrs entlang der B5, der Hauptstraf3e, der Rosa-Luxemburg-
Allee und der Heidelerchenallee.

In einem Abstand von ca. 12 km befinden sich in der ndheren Umgebung des
Plangebietes zwei in Betrieb befindliche Luftglitemessstationen. Es handelt sich um
Messpunkte in der Stadt Nauen und der Stadt Potsdam - Grof3 Glienicke, die dem
vorstadtischen Bereich zugeordnet werden. Da sich das Plangebiet etwa mittig zwischen
den beiden Messstationen befindet, lassen sich die Messwerte auf das Plangebiet
ubertragen. Uberschreitungen der Jahresmittelwerte fiir die untersuchten Parameter
Feinstaub, Stickstoffdioxid und Ozon wurden im letzten Berichtsjahr der Luftgiitemessung
2019 nicht festgestellt.

Bewertung

Das Plangebiet besitzt aufgrund des geringen Vegetationsanteils (fehlenden Gehdlz- oder
Baumbesténde) keine besondere klimatische Entlastungsfunktion fir das Umfeld. Daher
ist die Flache auch aufgrund der vorhandenen Standortverhéltnissen hinsichtlich des
Klimas und der Lufthygiene von geringer Bedeutung.

Prognose Uber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Allein durch die Anderung der Bauflachenkategorie im FNP werden keine neuen
Eingriffstatbestéande vorbereitet. Der Anderungsbereich war und wird zur baulichen
Nutzung ausgewiesen.

Mit Umsetzung der Planung gehen keine klimatisch wirksamen Gehélz- und
Baumbesténde verloren. Durch die Neuversiegelung und die damit verbundene
Aufheizung der Flachen wird das Schutzgut Klima / Luft lokal-rAumlich in geringem
Umfang beeintrachtigt, da die Flache seit der Entsieglung als lokales
Kaltluftentstehungsgebiet fiir die unmittelbare umgebene Siedlungsbebauung wirksam ist.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trachtigungen
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Auf der Ebene des FNPs sind keine Malznahmen vorgesehen.

Zur Vermeidung lokalklimatischer Beeintrachtigungen werden zweckentsprechende
Ausgleichspflanzungen, Griunflachen, Baumpflanzungen und Dachbegrinung im B-Plan
Nr. E 44 festgesetzt.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Der Eingriff in das Lokalklima der Planflache ist, aufgrund der vorhandenen
Beeintrachtigungen, weniger erheblich. Bei Durchfiihrung der o. g.
Vermeidungsmalnahmen gelten die Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Klima/Luft® als
ausgeglichen.

23.7. Schutzgut Landschaft

Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten:
Fur die nachfolgenden Ausfuhrungen zum Schutzgut Landschafts- und Ortsbild wurde auf den
Landschaftsplanerischen Fachbeitrag von Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.10.2021 und eine
Vor-Ort-Begehung durch das Planungsbiiro im August 2020 zurtickgegriffen.

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Der Anderungsbereich liegt im Ortszentrum von Elstal und ist derzeit nicht bebaut. Es
handelt sich um eine ehemals militéarisch genutzte Flache, die teilweise zuriickgebaut
wurde und derzeit brach liegt. Ruderalvegetation préagt das Erscheinungshild.

Die unmittelbar stdlich angrenzende Flache ist durch Wohnbebauung gepréagt. Nordlich
grenzt die Rosa-Luxemburg-Allee ebenfalls mit Wohnbebauung an. Ostlich der
Hauptstral3e befindet sich Gewerbe in Form von Garagen. Westlich der Heidelerchenallee
befindet sich ein Lebensmittelmarkt mit vorgelagertem Stellplatz.

Bewertung

Die Bewertung der Landschaftshildeinheiten erfolgt laut dem LRP Havelland nach den
Kriterien Vielfalt, Eigenart und Naturnahe. Die Wertigkeit des Untersuchungsgebietes ist
fur alle drei genannten Kriterien als sehr gering einzustufen, da es sich um eine relativ
kleine Ruderalflache handelt.

Das Plangebiet ist, aufgrund fehlender landschaftsbildpragender Strukturen und der hohen
Vorbelastung, als Bereich mit sehr geringer Landschaftsbildqualitat einzustufen. Eine
optische Wirkung Uber die Grenzen des Untersuchungsraumes hinaus wird auf Grund der
Gleichférmigkeit der Flachen (keine landschaftsbildpragenden bzw. -gliedernde Elemente
wie Baume, Hecken o. &. vorhanden) nicht erzielt.

Prognose uber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfihrung der Planung

Allein durch die Anderung der Bauflachenkategorie im FNP werden keine neuen
Eingriffstatbestande vorbereitet. Der Anderungsbereich war und wird zur baulichen
Nutzung ausgewiesen.

Durch die Planumsetzung verandert sich das Ortsbild erheblich: es entsteht ein
hochwertiger Wohn- und Gewerbekomplex mit einem vorgelagerten Quartiersplatz. Mit der
Ausweisung einer Sondergebietsflache fir Nahversorgung besteht fir den Ortsteil Elstal
die Mdglichkeit den Standort zu einem Ortsteilzentrum zu qualifizieren und somit ein
identitatsstiftendes Ortsbild zu schaffen. Fur die Planumsetzung werden keine
landschaftsbildpragenden Elemente beseitigt. Es werden auch keine Bereiche mit einer
hohen Orts- bzw. Landschaftsbildqualitat Gberbaut. Dementsprechend sind keine
erheblichen Beeintréchtigungen zu prognostizieren.
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MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trachtigungen

Auf der Ebene des FNPs sind keine MaRhahmen vorgesehen.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Landschafts-/Ortsbild sollen auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Festsetzungen getroffen werden, welche die
Baugebiete in das Ortsbild eingliedern (Griinflachen, Baumpflanzungen,
Hoéhenbegrenzung, Vorschriften zu Werbeanlagen, 6rtliche Bauvorschriften fur die
Gebaude).

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Mit den Festsetzungen auf B-Planebene wird Beeintrachtigungen des Landschafts- und
Ortshildes infolge der Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches vorgebeugt. Fir das
Ortsbild sind durch die stadtebauliche Neuordnung positive Effekte zu erwarten.

- kein Eingriff

Durch die Planung kommt es zu keiner erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes.

23.8. Wechselwirkungen, Wirkungsgeflige der benannten Schutzgiiter

Die vorgenannten Schutzgiter des Naturhaushalts stehen in vielfaltigen, sensiblen Beziehungen
zueinander. Die einzelnen Verdnderungen der Schutzgiter auf Ebene des
Flachennutzungsplans fuhren nicht zu Effekten, die sich untereinander verstérken, sodass keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen (auf die Umwelt) resultieren kénnen.

23.9. Schutzgut Mensch

Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten:

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch sind insbesondere hinsichtlich der
Verkehrsentwicklung und der Larmimmissionen zu untersuchen. Weiterhin ist die Funktion des
Plangebiets fiir die Bevolkerung zu betrachten. Dazu wurde auf den folgende Unterlagen und
umweltbezogene Informationen zuriickgegriffen:

e Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan E44 , Heidesiedlung Nord*,
Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal, Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.10.2021,

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan Wohn- und Gewerbebebauung
Rosa-Luxemburg-Allee / HauptstraRe, Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal, Daber &
Kriege GmbH, Stand: 16.09.2021,

e Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Elstal-Wustermark 11, GENEST mbH,
Berlin, Stand 26.08.2021,

e Verkehrstechnische Untersuchung, B-Plan E 44 ,Heidesiedlung Nord* an der Rosa-
Luxemburg-Allee in Elstal Wustermark, HOFFMANN-LEICHTER
Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin, Juli 2021.

Zudem wurde eine Ortsbesichtigung durch den Planverfasser durchgefihrt.
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Erholungs- und Versorgungsfunktion
Ermittlung und Bewertung des Bestandes (Basiszenario)

Ermittlung

Das Gebiet ist derzeit ungenutzt, nicht eingezaunt und somit zugénglich. Im Ubrigen wurde
die Flache bereits durch ehemalige militdrische Nutzung Gberformt und liegt seit 20 Jahren
brach. Auch die geringe Anzahl von Baumen kann keine relevante Bedeutung fir das
Naturerleben und das menschliche Wohlergehen entfalten. Daher hat der
Anderungsbereich keine wesentliche Erholungsfunktion fiir die Bevolkerung.

Ostlich der HauptstraRe dominiert der denkmalgeschiitzte Garagenkomplex der Flak-
Kaserne, die keinerlei Funktionen fur Erholungsnutzung haben. Westlich grenzen
Nahversorgungsangebote an.

Der Bereich ist zwar derzeit unbebaut, eine bauliche Nutzung der Flache ist bereits
planungsrechtlich zulassig.

Bewertung

Derzeit bestehen keine beeintrachtigenden Auswirkungen durch den Anderungsbereich
auf das Schutzgut Mensch.

Prognose uber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Anderung der Bauflachenkategorien bereiten keine erstmaligen Eingriffstatbestande
vor; der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. E 44 ,Heidesiedlung Nord® liegt im
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. E 28, Teilgebiet B, in der
Fassung der 1. Anderung. Somit kann es nicht zu Beeintrachtigungen der
Erholungsfunktion des Gebietes aufgrund der 4. Anderung des FNPs kommen, da bereits
Baurecht besteht. Die Nahversorgung wird fir die lokale Wohnbevoélkerung verbessert.

Durch das Vorhaben sind keine erheblichen Beeintréachtigungen zu prognostizieren.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trachtigungen

Auf der Ebene des FNPs sind keine Maflinahmen vorgesehen.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Aufgrund der 4. Anderung ist nicht mit der Beeintrachtigung der Erholungsfunktion des
Plangebietes fiur den Menschen zu rechnen. Die Versorgungssituation wird sich
verbessern.

-> kein Eingriff

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes kénnen ausgeschlossen werden.

Larmimmissionen — Gewerbe mit gewerblichem Verkehr
Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Das Plangebiet der 4. Anderung FNP liegt derzeit brach. Schallemittierende gewerbliche
Nutzungen im Anderungsbereich sind im Zeitpunkt der Plananderung nicht vorhanden.
Der westlich befindliche Lebensmittel-Discounter sowie weitere kleine Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen ziehen bereits Liefer- und Kundenverkehre an. Diese fuhren
bereits zu Larmimmissionen.

Auch durch die 6stlich des Plangebiets im Bau befindliche Kindertagesstatte sowie das
westlich davon geplante Fitnessstudio sind Larmemissionen durch den Besucherverkehr
zu erwarten.

Bewertung
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Die umliegende Wohnnutzung ist bereits durch eine Vorbelastung gepragt. Auch auf den
Anderungsbereich wirkt bereits gewerblicher Larm ein.

Prognose tber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung des Vorhabens wird aus der neuen Darstellung im FNP (gemischte
Bauflache) ein Sondergebiet entwickelt werden kdnnen, in dem ein grof3flachiger
Lebensmittelvollsortimenter der Nahversorgung zuldssig ist. Die Wohnbauflachen werden
zu gemischter Bauflache, auf der kleinteilige Gewerbeeinheiten vorwiegend in der
Erdgeschosszone entstehen sollen. In den Obergeschossen wird in erster Linie
Wohnnutzung etabliert.

Die Schallimmissionsprognose fur das geplante Vorhaben bestéatigt die Vertraglichkeit der
geplanten Nutzung im Hinblick auf die geltenden Larmschutzanforderungen. Das gilt
sowohl fiir die Belange der schutzwirdigen Nutzungen im Plangebiet als auch im Umfeld:

- Die Zunahme von Verkehrsgerauschen im Umfeld des Plangebiets betragt weniger
als 3 dB. Sudlich des Vorhabens erfolgt teilweise eine Pegelminderung aufgrund
der Abschirmung durch die neue Bebauung.

- Zur Minderung der Larmimmission kénnte die Reduzierung der zulédssigen
Hochstgeschwindigkeit auf der Rosa-Luxemburg-Allee von 50 Km/h auf 30 km/h
beitragen und somit die die vorhaben bedingte Pegelzunahme tiberkompensiert
werden.

- Fur das Neubauvorhaben bieten sich larmabgewandte Grundrissausrichtungen in
Kombination mit passiven SchallschutzmaRRnahmen an.

- In Kombination mit baulichen MaRhahmen an der Tiefgaragenrampe des
Neubauvorhabens und durch Beschrankung der Betriebszeiten auf den
Tageszeitraum werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen geplanten
schutzbedurftigen Nutzungen und im Umfeld des Plangebiets eingehalten.

Grundsatzlich gilt:

Schallschutzvorkehrungen, die gemafi 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berlicksichtigen sind,
lassen sich nur auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung regeln.

Die Darstellung einer gemischten Bauflache und einer Sondergebietsflache anstelle des
bislang dargestellten Wohn- und Mischgebietes schaffen allein keine Zulassigkeit
konkreter Vorhaben.

Das vorliegende Larmgutachten belegt, dass die Umsetzung der Planung
abwagungsgerecht moglich ist. Im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen kénnen
bedarfsgerechte Festlegungen zum Larmschutz getroffen werden.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger
Beeintrachtigungen

Auf der Ebene des FNP sind keine Mal3nhahmen vorgesehen. Sie sind auch nicht
erforderlich.

Auf der Ebene des B-Plans Nr. E 44 erfolgen Festsetzungen, die zum Larmschutz
beitragen.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einer Veradnderung im Hinblick auf den
gewerblichen Larm. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch kdnnen
jedoch ausgeschlossen werden.

- kein Eingriff
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Larmimmissionen — Stralen- und Eisenbahnverkehr
Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Das Plangebiet des B-Plans Nr. E 44 liegt derzeit brach. Schutzwirdige Nutzungen sind
nicht vorhanden. Gleiches gilt fur Verkehrs- oder Eisbahnanlagen.
Verkehrslarmeinwirkungen bestehen durch die im Norden anliegende Rosa-Luxemburg-
Allee, im Osten durch die anliegende Hauptstraf3e und im Westen durch die angrenzende
Heidelerchenallee. Die Rosa-Luxemburg-Allee und die Hauptstrafl3e (beide Tempo 50)
stellen beide eine innerortliche Hauptverkehrsstral3e dar. Die Stral3en sind
dementsprechend stark befahren. Die Hauptstrafl3e weist mit rund 4.200 Kfz-Fahrten/24
Stunden eine hdhere verkehrliche Belastung auf als die Rosa-Luxemburg-Allee mit 3.600
Kfz-Fahrten/24h?°. Die Heidelerchenallee hat den Charakter einer Wohn- und
ErschlieBungsstralRe (Tempo 30 Zone) und ist dementsprechend weniger befahren.

Aus der Schallimmissionsprognose ergibt sich nachweislich eine Verkehrslarmbelastung
im Bestand (sog. Analyse-Nullfall): Die Larmpegelbelastung umliegender schutzwirdiger
Nutzungen reichen am Tag von 50 dB bis 61,5 dB und im Nachtzeitraum von 42 dB bis
53,9 dB. Im Anderungsbereich selbst variieren die Belastungen ebenfalls in dieser
Spannbreite. In unmittelbare StraRennahe werden tags bis zu 64 dB und nachts bis zu 58
dB modelliert.?* Damit zeigt sich, dass es Bereiche gibt, in denen die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005-1 vollstandig eingehalten werden. Nur in den
straBennahen Randbereichen kommt es zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005.

Die Bahnlinien der Ziige RB13 und RE4 verlaufen nérdlich des Plangebiets in einem
Abstand von 1,5k m, sodass Larmimmissionen von dem Bahnhof Elstal auszuschlief3en
sind.

Bewertung

Durch die beiden HauptverkehrsstraRen Rosa-Luxemburg-Allee und HauptstraRe kommt
es bereits zu einer Larmbelastung fir die in der Umgebung lebenden Menschen. Auch das
Plangebiet selbst ist Verkehrslarm ausgesetzt. Die Nutzung des Plangebiets durch
schutzwirdige Nutzungen ist jedoch abwagungsrecht maoglich.

Prognose Uber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Bezogen auf den Prognosehorizont 2030 ist nach den Berechnungen des Schallgutachters
mit deutlichen Steigerungen der Larmimmissionen zu rechnen. MafR3geblich ist die
allgemeine Verkehrszunahme auf den anliegenden 6ffentlichen Straf3en; der Verkehr soll
sich mindestens verdoppeln. Damit steigt die Verkehrslarmbelastung im Plangebiet und
dessen Umfeld. Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einer weiteren
Larmzunahme als Folge des vorhabeninduzierten Verkehrsaufkommens.

Fur den Prognose-Planfall sind somit weitere Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 im Tag- und im Nachtzeitraum zu erwarten. Genaue Aussagen lassen sich
nur auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung treffen, auf der Festsetzungen zur
Bauweise (schallschiitzender Stadtebau) und baulicher SchallschutzmalRnahmen mdglich
sind. Das vorliegende Larmgutachten belegt, dass die Umsetzung der Planung
abwagungsgerecht moglich ist. LArmschutzmaflnahmen gestatten es, schutzwirdige
Nutzungen im Plangebiet und im Umfeld anzusiedeln. Eine Temporeduzierung auf der

20 HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrstechnische Untersuchung, B-Plan E 44 , Heidesiedlung Nord* an

der Rosa-Luxemburg-Allee in Elstal Wustermark, Berlin, 20. Juli 2021, S. 52.

21 Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbh: Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Elstal-Wustermark 11, Berlin,

Stand: 26.08.2021, S. 24 sowie Anlagen 21 und 22.
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Rosa-Luxemburg-Allee von 50 km/h auf 30 km/h wiirde einen maf3geblichen Beitrag zur
Verkehrslarmreduzierung leisten.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trachtigungen

Auf der Ebene des FNP sind keine Malinahmen vorgesehen. Auf den nachfolgenden
Planungsebenen kénnen Mallnahmen zum Larmschutz getroffen werden.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Die Umsetzung der 4. Anderung des FNP lasst keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes erwarten.

- kein Eingriff

Sonstige Immissionen und Emissionen (Erschiitterungen, Feinstaub)
Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Die Flachen im Anderungsbereich liegen im Zeitpunkt der Plananderung brach. Das Areal
ist weitgehend mit Ruderalvegetation bewachsen.

Daher gehen keine Emissionen in Form von Erschitterungen und Feinstaub vom
Plangebiet aus.

Prognose tber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Planumsetzung kommt es temporar durch die Bauarbeiten zu Emissionen
(Baularm, Baustaub). Diese sind jedoch unvermeidbar und zeitlich begrenzt.

Langfristige anlage- oder betriebsbedingte Belastungen durch Feinstaub, Licht oder
Erschitterungen sind bei den vorgesehenen Nutzungen nicht in einem nachteiligen
Umfang zu erwarten. Der Wohn- und Gewerbekomplex wird keine Nutzungen mit
wesentlichen Erschiitterungen umfassen. Als Folge der Verkehrszunahme steigt lokal die
Feinstaubbelastung. Aufgrund der begrenzten PlangebietsgroRe und der Lage im
Siedlungszusammenhang sind erhebliche Beeintrachtigungen der Lufthygiene jedoch
auszuschlielBen

MafRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trachtigungen

Auf der Ebene des FNPs sind keine Maflinahmen vorgesehen.

Zur Reduzierung dieser Emissionen sind emissionsarme Baumaschinen- und Fahrzeuge,
entsprechend dem aktuellen Stand der Technik zu verwenden. Beim Transport von
staubentwickelnden Materialien sind die Baufahrzeuge bzw. die Materialien zwecks
Minimierung der Staubentwicklung abzudecken oder zu befeuchten.

Einschlagige Richtlinien beugen Lichtemissionen vor.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Aufgrund der 4. Anderung ist nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes
Mensch durch Erschitterungen oder Feinstaub zu rechnen.

- kein Eingriff
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23.10. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten:

Zur Bewertung der Auswirkungen der Planung auf Kultur- und sonstige Sachgtiter wurde eine
Ortsbesichtigung durch die Planverfasser (August 2020) vorgenommen und auf den
Landschaftsplanerischen Fachbeitrag von Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.10.2021
zuriickgegriffen. Auflerdem wurde der Landschaftsplan der Gemeinde Wustermark (Stand:
Entwurf 1997) ausgewertet.

Zu den Kulturgutern gehdren insbesondere besonders gestaltete Gebaude, Bau- und
Bodendenkmale, vom Menschen gestaltete Landschaften, Gérten. Sonstige Kulturguter sind
alle natiirlichen oder von Menschen geschaffenen Guter, die fir den Einzelnen oder die
Gesellschaft von materieller Bedeutung sind — unabhé&ngig von ihrer kulturhistorischen.
wirtschaftlichen oder anderen Bedeutung.

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Im Plangebiet selbst sind keine Kultur- oder sonstigen Sachgtiter vorhanden. In der
Umgebung des Plangebietes befindet sich lediglich das mehrteilige Denkmal
,Garagenkomplex der Flak-Kaserne mit sechs Stahlbeton- und neun Binder-
Konstruktionen®.

Auch die Auswertung des Landschaftsplans der Gemeinde Wustermark ergab keine
Hinweise auf weitere Kultur- und sonstige Sachgiiter.

Bewertung

Es sind bei der Planumsetzung sind Belange des denkmalrechtlichen
Umgebungsschutzes (§ 2 Abs. 3 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz) zu beachten.

Prognose Uber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Allein durch die Anderung der Bauflachenkategorie im FNP werden keine neuen
Eingriffstatbestande vorbereitet. Der Anderungsbereich war und wird zur baulichen
Nutzung ausgewiesen.

Da bereits bei der Aufstellung des B-Plans Nr. E 44 eine einvernehmliche Abstimmung zur
Gestaltung des Bauvorhabens mit der Denkmalfachbehdrde stattgefunden hat, ist
sichergestellt, dass der der Umgebungsschutz nicht nachteilig berthrt wird.

Weitere Betroffenheiten kénnen géanzlich ausgeschlossen werden.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trachtigungen

Auf der Ebene des FNPs sind keine Maflinahmen vorgesehen.

Der B-Plan Nr. E 44 trifft Festsetzungen zur Gestaltung und Ausformung des
Bauvorhabens, die zur ortsbildvertraglichen Erscheinung des Bauvorhabens beitragen.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der
Planung erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Erhebliche Beeintrachtigungen von Kultur- oder sonstige Sachguter kdnnen ganzlich
ausgeschlossen werden.

- kein Eingriff
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24, In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Wesentliches Ziel der Flachennutzungsplanédnderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Qualifizierung der Nahversorgungsangebote im Ortsteil Elstal. In
Ergédnzung bereits vorhandener, nicht groRflachiger Nahversorgungsangebote ist die
Ansiedlung eines groRRflachigen Lebensmittelmarktes mit ergdnzenden kleinteiligen Angeboten
fur die Nahversorgung vorgesehen. Die Ansiedlung soll auf den einzigen noch unbebauten
Flachen im zentralen Versorgungsbereich Elstal erfolgen. Die Nahversorgungsangebote sollen
in Funktionsmischung mit Wohnen, Dienstleistungen und sozialen Einrichtungen entstehen.

Der Anderungsbereich ist auf die unbebauten Flichen im konzeptionell ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereich beschrénkt, sinnvolle Standortalternativen auBerhalb des
Anderungsbereichs sind nicht ersichtlich.

Die Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes berlhrt die Vorgaben von § 11 Abs.
3 BauNVO; es handelt sich um einen grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des
Bauplanungsrechts.  Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind grundsétzlich nur in
Kerngebieten nach 8 7 BauNVO oder aber in Sondergebieten fir den groRflachigen
Einzelhandel nach § 11 BauNVO zul&ssig. Dementsprechend soll der parallel in Aufstellung
befindliche Bebauungsplan Nr. E 44 ein Sondergebiet ,,Nahversorgung und Wohnen*
festsetzen. Nur im Sondergebiet sind Beschrankungen der zulassigen Verkaufsflache tiber einen
Flachenfaktor moglich.

Nach dem allgemeinen Darstellungskonzept des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Woustermark und dem Entwicklungsgebot des § 8 BauGB in Verbindung mit § 5 BauGB bedarf
es daher der Darstellung einer Sondergebietsflache. Die Festsetzung eines Sondergebietes fir
den grol¥flachigen Einzelhandel im B-Plan Nr. E 44 kann nicht aus der bisher dargestellten
gemischten Bauflache entwickelt werden. Damit ergibt sich keine anderweitige
Planungsmdglichkeit als die Darstellung der Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung
,Nahversorgung*.

Die Anderung von Wohnbaufliche in gemischte Bauflache ist ebenfalls sinnvoll, um die
angestrebte Nutzungsmischung im zentralen Versorgungsbereich planerisch vorzubereiten.
Somit wird das Wohnen nicht vollstandig ausgeschlossen. Die geénderte Darstellung tragt zur
Sicherung der vorhandenen Flache fir den Einzelhandel und ergédnzende Nutzungen im
Ortszentrum von Elstal bei. Eine Nutzungsmischung mit Wohnen wird gesichert. Die
Standortausweisung entspricht der rdumlichen Struktur von Zentren und Standorten der
gemeindlichen Entwicklungskonzepte. Mit den Festsetzungen im B-Plan Nr. E 44 werden die
weiteren Anforderungen der stadtebaulichen Entwicklungskonzepte planerisch abgesichert.

Alternative Betrachtungen flr die Nutzung des Grundstiicks (Anordnung des Geb&dudes und der
Stellplatze, Bepflanzungen etc.) sind nicht Gegenstand des Flachennutzungsplans und daher an
dieser Stelle nicht weiter zu untersuchen. Sie erfolgen auf Ebene des nachfolgenden
Bebauungsplans.

Im Ergebnis der Abwégung ergibt sich keine besser geeignete Planvariante.
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25. Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Zur Beschreibung der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfuhrung der Planung (Null-
Variante) wird im vorliegenden Fall von folgenden, derzeit vorzufindenden
Rahmenbedingungen ausgegangen: Es besteht bereits Planrecht fiir die bauliche Nutzung im
Anderungsbereich. Die Eingriffe in die Schutzgiter, die aus einer Bebauung resultieren, sind
bereits abgewogen. Daher ist die Null-Variante hier nicht die langfristige Freihaltung der
Flachen im Anderungsbereich. Fiir die Schutzgiiter des Naturhaushalts kommt es also weder zu
einer Verbesserung noch zu einer Verschlechterung, wenn auf die vorliegende Anderung
verzichtet wird.

Wirde der Flachennutzungsplan nicht geéndert, konnte die Entwicklung eines neuen
Ortsteilzentrums fiir den Ortsteil Elstal samt Wohn- und Gewerbekomplex mit grol3flachigem
Einzelhandel nicht umgesetzt werden. Es wirde zu keiner Verbesserung der Grund- und
Nahversorgungsangebote fir den Ortsteil kommen. Der angrenzende nicht grof3flachige
Lebensmitteleinzelhandel wére weiterhin die einzige Anlaufstellung fur die Bewohner.

Wirde das Planrecht ganzlich nicht ausgenutzt werden und das Areal weiterhin brach liegen,
so wirde sich der Biotopbestand wie folgt entwickeln: Der Uberwiegend vorherrschende
Biotoptyp ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren ist bereits in einer vorangeschrittenen
Sukzessionsphase. In geraumer Zeit wiirden sich erste Geholzstrukturen, vornehmlich durch
Héngebirken (Betula pendula) oder Salweiden (Salix caprea), bilden. Leichte Verbesserungen
der Habitatstrukturen wirden sich durch die Verdichtung der Pflanzengesellschaften fir die
kartierten Brutvogelarten und Zauneidechsen ergeben, jedoch bleibt die regelméalige Stérung
durch Menschen und Haustiere wahrscheinlich erhalten. Die Verdichtung des Aufwuchses der
Stauden wirde fur Insekten, vor allem Schmetterlinge und Wildbienen, eine Verbesserung des
Nahrungsangebotes bedeuten. Mit der Zeit gehen durch die Sukzession die verschiedenen
Pflanzengesellschaften ineinander iber. Eine klassische Abfolge der Sukzessionsstufen waére:

- Ansiedlung von Einjahrige (Sisymbrietea — Gesellschaften); Zweijahrige, ausdauernde
Stauden (Artemisietea-Gesellschaften); Straucharten (Rhamno-Prunetea), Baume
(Vorwald- und Schlusswaldgesellschaften).

- Diese Abfolgen wirden ineinander (bergehen, dadurch entwickeln sich ein
Vorwaldstadium und schliefRlich ein Schlusswaldstadium.

26. Zusatzliche Angaben

26.1. Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der Angaben

Wichtigste Grundlage fir die Erarbeitung des Umweltberichts bildeten folgende
Fachgutachten:
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- Lebensraumpotential fir Zauneidechsen und Brutvdgel auf einer Flache bei Wansdorf
(LK Havelland) als Kompensation fur den Flachenverlust im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,,Heidesiedlung Nord®“, Hauptstrale / Rosa-Luxemburg-Allee in
Wustermark, OT Elstal (Landkreis Havelland), BUBO - Arbeitsgemeinschafts
Freilandbiologie, Dipl. Biol. Carsten Kallasch, Berlin, Februar 2021.

- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan E44 Heidesiedlung Nord“,
Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal, Daber & Kriege GmbH, 12.10.2021.

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan ,,Wohn- und Gewerbebebauung
Rosa-Luxemburg-Allee / HauptstraRe , Gemeinde Wustermark, OT Elstal, Daber &
Kriege GmbH, 16.09.2021

- Naturschutzrechtliche Entscheidung flr bauvorbereitende Malnahmen Gemarkung
Elstal, Flur 17, Flurstiick 575, Landkreis Havelland, 14.04.2021

Grundlage fur die Gutachten selbst bildet in erster Linie eine ausfuhrliche Begehung des
Plangebietes durch eine Landschaftsplanerin und Artexperten.

Weitere Grundlagen vor allem im Hinblick auf die Prufung der Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch bilden folgende Fachgutachten:

- Auswirkungsanalyse fur die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im
Ortskern von Elstal in der Gemeinde Wustermark, BBE Handelsberatung GmbH,
Leipzig, 12. Oktober 2020 - Aktualisierung Mai 2021 auf Basis
Nahversorgungskonzept.

- Geotechnischer Bericht Nr 1BR/224/21, Ingenieurbiro Rtz GmbH, Borkheide,
25.06.2021.

- Vororientierende Altlastenuntersuchung zu.: IBR/018/18, Ingenieurbiiro Riitz GmbH,
Borkheide, 30.01.2018.

- Verkehrstechnische Untersuchung, B-Plan E 44 , Heidesiedlung Nord* an der Rosa-
Luxemburg-Allee in Elstal Wustermark, HOFFMANN-LEICHTER
Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin, 20. Juli 2021.

- Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Elstal-Wustermark 11, GENEST mbH,
Berlin, 26.08.2021.

Dariiber hinaus wurden Hinweise aus Stellungnahmen (insbesondere der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung und des Landesbetriebs Stralenwesen) berticksichtigt.

Die Inhalte aus dem Landschaftsprogramm waren fur die Erarbeitung des Umweltberichts eher
irrelevant, da nur allgemeine und keine umweltbezogenen Aussagen fir das im Innenbereich
gelegene Plangebiet getroffen wurden. Die allgemeinen Forderungen und Aussagen aus dem
Landschaftsplan  finden im Bebauungsplan Beriicksichtigung. Auf Ebene der
Flachennutzungsplanung wird durch die Gemeinde Wustermark die Ausweisung einer
Sondergebietsflache mit Nahversorgungsfunktion sowie eine gemischte Baufldche angestrebt,
um ihr informelles stadtebauliches Konzept zur Nahversorgung umzusetzen.
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26.2.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfuhrung der Bauleitplane entstehen, zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen fruhzeitig zu ermitteln, um in der Lage zu sein, geeignete MaR-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen (§ 4c BauGB). Die geplanten Manahmen zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht zu beschreiben (Nr. 3 b) Anlage

1 zum BauGB).

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes werden noch keine konkreten MaRnahmen festgelegt,
sondern es werden lediglich VVorgaben fir die nachfolgenden Planungen definiert. Zudem sind
die Darstellungen des Flachennutzungsplans (mit wenigen, hier nicht relevanten Ausnahmen
im AuRenbereich gemal? § 35 BauGB) nur an die Stadt bzw. Gemeinde, sie haben keine
Verbindlichkeit Dritte gegenliber. Auf Ebene des parallel aufgestellten Bebauungsplans Nr. E
44 werden voraussichtlich insbesondere folgende MaBnahmen zur Uberwachung etwaiger
erheblichen Umweltauswirkungen ergriffen:

alRnahmen im

Voraussichtlich | Was soll Wie soll Wann wird
erhebliche Uberwacht Uberwacht Wer Uberwacht? | ..
; tuberwacht?
Auswirkungen |werden? werden?
Schutzgut Vollzug sowie | Kontrollbegehung Landkreis regelmafige
Pflanzen bzw. Erhaltung und Havelland, untere | Kontrollerfassung
biologische Entwicklung der Naturschutz- nach Umsetzung
Vielfalt grin- behdrde der Pflanzmal3-
ordnerischen nahmen in einem
MalRnahmen mehrjahrigen
Turnus
Schutzgut Boden | Vollzug sowie | Kontrollbegehung Landkreis regelmafige
Erhaltung und Havelland, untere | Kontrollerfassung
Entwicklung der Naturschutz- nach Umsetzung
grin- behdrde der Pflanzmal3-
ordnerischen nahmen in einem
MalZnahmen mehrjahrigen
Turnus
Schutzgut Tiere | Ersatzhabitat Dreijahrige Landkreis Drei Begehungen
(Zauneidechse) Erfolgskontrolle auf | Havelland, untere | je Kontrolljahr
der Naturschutz-
Ansiedlungsflache |behdrde
Sicherung der | Nachweis Landkreis Regelmalige
Ansiedlungs- personliche Havelland, untere | Abstimmung in
flache mind. 20 | Dienstbarkeit, Naturschutz- einem
Jahre Abstimmung von behdrde mehrjahrigen
PflegemalRnahmen Turnus
mit Artexeperten
Schutzgut Tiere | Beriick- im jeweiligen (Bau-) | Bauaufsichts- Kontrolle der
sichtigung der | Antragsverfahren/ |behdrde Bauvorlagen
vorgesehenen | Baudurchfiihrung Havelland /
Schutz- und Gemeinde Wust |Begehung/
Vermeidungsm ermark FB Il Dokumentation
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Voraussichtlich | Was soll Wie soll Wann wird
erhebliche uberwacht Uberwacht Wer Uberwacht? iiberwacht?
Auswirkungen |werden? werden? ’
konkreten
Projektverlauf
(Planung,
Ausschreibung,
Baufeldfrei-
machung,
Bauausfuhrung
)
Schutzgut Beobachtung Auswertung der Immissionsschutz | Auswertung  der
Mensch Feinstaubentwi | Luftglitemessstation | behoérde, Jahresmittelwerte
cklung en in Nauen und Gemeinde
Potsdam - Grof3
Glienicke
Verkehrsentwic | Beobachtung der Gemeinde Bei
klung Verkehrsstrome im Fortschreibung
Rahmen der des VEP
Fortschreibung des
VEP 2030

Sollte es bei der Durchfihrung der Bauleitplanung Hinweise auf unvorhergesehene
Umweltauswirkungen geben, dann werden erforderlichenfalls geeignete Malinahmen ergriffen.

26.3.

Mit der 4. Anderung des Fliachennutzungsplans der Gemeinde Wustermark und der
nachfolgenden Aufstellung des Bebauungsplans Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord“ schafft die
Gemeinde Wustermark die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines
neuen Ortsteilzentrums mit Wohn- und Gewerbeangebot sowie einem grol¥flachigen
Nahversorger, der im Ortskern des Ortsteils Elstal gelegen ist. Auf der Ebene des
Flachennutzungsplans wird der Standort des Marktes als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,,Nahversorgung® und der Wohn- Gewerbebereich als gemischte Bauflache
dargestellt.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Rahmen der Umweltprifung wird zunéchst dargelegt, welche Ziele und Vorgaben in den
relevanten Planen (Raumordnung und Landesplanung, Landesebene, Kreisebene, kommunale
Ebene) und Fachgesetzen (BauGB, Naturschutz, Immissionsschutz, Bodenschutz,
Wassergesetze) definiert sind und wie diese in der Planung Berticksichtigung finden. Es zeigt
sich, dass die Planung mit den einschldgigen Zielen und Vorgaben im Einklang steht.

AnschlieRend wird gepruft, wie und inwieweit sich die Planung auf die relevanten
umweltbezogenen Schutzgiter auswirkt. Dabei besteht auf Ebene des Flachennutzungsplans
die Schwierigkeit, dass lediglich die Art der Nutzung (gemischte Baufldche und Sondergebiet
»Nahversorgung*) konkret festgelegt wird, nicht jedoch Art und Umfang des Vorhabens. Daher
konnen die Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutzgiter nur eingeschrénkt
prognostiziert werden. Im Rahmen der Priifung wird davon ausgegangen, dass die Planung in
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der Form umgesetzt wird, wie der parallel aufgestellte Bebauungsplan Nr. E 44 dies vorsieht.
Dies ist zwar nicht sicher, jedoch wahrscheinlich. Zudem ist davon auszugehen, dass auch dann,
wenn der Bebauungsplan Nr. E 44 nicht umgesetzt wird, eine Erweiterung zwar in anderer
Form, jedoch mit vergleichbaren Auswirkungen auf die Umwelt erfolgt.

Auswirkungen ergeben sich voraussichtlich in erster Linie durch eine zusatzliche Versiegelung
des Bodens im Umfang von etwa 1,4 ha (gemaR B-Planentwurf Nr. E 44) sowie aufgrund der
erforderlichen Beseitigung von Biotopen und dem Lebensraum der Zauneidechse. Betroffen
sind die Schutzglter Boden, Wasser sowie im geringem Umfang Arten und Biotope.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser sind unvermeidbar, weil
Planumsetzung zwingend eine Flacheninanspruchnahme mit Versiegelung beinhaltet.
Hinsichtlich des Schutzguts Flache ist festzuhalten, dass der Anderungsbereich bereits
Siedlungsflache ist und keine bisher unbesiedelte Flache neu in Anspruch genommen wird.
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden mussen auf Ebene des Bebauungsplans durch externe
MalRnahmen ausgeglichen werden. Da das anfallende Niederschlagswasser weiterhin vor Ort
versickert werden soll, kann davon ausgegangen werden, dass die Umsetzung der Planung keine
erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (hier auf die
Grundwasserneubildung) hat. Die betroffenen Biotope sind geringwertig, der Ausgleich erfolgt
im Rahmen des Ausgleichs fur das Schutzgut Boden.

Belange des Artenschutzes sind nur insoweit betroffen, dass Lebensraum der Zauneidechse
beansprucht wird. Auch wenn die Qualitdt des Lebensraums und der Bestandszustand der
Zauneidechsen auf der Untersuchungsfléche als schlecht einzustufen sind (BUBO 2020), bedarf
es vorgezogener ErsatzmalRnahmen. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande, durch die
konkreten Bauvorhaben auszuschliel3en, erfolgten vorgezogen im Jahr 2021 der Abfang und
das Umsetzen der Zauneidechse auf geeignete Ersatzflichen (vgl. ,naturschutzrechtliche
Entscheidung fiir bauvorbereitende Maflnahmen Gemarkung Elstal, Flur 17, Flst. 575 der
UNB Havelland vom 14.04.2021, Aktenzeichen 51237-21).

Durch diese Anderung wird keine komplett neue Bauflache vorbereitet, es wird nicht in
unbertihrten Landschaftsraum eingegriffen. Vielmehr dient die Plananderung einer
nachhaltigen Nachnutzung im Ortszentrum Elstal gelegener Flachen, die bereits anthropogen
uberformt sind. Die Art der baulichen Nutzung wird an aktuelle Nutzungsbedarfe und
Flachenzuweisungen der Gemeinde Wustermark angepasst.

Nach Umsetzung der projektimmanenten Vermeidungsmalnahmen sowie der
projektspezifischen Ausgleichsmanahmen ergeben sich plangemaR keine erheblichen
verbleibenden Umweltauswirkungen.

Dies wurde im Rahmen der Umweltpriifung bestatigt.

26.4. Referenzliste der Quellen
- Geotechnischer Bericht Nr. IBR/224/21, Ingenieurbiro Rtz GmbH, Borkheide,
25.06.2021.

- Vororientierende Altlastenuntersuchung zu.: IBR/018/18, Ingenieurbiiro Ritz GmbH,
Borkheide, 30.01.2018.
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27.

Auswirkungsanalyse fir die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im
Ortskern von Elstal in der Gemeinde Wustermark, BBE Handelsberatung GmbH,
Leipzig, 12. Oktober 2020 - Aktualisierung Mai 2021 auf Basis
Nahversorgungskonzept.

Verkehrstechnische Untersuchung, B-Plan E 44 ,,Heidesiedlung Nord*“ an der Rosa-
Luxemburg-Allee in Elstal Wustermark, HOFFMANN-LEICHTER
Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin, 20. Juli 2021.

Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Elstal-Wustermark 11, GENEST mbH,
Berlin, 26.08.2021.

Lebensraumpotential fiir Zauneidechsen und Brutvdgel auf einer Flache bei Wansdorf
(LK Havelland) als Kompensation fur den Flachenverlust im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,,Heidesiedlung Nord“, HauptstraBe / Rosa-Luxemburg-Allee in
Wustermark, OT Elstal (Landkreis Havelland), BUBO - Arbeitsgemeinschafts
Freilandbiologie, Dipl. Biol. Carsten Kallasch, Berlin, Februar 2021.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan E44 ,Heidesiedlung Nord®,
Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal, Daber & Kriege GmbH, 12.10.2021.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan ,,Wohn- und Gewerbebebauung
Rosa-Luxemburg-Allee / Hauptstralle , Gemeinde Wustermark, OT Elstal, Daber &
Kriege GmbH, 16.09.2021

Naturschutzrechtliche Entscheidung fir bauvorbereitende Malinahmen Gemarkung
Elstal, Flur 17, Flurstiick 575, Landkreis Havelland, 14.04.2021

Konfliktplan und MaRnahmenplan (Biotopkartierung), Bebauungsplan Nr. E 44
,Heidesiedlung Nord“, Gemeinde Wustermark, OT Elstal Landkreis Havelland, Teil II
— Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, 12.04.2021.

Landschaftsrahmenplan Landkreis Havelland Entwurf Stand 14.07.2014.

Anlage 1 zum Umweltbericht (Protokoll zur Festlegung von Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung)
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