Gemeinde Wustermark

Bebauungsplan Nr. W 7 Teil E

,GVZ Wustermark”, 6. Anderung

Begriindung

Vorentwurf

gemal § 2a BauGB vom Juni 2016

Anderungsblatt zum Stand Juni 2016

(Anderungen sind rot markiert)

13.06.2016

P L A N Manteuffelstralle 111
U n d 10997 Berlin

Tel: +49 (0)30 60031521

Fax: +49 (0)30 60031522
Mail: berlin@planundpraxis.de

Plan und Praxis GbR / Stefan Wallmann - Landschaftsarchitekten



Wie bei dem vorliegenden Fall ist es grundsatzlich sinnvoll, den Bedarf auf einer bereits vorgenutzten
Flache oder in verkehrstechnisch und planungsrechtlich erschlossenen Bereichen zu decken. Damit wird
eine Nutzung weniger beeintrdchtigter Flachen vermieden.

Zur Einhaltung der Verbote nach § 44 Abs.1 Nr.1 und 3 BNatSchG und nach § 39 BNatSchG sind R&u-
mungsarbeiten auerhalb der Fortpflanzungsperiode (Marz bis September) durchzufiihren.

Gemal DIN 18915 und RAS-LP 2 und RAS-LP 4 sind autochthone Béden im Zuge der Entnahme und Aus-
formung von Boschungen, Mulden und Rasenflachen schichtgerecht und sachgemiaR zu behandeln, zu
lagern, wieder einzubauen und zu lockern. Diese MaRnahme ist allenfalls kleinflachig und fiir tiefere Bo-
denschichten relevant, da innerhalb des Baugehietes die autochthonen Bdden nahezu flachendeckend
liberdeckt wurden.

e wird im weiteren Verfahren erganzt

8.3  Naturschutzrechtliche Eingriffsermittlung

Voraussetzung fir die Feststellung von kompensationspflichtigen naturschutzrechtlichen Eingriffen ist
die Einschatzung, ob die durch die Planung erméglichten MaRnahmen auch schon vor der planerischen
Entscheidung moglich waren. Denn gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Durch die Uberplanung des Anderungsbereiches wird in einem Flichenanteil neues Baurecht geschaffen,
das bisher nicht genehmigungsféhig ist. Zukiinftig sollen mehr Flachen innerhalb des Plangebietes einer
Bebauung zugefihrt werden.

Mit der geplanten VergrofRerung der Baufldche erfolgt die Erhéhung des planungsrechtlich zuldssigen
Versiegelungsumfangs. Hierdurch sind insbesondere die Schutzgiiter Boden und Vegetation betroffen.
Die VergroRerung der Bauflachen geht mit der Verringerung der Fldchen fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft einher. Bie-MaRaahmeflichen die-
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rung-unbericksichtigt-[Satz geloscht] Die im Bebauungsplan Nr. W7, Teil E, 2. Anderung festgesetzten
Flichen zum Anpflanzen werden in der 6. Anderung mit vergroRertem Umfang festgesetzt. Der flichen-
méRige Uberschuss wird als Kompensation fiir naturschutzrechtliche Eingriffe angerechnet.

Schutzgut Boden

Zunachst wird ermittelt, welche Eingriffe bereits erfolgt sind bzw. zuléssig waren. In der folgenden Uber-
sicht werden alle baulichen Flachenkategorien einschlieBlich ihres naturschutzrechtlichen Kompensati-
onsbedarfs dargestellt. Als BezugsgroRe dient dabei der Flachenumfang des neuen Geltungsbereiches.
Die folgende Ubersicht betrachtet zunichst die Verdnderungen beim Schutzgut Boden.
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Abbildung 1

Vergleich zwischen geltendem und geplantem Baurecht

Flachenkategorie

Fliche in m?

anteilige Versie-
gelungin %

eingriffsrelevante
Versiegelung in m?

Geltendes Planungsrecht (2. Anderung)

SO-Gebiet (Hafen) 29.639 GRZ 0,8 23711
Erdstofflager (alt) ohne Flache zum 69.825 50 % 34912
Anpflanzen
Flache zum Anpflanzen; Gasleitungs- 8.654 - -
trasse mit Schutzstreifen; liberla-
gernde Festsetzung zum Erdstofflager
Offentliche Verkehrsfliche (Hafen- 16.570 100 % 16.570
stralle)
Bahntrasse 8.503 50 % 4.251
Bebaubare Fliche nach geltendem 133.191 79.444
Planungsrecht
MaRnahmeflache M1 (nérdlich der 49.555 - -
Bahntrasse)
MaRnahmeflache M1 (sudlich der 16.174 - -
Bahntrasse)
MaRnahmeflache M3 3.170 - -
MaRnahmenflachen gesamt 68.899
Gesamtfldche innerhalb des neuen 202.090
Geltungsbereiches
Neues Planungsrecht (6. Anderung)
SO-Gebiet (Hafen) 136.581 GRZ0,8 109.265
(Flache zum Anpflanzen - teilweise (9.529) - -
Gasleitungstrasse mit Schutzstreifen;
Uberlagernde Festsetzung zum SO)
Offentliche Verkehrsflache (Hafen- 12.349 100 % 12.349
strafe)

Plan und Praxis GbR / Stefan Wallmann — Landschaftsarchitekten 61




Bahntrasse 8.806 50 % 4.403

Bebaubare Fldche nach neuem Pla- 157.736 126.017
nungsrecht
MaRnahmefliche M1 (nérdlich der 26.097 - -

Bahntrasse)

MaRnahmefliche M1 (stdlich der 16.174 - -
Bahntrasse)

MaRnahmefliche M3 2.083 - -
MaRnahmenflachen gesamt 44.354

Gesamtflache Geltungsbereich 202.090

Erhéhung gesamt durch: Bebaubarkeit des SO und Verkehrsflachen 46.573

Nach geltendem Planungsrecht kénnte innerhalb des Geltungsbereichs der 6. Anderung ein Umfang von
ca. 79.444 m? iberbaut werden. Dabei sind die Bahngleise gemaR Eingriffsermittiung der 1. Anderung,
die in der 2. vereinfachten Anderung nicht verindert wurde, mit 50 % angesetzt.

Die Verkehrsflachen hingegen sind mit 100 % angesetzt, was nicht unbedingt den tatsachlichen Verhalt-
nissen entspricht, da z. B. Bankette und Randstreifen nicht oder allenfalls teilversiegelt sind. Aus Griin-
den der Vergleichbarkeit werden aber bei der 6. Anderung die gleichen Annahmen getroffen.

In der Bilanzierung der baulichen Veranderungen ergibt sich, dass fiir das Sondergebiet eine Erhéhung
der Versiegelung bzw. Bebauung um ca. 8,5 ha entsteht. Es entfallen die Eingriffe, die durch das damals
festgesetzte Erdstofflager, hervorgerufen wurden.

Die 6ffentliche Verkehrsflache wird durch ihre Verlegung geringfligig verlangert, der Versiegelungsanteil
verringert sich jedoch um ca. 4.220 m?, da der StraRenquerschnitt insgesamt reduziert wird.

Die geringfiigige Erhdhung der Uberbauung durch die Gleistrasse im Umfang von ca. 305 m? ist auf An-
passungen in der Trassierung zurlickzufiihren.

Insgesamt ergibt sich fiir das Schutzgut Boden ein kompensationspflichtiger Eingriff von 46.573 m2.
Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

In der 1. Anderung waren bereits Eingriffe in geschiitzte Biotope und den ehemals vorhandenen Graben
vorbereitet worden. Die Biotope wurden zwischenzeitlich beseitigt. Flr den gesamten Geltungsbereich
wurde mit Ausnahme der MaRnahmeflachen von einem vollstdndigen Verlust aller Vegetationsflachen
bzw. Lebensrdaume ausgegangen.

Anders, als beim Schutzgut Boden, bei dem durch die Nutzung als Erdstofflager ein Teil der Funktionen
erhalten bleibt, gingen die Flachen als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen vollstandig verloren. Fir diese
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Lebensraumverluste sind naturschutzrechtliche Kompensationsmafnahmen festgesetzt worden, von
denen die externen und ein Teil der internen bereits umgesetzt wurden.

Die MaRnahmen wurden im Sinne der Multifunktionalitt fur alle betroffenen Schutzglter zusammen
und auf denselben Flachen festgesetzt, so dass bereits neue Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen herge-
stellt wurden (z.B. Aufwertung einer Ackerfliache zu Grinland).

Da auch fur alle Bau- und Erdlagerflichen in der 1. Anderung ein vollstindiger Verlust der Lebensraume
fir Tiere und Pflanzen angenommen wurde, missen hinsichtlich dieser Schutzgiiter nur die festgesetzten
MaRnahmeflichen innerhalb des Anderungsbereiches niher betrachtet werden, da hier nach geltendem
Planungsrecht bisher eine Beseitigung der Lebensrdume nicht genehmigungsfahig gewesen ware.

D. h. die Beseitigung der in den MaRnahmefldchen festgestellten Biotope auf den erweiterten Baufla-
chen (Sondergebiet und Verkehrsflache) ist ebenfalls eingriffsrelevant.

Es handelt sich bei der Veranderung im Wesentlichen um eine erhebliche Reduzierung der MaRnah-
mefldche M 1 um ca. 2,3 ha, die sich im Bestand durch Landreitgrasfluren und Griinlandbrachen frischer
Standorte kennzeichnen.

Durch die teilweise Uberplanung der alten MaRnahmenfliche M3 gehen Teilflichen der Gehélzpflanzung
sowie Landreitgrasfluren in einem Gesamtumfang von ca. 1.090 m” verloren, die zu kompensieren sind.

Zusatzlich sind als Ausgleich fiir den Funktionsverlust der festgesetzten Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Bezeichnung M1 und
M3 externe KompensationsmaBnahmen erforderlich. Als Kompensation fiir die MaRnahmenflache M1
sind ca. 2,3 ha extensiv gepflegte Wiesen anzulegen, auf der pro angefangene 20 m* ein Strauch zu
pflanzen ist. Als Kompensation fir die partielle Uberplanung der MaRnahmenfliche M3 durch die Verla-
gerung der StraRe ist eine Pflanzung aus Baumen und Strauchern in einem Umfang von ca. 1.090 m’ an-
zulegen.

8.4 MaRnahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich und Ersatz

Der konkrete Flachenbedarf fiir Kompensationsmalknahmen ist abhédngig von Art und Qualitdt der natur-
schutzrechtlichen KompensationsmaBnahme, da durch unterschiedliche MaRnahmen entsprechend un-
terschiedliche Aufwertungspotenziale erreicht werden kénnen.

Die Eingriffsermittlung ergibt eine Erhdhung der naturschutzrechtlich auszugleichenden Neuversiegelung
im Umfang von 46.573 mZ.

Zusatzlich ist der reale Vegetationsverlust durch die Uberplanung [, der”; geléscht] von ruderalen Stau-
den- und Grasfluren in einem Umfang von ca. 2,4 ha und der Verlust von Gehélzpflanzungen in einem
Umfang von ca. 500 m’ auszugleichen.

Dariiber hinaus sind fur den Funktionsverlust der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Bezeichnung M1 ca. 2,3 ha extensive Wiese mit
vereinzelten Strauchpflanzungen sowie flr die MaBnahmenflache M3 Gehdélzpflanzungen in einem Um-
fang von ca. 1.090 m’ anzulegen.
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Uber die im Geltungsbereich festgesetzten KompensationsmaRnahmen hinaus, die zum Teil die natur-
schutzrechtlichen Eingriffe der 2. Anderung des Bebauungsplanes ausgleichen, gibt es keine weiteren
Mdglichkeiten innerhalb des Geltungsbereiches weitere MaRnahmeflachen festzusetzen.

Daher ist der Kompensationsbedarf auf externen Flachen zu erbringen. Im Idealfall wiirde man von einer
gleichartigen Kompensation ausgehen, d.h. fir eine Versiegelung wiirde im Verhaltnis 1 : 1 entsiegelt.
EntsiegelungsmaRnahmen stehen in der Gemeinde bzw. innerhalb des Naturraumes jedoch nicht zur
Verfligung.

Als ErsatzmaRnahmen fiir Neuversiegelungen wiren nach den Vorgaben der HVE* auch Gehélzpflanzun-
gen oder die Umwandlung von Acker in eine extensive Griinlandnutzung, jeweils in einem Flachenver-
héltnis von 1 : 2 (Eingriff : Ausgleich), mogliche Optionen. Demnach waren ca. 9,3 ha externe Kompensa-
tionsflachen erforderlich.

Da im Sinne eines multifunktionalen Ansatzes auf denselben Flachen auch eine Kompensation fir die
anderen Schutzgiter Pflanzen und Tiere stattfinden kann, ist davon auszugehen, dass der Bedarf von 2,4
ha fur ruderale Stauden- und Grasfluren [, jedem Fall”; geldscht] mit abgedeckt werden kann. In Abhan-
gigkeit von der Art der KompensationsmaRnahme konnen ebenfalls die Funktionen der Flachen fur MaR-
nahmen M1 und M3 abgedeckt werden.

e wird im weiteren Verfahren ergédnzt

9.  Artenschutzrechtliche Priifung

Nach dem Vorliegen der Ergebnisse der faunistischen Untersuchung werden die artenschutzrechtlichen
Belange im Laufe des Verfahrens ergénzt.

e wird im weiteren Verfahren ergédnzt

10. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die planerische Zielsetzung der Gemeinde Wustermark ist die planungsrechtliche Erweiterung des sidli-
chen Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. W7, Teil E 2. Anderung. Mit der geplanten Erweiterung des
bestehenden Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Hafen soll die Ansiedlung eines Logistikzent-
rums ermoglicht werden. Der festgesetzte und dkonomisch erforderliche Flachenbedarf ergibt sich aus
der geplanten baulichen Entwicklung innerhalb des Geltungsbereiches.

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes wire diese bauliche Entwicklung des Plangebietes nicht még-
lich.

Das Plangebiet ist gemaR aktuellem Flachennutzungsplan der Gemeinde fir eine Entwicklung eines Son-
dergebietes mit der Nutzungsangabe , Hafen” vorgesehen. Die angrenzenden Flachen werden als Stra-
Ren-, Wasser- und Bahnflachen dargestellt. Auf einer Teilfliche besteht Baurecht fiir die Nutzung von
Betrieben des Gliterverkehrs sowie produzierende Gewerbe und Industriebetriebe.

Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz (2009): Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung
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