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A. EINLEITUNG

1. Planungsanlass und -erfordernis

Im Straengeviert von Hamburger Stra3e, Hoppenrader Allee und Brandenburger Strafle sowie
der mittig verlaufenden Strafle ,,Am Markt* befindet sich das Ortszentrum von Wustermark.
Das Ortszentrum umfasst das Rathaus, eine Bankfiliale, die Gemeindebibliothek, Wohn- und
Geschéftshduser, den Brunnenplatz, gastronomische Angebote sowie einen Lebensmitteldis-
counter und einen Lebensmittelvollsortimenter. Diese Nutzungen bilden zusammen den zent-
ralen Versorgungsbereich (ZVB) ,,Wustermark Ortsmitte. Fiir die gewerblichen Nutzungen
und die Gemeinbedarfseinrichtungen gibt es eine gemeinsame Stellplatzanlage; diese erstreckt
sich entlang der 6ffentlichen Stralle ,,Am Markt®.

Die privaten Betreiber der Lebensmittelmarkte mochten ihre Betriebe modernisieren und ver-
groflern. Die VergroBerung soll dabei mit einer baulichen Umgestaltung der ausgedehnten
Stellplatzflache einhergehen. Die Gemeinde begrii3t das Ansinnen und mochte Synergieeffekte
fiir die Aufwertung der Ortsmitte nutzen. Zugleich sollen bislang unbebaute Flidchen, die un-
mittelbar an die gemeinsame Stellplatzanlage angrenzen, fiir den Wohnungsbau eroffnet wer-
den. Das Vorhaben zur Neugestaltung der Ortsmitte umfasst die folgenden raumlichen Bereiche
und Vorhaben:

Westlicher Bereich des Plangebietes (geplante Sondergebietsfliache)

Im Plangebiet bestehen bereits zwei Lebensmittelmérkte — ein Lebensmittelvollsortimenter
(REWE, ca. 1320 m? Verkaufsfliche) an der Hoppenrader Allee und ein Lebensmitteldiscoun-
ter (ALDI, ca. 790 m? Verkaufsflache) an der Brandenburger Straf3e. Der Lebensmitteldiscoun-
ter soll abgerissen werden. Sein Neubau mit bis zu 1.200 m? Verkaufsflache soll an das Wohn-
und Geschéftshaus des Lebensmittelvollsortimenters angegliedert werden. Der Lebensmittel-
vollsortimenter selbst soll durch einen Anbau am Bestandsgebiude auf ca. 2.000 m? Verkaufs-
fliche erweitert werden. Die bestehenden kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebote sollen bestehen bleiben. Mit der Umgestaltung der Markte wird die Verkaufsfldche er-
weitert; die Gesamtverkaufsfliche im zentralen Versorgungsbereich soll nach Umsetzung der
aktuellen Planungen etwa 3.800 m? betragen.

In Richtung des aufzuwertenden Platzes an der Ecke Hoppenrader Allee/Brandenburger Stral3e
soll das Gastronomieangebot erweitert werden.

Die in den Obergeschossen vorhandenen Wohnungen bleiben erhalten; gleiches gilt fiir die
kleinflichigen Angebote im zentralen Versorgungsbereich. Im Sinne der Qualifizierung und
Sicherung des Ortsteilzentrums soll eine Mischung aus Nahversorgungsangeboten, Gastrono-
mie und Wohnen erfolgen.

A Einleitung 5



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. W 50 ,,Wustermark Ortsmitte: Hamburger Strafle, Hoppenrader Allee, Brandenburger
Strafie* der Gemeinde Wustermark

Nordlicher Bereich des Plangebietes (geplantes Urbanes Gebiet)

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich der Gebdudekomplex des Rathauses mit
Gemeindebibliothek und Bankfiliale (Hoppenrader Allee/Ecke Hamburger Strafle). Der Be-
reich wird in das Plangebiet einbezogen, da fiir das Rathaus die Moglichkeit fiir eine perspek-
tivische Erweiterung durch einen Anbau geschaffen werden soll. Zugleich werden Teilflichen
des gemeindlichen Grundstiicks fiir die bauliche Umgestaltung der Ortsmitte bendtigt.

Das 6stlich an das Rathausgrundstiick angrenzende Wohn- und Geschiftsgebdaude Hamburger
StraBBe 9 D/E (derzeit rein wohnlich genutzt) wird in das Plangebiet miteinbezogen. Die Einbe-
ziehung erfolgt aus stiddtebaulichen Griinden und mit Zustimmung des privaten Eigentlimers.

Sidostlicher Bereich des Plangebietes (geplantes Wohngebiet)

Auf den siidostlich gelegenen Flurstiicken des Plangebietes (1020, 1022 und 464/6) soll mehr-
geschossiger Wohnungsbau im Rahmen des Bauprojektes ,,Wustermarker Gérten* entstehen.
Fiir dieses Bauvorhaben in der Gemengelage soll Planrecht geschaffen werden.

Das zwischen dem Bauprojekt ,,Wustermarker Gérten und dem Gebdudekomplex Hamburger
Stralle 9 D/E gelegene Flurstiick 464/7 ist ebenfalls in das Plangebiet einbezogen. Auch wenn
fiir das bereits bebaute Wohnbaugrundstiick im Zeitpunkt der Planaufstellung keine Bauabsich-
ten bekannt sind, sprechen stiddtebauliche Griinde fiir die Einbeziehung.

Verkehrs- und Freiflichen (geplante 6ffentliche StralBenverkehrsfliachen und Verkehrsflichen
besonderer Zweckbestimmung)

Die innergebietlichen Verkehrs- und Freiflichen werden neu geordnet und in Teilen neugestal-
tet. Insbesondere die Aufwertung des Brunnenplatzes ist ein Anliegen der Gemeinde.

Planungserfordernis

Fiir das Vorhabengebiet gilt bislang in Teilen der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. W 4
Wohngebiet ,,An der Siedlung* in der Fassung der 4. Anderung vom 13.03.2001". Der rechts-
verbindliche Bebauungsplan W 4 umfasst neben den 6ffentlichen Verkehrsflichen: den Brun-
nenplatz, das Wohn- und Geschéftshaus mit dem Lebensmittelvollsortimenter, den Lebensmit-
teldiscounter, das gemeindliche Grundstiick, die ausgedehnte gemeinsame Stellplatzanlage so-
wie den Gebdudekomplex Hamburger Stra3e 9 D/E.

Die fiir den Wohnungsneubau der ,,Wustermarker Girten* vorgesehenen Flurstiicke sind bis-
lang unbeplant. Sie liegen dabei nur zum Teil im Innenbereich gemdl § 34 Baugesetzbuch
(BauGB). Zudem wire das geplante Bauvorhaben aufgrund seiner GroBe und der iiberbaubaren
Grundstiickflachen nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfihig. Es bedarf daher eines Bebau-
ungsplans.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umgestaltung der Einzelhan-
delsangebote und der zugehorigen Verkehrsflichen in der Wustermarker Ortsmitte ist eine An-

! Im Weiteren auch verkiirzt genannt: Bebauungsplan / B-Plan Nr. W 4.
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derung des geltenden Planrechts erforderlich. Die bislang geltenden Festsetzungen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans Nr. W 4 lassen die gewerblichen Planvorhaben nicht zu. Im
Zuge der teilweisen Anderung des B-Plans Nr. W 4 ist es auch sinnvoll, das bislang geltende
Planrecht fiir die gemischt genutzten Bereiche anzupassen. Fiir die unbebauten Grundstiicke
ergibt sich insbesondere aus den Fragen zur ErschlieBung und des Nutzungsmalles sowie des
Immissionsschutzes und der Griinordnung ein Planungserfordernis. Die Anderung des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans Nr. W 4 und die erstmalige Uberplanung der bislang unbeplan-
ten Grundstiicke soll durch Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplans W 50 ,,Ortsmitte
Wustermark: Hamburger Stralle, Hoppenrader Allee, Brandenburger Stra3e nach § 30 Abs. 1
BauGB erfolgen.

Der B-Plan Nr. W 50 soll den Bebauungsplan Nr. W 4 in einem Teilbereich iiberlagern und
somit dndern. Der B-Plan W 50 ist im Regelverfahren nach den §§ 2 bis 10a BauGB mit Durch-
fiihrung einer formalisierten Umweltpriifung in Form eines Umweltberichts aufzustellen. Die
Anwendung des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB fiir Vorhaben der Innenentwicklung scheidet im
vorliegenden Fall aufgrund der geplanten Umgestaltung grof3fldchiger Einzelhandelsangebote
und den damit voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen aus. Der Beschluss zur
Planaufstellung wurde am 30.04.2024 durch die Gemeindevertretung Wustermark gefasst.

2. Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Aufstellung des B-Plans W 50 werden folgende allgemeine Zwecke verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Qualifizierung und Ergdnzung
der vorhandenen zentrenbildenden Nutzungen,

e geordnete stidtebauliche Fortentwicklung der Ortsmitte,

e geordnete verkehrliche ErschlieBung fiir alle Verkehrsteilnehmer und Unterbringung
des ruhenden Verkehrs,

e Beriicksichtigung der Umweltbelange.

Den Planinhalten liegen dabei u.a. folgende stadtebauliche Zielstellungen zugrunde:

e Steigerung der Attraktivitdt der Ortsmitte durch eine Nutzungsmischung von zentren-
bildenden Nutzungen und Wohnen,

e Standortgerechte Erweiterung des integrierten Grund- und Nahversorgungsangebotes
unter Beachtung der landesplanerischen Vorgaben,

e Sicherung des Angebotsmix von Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldis-
counter mit einer jeweiligen Mindestgro3e und den kleinfldchigen Betrieben,

¢ Qualifizierung gastronomischer Angebote,

e Umgestaltung des ,,Brunnenplatzes zu einem Ort mit multifunktionaler Nutzung und
hoher Aufenthaltsqualitét,

e Moglichkeit der Erweiterung des Rathausgebéudes,

e Sicherung und Erginzung der Wohnraumangebote in zentraler Ortslage im Sinne der
Innenentwicklung,

A Einleitung 7
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e Vorbeugung von Immissionskonflikten in der vorzufindenden Gemengelage,

e Neuordnung der Parkraumsituation und Klarung der Stellplatzbedarfe fiir Kfz,

e sichere Wegefiihrung fiir FuBgénger und Radfahrer,

e hochwertige Begriinung der Parkplatzflichen und der sonstigen Freiflachen der Bau-
grundstiicke.

3. Lage und Grofle des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich des Ortsteils Wustermark der Gemeinde Wustermark,
Brandenburg. Es umfasst das in der nachstehenden Abbildung umgrenzte, ca. 3,5 ha grof3e Ge-
biet zwischen der: Hamburger Strafe, Brandenburger Stra3e und Hoppenrader Allee. Im Gel-

tungsbereich liegen die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Wustermark: Flur 2: 1283 (teilw.)
sowie Flur 3: 464/6, 464/7, 674, 675, 677, 680, 684, 685, 721, 859 (teilw.), 888, 894 (teilw.),
895, 896, 1013, 1014, 1015, 1020, 1022.

Abbildung 2: Abgrenzung des Plangebiets W 50 in der Liegenschaftskarte
Quelle: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg, Stand 16.02.2024
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Das Plangebiet stellt einen wichtigen Bereich fiir Versorgungseinrichtungen und 6ffentliche
Dienstleistungen dar.

Die im Plangebiet liegenden Flurstiicke befinden sich entweder im Gemeindeeigentum (6ffent-
liche StraBenverkehrsflachen, Grundstiick des Rathauses) oder im privaten Eigentum.

Fiir die Umsetzung der beschriebenen Planvorhaben miissen Fldchen getauscht werden. Die
innergebietlichen bisher 6ffentlich gewidmeten Verkehrsflachen, die kiinftig fiir die Erweite-
rung des Wohn- und Geschéftskomplexes benotigt werden, sollen entwidmet werden.

A Einleitung 9
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

4. Ubergeordnete Planung

Beim vorliegenden B-Plan Nr. W 50 sind folgende ilibergeordnete Planungen zu beriicksichti-
gen:

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

e Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin — Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 (GVBL. II, Nr. 35)

e Sachlicher Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte® der RPG Havelland-

Fldming, in Kraft getreten mit Bekanntmachung der Genehmigung im ABI. Nr. 51 vom

23.12.2020, S. 1322

2. Entwurf des Regionalplans Havelland-Fldming 3.0 vom 26. Juni 2025.

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung enthalten verbindliche Vorga-
ben. Bauleitpline sind geméll § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen
sind. Grundsitze (G) der Raumordnung unterliegen der Abwégung und sind im Rahmen der
Planaufstellung zu beriicksichtigen.

Fiir die vorliegende Planung sind die nachfolgend aufgefiihrten Ziele und Grundsitze des Lan-
desentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und Landesentwicklungsplans Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg (LEP HR) relevant.

4.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007
Folgende Erfordernisse des LEPro 2007 sind insbesondere maf3gebend:
§ S LEPro 2007: Siedlungsentwicklung

Abs. 2: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aufsenentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und
die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungstitigkeit Prioritit haben.
Abs. 4: Der innerstddtische Einzelhandel soll gestdrkt und eine verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung mit Giitern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfes (Grundversorgung)
gesichert werden. Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen sollen den Zentralen Orten ent-
sprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben des LEPro:

Das Plangebiet umfasst eine bebaute Flache sowie einen, im Verhiltnis dazu kleineren, bislang
unbebauten Bereich im Zentrum des Ortsteils Wustermark. Die Planung folgt somit dem Prin-
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zip des Vorrangs der Innenentwicklung vor der AuBlenentwicklung und des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden. Der Bebauungsplan dient der Entwicklung des Nahversorgungs-
tandortes und soll die Erweiterung und Modernisierung der zwei Ankerbetriebe vorbereiten.
Der Nahversorgungstandort entlang der Hoppenrader Allee spielt eine wesentliche Rolle fiir
die Versorgung der Bevilkerung mit Waren des tdglichen Bedarfs. Gleichzeitig ist er zentral
im Siedlungsbereich gelegen und damit fiir viele Bewohner auch fulldufig oder mit dem Fahr-
rad zu erreichen. Der Ortsteil Elstal und der Ortsteil Wustermark sind die einzigen beiden Ort-
steile der Gemeinde Wustermark, die als zentrale Versorgungsbereiche mit der Funktion eines
Nahversorgungszentrums ausgewiesen wurden.

Der Innenentwicklung dient zudem die erstmalige Uberplanung des Bereichs der Wustermarker
Girten. Der Bereich ist derzeit in Teilen als bauplanungsrechtlicher Innenbereich, in Teilen als
Aullenbereich zu qualifizieren. Er ist in nordlicher und 6stlicher Richtung von Wohnbebauung
umgeben. Die Bebauung gliedert sich also in die vorhandene Umgebung ein und ist vollstindig
erschlossen.

4.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Grundsitze der Raumordnung des LEP HR

Nachfolgende Grundsitze des LEP HR sind fiir die vorliegende Planung einschlégig:

Grundsitze aus § 5 Abs. 1-4 LEPro 2007

Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbe-
reiche ausgerichtet werden. Der Innenentwicklung ist der Vorrang zu gewdhren, dabei haben
die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
Prioritdt. Verkehrssparende Siedlungsstrukturen sind anzustreben.

Beriicksichtigung in der Planung:

Dem Grundsatz wird entsprochen: Das Plangebiet befindet sich zentral in der Ortsmitte von
Waustermark im vorhandenen Siedlungsbereich. Das Plangebiet ist voll erschlossen, vorhandene
Infrastruktur (verkehrliche, technische u.a.) kann also in Anspruch genommen werden. Sowohl
durch die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestands von Einzelhandelsbetrieben
(Abriss, Neubau und Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe) als auch durch die Schaf-
fung von Wohnraum wird durch die vorliegende Planung der Innenentwicklung der Vorrang
gegeben.

Durch die Lage in der Ortsmitte von Wustermark kann das Gebiet fuBBlaufig, per Fahrrad und
mit 0ffentlichen Verkehrsmitteln erreicht werden (verkehrssparende Siedlungsstruktur).

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
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Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die kli-
mabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstidte ergeben, beriicksichtigt werden.

Beriicksichtigung in der Planung:

Dem Grundsatz wird entsprochen: Auf die Begriindung zu § 5 Abs. 1-4 LEPRro 2007 kann
verwiesen werden.

Den Anforderungen des Klimaschutzes wird Rechnung getragen: Die Dachflachen der gewerb-
lich genutzten Gebédude werden zu einem festgesetzten Prozentsatz begriint. Die Verkehrsfli-
chen besonderer Zweckbestimmung (Stellpldtze) werden hochwertig begriint. Das gilt ebenso
fiir die verbleibenden Freifldchen, soweit dies aus planerischer Sicht mdglich ist.

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

Beriicksichtigung in der Planung:

Den Grundsitzen wird entsprochen: Die Gemeinde Wustermark mdchte die Wustermarker
Ortsmitte neu ordnen und qualifizieren. Der Ortsteil ist von Zuwanderung gepragt. Die Bevol-
kerungszahl wird auch zukiinftig voraussichtlich ansteigen. Die Grundversorgung erfolgt im
Zeitpunkt der Planaufstellung durch die bestehenden Lebensmittelméarkte mit benachbarten La-
den mit kleinteiligen Angeboten (Post, Schreibwaren, Blumenladen, Apotheke, Friseur, Bi-
cker). Die Entwicklung im Plangebiet sieht eine Nutzungsmischung von Wohnen, Versorgung,
Gewerbe und Arbeiten vor.

Ziele der Raumordnung des LEP HR

Fiir die Planung sind folgende Ziele der Raumordnung mafgeblich:

Z 5.2. LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflichen an vorhandene Siedlungsgebiete.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegen Teilbereiche (WA?2), die bislang
nicht bebaut sind und somit neue Siedlungsfldchen in Anspruch nehmen. Durch die stddtebau-
lich integrierte Lage ist der Siedlungsanschluss jedoch gegeben. Siehe Begriindung zu den
Grundsitzen aus § 5 Abs. 1-4 LEPro 2007

ZuZ2.6.,2.7,2.12 und 3.3 LEP HR: GroBfliachige Einzelhandelseinrichtungen
Z 2.6 LEP HR: Bindung grofiflachiger Einzelhandelseinrichtungen (GEH) an Zentrale Orte

7. 2.7 LEP HR: Schutz benachbarter Zentren (Beeintriachtigungsverbot)

Z 2.12 LEP HR; Errichtung oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen au-
Berhalb Zentraler Orte

Z 3.3 LEP HR; Grundfunktionale Schwerpunkte — Festlegung durch die Regionalplanung
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Beachtung der Zielaussagen in der Planung:

Die Gemeinde Wustermark ist nach den Regelungen des LEP HR kein Zentraler Ort. Gemal3
Grundsatz G 3.2 LEP HR soll sie somit die Funktionen der Grundversorgung fiir die Bevolke-
rung des eigenen Gemeindegebietes gewiahrleisten. Die Gemeinde Wustermark ist geméf Sach-
lichem Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte" der RPG Havelland-Fldming (in
Kraft getreten mit Bekanntmachung der Genehmigung im ABI. Nr. 51 vom 23.12.2020, S.
1322) ein Grundfunktionaler Schwerpunkt (Z 3.3 LEP HR). GroBfldchige Einzelhandelsein-
richtungen (> 800 m? Verkaufsfliche) im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind gemél Ziel Z 2.6 LEP HR regelméBig nur in Zentralen Orten zulédssig. Abwei-
chend von Ziel 2.6 LEP HR sind groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen au3erhalb Zentraler
Orte zuldssig (Z 2.12 Abs. 1 LEP HR), wenn das Vorhaben der Nahversorgung dient (max.
1.500 m? Verkaufsfliiche mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf mindestens 75 % der
Verkaufsfliche) und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. In
Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Planung von zusitzlich 1.000 m?> Verkaufsfliche
ohne Sortimentsbeschrinkung moglich (Z 2.12 Abs. 2 LEP HR).

In der Gemeinde Wustermark ist somit die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelseinrich-
tungen mit einer jeweiligen vorhabenbezogenen Verkaufsfliche von bis zu 2.500 m? realisier-
bar.

Beziiglich der erforderlichen Lage in einem Zentralen Versorgungsbereich wird auf den im
Zusammenhang mit dem B-Plan E44 Heidesiedlung Nord getroffenen Grundsatzbeschluss zum
Nahversorgungskonzept und Verortung Zentraler Versorgungsbereiche der Gemeinde Wuster-
mark (Beschluss B-073/2021 vom 04.05.2021) verwiesen. Dieses Konzept kann auch fiir die
aktuelle Planung als hinreichende Grundlage angesehen werden. Aus der vorliegenden Auswir-
kungsanalyse ergibt sich zudem, dass keine wesentlichen Beeintridchtigungen fiir benachbarte
zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung benachbarter Gemeinden
zu erwarten sind. Die Auswirkungsanalyse dokumentiert, dass das Einzugsgebiet des Planvor-
habens auf das Gemeindegebiet von Wustermark beschriankt bleibt; aus angrenzenden Gemein-
den sind nur geringfiigige Streuumsétze zu erwarten. Die Qualifizierung tragt zur Bindung bis-
lang abflieBender Kaufkraft bei. Durch diese legitime Eigenbindung der Wustermarker Nach-
frage konnten gegeniiber Standorten in angrenzenden Gemeinden keine existenziellen Auswir-
kungen nachgewiesen werden.? Der geplanten VergroBerung der Verkaufsfliichen des Aldi- und
des Rewe-Marktes stehen Ziele der Raumordnung somit nicht entgegen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung verweist in ihrer Stellungnahme auf die Tatsache,
dass in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen im-
mer nur innerhalb von ZVB errichtet oder erweitert werden konnen (vgl. Ziel 2.12 LEP HR).
Das gilt auch in Grundfunktionalen Schwerpunkten wie dem Ortsteil Wustermark. Die Gemein-
same Landesplanungsabteilung empfiehlt, dass Nahversorgungskonzept bei einer Neufassung

2BBE 2023: Auswirkungsanalyse zur Priifung der stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen aktueller
Wettbewerbsentwicklungen durch Lebensmittelmérkte in der Gemeinde Wustermark. Stand: 19.06.2023, S. 54f.
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— oder im Rahmen einer Fortschreibung des Integrierten Gemeindeentwicklungskonzeptes —
entsprechend klarzustellen und dabei auch die kartografische Darstellung der Zentralen Versor-
gungsbereiche entsprechend der bei Einzelhandelskonzepten iiblichen Form zu konkretisieren.

Der Planung stehen keine Ziele der Raumordnung entgegen. Mit den Schreiben vom
29.06.2023, 02.09.2024 (friihzeitige Beteiligung) und 08.06.2026 (férmliche Beteiligung) be-
stitigte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung, dass die vorliegende Bauleitplanung an die
Ziele der Raumordnung angepasst ist und Ziele der Raumordnung der Planung nicht entgegen-
stehen. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung bestdtigt, dass die stadtebauliche Entwick-
lung des Ortszentrums Wustermark aus landesplanerischer Sicht grundsédtzlich kein Problem
darstellt. Die Beurteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg,
dass die landesplanerischen Ziele der Raumordnung der Planung nicht entgegenstehen, erfolgte
in der formlichen Beteiligung auch unter Kenntnis des der Behdrde nun vorliegenden Nahver-
sorgungskonzeptes und des hierzu ergangenen Beschlusses.

4.2 Regionalplan

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming ist nach § 4 Absatz 2 des Gesetzes
zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) vom 08. Feb-
ruar 2012 (GVBL 1 Nr. 13), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25. Februar 2026 (GVBI. 1 Nr.
6), Triagerin der Regionalplanung in der Region Havelland-Fldming. Ihr obliegt die Aufstel-
lung, Fortschreibung, Anderung und Ergiinzung des Regionalplans als iibergeordnete und zu-
sammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

4.2.1 Gesamtregionalplan: Regionalplan Havelland-Fléiming 3.0

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming hat in ih-
rer Sitzung am 26. Juni 2025 den 2. Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom
26. Juni 2025, bestehend aus textlichen Festlegungen und zeichnerischen Festlegungen (Fest-
legungskarte) einschlieBlich Begriindung gebilligt und den Umweltbericht zur Kenntnis ge-
nommen sowie den Beschluss gefasst, den 2. Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming
3.0 im Internet zu verdffentlichen und Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben. Der Ausle-
gungszeitraum lief bis einschlieBlich 21. Oktober 2025.

In ihrer Stellungnahme vom 31.07.2024 (friihzeitige Beteiligung) teilte die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Havelland-Fldming mit, dass der Entwurf des Regionalplans Havelland-
Flaming 3.0 fiir das Gebiet keine Festlegungen vorsieht. Die Belange der Regionalplanung wer-
den laut den Stellungnahmen der Regionalplanung aus der frithzeitigen und der formlichen Be-
teiligung (vom 19.06.2026) nicht beriihrt.
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4.2.2  Sachlicher Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte*

Die Regionalversammlung Havelland-Fldming hat auf ihrer Sitzung am 29.10.2020 den Sach-
lichen Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte* als Satzung beschlossen. Der Sach-
liche Teilregionalplan ist mit Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt vom 23. De-
zember 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 Festset-
zung als Grundfunktionaler Schwerpunkt erhalten besonders funktionsstarke Ortsteile von Ge-
meinden erweiterte Moglichkeiten in den Bereichen Siedlungsentwicklung und Entwicklung
des groBflachigen Einzelhandels. In der Festlegungskarte zum Sachlichen Teilregionalplan
,Grundfunktionale Schwerpunkte* wurde entsprechend des in der Anlage 2 zum Teilregional-
plan entwickelten Kriterienkataloges nur der Ortsteil Wustermark als Grundfunktionaler
Schwerpunkt bestimmit.

4.3 Flichennutzungsplan

Am 17.07.2006 ist der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wustermark durch die 6f-
fentliche Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung durch den Landrat des Landkreises
Havelland wirksam geworden.

Im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zum B-Plan Nr. W 50 lag der Flichennutzungsplan
in der Fassung der 4. Anderung des Flichennutzungsplans fiir den Geltungsbereich ,,Heidesi-
edlung Nord" vor. Dieser stellt fiir das Plangebiet ein Sondergebiet ,,Wohn- und Dienstleis-
tungszentrum® sowie eine gemischte Baufliche dar. Der Standort des Rathauses ist durch ein
Plansymbol dargestellt.
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Abbildung 3:Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Wustermark

Quelle: Gemeinde Wustermark

Das Planvorhaben sieht folgerichtig eine Nutzungsmischung von Wohnen, Dienstleistung, Ge-
werbe und Einzelhandelsangeboten (klein- und groBflichig) vor, um der Funktion eines zent-
ralen Versorgungsbereiches (ZVB) gerecht zu werden.

Die Art der baulichen Nutzung, die im Bebauungsplan W 50 festgesetzt werden soll, ent-
spricht dem vorgegebenen Rahmen des Flichennutzungsplans:

Der als Sondergebiet (SO) ,,Nahversorgungszentrum und Wohnen* geplante Teilbereich
des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan iiberwiegend als Sonderbaufldche dargestellt.
Die GrdBe des zu qualifizierenden Nahversorgungszentrums steht in Ubereinstimmung mit der
beabsichtigten stiddtebaulichen Entwicklung. Im Rahmen der Vorabstimmung mit dem Land-
kreis Havelland wurde bereits bestétigt, dass die Art und die GroBe des vorgesehenen Nahver-
sorgungszentrums gemill § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt werden kann.

Die beabsichtigte Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU) kann aus der gemischten Baufla-
che entwickelt werden.

Der bislang nicht durch einen Bebauungsplan liberplante Bereich der ,,Wustermarker Gérten*
und das Flurstiick 464/7 konnen als Allgemeines Wohngebiet (WA) ebenfalls aus der grof3f14-
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chigen Darstellung als gemischte Baufliche im rechtswirksamen Flichennutzungsplan entwi-
ckelt werden. Es ist in Rechtsprechung und Kommentarliteratur anerkannt’, dass ein Bebau-
ungsplan noch in zuldssiger Weise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein kann, wenn
seine Festsetzungen von den rdumlichen oder inhaltlichen Darstellungen des Flichennutzungs-
plans abweichen, sofern sich diese Abweichungen ,,aus dem Ubergang in eine konkrete Pla-
nungsstufe rechtfertigen und die Grundkonzeption des Flichennutzungsplans unberiihrt las-

(13

sen .

Letztere, von der Rechtsprechung aufgestellte Kriterien sind hier erfiillt: Zum Wesen gemisch-
ter Baufldchen gehort, dass sie neben gewerblichen oder sonstigen Nutzungen auch dem Woh-
nen dienen. Der vorliegende Bebauungsplan konkretisiert also die groflachige inhaltliche Dar-
stellung des Fldchennutzungsplans (gemischte Baufldche) fiir einen Teilbereich.

Die Grundkonzeption des Fldchennutzungsplans wird fiir den Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplans Nr. W50 und seiner relevanten Umgebung durch die WA-Ausweisung
nicht angetastet: Innerhalb des Geltungsbereichs wird etwas mehr als die Hélfte der gemischten
Bauflache im Bebauungsplan in der Form des Urbanen Gebietes (als Unterkategorie gemischter
Bauflachen) ausgewiesen. Die Neuausweisung des Allgemeinen Wohngebietes nimmt im Ver-
gleich zu den tibrigen im Fldchennutzungsplan in der Umgebung ausgewiesenen gemischten
Bauflidchen einen relativ kleinen Teilbereich ein (ca. 0,5 ha der ca. 3,5 ha grofen gemischten
Bauflédche). Der Bebauungsplan W 50 gestattet im festgesetzten Wohngebiet zudem ein hoheres
NutzungsmalR als es § 17 BauNVO vorsieht und gestattet zum Teil Immissionsrichtwert fiir
gewerblichen Liarm, die einem Mischgebiet entsprechen.

Hilfsweise kann die Einhaltung des Entwicklungsgebotes im vorliegenden Fall auch mit Riick-
griff auf die MaBstdblichkeit bzw. die Darstellungsschérfe des Flichennutzungsplanes begriin-
det werden (Darstellungsprivileg):

In der textlichen Darstellung Nr. 1 des Flachennutzungsplans heif3t es ausdriicklich: ,,Aus den
Bauflichen kénnen die ihnen zugeordneten Baugebiete der BauNVO entwickelt werden. Andere
Baugebiete und andere Fldchen bis max. 2,0 ha konnen entwickelt werden, wenn Funktionen
und Wertigkeit der Bauflichen sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dar-
gestellten stidtebaulichen Gefiige gewahrt bleiben.

Die als Allgemeines Wohngebiet festzusetzenden Grundstiicke umfassen eine Flidche von ca.
5.630 m? der Bereich ist damit deutlich kleiner als 2,0 ha. Aus der zum Bebauungsplan einge-
holten Schallprognose ergibt sich, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse im festgesetz-
ten Allgemeinen Wohngebiet gewahrt bleiben (vgl. Begriindung der Festsetzungen sowie Ka-
pitel Auswirkungen der Planung).

4.4 Bebauungspline

Das Plangebiet ist bereits zum Teil Gegenstand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans: Be-
bauungsplan Nr. W 4 Wohngebiet ,,An der Siedlung - 4. Anderung. Der vorliegende B-Plan

3Vgl. EZBK, § 8 Rn. 34 ff.; Schrodter, BauGB-Kommentar, § 8 Rn. 14 mit weiteren Nachweisen.
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soll den B-Plan Nr. 4 in dem in der Abbildung umrandeten roten Bereich iiberlagern. Alle an-
deren Flachen im raumlichen Geltungsbereich des B-Plans W 4 bleiben von der Planung unbe-
rihrt. Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden B-Plans werden die bislang geltenden Festset-
zungen in dem Teilbereich verdrangt und durch die neuere Norm abgelost. Hinsichtlich der
Flachen des Bebauungsplans Nr. 4, die nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind, ver-

bleibt es bei den Festsetzungen des alten Bebauungsplans Nr. 4.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Planzeichnung des B-Plans Nr. 4 in der Fassung der 4. Anderung mit
Darstellung der Plangebietsgrenze des aufzustellenden B-Plans W 50 (rote Linie)

Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage des rechtsverbindlichen B-Plans Nr. 4

Im unmittelbaren Umfeld des B-Plans Nr. W 50 liegen zwei weitere rechtverbindliche B-Pléne:

Der Bebauungsplan Nr. W 8 Neue Bahnhofstrae (1. Anderung) und der Bebauungsplan Nr. W
4 Wohngebiet ,,An der Siedlung* (4. Anderung). Angrenzend ans Plangebiet im Siiden und
Nord-Westen liegen keine rechtsverbindlichen B-Pléne vor.

B Grundlagen der Planung 18



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. W 50 ,,Wustermark Ortsmitte: Hamburger Strafle, Hoppenrader Allee, Brandenburger
Strafie* der Gemeinde Wustermark

4.5 Landschaftsplanung

Das Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro) wurde 2001 aufgestellt und enthilt Leitli-
nien, Entwicklungsziele, schutzgutbezogene Zielkonzepte und Ziele fiir die naturrdumlichen
Regionen Brandenburgs. Zu den fiir die vorliegende Planungen relevanten Aussagen sowie zu
deren Bertiicksichtigung in der Planung wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwie-
sen (vgl. dort Kapitel 11.2.1.2).

Der Entwurf des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Havelland (Stand: 2014) be-
steht aus Band 1 (Entwicklungsziele und MaBBnahmen), Band 2 (Bestand und Bewertung) dem
Kartensatz sowie der Angaben zur Uberpriifung der Verwirklichung der Planziele als zusitzli-
ches Textdokument. Mit Arbeiten zur Aktualisierung und Fortschreibung der Inhalte wurde
begonnen (Stand: 12/2025). Ndhere Aussagen zur Beriicksichtigung des Landschaftsrahmen-
plans in der vorliegenden Planung finden sich im Umweltbericht.

Fir die Gemeinde Wustermark existiert ein Landschaftsplan, der bereits 1996 aufgestellt
wurde. Aufgrund des Alters des Planwerks sind wesentliche Aussagen mittlerweile iiberholt.
Nach § 11 BNatSchG gilt: Landschaftspline sind aufzustellen, sobald und soweit dies im Hin-
blick auf Erfordernisse und MaBBnahmen im Sinne des § 9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 BNatSchG
erforderlich ist, insbesondere weil wesentliche Verdnderungen von Natur und Landschaft im
Planungsraum eingetreten, vorgesehen oder zu erwarten sind. Weiterhin gilt, dass vorliegende
Landschaftspléne regelméfig im Hinblick auf einen Fortschreibungsbedarf zu {iberpriifen sind.
Zur Berticksichtigung der gesetzlichen Vorgaben betreibt die Gemeinde Wustermark ein Ver-
fahren zur Neuaufstellung eines gemeindeweiten Landschaftsplans. Der Entwurf des Land-
schaftsplans liegt der unteren Naturschutzbehorde, Landkreis Havelland seit Ende 2025 zur
Priifung vor. Nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde soll das Verfahren zur
Aufstellung und Billigung der Entwurfsfassung durch die gemeindlichen Gremien fortgefiihrt
und schlieBlich zum Abschluss gebracht werden.

Die in den Landschaftspldnen fiir die ortliche Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in der Abwédgung nach § 1 Ab-
satz 7 BauGB zu beriicksichtigen und konnen als Festsetzungen nach den § 9 BauGB in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Die vorliegende Planung steht aus der Sicht der Gemeinde dem in Aufstellung befindlichen
Landschaftsplan nicht entgegen. Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. W 50 sieht
der Landschaftsplanentwurf folgende Kernaussagen vor:

e Bestehende bzw. verbindlich geplante Wohnsiedlungs-/Mischbaufliachen einschlielich
Girten, Flachen fiir Ver- und Entsorgung
e Siedlungsflichen, durchgriint (mittel-hoch)

Die Zielstellung zur Durchgriinung der Siedlungsflichen werden im Bebauungsplan durch
Festsetzungen zu Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung sowie zur Begrenzung der
Versiegelung beriicksichtigt. Siehe hierzu die Ausfiihrungen im Umweltbericht (Kapitel
11.2.1.3).
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4.6 INGEK - Gemeindeentwicklungskonzept (2024)

Die Gemeinde Wustermark verfiigt seit 2006 {iber Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept
Wustermark. Aufgrund der gednderten Rahmenbedingungen wurde das Konzept fortgeschrie-
ben und am 30. April 2024 als ,,Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept 2035 beschlos-

sen.*

Das Konzept soll mit einem mittel- bis langfristigen Zeithorizont bis zum Jahr 2035 einen stra-
tegischen Rahmen fiir die Entwicklung der Gemeinde Wustermark bilden und als Grundlage
fiir die anstehende Fortschreibung des Flichennutzungsplans (FNP) dienen.

Der INGEK-Prozess gliederte sich in fiinf wesentliche Bearbeitungsbausteine, die der strategi-
schen Entwicklungsperspektive bis 2035 dienen soll (vgl. naher INGEK Kapitel 1.2).

Im Hinblick auf den Themenbereich Wohnen (im Kapitel 3.1 des Konzeptes, S. 36 ff.) wird
in der Analyse des INGEK zum Bestand (Wohnen) von einem angespannten Wohnungsmarkt
ausgegangen. In der bereits 2019 erarbeiteten Wohnungspolitischen Umsetzungsstrategie
(WUS), auf die sich das INGEK bezieht, wird die Aktivierung von Wohnbaufldchenpotenzialen
als Handlungsschwerpunkt genannt. Die vorliegende Planung trdgt mit der Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebiets und der Schaffung von neuen Wohneinheiten (ca. 30 WE) zur Ver-
wirklichung dieser Ziele bei. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt in
den bereits durch das WUS identifizierten Gebietskulissen.

Im Hinblick auf den Themenbereich Nachversorgung und Einzelhandel konstatiert das Kon-
zept in der Bestandsanalyse Folgendes: Die Nahversorgung wird durch drei Lebensmittelge-
schéifte in den Ortsteilen Elstal und Wustermark gewihrleistet. Wéahrend in Wustermark Ein-
kaufsmoglichkeiten durch einen Vollversoger und einen Discounter bestehen, erfolgt die woh-
nortnahe Versorgung in Elstal {iber einen Discounter. Diese befinden sich in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen im Zentrum der Orte (vgl. Kapitel 3.1 des Konzeptes, S. 41).

Aufbauend auf der Bestandsanalyse erfolgen eine Leitbilddefinition und die Ausweisung von
zentralen Vorhaben und Mallnahmen.

4 Gemeinde Wustermark (2024): Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept 2035, Beschlussfassung 30. April
2024.
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Im rdumlichen Leitbild 2035 ist das Plangebiet als Bereich fiir die Starkung und Entwicklung
von Wohnstandorten, sowie die Gestaltung von Ortsteilzentren und Begegnungsorten gekenn-

zeichnet. °
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Abbildung 5: Riumliches Leitbild 2035

Quelle: Gemeinde Wustermark (2024): Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept 2035

In Kapitel 5 des Konzeptes (Zentrale Vorhaben und MaBinahmen) wird die Gestaltung der
Ortsmitte als zentrales Vorhaben 2 ausdriicklich erwdhnt. Ziel ist es ausweislich des Konzep-
tes, die Erreichbarkeit des Standortes sowie Parkplétze zu sichern und dennoch Aufenthaltsfli-
chen zu schaffen. Angestrebt wird, eine langfristig tragfdhige Ortsgestaltung umzusetzen, die
als multifunktionaler lebendiger Treffpunkt mit Rdumen fiir Kultur, Gastronomie und Biblio-
thek gern genutzt wird. Vor diesem Hintergrund stellt die vorliegende Planung eine Konkreti-
sierung und Umsetzung des Konzeptes dar.

AuBlerdem ist das Gebiet im Plan Siedlungsstruktur als Neues Zentrum und als Nahversor-
gungsstandort markiert. Die Ausweisung des Plangebiets als Bestandteil des zentralen Versor-
gungsbereich ist damit bestétigt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Planung im Einklang mit dem INGEK steht und dessen
Entwicklungsziele im Hinblick auf die Sicherung der Versorgung unterstiitzt.

4.7 Nahversorgungskonzept der Gemeinde Wustermark

Mit dem Beschluss (B-073/2021) der Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark am
04.05.2021 wurde das Nahversorgungskonzept zur Definition und Verortung zentraler Versor-
gungsbereiche im Gemeindegebiet von Wustermark beschlossen. Das gebilligte Konzept weist
den zwei zentralen Versorgungsbereichen ,,Elstal Ortsmitte“ und ,,Wustermark Orts-
mitte“ die Funktion eines Nahversorgungszentrums zu. Das Plangebiet W 50 liegt innerhalb

5 Gemeinde Wustermark (2024): Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept 2035
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des bestehenden zentralen Versorgungsbereichs ,,Wustermark Ortsmitte. Der Bereich ist als
bestehender zentraler Nahversorgungsbereich, als Erweiterungsoption der zentralen Nahversor-
gungsstandorte und geplante Nahversorgungsstandorte gekennzeichnet.

AV \'
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Abbildung 6: Darstellung zentraler Versorgungsbereiche der Gemeinde Wustermark, 24.03.2021

Quelle: Gemeinde Wustermark

4.8 Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Die Gemeinde Wustermark hat im Mérz 2021 den Verkehrsentwicklungsplan (VEP) der Ge-
meinde verdffentlicht. Ziel ist es, ein zukunftsorientiertes Gesamtkonzept fiir die Anbindung
der Gemeinde an die iiberortlichen Verkehrswege (Bundesautobahn A 10 und Bundesstralle B
5), die 6ffentlichen Verkehrsmittel und das tiberértliche Rad- und FuBwegenetz zu entwickeln.

Der Plan verweist darauf, dass die umfangreiche Ausweisung und ErschlieBung von Flachen
fiir Wohn- und Gewerbezwecke das Verkehrsaufkommen in der Gemeinde Wustermark in Zu-
kunft erheblich erh6hen werden. Fiir den Bereich des Plangebietes kann aufgrund der unvoll-
stindigen Datenlage das Verkehrsaufkommen nur ungenau geschétzt werden. Es wird jedoch
als ,,gering" eingeordnet.’

¢ Gemeinde Wustermark, Verkehrsentwicklungsplan der Gemeinde Wustermark — Modul 1: Synopse der regiona-
len und gemeindlichen verkehrlichen Planungsrandbedingungen, S. 18
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Abbildung 7: Verkehrsaufkommen der Entwicklungsgebiete aus vorliegenden Planungsunterlagen (Zuar-
beit Gemeinde)

Quelle: Gemeinde Wustermark, Verkehrsentwicklungsplan der Gemeinde Wustermark — Modul 1: Synopse der
regionalen und gemeindlichen verkehrlichen Planungsrandbedingungen

Die Hoppenrader Allee und die Brandenburger Strale gehdren zu den Nebenrouten fiir den
Radverkehr und sind als Fahrradstra3en vorgesehen. Die Prioritét fiir die Hoppenrader Allee
wird als gering eingestuft, wihrend der Brandenburger Straf3e eine mittlere Prioritdt zugewiesen
wird.” Das OPNV-Konzept der Gemeinde Wustermark wurde im Februar 2024 durch die Ge-
meindevertretung beschlossen.

Der Verkehrsentwicklungsplan enthilt keine konkreten Aussagen zum Plangebiet. Auch daher
war es erforderlich, fiir das vorliegende Verfahren eine aktuelle, auf das Plangebiet bezogene
gutachterliche Verkehrsuntersuchung® durchzufiihren.

7 Gemeinde Wustermark, Verkehrsentwicklungsplan der Gemeinde Wustermark — Modul 3: Radverkehr, S. 36-42
8 HOFFMANN LEICHTER Ingenieurbiiro: Verkehrsuntersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. W50
der Gemeinde Wustermark, Stand: 26.01.2026. Siehe néher hierzu Kapitel 5.4 — VerkehrserschlieBung.
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5. Beschreibung des Plangebiets und seines Umfeldes

5.1 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Ortsteils Wustermarks zwischen der Hamburger Straf3e,
der Brandenburger Strafle und der Hoppenrader Allee. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist
das Areal bereits iiberwiegend bebaut. Das Plangebiet wird aktuell hauptsdchlich durch einen
Lebensmittelvollsortimenter (im Folgenden Vollsortimenter) und einen Lebensmitteldis-
counter (im Folgenden Discounter) geprédgt. Der Lebensmittelvollsortimenter zihlt aufgrund,
seines Verkaufsflichenumfangs zum groBflachigen Einzelhandel. Ergénzt werden diese grof3en
Einzelhandelsbetriebe durch kleinere Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote, darunter ein
Schreibwarengeschift, ein Blumenladen, eine Apotheke, ein Friseur und ein Bécker.

Dariiber hinaus befinden sich Wohnungen oberhalb des Gebaudekomplexes des Vollsortimen-
ters. Neben Einkaufsmoglichkeiten sind auch gastronomische Einrichtungen, ein Parkplatz und
der Brunnenplatz im Plangebiet vorhanden.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes befindet sich das Rathaus, sowie eine Sparkasse und
Wohn- und Geschiftshiuer.

Die siidostlich gelegenen Flurstiicke des Plangebietes sind zum Teil bereits mit Wohnhausern
bebaut (Flurstiick 464/7). Das Flurstiick 464/6 war bebaut, der Gebdudebestand existiert aktuell
aber nicht mehr und das Grundstiick ist unversiegelt. Die Flurstiicke 1022 und 1020 sind eben-
falls unbebaut und zusammen mit dem Flurstiick 464/6 Teil des Wohnbauprojektes ,,Wuster-
marker Gérten®.

Umgebung des Plangebietes

Nordostlich der Hamburger Straf3e liegt die Grundschule Otto Lilienthal. Siidlich des Plange-
biets bzw. der Brandenburger Straf3e schlieit sich Einfamilienhausbebauung in Form von frei-
stehenden Einfamilienhdusern an. Ebenfalls an der Brandenburger Strafle gelegen, befindet sich
das Wohn- und Pflegezentrum Havelland GmbH — Seniorenpflegezentrum Wustermark, so-
wie Wohnhéuser. Nordwestlich des Plangebiets, an der Hoppenrader Allee gelegen, befindet
sich Einfamilienhausbebauung in Form von freistehenden Einfamilienhdusern.

5.2 Soziale Infrastruktur

Die Gemeindebibliothek ist im Plangebiet ansdssig. Weitere Angebote an kultureller oder so-
zialer Infrastruktur sind nicht vorhanden.

Norddstlich des Plangebietes, an der Hamburger Strafle, befindet sich die Grundschule Otto
Lilienthal. Weiter im Osten, am Miihlenweg, befindet sich der Jugendclub Wustermark. An der
Brandenburger Stralle gelegen, liegt das Wohn- und Pflegezentrum Havelland GmbH — Seni-
orenpflegezentrum Wustermark. Weiter westlich an der Brandenburger Stral3e befindet sich die
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Kita Spatzennest. Nordlich des Plangebietes, nur wenige Minuten zu Ful3 entfernt, befindet sich
ein Bolzplatz.

53 Vorhandene Wohnbevilkerung

Im Plangebiet befinden sich Wohnungen im Gebdudekomplex des Vollsortimenters. Diese blei-
ben erhalten. Weiterhin sind Wohnungen in den Gebdauden Hamburger Strafe 9d, e sowie ein
Einfamilienhaus auf dem Flurstiick 464/7 (Hamburger Strafle 9b) vorhanden.

Die nidhere Umgebung ist ma3geblich von Wohnbebauung, insbesondere von Einfamilienhaus-
bebauung, geprigt.

5.4 Verkehrserschliefung

ErschlieBung fiir den motorisierten Individualverkehr

Das Plangebiet liegt im Stralengeviert: Hamburger Strale, Am Markt, Brandenburger Stral3e,
Hoppenrader Allee. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt derzeit {iber die Strale Am
Markt, die in die Hoppenrader Allee und die Brandenburger Strale miindet. Das Plangebiet
liegt verkehrlich zentral in Wustermark. Die innergebietliche ErschlieBung des Plangebiets er-
folgt bisher liber zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche von der Hoppenrader Allee und der Bran-
denburger Strafle.

Zukiinftig wird das Gebiet iiber eine Stra3e mit einem Ein- und Ausfahrtsbereich von der Hop-
penrader Allee erschlossen. Die neue Stral3e endet in einem Wendehammer.

Die Hamburger Strafle (LandstraBe L204) verbindet das Plangebiet mit Berlin und der Bundes-
stralle 5. Sie bietet auBerdem eine Verbindung zum Bahnhof Wustermark.

Die Bundesstralle B5 verlduft nordlich des Plangebietes. Sie hat eine wichtige Funktion als
Fernverkehrsstralle von Berlin in Richtung Nordwesten sowie lokal als Verbindung von Berlin
in Richtung Wustermark.

Der Landesbetrieb Straflenwesen hat im Rahmen der friihzeitigen und formlichen Beteiligung
mitgeteilt, dass es aus straBenrechtlicher Sicht keine Bedenken zur Planung gibt und der Triger
dem Bebauungsplan zustimmt.

Das Landesamt fiir Bauen und Verkehr dullerte im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
keine Einwénde.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Anbindung an das OPNV-Netz ist durch eine Bushaltestellte im Bereich der Hoppenrader
Allee und Hamburger Strafle gegeben. Der Bahnhof Wustermark liegt ca. 10 min zu Ful} ent-
fernt.
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ErschlieBung fir FuBBginger und Radfahrer

Die ErschlieBungssituation fiir Fuliginger und Radfahrer wird in Kapitel 2.2 der gutachterli-
chen Verkehrsuntersuchung im Detail beschrieben:

Die ErschlieBung des Plangebiets durch den Fuflverkehr erfolgt iiber die vorhandenen Ver-
kehrsanlagen. Fiir den FuBBverkehr sind entlang der fiir die ErschlieBung des Plangebiets rele-
vanten Hamburger Strafle und Hoppenrader Allee auf beiden Seiten der Fahrbahn stra3enbe-
gleitende Gehwege vorhanden. Siidlich des Plangebiets in der Brandenburger Straf3e liegt dabei
ein straBenbegleitender Gehweg teilweise nur einseitig auf Seite des Plangebiets vor.

Die ErschlieBung des Plangebiets fiir den Radverkehr erfolgt {iber die vorhandenen Verkehrs-
anlagen. Es ldsst sich feststellen, dass keine gesonderten ausgebauten Radverkehrsanlagen in
den angrenzenden Straflen des Plangebiets vorhanden sind.

5.5 Topographie, Baugrundverhiltnisse

Die Topographie des Plangebiets weist nur geringe Niveauunterschiede auf.

Die Boden und Vegetationsflichen (StraBenbegleitgriin, Baumscheiben, Gérten etc.) sind stark
anthropogen tiberpragt. Auf einer Fliche von etwa 2,5 ha ist das Plangebiet versiegelt oder
iiberbaut. Ndhere Angaben zu den Bodenverhéltnissen enthélt der Umweltbericht. Im Ergebnis
eignen sich die Baugrundverhiltnisses im bereits bebauten Teil fiir die Erweiterungs- bzw. Um-
gestaltungsplanungen.

Fiir den siidlichen, bislang unbebauten Teil des Plangebietes liegt ein aktuelles Baugrundgut-
achten vor’. Die Bodenschichtung ist danach {iberwiegend homogen ausgebildet. Zu Einzelhei-
ten wird auf das Gutachten verwiesen.

5.6 Wasser

Es befinden sich keine Oberflichengewiésser und kein Gewdsser II. Ordnung im Plangebiet.
Das Plangebiet befindet sich auB3erhalb von Wasserschutzgebieten sowie von Hochwasserrisi-
kogebieten im Sinne von § 73 WHG.

Grundsitzlich gilt: GemidB § 54 Absatz 4 BbgWG ist das Niederschlagswasser auf dem Grund-
stiick zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und
sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Die Untere Wasserbehorde teilte in ihre Stellungnahme vom 30.08.2024 mit, dass gemal3 § 5
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz fiir das Plangebiet vorsorgend ein Niederschlagswasserentwis-
serungskonzept erstellt werden soll, um nachteilige Folgen fiir Menschen, Umwelt oder Sach-
werte durch Uberflutungen infolge von Starkregenereignissen zu minimieren.

% Baugrund und Umwelt Gesellschaft mbH: Voraussage Baugrund Neubau Wohnhiuser, Hamburger StraBe 9a —
Waustermark, Stand: 28.01.2026
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Ein solches Konzept mit dem Titel , Entwisserungskonzept'’ wurde im Rahmen des Pla-
nungsverfahrens erstellt. Das Plangebiet weist danach im Hinblick auf die Niederschlagswas-
serversickerung ungiinstige Verhéltnisse auf (vgl. auch Umweltbericht Kapitel 11.1.6 und
I1.7.2.2). Die Versickerung vor Ort ist nur eingeschrinkt moglich. Im Zeitpunkt der Planauf-
stellung wird Niederschlagswasser in getrennt verlaufende, 6ffentliche Regenwasserkanalsys-
teme in der Brandenburger Stralle, der Hoppenrader Allee (Birkenstraf3e) sowie der Hamburger
Strafle abgefiihrt. Die Kanalsysteme miinden alle in den Wismathengraben, ein Gewisser II.
Ordnung, das vom Wasser- und Bodenverband ,,GHHK-Havelkanal-Havelseen* unterhalten
wird (Graben 01/13).

5.7 Umwelt

Aussagen zu den einzelnen Schutzgiitern sind dem Umweltbericht!!, der einen gesonderten Teil
dieser Begriindung bildet, zu entnehmen.

5.8 Altlasten, Kampfmittel

Der Zentraldienst der Polizei teilte in seiner Stellungnahme vom 19.07.2024 (friihzeitige Be-
teiligung) und in der Stellungnahme vom 03.06.2026 (férmliche Beteiligung) mit, dass keine
Einwande zur Beplanung des Gebietes bestehen. Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwen-
digkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung beizubringen. Dariiber entscheidet die fiir
das Baugenehmigungsverfahren zustindige Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmit-
telbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflichenkarte. Dies ist Aufgabe des
Vorhabentragers im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens.

Die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde teilte am 30.08.2024 (friihzeitige
Beteiligung) und in der Stellungnahme vom 18.11.2025 (formliche Beteiligung) mit, dass zum
Vorhaben keine Einwénde oder Bedenken bestehen. Das Plangebiet ist im Altlastenkataster
zum jetzigen Zeitpunkt nicht als Altlastenverdachtsfliiche registriert. Die Behorde weist da-
rauf hin, dass die Erfassung von Altablagerungen und Altstandorten im Landkreis Havelland
noch nicht abgeschlossen ist.

5.9 Infrastruktur zur Ver- und Entsorgungsanlagen

Im Zeitpunkt der Planaufstellung befindet sich im Plangebiet bereits ein Nahversorgungsstand-
ort, welcher von den verschiedenen Medientriagern ver- und entsorgt wird. Gleiches gilt fiir die
bebauten Grundstiicke entlang der Hamburger StraBle. Die Grundstiicke im Plangebiet sind
demnach grundsitzlich erschlossen. Es sind Medienanlagen fiir Trinkwasser, Strom, Erdgas

10 IBW: Entwisserungskonzept Bebauungsplan W 50 ,,Ortsmitte Wustermark: Hoppenrader Allee, Am Markt,
Hamburger Strafle, Stand: Februar 2026
! Rodorff & Partner Landschaftsplanung: Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan, Stand 19.03.2026
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und Schmutzwasser im Plangebiet vorhanden. Der Leitungsbestand, der im 6ffentlichen Inte-
resse liegt, verlduft im Zeitpunkt der Planung innerhalb der 6ffentlichen Stralenverkehrsfla-
chen. Abzweigungen fiir Hausanschliisse sind in den Baugrundstiicken vorhanden.

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einem verdnderten Zuschnitt der Flurstiicke im Be-
reich der Strafle ,,Am Markt“. Der Verlauf der Strale ,,Am Markt* selbst wird gedndert. Aus
den Planungen zur baulichen Neugestaltungen und den Abstimmungen zum Flichentausch
ergibt sich, dass der Leitungsbestand aus dem Baufenster fiir den Neubau des Lebensmittelvoll-
sortimentes (SO1) verlegt werden muss. Der im Ubrigen von Nord nach Siid innerhalb der
Stralle ,,Am Markt* verlaufende Leitungsbestand wird nicht durch die neuen Baufenster im
Sondergebiet bertihrt. Fiir die Umverlegung des Leitungsbestands muss durch die privaten Vor-
habentrager eine Fachplanung erstellt und mit den betroffenen Leitungsbetreibern abgestimmt
werden. Dabei wire auch zu kldren, was mit dem nicht durch Hauptanlagen iiberbauten Lei-
tungsbestand innerhalb kiinftig privater Baugrundstiicke geschieht. Zu kléren ist die dingliche
Sicherung von Leitungen, die kiinftig im privaten Baugebiet verbleiben. Dies kann und sollte
im Rahmen der Grundstiickskaufvertrdage / -tauschvereinbarungen geklért werden.

Abfallentsorgung

Die HAW Havelldndische Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH (HAW) ist derzeit als Beauftrag-
ter des Landkreises fiir die Entsorgung von Hausmiill und Gewerbe zustidndig. Sofern Grund-

stiicke im Privateigentum durch Abfallentsorgungsfahrzeuge befahren werden sollen, bedarf es
einer Vereinbarung mit dem Entsorgungstridger und ggf. auch einer Sicherung von Geh- und
Fahrrechten im Grundbuch zugunsten des Abfallentsorgungsunternechmens. Da es durch Aus-
schreibungsverfahren auch zu einer Vergabe dieser Dienstleistungen an andere Unternechmen
kommen kann, sollte die grundbuchrechtliche Eintragung allgemein gehalten werden und nicht
nur speziell fiir die HAW mbH gelten'2. Die Eintragung im Grundbuch ist durch den privaten
Grundstiickseigentiimer im eigenen Interesse zu veranlassen.

Im Plangebiet befinden sich derzeit sieben Altglascontainer, die durch vier Unterflurcontainer
an einem anderen Standort im Plangebiet ersetzt werden sollen. Die Unterflurcontainer sollen
im siidlichen Plangebiet auf gemeindeeigenen Flichen, nahe der Brandenburger Straf3e instal-
liert werden. Nach den vorliegenden Entwurfsplanungen kann das Entsorgungsfahrzeug den
Standort bedienen, ohne rickwarts fahren zu miissen. Die Gemeinde wird sich bei Planumset-
zung mit dem Entsorgungstrager zu gednderten Entsorgungssituation abstimmen.

Allein im Bereich des Verlaufs der Stralle ,,Am Markt* die mit Umsetzung der Planung umge-
staltet wird, sieht der Plangeber die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten vor.

Fernwéarme

12 E-Mail der HAW Havellindische Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH vom 28.05.2025.
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Das Plangebiet ist im Zeitpunkt der Planaufstellung nicht an ein Fernwirmenetz angeschlossen.
Allerdings gibt es Bestrebungen, den Kernbereich der Ortslage Wustermark perspektivisch an
ein Fernwéarmenetz anzuschliefen. Erste Untersuchungen haben ergeben, dass es wirtschaftlich
vertretbar ist, die Ortslage mit Fernwédrme zu versorgen. Einen Betreiber eines solchen Netzes
gibt es allerdings bisher nicht.

Stromversorgung

Die Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des B-Plans sind bereits an das Stromnetz ange-
schlossen. Dies kann den Bestandplénen der E.DIS Netz GmbH (vom 05.09.2024) und der NBB
Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co.KG (vom 06.09.2024) entnommen werden.
Das Plangebiet liegt in einer Sperrfliche der E.DIS Netz GmbH. Der Leitungsbestand verlduft
in der Regel innerhalb der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen, Hausanschliisse zweigen in die
Baugrundstiicke ab.

Im Gebiet befindet sich eine Trafostation (Flurstiick 896). Diese bleibt am selben Ort erhalten.

Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsleitungen von Vodafone. Die Vodafone
Deutschland GmbH hat in ihrer Stellungnahme vom 27.08.2024 keine Einwinde gegen die ge-
planten Maflnahmen geduBert. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet wird die Vo-
dafone GmbH eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft tiber die vorhandenen Lei-
tungsbestand abgeben. Es befinden sich auBerdem Rohr- und Kabelsysteme der DNS:NET mit
den zugehorigen Anlagen im Plangebiet. Diese miissen ebenso bei dem Bauvorhaben beriick-
sichtigt werden.

Schmutz- und Trinkwasser:

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Plangebietes verfiigen bereits {iber mehrere Grund-
stiicksanschlussleitungen Trink- und Schmutzwasser. Diese versorgen die Grundstiicke mit
Trinkwasser und leiten das anfallende Schmutzwasser in die 6ffentlichen Anlagen des Verban-
des ab. Eine Uberbauung der vorhandenen Trinkwasser- und Schmutzwasserleitungen im Stra-
Benabschnitt ,,Am Markt“ ist vorgesehen. Fiir die Planstrafle 1 ist daher mindestens eine ab-
schnittsweise Verlegung von Trink- und Schmutzwasserleitungen erforderlich.

Einzelheiten, wie die benétigte Trinkwassermenge, werden zwischen den Vorhabentriagern und
den Versorgungstragern im Rahmen der Umsetzung der Planung ausgearbeitet. Bei den geplan-
ten Einzelhandelsbetrieben handelt es sich um Betriebe, die weder einen hohen Trinkwasserbe-
darf noch einen hohen Abwasseranfall haben.

Fir das Neubau-Wohnvorhaben ,,Wustermarker Gérten* wurde eine detaillierte Trinkwasser-
und Schmutzwasserbedarfsanalyse vom Vorhabentriger vorgelegt und beim WAH - Wasser-
und Abwasserverband ,,Havelland“ eingereicht. Fiir die iibrigen Baugebietsteile ergeben sich
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voraussichtlich keine relevanten Mengenidnderungen zum Bestand. Der WAH bestitigte per E-
Mail, dass unter den dargelegten Mengen davon auszugehen ist, dass die vorhandenen Grund-
stiicksanschlussleitungen ausreichend sind.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist im Bestand {iber Hydranten aus dem offentlichen Netz gesi-
chert. Bei Umsetzung der Planung ist jeweils vorhabenbezogen ein Nachweis iiber die gesi-
cherte Loschwasserversorgung zu erbringen.

Entwésserung

Im Rahmen des vorliegenden Planverfahrens wurde eine gutachterliche Untersuchung zur The-
matik der Entwisserung (Entwiisserungskonzept)'® durchgefiihrt. Einzelheiten zu den Ergeb-
nissen des Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes sind dem Gutachten selbst und den Erldu-
terungen hierzu im Umweltbericht zu entnehmen (vgl. dort Kapitel 11.1.6).

Auf der Grundlage des Konzepts konnte geklart werden, dass die wasserrechtlichen Bestim-
mungen nicht entgegenstehen, die Vollzugsfahigkeit des B-Plans gesichert ist und Schiden
durch abflieBendes Niederschlagswasser auch in benachbarte Baugebiete nicht zu besorgen
sind.

Fiir das Sondergebiet wird eine Entwésserung in Richtung Brandenburger Stra3e empfohlen,
fiir die anderen Nutzungen und Gebiete wird vorgeschlagen in das Kanalnetz in Richtung Plan-
stralle 1 und anschlieBend in die Birkenstra3e zu entwéssern. Nach den Berechnungen aus dem
Entwisserungskonzept ergibt sich fiir das Plangebiet eine Notwendigkeit des Einbaus von
Riickhaltebecken mit der gedrosselten Ableitung in die genannten Netze. Die Festsetzung von
Mindestanteilen an Dachbegriinung wirkt sich positiv auf die Abflusswerte aus. Der Nachweis
der gesicherten Niederschlagswasserbehandlung ist jeweils vorhabenbezogen im Bauantrags-
verfahren zu kléren.

5.10 Denkmalschutz

Das brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum
teilte in seiner Stellungnahme vom 16.08.2024 mit, dass innerhalb des Planungsgebietes keine
Bau- und Kunstdenkmale vorhanden sind.

Von Seiten der Unteren Denkmalschutzbehérde des LandKkreises und von Seiten des Lan-
desamtes fiir Denkmalpflege wurde in der frithzeitigen Beteiligung darauf verweisen, dass
sich die an der Hamburger Stralle gelegen Teile des Plangebiets (FISt. 680, 721 und 1015) im

13 IBW: Entwisserungskonzept Bebauungsplan W 50 ,,Ortsmitte Wustermark: Hoppenrader Allee, Am Markt,
Hamburger Strafle, Stand: Februar 2026
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Umgebungsschutzbereich des Einzeldenkmals Schule mit Wandgestaltung Nr.: 09150392,
Hamburger Straf3e 8 befinden. Negative Auswirkungen der Planung auf dieses Einzeldenkmal
sind jedoch nicht zu erwarten. Aufgrund der Lage des Schulgebdudes ca. 100 m 6stlich des
Plangebietes und der dazwischenliegenden Bebauung ist allerdings nach derzeitiger Einschit-
zung nicht von erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Denkmals auszugehen. Die Un-
tere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Havelland geht davon aus, dass der Sachverhalt
auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens geklart werden muss. Im Zuge der Planung ist
sicherzustellen, dass das Denkmal und dessen Umgebung durch zukiinftige MaBBnahmen inner-
halb des Wirkungsbereichs des Bebauungsplans in seinem Erscheinungsbild und Substanz nicht
beeintrachtigt werden. Insbesondere die Materialien, Farbigkeit und konkreten Hohen sind im
weiteren Planungsprozess abzustimmen. Informationen beziiglich der Materialien werden an
die Vorhabentriger weitergegeben.

Das brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéiologisches Landesmu-
seum, Abteilung Bodendenkmalpflege/ Archiologisches Landesmuseum teilte in seiner
Stellungnahme vom 30.08.2024 aus der friihzeitigen Beteiligung sowie erneut in der Stellung-
nahme vom 12.06.2026 im Rahmen der formlichen Beteiligung mit, dass sich im Geltungsbe-
reich des Vorhabens ein Bodendenkmal (Nr. 51136, ,,Einzelfund Urgeschichte, Siedlung Neu-
zeit, Einzelfund deutsches Mittelalter") in Bearbeitung im Sinne von § 2 Abs 1 und Abs. 2,
Satz 4 BbgDSchG befindet, wodurch Konflikte mit der Planung entstehen kénnen. Auch die
Untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises Havelland wies in ihren Stellungnahmen aus
der frithzeitigen und formlichen Beteiligung auf das Bodendenkmal hin.

Das Bodendenkmal mit der Nr. 51136 ist im Zeitpunkt der Planaufstellung in der im Internet
abrufbaren Denkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Havelland (Stand: 01.01.2026)
unter der Rubrik A) Bodendenkmale — Wustermark nicht enthalten. Das Bodendenkmal ist auch
im Geoportal Brandenburg (Themenkarte Bodendenkmal) bislang nicht als Flichenkennzeich-
nung dargestellt. Diese riihrt daher, dass es sich um ein Bodendenkmal handelt, das zwar bereits
eine Bodendenkmalnummer hat, sich aber noch in Bearbeitung befindet. Die flurstiicksscharfe
Abgrenzung ist — so die miindliche Aussage des Landesamtes — in diesem Fall noch nicht ab-
schlieBend geklart. Gemal3 § 3 Absatz 1 Satz 2 BbgDSchG ist der Schutz nach dem Branden-
burgischen Denkmalschutzgesetz allerdings nicht von der Eintragung der Denkmale in die
Denkmalliste abhingig.

Sowohl in der friihzeitigen Beteiligung als auch in der férmlichen Beteiligung waren als Anlage
der Stellungnahme des Landesamtes Kartendarstellungen enthalten. Sie unterscheiden sich im
flichenmaBigen Umgrift: Die Darstellung aus der férmlichen Beteiligung enthélt einen deutlich
kleineren Bereich (Flurstiicke 895, 888 und 896). Darunter ist zudem vermerkt:

,»Noch nicht verdffentlichte Bodendenkmale (hier: in Bearbeitung stehende Bodendenk-
male) diirfen nur ohne Fldchendarstellung mit einem mittig eingefiigten Symbol oder
der Denkmal-ID-Nr. verdffentlicht werden, da es sich bei diesen Denkmalen um noch
nicht — im Sinn des BbgDSchG § 3 — flurstiicksscharf abgegrenzte Fldche bzw. Eintra-
gungen handelt.
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Das Bodendenkmal wird aufgrund seines noch in Bearbeitung befindlichen Status in den Plan-
unterlagen wie folgt beriicksichtigt:

Das Bodendenkmal wird nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen:

e Die Planzeichnung enthélt das Symbol BD (eckig umrahmt) mittig in dem aus der Kar-
tendarstellung der formlichen Beteiligung informativ mitgeteilten Fldchenumrisses.
Eine AuBBengrenze des Bodendenkmals kann noch nicht angegeben werden.

e Als textliche nachrichtliche Ubernahme wird die genaue Bezeichnung des Bodendenk-
mals (Nr. und geschiitzte Sachverhalte) auf der Planzeichnung beschrieben.

Zudem wurde ein Hinweis ohne Normcharakter in die Planzeichnung aufgenommen, in dem
auf die Notwendigkeit einer denkmalrechtlichen Erlaubnis hingewiesen wird.

Die nachrichtliche Ubernahme und der Hinweis sollen Vorhabentriiger auf das Vorkommen
eines Bodendenkmals in Bearbeitung im Geltungsbereich des Bebauungsplans aufmerksam
machen, um ein notwendiges Erlaubnisverfahren anzustoBen (siehe auch nachrichtliche Uber-
nahme).

Fiir die Uberwindung fachgerechte Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes ist eine
bilaterale Abstimmung zwischen demtandesamtund der Unteren Denkmalschutzbehorde des
Landkreises Havelland und dem Vorhabentréger erforderlich. Einzelheiten hierzu werden im
Rahmen des denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens geregelt.

Die-Gemeinde-geht-daven-aus;-dass Von Seiten des Landkreises wurde gegen iiber der Gemein-

deverwaltung bestdtigt, dass im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren eine denkmal-
schutzrechtliche Erlaubnis — gegebenenfalls unter Auflagen - erteilt werden kann'*,

Konflikten mit den Belangen des Denkmalschutzes kann auf diese Weise in ausreichender Form
begegnet werden.

5.11 Eigentumsverhiltnisse an den Grundstiicken im Planungsrecht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist ein Flachentausch zwischen den beteiligten Par-
teien vorgesehen, um eine optimierte Nutzung und die angestrebte stadtebauliche Entwicklung
zu ermoglichen. Aktuell befinden sich die Grundstiicke sowohl in privater als auch in 6ffentli-
cher Hand. Im Rahmen des Flachentauschs erfolgt ein Austausch von Grundstiicken sowohl

14 Stellungnahmen des Bbg. Landesamt fiir Denkmalpflege und Archiologisches Landesmuseum, Bereich Bau-
und Kunstdenkmalpflege vom 25.03.2026 und 12.06.2026
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zwischen den privaten Vorhabentragern untereinander als auch zwischen diesen und der 6ffent-
lichen Hand. Der Fldchentausch ist eine notwendige Voraussetzung fiir die Umsetzung des Be-
bauungsplans. Die beigefiigte Abbildung zeigt, wem die Fldchen vor dem Tausch gehoren.

[ L] Grenze des raumlichen Geltungsberelchs
LI;IJ des Bebauungsplans

(§ 9 Abs, 7 BauGB)

1 Gemeinde Wustermark (Agestsng = 6.077 m?)
M REWE (Agestsnd = 7.108 m?)
B ALDI (Agestsns = 4.682 m?)

Abbildung 9: Flichenzugehorigkeit vor dem Flichentausch

B Grundlagen der Planung 33



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. W 50 ,,Wustermark Ortsmitte: Hamburger Strafle, Hoppenrader Allee, Brandenburger
Strafie* der Gemeinde Wustermark

Die Bestandsflachen vor dem Flichentausch sind wie folgt aufgeteilt:

e Gemeinde Wustermark: Flurstiicke 675, 674, 721 (teilweise) und 895 mit einer
Gesamtflache von 6.077 m?.

o REWE: Flurstiicke 685 und 1014 mit einer Gesamtfldche von 7.108 m?.

e ALDI: Flurstiick 888 mit 4.682 m?.

Die Neuordnung sieht eine Umgestaltung der Flurstiicksgrenzen und eine neue Zuordnung der
Flachen zu den jeweiligen Eigentiimern vor. Die Neuverteilung der Fldchenanteile ist geméaf
der geplanten Nutzungszwecke, z. B. Neubau des Discounters und Erweiterung der Flachen des
Vollsortimenters durch den Erwerb von Anteilen vom Discounter und der Gemeinde.

Abbildung 10: Fliichenzugehorigkeit nach dem Fliachentausch: Flichen der Gemeinde in Griin, Fléichen
des Vollsortimenters in Pink, Flichen des Discounters in Lila

Abbildung 12 zeigt die neuen Flachen, die aus den Bestandsflurstiicken gebildet werden.
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Die Flacheniibertragungen erfolgen geméf der geplanten Nutzung. Die derzeit vom Discounter
genutzten Flachen gehen zu einem grofen Teil an den Vollsortimenter. Dort plant der Vollsor-
timenter die VergroBerung des Marktes und die Errichtung eines Parkplatzes. Im Gegenzug
erhilt der Discounter eine Flache, die derzeit dem Vollsortimenter und der Gemeinde (westli-
cher StraBenabschnitt ,,Am Markt®) gehort. Auf dieser Flache wird der Discounter einen neuen
Markt errichten, direkt angrenzend an den Vollsortimenter. Die Gemeinde gibt das Flurstiick
895 (StraBBe ,,Am Markt*) zum grofBten Teil ab. Um diese Fliache fiir den Flachentausch bereit-
zustellen, ist ein Entwidmungsverfahren erforderlich. Dieses Verfahren hebt die 6ffentliche
Widmung der Strafle auf und erlaubt die Umnutzung der Fliche fiir andere Zwecke. Die Flur-
stiicke 675 und 674, die den Brunnenplatz umfassen, verbleiben zum gréfBten Teil im Eigentum
der Gemeinde r. Diese Flache bleibt als 6ffentlicher Platz erhalten. Auf den Flachen, die sich
in Gemeindebesitz befinden, wird eine neue 6ffentliche Strale entstehen, die die ErschlieBung
des Gebiets sicherstellt und die zukiinftige verkehrliche Anbindung der Mérkte und anderer
Nutzungen ermdglicht.

Festzuhalten ist, dass sich die Flache des Vollsortimenters vergrof3ert. Der Discounter gibt sein
Flurstiick 888 komplett ab und verlegt seinen Markt angrenzend an den Vollsortimenter. Die
Gemeinde behilt den Brunnenplatz und erhélt die neu geplante Strale auf zum Teil schon vor
dem Tausch eigenen Flachen.

Der Flachentausch dient dazu, die stadtebauliche Struktur im Bereich ,,Am Markt“ zu verbes-
sern, die Erreichbarkeit und Nutzung von Einzelhandelsstandorten zu optimieren und gleich-
zeitig Offentliche Interessen wie den Erhalt des Brunnenplatzes zu wahren. Die Entwidmung
der bestehenden Stra3e und der Bau einer neuen Straf3e sollen die geordnete ErschlieBung des
Gebiets sicherstellen.

Mit Vollzug des Flachentausches ist sichergestellt, dass keine Fldchen, die gemiR Festsetzung
offentlichen Zweckbestimmungen dienen, privates Eigentum betreffen.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

6. Planungsalternativen

Im Vorfeld der Planung und im Rahmen der Planerstellung wurden Planungsalternativen ge-
priift und diskutiert.

Grundlage fiir die Herstellung des Vorentwurfs bildeten die Entwurfsplanungen der Lebens-
mittelmarktketten und der Wustermarker Gérten sowie die gemeindlichen Ziele. Die nachste-
hende Abbildung veranschaulicht das unter den vorgenannten Akteuren abgestimmte Plankon-
zept zu Planungsbeginn.

_ ey
- A % "L{‘" ’}’ L% £ fo
L5 («L Grenze "{&

Abbildung 11: Plankonzept im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschluss zum B-Plan W 50
Quelle: Winkens Architekten, 2024
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Das Plankonzept 2024 wurde wie folgt in den Bebauungsplan-Vorentwurf tibersetzt:

e ¥

Teil A: Planzeichnung

"

] e [ T2 7 | |Vorentwurf| 7/ |

w Y S L1 B, T 7—__ | rechisverbindlich | —__/ 57

e J i o ! -
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Abbildung 12: Vorentwurf der Planzeichnung zum B-Plan W 50, Stand: friihzeitige Beteiligung
Quelle: Plan und Recht GmbH, 2024

Planungsalternativen im Hinblick auf das geplante Nahversorgungszentrum und den Brunnen-
platz

Die Qualifizierung der Einzelhandelsangebote und der ausgedehnten Stellplatzanlage der
Markte wurde intensiv und sehr grundsatzlich diskutiert:

e Abriss und Neubau beider Lebensmittelméarkte mit Verlagerung der Stellplatzanlage an
die Hoppenrader Allee durch Flachentausch und Verlagerung des Brunnenplatzes. Dies
wurde aus Griinden der Nachhaltigkeit und zum Schutz der Mieter im Bestandsgebdude
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des Wohn- und Geschiftshauses verworfen. Zudem wiirde dies der bestehenden Identi-
fikation der Wustermarker Einwohnerschaft mit dem Brunnenplatz widersprechen.

e Der Abriss und Neubau des Lebensmitteldiscounters wurden sehr kritisch hinterfragt.
Die Bausubstanz gestattet jedoch nicht die angestrebte technische Optimierung des
Marktes. Zudem sollen wéhrend der Bauphasen relevante Einschrankungen in der Ver-
sorgung vermieden werden. Die Planungsziele ,,moderner Markt* und Versorgungskon-
tinuitdt gelingen nur mit dem Neubau und gleichzeitigem Betrieb des Alt-Marktes.

e Als grundsétzliche Alternative wurde die Neuplanung im Bestand im Vergleich zu einer
Verlagerung des Versorgungsstandortes in den Bereich des Wustermarker Bahnhofs
diskutiert und im Ergebnis verworfen: der zentrale Standort sollte vor allem im Sinne
der Erreichbarkeit (Stichwort , kurze Wege*) beibehalten werden. Der bestehende Ver-
sorgungsbereich mit seinem Angebotsmix soll erhalten und gestérkt werden. Im Ergeb-
nis der Vorpriifung wurde das nachstehend gezeigte Plankonzept fiir den Aufstellungs-
beschluss eingebracht und von der Gemeindevertretung gebilligt.

Alternative Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs

Aufgrund von Stellungnahmen aus der Offentlichkeit wurde nach der friihzeitigen Beteiligung
zunichst erwogen, die bereits bebauten Grundstiicke an der Hamburger Strafle aus dem rdum-
lichen Geltungsbereich herauszunehmen und die Fldchenbedarfe der Verwaltung prioritir
durch die Nutzung der bereits vorhandenen Geschossflachen zu decken. Fiir die Flurstiicke 721
(Gemeinde), 680 und 1013 (Privateigentum) hitten weiterhin die Festsetzungen des B-Plans
Nr. W 4 gegolten. Das Einfamilienhausgrundstiick Hamburger Strafle 9b (Flurstiick 464/7)
wire unbeplant geblieben.

Die Variante zur Verkleinerung des rdumlichen Geltungsbereichs wurde nach vertiefter Prii-
fung als nicht zielfiihrend bewertet; das Planungserfordernis fiir die bebauten Grundstiicke an
der Hamburger StraBe wurde bestitigt. Fiir die Einbeziehung sprachen die Uberlegungen der
Gemeinde Wustermark, Optionen fiir die Erweiterung des Rathausgebdudes zu sichern. Im an-
grenzenden, mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebauten Grundstiick (Hamburger Straf3e 9d,
e) sind durch eine Ausweisung als Urbanes Gebiet auch nicht-stérende gewerbliche Nutzungen
im Sinne einer zentrenpragenden Nutzungsmischung moglich. Derzeit wird das Gebdude nur
fiir Wohnzwecke genutzt. Die Ansiedlung von gewerblichen oder anderweitigen Angeboten
(Soziales, Kultur) wire aber im Sinne der gesamtgemeindlichen Zielstellungen fiir die Wuster-
marker Ortsmitte. Zugleich entspricht eine hohere bauliche Dichte und die Nutzungsmischung
mit Wohnen der gemeindlichen Entwicklungsabsicht, wobei es sich um eine Angebotsplanung
handelt, die Umsetzung obliegt dem privaten Eigentiimer.

Neben den gemeindlichen Entwicklungsvorstellungen ergibt sich ein Planungsbedarf fiir
Wohnnutzungen an der Hamburger Strale. Die im Rahmen der Planaufstellung eingeholte
Schallprognose zeigt, dass die vorhandenen und die geplanten Wohnnutzungen sehr hohem
Verkehrslarm ausgesetzt sind. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhidltnisse muss die
Gemeinde auf der Ebene der Bauleitplanung Vorkehrungen treffen.
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Planungsalternativen im Hinblick auf das geplante Urbane Gebiet

Im Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung umfasste die MU-Festsetzung das mit dem Rat-
hausgebidude bebaute Flurstiick, das siidostlich angrenzende mit einem Wohn- und Geschéfts-
haus bebaute Buchgrundstiick (Hamburger Straf3e 9d, e), das Einfamilienhausgrundstiick Ham-
burger Strale 9b (Flurstiick 464/7) und den Bereich des Wohnbauprojektes ,,Wustermarker
Girten* (vgl. vorstehende Abbildung).

Auf Anregung des Landkreises wurde nach der friihzeitigen Beteiligung der Bereich des Neu-
bauprojektes und das Flurstiick 464/7 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt — somit aus dem
urspriinglich groBer geplanten Urbanen Gebiet herausgenommen.

Die Anderung von MU zu WA ist inhaltlich zu begriinden: Mit dem Wegfall der PlanstraBe 2
ergibt sich keine funktionale Verbindung mehr zwischen dem Bauprojekt ,,Wustermarker Gér-
ten und den Angeboten im Nahversorgungszentrum. Das Neubauprojekt sah zudem urspriing-
lich auch einen hoheren Anteil an gewerblichen Nutzungsfldchen und kulturelle Nutzungen in
den Baukdrpern vor. Mit der im weiteren Planverfahren verstirkten Konzentration des Eigen-
tiimers auf Wohnen ist das Vorhaben nunmehr anders zu bewerten.

Planungsalternativen im Hinblick auf das geplante Alleemeine Wohngebiet (WA)

Der nunmehr als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Teil des Plangebietes war in der friih-
zeitigen Beteiligung als Teil des groBBeren MU ausgewiesen (s.0.). Die Ausweisung als Allge-
meines Wohngebiet ist jedoch die passgerechtere Losung, da das Wohnbauprojekt ,,Wuster-
marker Gérten* vorwiegend auf die Schaffung von Wohnnutzungen fokussiert ist und andere,
im MU zuléssige Nutzungen fiir das Gebiet iiberwiegend nicht in Frage kommen.

Da das Flurstiick 464/7 bereits mit einem Wohnhaus bebaut ist, wurde gepriift und abgewogen,
ob es in den Geltungsbereich einbezogen werden soll oder nicht. Die Einbeziehung ist aufgrund
der Lage sachgerecht und stddtebaulich sinnvoll, da das Flurstiick rdumlich inmitten der plane-
risch neu zu regelnden bzw. zu gestaltenden Bereiche der Ortsmitte liegt. Zudem machten Fra-
gen des Immissionsschutzes eine Einbeziehung erforderlich. Siehe hierzu néher Kapitel 8.2.3.

Planungsalternativen im Hinblick auf die Verkehrsfldchen

Im Hinblick auf die Verkehrsflichen wurden sehr unterschiedliche Varianten gepriift und dis-
kutiert.

Der Vorentwurf zur frithzeitigen Beteiligung enthielt zur ErschlieBung des Plangebietes noch
die PlanstraBe 1 mit Wendehammer (Offentliche Verkehrsfliche) zur ErschlieBung der Park-
platzflache fiir das Nahversorgungszentrum und die Planstrafle 2 (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung zur Durchwegung des Plangebietes von der Hamburger Straf3e her fiir Ful3-
ganger und Fahrradfahrer). Die Planstrae 1 bleibt auch im Entwurf als essentielle Erschlie-
Bungsstra3e mit gegeniiber dem Vorentwurf verdnderter Fithrung im Bereich der Parkplatzfla-
chen (Umfahrung statt einfache Wendemdglichkeit) erhalten. Die Planstrafle 2 wurde nach der
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friihzeitigen Beteiligung aufgrund von Einwendung aus der Offentlichkeit nicht mehr weiter-
verfolgt. Es wurden Konflikte mit den anliegenden Bestandswohnnutzungen befiirchtet. Eine
offentliche Durchwegung iiber die Wohngebietsflichen zum Nahversorgungszentrum ist im
Bebauungsplan zum Schutz der Wohnbebauung nicht vorgesehen. Mit dem Verzicht auf die
Festsetzung der privaten Planstrafle 2 konnten die Festsetzungen zu den iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen im WA vereinfacht werden. Zudem erfolgte die Herausnahme der Planstrafie 2
aufgrund eines Einwands des Landesbetriebs StraBenwesen in der friihzeitigen Beteiligung
(Stellungnahme vom 06.08.2024), der vorgetragen hat, dass der Parkplatz des Gewerbekom-
plexes nicht iiber die Planstralle 2 fiir Fahrzeuge zu erreichen sein soll, da sonst (an der Aus-
fahrt) die Leichtigkeit des Verkehrs auf der Landesstralle (L) 204 beeintrachtigt werden kann.

Die Andienung der groB3flichigen Einzelhandelsangebote direkt von der Hoppenrader Allee aus
wurde als Variante in die Abwagung eingestellt, ist aber aus mehreren Griinden nicht vorzugs-
wiirdig:

- Die gewihlte Variante (Anlieferung iiber die Planstraf3e 1) ist weiter von schutzwiirdi-
gen Immissionsorten entfernt. Eine Zulieferung von der Hoppenrader Allee wire wegen
des Bestandsgebdudes des Nahversorgers (REWE) erst ab der Hohe der gegeniiberlie-
genden Hausnummer 10 moglich gewesen. Dabei handelt es sich aber um ein Wohnge-
bdude, das nur ca. 30 m vom Anlieferungspunkt entfernt lage.

- Eine Anlieferung direkt von der Hoppenrader Allee ist aus verkehrstechnischen und
Sicherheitsgriinden nicht sinnvoll. Dies hétte ndmlich zur Folge, dass LKW von der
Strafe aus riickwirts tiber den Gehweg der Hoppenrader Allee in den Anlieferbereich
fahren miissten. Dies wiirde zu Risiken fiir Fulgdnger und Radfahrer fiihren. Aufgrund
der in der Ndhe liegenden Nutzungen (Brunnenplatz, Schule) ist dieses Risiko nicht
gering einzuschitzen

- Eine Erschliefung von der Brandenburger Straf3e ist ebenfalls aufgrund der anliegenden
sensiblen Wohnnutzungen siidlich der Brandenburger Straf3e nicht gewéhlt worden.

- Eine Anlieferung von Norden her (Hamburger Stra3e) wiirde die im Gebiet befindlichen
Wohnnutzungen noch stiarker betreffen.

Die Lkw-Verkehre sollen von der Planstral3e 1 aus — also aus Richtung der Parkplatzflachen -
die Markte beliefern.

Die Parkplatzflichen fiir das Sondergebiet Nahversorgungszentrum wurden im Vorentwurf
als Sondergebietsflachen ausgewiesen. Aufgrund der gednderten Fiihrung der Planstraf3e 1 hit-
ten sich jedoch im Bereich der Parkplatzflichen Sondergebietsinseln ergeben. Daher erscheint
es sachgerecht, die Parkplatzflichen als Verkehrsflaichen gesonderter Zweckbestimmung (P)
auszuweisen, wie es nun im Entwurf erfolgt.

Auf dem Flurstiick 1022 vorhandene Anwohnerparkplédtze der Gebdude Hamburger Strafle 9d,
e wurden aus dem Baugebiet ausgespart und ebenfalls als Verkehrsfldchen besonderer Zweck-
bestimmung ,,Anwohnerparken® festgesetzt. Dies entspricht der Nutzung, die grundbuchrecht-
lich gesichert ist.
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Gegeniiber dem Vorentwurf wurde der Zuschnitt des Brunnenplatzes (Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ,,Marktplatz*‘) angepasst. Die Anpassung beruht auf den Flichenbe-
darfen fiir die Erweiterung des Gastronomieangebots und den Planungen zur Umgestaltung des
Brunnenplatzes.

Die Querungshilfe von der Schule und Bushaltestelle iiber die Hamburger Stralle wird Gegen-
stand von Abstimmungen mit der Stralenverkehrsbehdrde und des stddtebaulichen Vertrags.
Der Bebauungsplan selbst muss keine Festsetzungen treffen.

Planerische Zuriickhaltung bei gestalterischen Aspekten

Der Bebauungsplan enthédlt im Hinblick auf gestalterische Aspekte mehrere Vorgaben:
- Differenzierte Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen

- Vorgaben zur Bepflanzung und Eingriinung, mit denen eine Verbesserung der opti-
schen Einbindung in die Umgebung erreicht wird.

- Zudem enthilt der Bebauungsplan Vorgaben zur Gestaltung fiir Werbeanlagen, um
Storungen des Ortsbildes vorzubeugen

Im Ubrigen macht der Bebauungsplan im Sinne der planerischen Zuriickhaltung bewusst
keine Vorgaben zur architektonischen Gestaltung. Die unmittelbare Umgebung des Plange-
bietes weist keine hervorgehobenen architektonischen oder ortsbildbezogenen Merkmale auf,
so dass sich verbindliche Vorgaben hierzu im Bebauungsplan nicht aufdrangen.

Keine Festsetzung zu Durchgiingen an Grundstiicksgrenzen

Von Festsetzung im Bebauungsplan zu Durchgéngen an den Grundstiicksgrenzen wird abgese-
hen. Nach Auffassung der Gemeinde sind die Regelungen des Nachbarrechtsgesetz fiir eine
etwaige Konfliktlosung ausreichend. Die Gemeinde geht davon aus, dass andernfalls in Nach-
barrechtsvereinbarungen zwischen den Grundstiicksnachbarn am besten und flexibelsten Rege-
lungen zur Gestaltung der Grundstiicksgrenze aufgenommen werden konnen, soweit die Grund-
stiickseigentiimer diese fiir erforderlich halten.

7. Stidtebauliches Konzept

71 Erschlieffung

Die Planstrafle 1 soll die bisherige Funktion der 6ffentlichen Straf3e ,,Am Markt* iibernehmen
und die verkehrliche Anbindung fiir den PKW-Verkehr des Nahversorgungszentrums an die
Hoppenrader Allee darstellen. Diese innergebietliche dffentliche Verkehrsflache wird kiinftig
nicht mehr bis zur Brandenburger Straf3e reichen. Die Erschlieung ist auch ohne eine 6ffentlich
gewidmete Durchfahrt bis zur Brandenburger Strafle gesichert.
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Die innergebietliche ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebiets WAT erfolgt {iber wohnge-
bietsinterne Wege. Der Bebauungsplan sieht keine 6ffentliche Durchwegung zum Nahversor-
gungszentrum vor.

Die Anbindung an das OPNV-Netz ist durch Bushaltestellen im Bereich der Hoppenrader Allee
und Hamburger Stralle gegeben. Der Bahnhof Wustermark liegt ca. 10 min zu Ful} entfernt. Im
Rahmen der baulichen Umgestaltung des Brunnenplatzes sollen vorhandene Stellplétze fiir die
Errichtung einer Bushaltestelle genutzt werden.

7.2 Griinordnung

Aufgrund des insgesamt hohen Versiegelungsgrades innerhalb des Geltungsbereiches des vor-
liegenden Bebauungsplans und zur griinordnerischen Gestaltung der Ortsmitte sieht der Bebau-
ungsplan zeichnerische und textliche Festsetzungen zur Griinordnung vor. So erfolgen bei-
spielsweise Vorgaben zur Pflanzung und Erhaltung von Bdumen sowie zur Dachbegriinung auf
den gewerblichen Neubauten sowie zur Fassadenbegriinung. Fiir die ausgedehnten Stellplatz-
flichen wird analog zur GRZ in den Baugebieten der Versieglungsgrad begrenzt, sodass auch
innerhalb dieser Bereiche begriinte Fldchen gesichert werden. Nach der TF 12 sind 20 % der
Verkehrsflichen von baulichen Anlagen freizuhalten und zu begriinden oder zu bepflanzen.

Siehe hierzu die Begriindung zu den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur Griinord-
nung 8.7 dieser Begriindung sowie die Ausfithrungen im Umweltbericht.

8. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Nachfolgend werden die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgefiihrt. Dabei wird zwischen
den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) differenziert nach Hauptzeich-
nung und Nebenzeichnungen und den textlichen Festsetzungen (Teil B) unterschieden.

Den textlichen Festsetzungen wird das Kiirzel ,,TF* vorangestellt. Die Verwendung dieser Kiir-
zel in der Begriindung dient einer einfacheren Unterscheidung zwischen textlichen und zeich-
nerischen Festsetzungen.

Die zeichnerischen Festsetzungen des Teils A - Planzeichnung sind zur besseren Lesbarkeit in
eine Hauptzeichnung und eine Nebenzeichnung (Nebenzeichnung 1) aufgeteilt. Die Neben-
zeichnung 2 hat hingegen keinen Normcharakter.

e Die Festsetzung von Teilgebieten innerhalb der Baugebiete erfolgt in der Nebenzeich-
nung 1.

e Der Nebenzeichnung 2 ist die Darstellung der Larmpegelbereiche gemif3 TF 10 zu ent-
nehmen.
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Die Hauptzeichnung enthilt folgende zeichnerische Festsetzungen:

1. Artder baulichen Nutzung
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 4, 6a und 11 BauNVO)

e Allgemeines Wohngebiet geméll § 4 BauNVO (WA)
e Urbanes Gebiet gemil § 6a BauNVO (MU)
e Sondergebiet ,,Nahversorgungszentrum und Wohnen gemif3 § 11 BauNVO (SO)

2. Uberbaubare Grundstiicksfliiche
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. I Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

e Baugrenzen

e Bauweise: abweichend

3. Verkehrsflichen
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

e Offentliche StraBenverkehrsfliche

e Offentliche StraBenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Marktplatz
e Private Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung: Parkplatzflichen
e Private Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung: Anwohnerparken

e Strallenbegrenzungslinie

4. Griinflichen
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
e Offentliche Griinfliche

5. Flichen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

¢ Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Bdumen; Fldchen Nr. 1 und Nr. 2

6. Sonstige Planzeichen

e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung im Sondergebiet, Abgrenzung des Maf3es der
Nutzung innerhalb der Baugebiete oder Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung der
privaten Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung; Abgrenzung von Pflanzge-
boten
(Rechtsgrundlage: § 11 Abs. 2 BauNVO, § 16 Abs. 5 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB, § 9 Abs. I Nr. 25 BauGB)
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e Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

e Punkte A und B sowie C und D gemiB3 TF 9
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

e Punkte E, F, Gund H gemal TF 15
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

e Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
(Fir die Abgrenzung maligeblich ist die diinne schwarze innere Linie.)
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 7 BauGB)

Die Begriindung der vorgenannten zeichnerischen Festsetzungen ergeht in den folgenden Ka-
piteln. Die zeichnerischen Festsetzungen werden in der Regel durch textliche Festsetzungen
erganzt.

8.1 Réiumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. W 50 wird zeichnerisch in Teil A:
Planzeichnung festgesetzt. Dieser umfasst die bebauten und unbebauten Flichen zwischen
Hamburger Strafle, Brandenburger Strafle, Hoppenrader Allee. Der rdumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. W 50 {iberlagert in einem Teilbereich den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. W 4. Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. W 50 gelten im Bereich der
Uberlagerung dessen Festsetzzungen anstelle der Bestimmungen des Bebauungsplans Nr. W4,
Diese Uberlagerung ist erforderlich und stidtebaulich gerechtfertigt, um das Planungsziel und
die Umsetzung des stidtebaulichen Konzepts zu erreichen.

Das Gebiet ist gepriagt durch eine Mischung aus gewerblicher, 6ffentlicher und wohnbaulicher
Nutzung. Fiir die Flache muss das geltende Planrecht angepasst werden, um das stddtebauliche
Konzept umsetzen zu konnen. Im Fokus steht die Entwicklung von Fldchen fiir Nahversor-
gungseinrichtungen (Mirkte) und Wohnbebauung.

Weitere Flachen werden fiir die Umsetzung des Vorhabens nicht benétigt. Dies gilt auch fiir
die nicht einbezogenen Stralenverkehrsflichenanteile von Hamburger Strae, Hoppenrader Al-
lee und Brandenburger Strafle. Der Bebauungsplan Nr. W50 bezieht die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen entgegen der Festsetzungsweise des Bebauungsplans Nr. W 4 nur bis zur Stralenmitte
ein. Fiir die nicht einbezogenen Verkehrsflachenanteile gelten damit weiterhin die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. W 4. Nur fiir die einbezogenen Stralenanteile besteht ein Rege-
lungserfordernis; hier sollen die bislang festgesetzten Baumstandorte (Anpflanzpflicht) flexib-
ler geregelt werden. Anstelle der genauen Standortfestlegung, soll kiinftig nur noch die Anzahl
der im jeweiligen Straflenabschnitt zu pflanzenden Bédume geregelt werden. Eine standortge-
naue Bestimmung ist nicht notwendig und soll die ErschlieBung der im Bebauungsplan Nr. W
50 liegenden Baugrundstiicke nicht behindern. Auf den gegentiberliegenden Straflenseiten hin-
gegen sieht der Plangeber kein Anpassungserfordernis.
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Gepriifte Alternativen beim Zuschnitt des Geltungsbereichs:

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens wurden verschiedene Alternativen des Geltungsbe-
reichszuschnitts betrachtet und abwégend gepriift (siche hierzu bereits Kapitel 6): Die Begriin-
dungen fiir die gepriiften Alternativen finden sich in den Kapiteln zur Art der baulichen Nut-
zung.

Sie betreffen insbesondere:

- Einbeziehung des MU-Bereiches (Rathausgrundstiick, Wohn- und Geschiftsgrund-
stiick) — siehe Kapitel 8.2.2

- Einbeziehung des WA-Bereiches (Wohnbauprojekt Wustermarker Gérten) — sieche Ka-
pitel 8.2.3

- Einbeziehung von einzelnen Grundstiicken in das WA-Gebiet — siche Kapitel 8.2.3.

Hinweis zum Planzeichen selbst: Maligeblich fiir die zeichnerische Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereichs ist die diinne innenliegende Fiithrungslinie des Planzeichens 15.13. PlanZV.
Die Klarstellung erfolgt zur Beriicksichtigung der Rechtsprechung des OVG Berlin-Branden-
burg, Beschluss vom 29.11.2022 - OVG 2 S 10/22; demnach sei eine Strichstirke von drei
Millimetern nicht dazu geeignet, dass man den Geltungsbereich hinreichend genau abmessen
konnte. Mit der Klarstellung will der Plangeber etwaigen Zweifeln vorbeugen.

8.2 Art der baulichen Nutzung

Gemél § 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO konnen im Bebauungsplan die in § 1 Abs. 2 BauNVO
bezeichneten Baugebiete festgesetzt werden; davon wird hier Gebrauch gemacht. In Teil A:
Planzeichnung wird als Baugebiet fiir alle Flichen im privaten Eigentum, die Bestandteil des
Nahversorgungszentrums mit groBfldchigen Einzelhandelsangeboten sein sollen, ein Sonder-
gebiet mit der entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt. Die Festsetzung von sonstigen
Sondergebieten nach § 11 BauNVO kommt nur in Betracht, wenn sich diese von den Bauge-
bieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden (§ 11 Abs. 1 BauNVO). Das ist
hier der Fall. Die zu den Sondergebietsnutzungen zugehorige Stellplatzanlage ist aus dem Son-
dergebiet ausgegrenzt. Diese ist als eigenstindige Flache festgesetzt (private Straenverkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,,Parkplatzflichen®).

Fiir die Baugebietsflichen ohne grof3flichige Einzelhandelsangebote werden der jeweiligen
planerischen Zielstellung und unter Beriicksichtigung des Bestands die Baugebietstypen: WA
— Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO und MU — Urbanes Wohngebiet nach § 6a
BauNVO festgesetzt.
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8.2.1 Sondergebiet ,,Nahversorgungszentrum und Wohnen*

TF 1 Sondergebiet ,,Nahversorgungszentrum und Wohnen“ — Zweckbestimmung und zu-
lissige Nutzungen

(1) Das als Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum und Wohnen* (SO) festgesetzte
Baugebiet dient insbesondere der Unterbringung des Nahversorgungszentrums
,zentraler  Versorgungsbereich ,,Wustermark Ortsmitte“ mit grofB3flichigen
Einzelhandelsbetriecben ~ zur  Nahversorgung und  nicht  groBfldchigen
Einzelhandelsbetrieben sowie erginzenden gewerblichen und gastronomischen
Nutzungen sowie dem Wohnen.

(2) Im Sondergebiet sind allgemein zuldssig:

a) nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe;

b) Schank- und Speisewirtschaften;

c) Dienstleistungsbetriebe, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Raume
fur freie Berufe;

d) nicht stéorende Handwerksbetriebe;

e) Riume fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche sowie sportliche Zwecke.

f) Werbeanlagen fiir Waren und Dienstleistungen an der Stétte der Leistung.

(3)  Im Teilgebiet SO 1 des Sondergebiets sind iiber die in Absatz 2 benannten Nutzungen
hinaus zuléssig:

- GroBflachige Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen, mit einer
(jeweiligen) Verkaufsfliche von mindestens 1.000 m? und maximal 1.200 m?.

(4) In den Teilgebieten SO 2 und SO 3 des Sondergebiets sind iiber die in Absatz 2
benannten Nutzungen hinaus zuléssig:

- GroBflachige Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen mit einer
(jeweiligen) Verkaufsfliche von mindestens 1.800 m? und maximal 2.000 m?.

(5) In den Teilgebieten SO 3 des Sondergebiets sind iiber die in Absatz 2 und 4 benannten
Nutzungen hinaus zuldssig:

-  Wohnungen und Wohngebaude.

(6) Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment auf
mindestens 75 % der Verkaufsfliche aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten
besteht. Diese Betriebe diirfen auf weiteren maximal 10 % ihrer Verkaufsfldche auch
sonstige zentrenrelevante Sortimente gemdB der festgesetzten Sortimentsliste als
Randsortiment anbieten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:
Zu TF 1 Abs. 1 — Zweckbestimmung

Gemél § 11 Abs. 2 BauNVO erfordert die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets eine né-
here Zweckbestimmung. Dies geschieht durch die zeichnerische Festsetzung als Sondergebiet
»Nahversorgungszentrum und Wohnen“ (SO) in der Planzeichnung in Verbindung mit der
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textlichen Festsetzung TF 1 Abs. 1, wonach das Sondergebiet insbesondere der Unterbringung
des Nahversorgungszentrums ,,zentraler Versorgungsbereich ,,Wustermark Ortsmitte** dient.

TF 1 Abs. 1 konkretisiert das Sondergebiet ndher und berticksichtigt dabei sowohl die Bestands-
situation als auch die Planungen der Vorhabentrager: Neben den beiden groBflichigem Le-
bensmittelmérkten sollen auch nicht grof3fliichige Einzelhandelsbetriebe zur Nahversor-
gung und zur Belebung des Zentrums zuldssig sein. Im Sinne der Qualifizierung und Sicherung
des Ortsteilzentrums soll insbesondere die Nutzungsmischung von Nahversorgungsangeboten,
sonstigen kleinflachigen Einzelhandelsangeboten, Gastronomie, Dienstleistung und Wohnen
erfolgen.

Dementsprechend werden in der Zweckbestimmung auch die ergdnzenden gewerblichen und
gastronomischen Nutzungen genannt; solche bestehen im Gebiet z.T. bereits. In Richtung des
aufzuwertenden Brunnenplatzes soll das Gastronomieangebot erweitert werden.

Mit der Ergdnzung ,,und Wohnen* triagt die Formulierung der Zweckbestimmung den beste-
henden Wohnnutzungen im Obergeschoss im Bestandsgebdude des Vollsortimenters Rech-
nung.

Ein zentraler Versorgungsbereich zeichnet sich dadurch aus, dass sich ergdnzende und auch
konkurrierende Nutzung anséssig sind. Durch die Angebots- und Nutzungsvielfalt entsteht die
zentrale Ausstrahlungskraft, die iiber den Planbereich hinaus reicht.

Néhere Regelungen zur Art der baulichen Nutzung bzw. zur Zuléssigkeit innerhalb des Son-
dergebietes enthalten die nachfolgenden Absédtze TF 1 Abs. 2 bis 6. Die Bestimmungen kon-
kretisieren die in Absatz 1 benannten, als insbesondere unterzubringenden Nutzungen. Nach
Absatz 2¢) sind auch andere Nutzungen als zuldssig festgesetzt, die in Absatz 1 nicht ausdriick-
lich Erwdhnung finden.

Um dem Bestimmtheitsgebot zu entsprechen, wird in Absatz 6 in Verbindung mit der festge-
setzten Sortimentsliste definiert, unter welchen Umstdnden ein Einzelhandelsbetrieb der Nah-
versorgung dient; es kommt hierbei auf sein Kernsortiment an.

Zu TF 1 Abs. 2 — Allgemeine Zulédssigkeit

In Absatz 2 sind gemél3 § 11 Abs. 2 BauNVO die allgemein zuldssigen Nutzungsarten
festgesetzt. Diese dienen der Funktionserfiillung, beriicksichtigen den Bestand und die
gemeindlichen Entwicklungsziele und er6ffnen eine angemessene Flexibilitét.

TF 1 Abs. 2 Ziffer a):

Im Sondergebiet sollen neben den beiden grof3flichigen Lebensmittelmarkten, die in den Ab-
sdtzen 3 und 4 geregelt werden, auch nicht groBflichige Einzelhandelsbetriebe zuldssig sein.
Die Gemeinde strebt fiir die Ortsmitte eine Steigerung der Attraktivitit durch ein Angebotsmix
an. Die Regelung erfasst auch die bereits bestehenden kleinteiligen Angebotsstrukturen (Bi-
cker, Schreibwaren, Blumen, Friseur, Apotheke, Gastronomie). Der Umfang der kleinflachigen
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Angebote wird durch die Umsetzung der beiden groBflichigen Mérkte begrenzt. Die kleinfla-
chigen Angebote sind raumordnerisch nicht von Relevanz.

Die Zuléssigkeit von grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben muss im vorliegenden Fall in den
genannten Absétzen gesondert geregelt werden, insbesondere um den landesplanerischen Vor-
gaben durch eine vorhabenspezifische Begrenzung der Verkaufsflachengrof3e gerecht zu wer-
den.

TF 1 Abs. 2 Ziffer b):

Die Zuléssigkeit von Schank- und Speisewirtschaften ist nach den stiddtebaulichen Zielen der
Gemeinde gewollt. Die Zuléssigkeitsregelung bezieht ein bestehendes Gastronomieangebot
mit ein und ermdglicht weitere Angebote im Interesse der Erweiterung und Qualifizierung des
Gastronomieangebots.

TF 1 Abs. 2 Ziffer ¢) und d):

Dienstleistungsbetriebe, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Réaume fiir freie
Berufe ergénzen und stirken ein Nahversorgungszentrum durch die entstehende Nutzungsmi-
schung. Sie sollen daher im Sondergebiet allgemein zuldssig sein. Die Begrenzung auf nicht
storende Gewerbebetriebe ist notwendig, da im Sondergebiet und im unmittelbaren Umfeld be-
reits Wohnnutzungen bestehen und somit Immissionskonflikten vorgebeugt werden soll.

Zur Qualitét eines zentralen Versorgungsbereichs tragen regelméfig auch ladenméBig betrie-
bene Handwerksbetriebe bei. Dies sind kleine, nicht stérende Gewerbebetriebe mit Kunden-
verkehr, die typischerweise in einem Ladenlokal betrieben werden. Dazu zdhlen: Friseure, Bé-
cker, Fleischer (ohne Schlachtung), Schuster, Schneider, Annahmestellen fiir Reinigungen oder
Fotostudios. Dementsprechend erdffnet die Festsetzung die Ansiedlung von Handwerksbetrie-
ben. Die Begrenzung auf nicht storende Handwerksbetriebe dient auch hier der Vorbeugung
vor Immissionskonflikten.

Die Abgrenzung, ob es sich um einen Handwerksbetrieb oder aber um einen Gewerbebetrieb
oder eine Schank- und Speisewirtschaft oder einen Kiosk handelt, ist nicht immer einfach.
Kleine Laden kombinieren Angebote, um attraktiv und wettbewerbsfdhig zu sein. Die Ge-
meinde mochte dem nicht im Wege stehen und standortangepasste Nutzungskonzepte ermog-
lichen. So soll beispielsweise der Schuster auch Schuhcreme verkaufen diirfen und der Bécker
iiber einen Sitzbereich verfiigen. Daher sind die Nutzungen nach den Buchstaben b), ¢) und d)
auch in Kombination moglich.

TF 1 Abs. 2 Ziffer e):

Réume flir Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche so-
wie sportliche Zwecke stirken ebenfalls die Attraktivitit eines Nahversorgungszentrums und
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sollen daher allgemein zuléssig sein. Mdglich sind so z.B. Synergieeffekten mit den im Rat-
hausgebdude (MU1) bereits bestehenden Einrichtungen und Nutzungen dieser Art.

TF 1 Abs. 2 Ziffer ):

Mit der Festsetzung wird die Mdglichkeit er6ftnet, in begrenztem Umfang Werbeanlagen an
den Stitten der Leistung zu préisentieren. Werbeanlagen, die auf die im Sondergebiet angesie-
delten Nutzungen oder Angebote hinweisen, sollen zuldssig sein. Dabei muss der Betreiber der
Werbeanlage nicht zwingend auch der gewerbliche Anbieter selbst sein. Ziffer f) stellt dies fiir
die Praxis der Bauantragstellung klar.

Zugleich dient die Festsetzung auch dazu, den Umfang von Anlagen der Aulenwerbung zu
begrenzen. Deren Dominanz und baugestalterisch negative Wirkung sollen vermieden werden.

Nicht im Sondergebiet zuldssig sind demnach Werbeanlagen, die fiir sogenannten Fremdwer-
bung bestimmt sind. Solche Werbeanlagen werben fiir Produkte oder Dienstleistungen, die
nicht am Ort der Werbung angeboten werden.

Da Werbeanlagen eine Art der Nutzung darstellen, miissen sie im Sondergebiet durch den Plan-
geber gestattet werden. Dies geschieht mit Ziffer f). Eine zusétzliche ortliche Gestaltungsfest-
setzungen auf der Rechtsgrundlage des § 87 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB {iber den Aus-
schluss von Fremdwerbung ist nicht erforderlich. Dies ergibt sich bereits aus der zuldssigen Art
der Nutzung. Als ortliche Bauvorschrift {iber die Gestaltung der im Sondergebiet zulédssigen
Werbeanlagen trifft die Gemeinde die Festsetzung TF 18.

FEinleitung zu Abs. 3 bis Abs. 5:

In der Nebenzeichnung 1 zu Teil A: Planzeichnung erfolgt die zeichnerische Festsetzung von
Teilgebieten mit unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Sondergebiets. Fiir die Festsetzungen
zur Differenzierung der Art der baulichen Nutzung sind die Teilgebiete SO1 bis SO3 rdumlich
abgegrenzt.

Zu TF 1 Abs. 3 — Zu Teilgebiet SO1:

Die Teilflache SOI1 ist vorgesehen fiir die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters. Ein Le-
bensmitteldiscounter ist im siidostlichen Teil des Plangebietes bereits vorhanden. Das Be-
standsgebdude entspricht aber nicht mehr den aktuellen Anforderungen moderner Discounter.
Discounter der aktuellen Generation verfiigten 1.d.R. iiber Verkaufsflichen von mindestens
1.000 m? bis 1.200 m?. Der bestehende Betrieb soll abgerissen und durch einen Neubau im
Teilgebiet SO1 ersetzt werden, der an das Bestandsgebdude des Lebensmittelvollsortimenters
in der Teilfliche SO2 angebaut werden soll. Die Planung hat vorliegend ein konkretes Bauin-
teresse im Blick, ist also insoweit projektbezogen; siche auch die Erlduterungen zur Zuldssig-
keit der Verkaufsflichenbegrenzung.
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Fiir die Errichtung oder Erweiterung grof3fldchiger Einzelhandelsbetriebe sind die verbindli-
chen landesplanerischen Vorgaben insbesondere gemil3 Z 2.6. LEP HR und gemafB3 Z 2.12 LEP
HR zu beachten. Die darin normierten Voraussetzungen sind durch die vorliegende Planung
erfullt:

Errichtung grofBifliichiger Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich: Bei
dem geplanten Ersatzneubau fiir den Lebensmitteldiscounter handelt es sich um eine grof3fla-
chige Einzelhandelseinrichtung (Verkaufsflache grofer 800 m?) im Sinne von § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO)."> Der im Gebiet anséssige Lebensmitteldiscounter plant
eine Verkaufsflichenerweiterung von derzeit 790 m? auf zukiinftig bis zu 1.200 m?. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans und das Sondergebiet liegen auch in einem durch das kom-
munale Nahversorgungskonzept festgelegten zentralen Versorgungsbereich ZVB ,,Wustermark
Ortsmitte*.!6

Errichtung grofflichiger Einzelhandelsbetriebe aulerhalb zentraler Orte — Vorhaben,
dass der Nahversorgung dient: Die Gemeinde Wustermark ist nach den Regelungen des LEP
HR kein Zentraler Ort. Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe sind gemiB Ziel Z 2.6 LEP HR
regelmdBig nur in Zentralen Orten zulédssig. Abweichend von Ziel 2.6 LEP HR sind grof3fla-
chige Einzelhandelseinrichtungen auBlerhalb Zentraler Orte zuldssig (Z 2.12 Abs. 1 LEP HR),
wenn das Vorhaben der Nahversorgung dient (max. 1.500 m? Verkaufsfliiche mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten auf mindestens 75 % der Verkaufsfldche) und sich der Standort
in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Diese Voraussetzungen sind hier erfiillt. Die
Voraussetzung, dass die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache nicht groBer ist als 1.500
m?, ist gegeben. Zudem wird durch die textlichen Festsetzungen Abs. 3 und Abs. 6 gesichert,
dass auf mindestens 75 % der Verkaufsfliche nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten
werden. In TF 1 Absatz 6 wird klargestellt, unter welchen Voraussetzungen ein Betrieb grund-
satzlich der Grund- und Nahversorgung dient und damit in dem ausgewiesenen Nahversor-
gungsstandort zuldssig ist. Siehe hierzu die Ausfithrungen unten zu TF 1 Abs. 6.

Verkaufsflichenbegrenzung:

Die Festsetzung der hochstzulissigen Verkaufsfliche und auch einer Mindestverkaufsfli-
che wurde von der Rechtsprechung gebilligt; siehe (1) bis (4):

(1),,§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO lésst es zu, die hochstzuldssige Verkaufsfliache fiir die Grund-
stiicke in einem Bebauungsplan in der Form festzusetzen, dass die maximale Verkaufsfliche
fiir jeweils einzelne Grundstiicke festgelegt wird, sofern dadurch die Ansiedlung bestimmter

15 Vgl. auch BBE: Auswirkungsanalyse zur Priifung der stddtebaulichen Auswirkungen aktueller Wettbewerbs-
entwicklungen durch Lebensmittelméarkte in der Gemeinde Wustermark, Stand: 19.06.2023

16 Die Gemeindevertretung hat mit Beschluss B-073/2021 am 04.05.2021 das Nahversorgungskonzept zur Defini-
tion und Verortung zentraler Versorgungsbereiche im Gemeindegebiet von Wustermark beschlossen.

Dieses weist u.a. die beiden zentralen Versorgungsbereiche ,,Wustermark Ortsmitte* und ,,Elstal Ortsmitte* aus,
beiden Zentren wurde die Funktion eines Nahversorgungszentrums zugewiesen. Die Projektvorhaben des vorlie-
genden Gutachtens sind in die beiden zentralen Versorgungsbereiche eingebunden.
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Einzelhandelsbetriebstypen und damit die Art der Nutzung im Sondergebiet geregelt werden
soll.«!

(2) ,,Neben der Festsetzung von Hochstverkaufsflichen 14sst die Senatsrechtsprechung auch die
Festsetzung einer Mindestverkaufsfliche oder Mindestverkaufsflichen fiir bestimmte Sorti-

mente zu.“'8

(3) ,,Besteht das Plangebiet nur aus einem vorhabengeeigneten Baugrundstiick, konnen sich die
Eigentumsverhiltnisse zwar auch dndern. Das Eigentum bleibt aber stets in der Hand eines
Eigentiimers. Er kann das Grundstiick in den Grenzen der Verkaufsflichenbeschrinkungen nut-
zen und muss nicht befiirchten, durch andere Eigentiimer Abstriche an seinen Nutzungsmog-

lichkeiten hinnehmen zu miissen.*"?

(4) Die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhidngigen Verkaufsflachenober-
grenze zur Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet ist mangels Rechtsgrundlage
grundsatzlich unzuléssig. Eine baugebietsbezogene Verkaufsflichenbegrenzung kann (als Fest-
setzung der Art der baulichen Nutzung) aber dann ausnahmsweise auf § 11 Abs. 1 1.V.m. Abs.
2 Satz 1 BauNVO gestiitzt werden, wenn die gebietsbezogene mit der vorhabenbezogenen Ver-
kaufsflichenbeschrinkung identisch ist.?

Die Regelung in Absatz 3 zur Verkaufsflichenbegrenzung entspricht den Vorgaben der Recht-
sprechung und den allgemeinen Anforderungen an Festsetzungen im B-Plan:

a) Zur Beriicksichtigung der gesamtgemeindlichen Zielstellungen im Hinblick auf die Ein-
zelhandels- und Zentrenentwicklung werden im Sondergebiet neben den zuldssigen Sor-
timenten auch diec minimale und die maximal zuliissigen Verkaufsflichen geregelt.
Die Festsetzung der Ober- und Untergrenze ist notwendig und gerechtfertigt. Die Ober-
grenze dient den landesplanerischen Vorgaben und soll schddlichen Auswirkungen auf
benachbarte zentrale Versorgungsbereiche vorbeugen.

b) Mit der Festsetzung einer Mindestverkaufsfliche soll vorliegend erreicht werden, dass
sich in dem Teilgebiet des Sondergebietes nur ein Vorhaben mit der vorgegebenen
Verkaufsfldche ansiedeln kann. Damit wird erreicht, dass die Festsetzungen hier vorha-
benbezogen erfolgen. Dies wiederum ist notwendig, damit die Verkaufsflachenbegren-
zung Uberhaupt festgesetzt werden darf. Konnten sich in dem Teilgebiet des Sonderge-
bietes mehrere Betriebe ansiedeln, entstiinde eine zeitliche Konkurrenz um die Ausnut-
zung des Verkaufsflaichenkontingents, ein so genanntes ,,Windhundrennen®. Zudem
wiére dann die gebietsbezogene Festsetzung nicht mehr mit der vorhabenbezogenen
Festsetzung identisch. Dies wire nach der Rechtsprechung unzuléssig.

c) Die Festsetzung in Absatz 3 bezieht sich auf eine rdumlich abgegrenzte Teilflache von
2.057 m? im Sondergebiet, die nach der geplanten Grundstiicksneuordnung nur ein aus-

7BVerwG, Urteil vom 17.10.2019 - 4 CN 8.18 -, Leitsatz.

13 Ebenda, Rdnr. 9.

19 Ebenda, Rdnr. 34.

20 BVerwG, Beschluss vom 09.02.2011, 4 BN 43.10, Rdnr. 6f.
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reichend groB3es Buchgrundstiick umfassen wird. Durch die festgesetzten Grof3envorga-
ben in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen wird sichergestellt, dass im Er-
gebnis in dem 2.057 m? grof3en Teilgebiet nur ein groBflichiger Lebensmitteldiscounter
angesiedelt werden kann. Fiir einen zweiten grof3flichigen Betrieb ist kein Platz, da zum
Betrieb mit einer Mindestverkaufsflache von 1.000 m? auch Nebenflachen gehdren, die
fiir den Markt zwingend erforderlich sind.

d) Es handelt sich mithin um eine vorhabenbezogene Verkaufsflichenfestsetzung, die ei-
nen ganz bestimmten Einzelhandelsbetriebstyp erfasst, um die Nutzungsart zu definie-
ren.

Der Nachweis der Vertraglichkeit der festgesetzten hochstzuldssigen Verkaufsfliche wurde
gutachterlich belegt. Einzelheiten zu den Auswirkungen sind dem Kapitel ,,stddtebauliche Aus-
wirkungen* der Begriindung zu entnehmen.

Zulassigkeit eines Backshops in Verbindung mit dem Lebensmittelmarkt:

Im Eingangsbereich von Lebensmittelmérkten werden in der Praxis regelmifig auch ein Bécker
oder ein Backshop angesiedelt. Diese Angebote verfiigen regelméBig auch iiber Sitzflachen fiir
einen Cafébetrieb. Eine solche Angebotskombination wire im Sondergebiet stidtebaulich ziel-
fiihrend. Da die Rechtsprechung zur Anrechnung von Béckern/ Backshops im Eingangsbereich
von anderen Einzelhandelsbetrieben und zur Anrechnung der Sitzflichen dieser kleinflachigen
Betriebe auf die Gesamtverkaufsflache des anderen Einzelhandelsbetriebs nicht einheitlich ist,
mochte die Gemeinde Wustermark eine eindeutige Regelung schaffen:

Die Betriebsgro3e des Lebensmittelmarktes wird durch die Mindest- und Maximalgrof3e (1.000
m? bis 1.200 m? gem. Absatz 3 sowie 1.800 m? bis 2.000 m? gem. Absatz 4) begrenzt. Im Zu-
sammenhang mit dem Lebensmittelmarkt soll es moglich sein, einen Biacker oder Backshop mit
und ohne Sitzflichen anzusiedeln, ohne dass diese Flachen zulasten der Betriebsgrof3e des Le-
bensmittelmarktes gehen. Daher erfolgt der Zusatz, dass zusitzlich zur maximalen Grof3e des
Lebensmittelmarktes bis zu weitere 150 m? Verkaufsflache fiir Backshops gestattet sind. Der
Begriff ,,Backshop* erfasst auch Biacker. Um Streitigkeit bei der Berechnung der Verkaufsfla-
che des Backshops mit einem Ausschank zu vermeiden, wurde die Flachengrof3e so bemessen,
dass ggf. auch Sitzflichen gastronomischer Angebote innerhalb der Verkaufsflichengréfe un-
tergebracht / angerechnet werden konnten.

Die Zuldssigkeit von Biackern und Backshops mit und ohne Ausschank im Sondergebiet ergibt
sich grundsitzlich auch schon aus den Bestimmungen in Absatz 2 der TF 1. Die ausdriickliche
Erwdhnung in den Absétzen 3 und 4 dient der Klarstellung, dass die Angebote nicht zur Ver-
kleinerung der zulédssigen Betriebsgrofle der Lebensmittelmaérkte fiihren.
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Zur Betriebsform: Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter

Ebenfalls nicht eindeutig durch die Rechtsprechung entschieden ist die Frage, ob es eine Recht-
grundlage fiir die Festsetzung der Betriebsform von Lebensmittelmarkten gibt. Das OVG Nord-
rhein-Westfalen hat in seinem Urteil vom 19.06.2008, Aktenzeichen 7 A 1392/07 Ausfithrun-
gen zum Unterschied zwischen Discountern und Vollsortimentern des Lebensmitteleinzelhan-
dels gemacht. Auch die Forschungsstudie der HafenCity Universitdt Hamburg und des Instituts
fiir Immobilienwirtschafts der Universitit Regensburg?' belegen Unterschiede in der Be-
triebsgrofle, -gestaltung und Sortimentstiefe sowie den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
von Lebensmittelvollsortimentern und Lebensmitteldiscountern. Zur Vermeidung von Rechts-
unsicherheiten verzichtet TF 1 daher auf eine explizite Festsetzung der Betriebsform. Die Fest-
setzung der maximalen BetriebsgrofBe beriicksichtigt die unterschiedlichen Gréfenanforderun-
gen beider Betriebstypen.

Die Gemeinde Wustermark strebt grundsitzlich einen Betriebstypenmix am Standort an. Im
Interesse der gemeindlichen Versorgungsstrukturen sollten keine zwei Betriebe gleicher Be-

triebsform angesiedelt sein. PieBetriebsfors daher—ein-Gegenstand-des—stidtebaulichen

Vertrags:

Zu TF 1 Abs. 4 — Zu Teilgebiet SO2 und SO3

Absatz 4 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Vergroferung des bereits
ansdssigen Lebensmittelvollsortimenters. Das Bestandsgebdude entspricht nicht mehr den ak-
tuellen Anforderungen moderner Lebensmittelvollsortimenter. Vollsortimenter der aktuellen
Generation verfligen i.d.R. iiber Verkaufsflichen von ca. 1.500 m? bis 2.500 m?. Der Lebens-
mittelvollsortimenter, der derzeit iiber eine Verkaufsfliche von ca. 1.320 m? verfiigt, soll auf
2.000 m? Verkaufsfliche erweitert werden. Der Nachweis der Vertraglichkeit der angestrebten
und dementsprechend festgesetzten hochstzuldssigen Verkaufsfliche wurde gutachterlich er-
bracht.

Auch fiir die Erweiterung des vorhandenen Lebensmittelvollsortimenters sind die landesplane-
rischen Vorgaben gemél Z 2.6. LEP HR und gemial3 Z 2.12 LEP HR maBgeblich. Auf die Aus-
fiihrung in der Begriindung zu TF 1 Abs. 3 wird verwiesen. Im Hinblick auf die Uberschreitung
der Verkaufsflichengréfe von 1.500 m? ist ergdnzend auszufiihren, dass in Grundfunktionalen
Schwerpunkten die Planung von zusitzlich 1.000 m? Verkaufsfliche ohne Sortimentsbeschrin-
kung moglich (Z 2.12 Abs. 2 LEP HR) ist. In der Gemeinde Wustermark ist somit die Entwick-
lung groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen mit einer vorhabenbezogenen Verkaufsfliche
von bis zu 2.500 m? realisierbar.

2l HafenCity Universitit Hamburg (HCU), Institut fiir Immobilienwirtschaft Ire / BS in der Stadtplanung an der
Universitidt Regensburg: Qualifizierte Nahversorgung im Lebensmitteleinzelhandel. Endbericht. Hamburg / Re-
genburg, 26.03.2013.
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Verkaufsflichenbegrenzung: Die Festsetzung der hochstzulissigen Verkaufsfliche und
auch einer Mindestverkaufsfléiche fiir den Lebensmittelvollsortimenter sowie der Ergéinzung
durch einen Biicker /Backshop beruht auf den Uberlegungen und Erlduterungen zur ver-
gleichbaren Regelung des Absatzes 3 fiir Lebensmitteldiscounter; vgl. Ausfithrungen zu TF 1
Abs. 3. Lebensmittelvollsortimenter weisen heutzutage regelméfig Verkaufsflachen von ca.
2.000 m? Verkaufsfliche auf. Diese marktiibliche Grof3e wird hier gestattet.

Ergénzend sei ausgefiihrt, dass die iiberbaubaren Grundfldchen von SO2 und SO3 zusammen
4.573 m? umfassen. Somit konnte die zuldssige Verkaufsflache theoretisch zweimal in der zu-
lassigen Geschossfliche untergebracht werden. Dies ist jedoch nicht gewiinscht. Demnach
musste die Gemeinde im Sinne einer vorhabenbezogenen Verkaufsflichenbegrenzung priifen,
ob tatsdchlich auch nur ein Lebensmittelmarkt (ein Vorhaben) angesiedelt werden kann. Die
wirksame Verkaufsflaichenbegrenzung auf nur ein Vorhaben ist zu bejahen. Dies begriindet sich
wie folgt:

Die tiberbaubaren Grundflachen von SO2 und SO3 befinden sich im Zeitpunkt der Planaufstel-
lung bereits mehrheitlich im Eigentum der Einzelhandelskette. Die in Richtung Marktplatz im
Rahmen der Grundstiicksneuordnung zu arrondierenden Flichen gehoren aktuell der Gemeinde
Waustermark und werden im Rahmen der Flurstiicksneuordnung an das Einzelhandelsunterneh-
men iibertragen. Im Ergebnis besteht und entsteht ein ausreichend grof3es Buchgrundstiick zum
Vollzug der Festsetzungen.

Mit der Festsetzung der Mindestverkaufsfliiche von 1.800 m? Verkaufsfliche wird vorliegend
erreicht, dass sich in den in Rede stehenden Teilflichen des Sondergebietes nur ein Vorhaben
mit der vorgegebenen Mindest-Verkaufsflache ansiedeln kann. Auch fiir Vollsortimenter gilt,
dass diese neben der Verkaufsfliche weitere Geschossfldchen fiir den Betrieb bendtigen (z.
Bsp. Anlieferung, Personalrdume, Lagerflachen). Unter Beriicksichtigung der Rechtsprechung
zu § 11 Abs. 3 BauNVO im Hinblick auf das Verhiltnis von Verkaufsfliche und Geschossfla-
che (800 m? zu 1.200 m?) und der vorliegenden Entwurfsplanung der involvierten Marktbetrei-
ber sowie der allgemein tliblichen Praxis kann die Gemeinde davon ausgehen, dass die nicht als
Verkaufsfliche zu quantifizierenden Geschossflichen mehr als 490 m? des Lebensmittelvoll-
sortimenters einnehmen?®2.,

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass die der Hoppenrader Allee zugewandten Erdgeschoss-
flichen mit einer Tiefe von mindestens 9 m kleinflachige Ladeneinheiten oder ErschlieBungs-
flichen der Wohntrakte beherbergen. Diese Flachen liegen innerhalb der abgrenzten Teilfla-
chen von SO2 und SO3 und stehen daher nicht fiir die Erweiterung des Lebensmittelvollsorti-
menters zur Verfligung; demnach verkleinert sich die eingangs genannte Geschossfliche von
4.573 m? im Erdgeschoss / im ersten Vollgeschoss, die fiir den grof3flichigen Einzelhandel zur
Verfiigung steht. Durch Kombination der zwingenden Zahl der Vollgeschosse fiir SO3 ergibt

22 Der Wert 490 m? berechnet sich wie folgt: 4.573 m? zulissige Geschossfliche abziiglich 2x 1.800m? Mindest-
Verkaufsflache ergibt 973 m? Geschossflache fiir Nebenfldchen der beiden theoretisch angenommenen Betriebe.
Je Betrieb ergébe sich 486,5 m? fiir Nebenflachen.
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sich, dass hier auch kiinftig ErschlieBungsflachen fiir die Obergeschosse vorhanden sein wer-
den. Im Ergebnis ist hinreichend sichergestellt, dass sich keine zwei groB3fldchigen Betriebe in
den Teilflichen von SO2 und SO3 ansiedeln kdnnen. Somit ist auch hier die gebietsbezogene
mit der vorhabenbezogenen Verkaufsflichenbeschrankung identisch.

Zu TF 1 Abs. 5 — Zu Teilgebiet SO 3 (Wohnnutzungen)

Im Teilgebiet SO 3 besteht die Besonderheit, dass dort im Bestandsgebdude im Obergeschoss
Wohnungen vorhanden sind. Die ErschlieBungsfldchen der Wohnungen in den Obergeschossen
befinden sich im Erdgeschoss zur Hoppenrader Allee. Diese Mischung von Wohnnutzungen
und Einzelhandel soll im Sinne der Forderung einer belebten und nutzungsgemischten Orts-
mitte zuldssig bleiben. Daher werden in der TF 1 Abs. 5 — nur fiir das Teilgebiet SO 3 — Woh-
nungen und Wohngebéude zugelassen.

Durch die Zweckbestimmung des Sondergebiets muss auch kiinftig ein Anteil an Wohnfldchen
bestehen bleiben, ohne dass es einer zwingenden Vorgabe zu Mindestanteilen der Geschossfla-
che fiir Wohnen bedarf.

Die Ausdehnung der zuldssigen Wohnnutzung in andere Teile des Sondergebiets wird nach
Abwiégung nicht gestattet. Die Ausdehnung der Wohnnutzung auf die anderen Teilgebiete des
Sondergebietes wurde als planerische Alternative gepriift. Damit wiirde Wohnraum geschaffen,
ohne neue Flichenversiegelungen zu verursachen. Dies ist grundsétzlich positiv und im Sinne
der Innenentwicklung und Deckung von Wohnraumbedarfen, denn der Wohnraum miisste
durch Aufstockung der Lebensmittelmirkte geschaffen werden. Mit deutlich groerem Ge-
wicht sprechen jedoch folgende Griinde dagegen:

- Die weitergehende Aufstockung der Lebensmittelmérkte wiirde jedoch dazu fiihren, dass der
zusammenhédngende Gebdudekomplex eine groBere bauliche Hohe erreichen wiirde (ca. die
Hohe von drei bis vier Vollgeschossen). Im Zusammenwirken mit der Liange des Gebédudes
wiirde insgesamt eine massive optische Wirkung im Ortsbild erzeugt werden, die in der Hop-
penrader Allee im deutlichen Kontrast zur Umgebungsbebauung stehen wiirde. Da die nord-
westlich an der Hoppenrader Allee gegeniiberliegende Wohnbebauung von ein- bis zweige-
schossigen Einfamilienhdusern geprigt wird, ist eine solche Wirkung stddtebaulich nicht er-
wiinscht. Hier unterscheidet sich die Situation in der Hoppenrader Allee von der in der Ham-
burger Straf3e, die als Hauptachse eine groBere bauliche Dichte erlaubt.

- Neben der optischen Wirkung einer hoheren Baumasse entlang der Hoppenrader Allee soll
auch im Sinne des Nachbarschutzes hier keine mehrgeschossige Wohnbebauung entstehen, die
in Wechselwirkungen mit den gegeniiberliegenden Einfamilienhausgrundstiicken liegt (z. Bsp.
Einsicht in die Gérten der Einfamilienhausgrundstiicke aus hoheren Wohnetagen.

-Weiterhin wiirde zusitzliche Wohnfldche weitergehende Fldchenbedarfe an Nebenanlagen
und sonstigen innergebietlichen Folgenutzungen schaffen (z. Bsp. Stellpldtze fiir Kfz, Fahrra-
der, Miillcontainer, Abstellrdume). Eine hoéhere bauliche Dichte durch mehr Wohnen wiirde
zudem das Verkehrsautkommen und damit die Larmentwicklung beeinflussen. Aufgrund der
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nur begrenzten Flichenverfiigbarkeit und dem stddtebaulichen Ziel ,,Erhaltung und Entwick-
lung des Nahversorgungszentrums® soll das Sondergebiet und die Parkplatzanlage vorrangig
gewerblichen Nutzungen dienen.

- SchlieBlich sprechen auch Belange der Wirtschaft im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB gegen
die Erhohung des Wohnanteils im Sondergebiet. Die Errichtung von mehr Wohnflachen in den
Obergeschossen oberhalb von Gewerbebauten im Bestand oder Neubau ist kostenintensiver.
Im Bestand statisch ggf. unvertretbar aufwandig. Zudem soll die gewerbliche Nutzung des Nah-
versorgungszentrum keine weitern, zusétzlichen Einschriankungen durch eine noch weiterge-
hende Riicksichtnahme auf schutzwiirdige Nutzungen im Komplex selbst unterworfen werden.
Im SO hat die gewerbliche Nutzung im Sinne der Zentrenfunktion ihren Vorrang.

Zu TF 1 Abs. 6 — Zulédssige Sortimente in den Einzelhandelsbetrieben

In TF 1 Absatz 6 Satz 1 wird klargestellt, unter welchen Voraussetzungen ein Betrieb grund-
satzlich der Grund- und Nahversorgung dient und damit in dem ausgewiesenen Nahversor-
gungszentrum zuldssig ist. Entscheidend ist, dass sogenannte nahversorgungsrelevante Sorti-
mente das Kern- bzw. Hauptsortiment darstellen. Das Kernsortiment muss den Hauptanteil der
Verkaufsfliche einnehmen; gema3 TF und unter Beriicksichtigung der Vorgabe des LEP HR
sind dies mindestens 75 % der Verkaufsflache. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente bil-
den eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente. Die Zuordnung der einzelnen Waren-
sortimente in diese Kategorien erfolgt durch die festgesetzte Sortimentsliste.

Uber die Festsetzung zum Kernsortiment hinaus trifft der Bebauungsplan Nr. W 50 eine wei-
tergehende Regelung zu den Randsortimenten. Mit der Zulassung eines Randsortiments konnen
die Anbieter ihr Warenangebot grundsétzlich in gewissem Umfang erweitern und abrunden.
Diese Regelung beriicksichtigt somit zum einen stidtebauliche Belange, zum anderen flieBen
die wirtschaftlichen Interessen der Einzelhdndler ein. Damit wird ebenso den aktuellen Anfor-
derungen im Einzelhandel entsprochen.

Um sicherzustellen, dass das Randsortiment der beiden zuldssigen Lebensmittelmérkte nicht
iiberméBig viele sonstige zentrenrelevante Waren umfasst, ist deren Anteil auf maximal 10 %
der Verkaufsfliche begrenzt. Das ergibt im SO1 (Lebensmitteldiscounter) bis zu 120 m? Ver-
kaufsflidche filir zentrenrelevante Nebenangebote und im SO 2/3 (Lebensmittelvollsortimenter)
bis zu 200 m? Verkaufsflache. GroBlere Flachenanteile sind hier stddtebaulich nicht erwiinscht,
um Entwicklungsspielrdume fiir eigenstdndige kleinflachige Angebote im zentralen Versor-
gungsbereich zu belassen, die nach TF 1 Abs. 2 Ziffer a) zulédssig sind und zur Angebotsvielfalt
beitragen koénnen. Die Sortimentsverteilung 90 % zu 10 % (nahversorgungsrelevant zu sonsti-
gen zentrenrelevanten Sortimenten) ist bewusst enger gesetzt als die Vorgabe in LEP HR, der
ein Verhéltnis von 75 % zu 25 % vorsieht. Die Begrenzung der sonstigen zentrenrelevanten
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Randsortimente, die nicht nahversorgungsrelevant sind, steht auch in Ubereinstimmung der An-
gaben der ansissigen Marktbetreiber und deren Entwicklungsabsichten?’.

Ergénzend zur textlichen Festsetzung 1 wird die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste fest-
gesetzt. Die Liste benennt abschlieBend die zentrenrelevanten Sortimente in der Gemeinde

Wustermark.
Festsetzung der Sortimentsliste
(1) Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Sortimente gelten als zentrenrelevant:

gemil ,,Klassi- | Zentrenrelevante Sortimente

fikation der

Wirtschafts-

zweige*?

1.1 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung
(sog. nahversorgungsrelevante Sortimente)

52.11/52.2 Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fiir
Biirozwecke

52.3 Apotheken, medizinische, orthopéddische und kosmetische Artikel
(einschlieBlich Drogerieartikel)

52.47 Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf

1.2 Sonstige zentrenrelevante Sortimente

52.41 Textilien

52.42 Bekleidung

52.43 Schuhe und Lederwaren

52.44.2 Beleuchtungsartikel

52.44.3 Haushaltsgegenstinde (ohne Garten- und Campingmdbel, Bedarfsartikel und
Grillgeréte fiir den Garten)

52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

52.44.7 Heimtextilien

52.45 Elektrische Haushaltsgerite, Gerdte der Unterhaltungselektronik und
Musikinstrumente

52.48.2 Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Miinzen und Geschenkartikel

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

52.48.6 Spielwaren

52.49.1 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstocke
und Blumenerde

2 Vgl. BBE, Auswirkungsanalyse, S. 44.

24 Gruppen/Klassen gemaR ,Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statistisches Bundesamt, 2003. Fiir den Umsteigeschiissel
von der Kilassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2003 zur Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 siehe Sta-
tistisches Bundesamt (Hrsg., 2008): Klassifikation der Wirtschaftszweige. Mit Erlauterungen. Wiesbaden.
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52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

52.49.3 Augenoptiker

52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

52.49.6 Telekommunikationsendgerite und Mobiltelefone

52.49.7 Fahrrider, Fahrradteile und -zubehor

52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehdr

52.5 Antiquitdten und Gebrauchtwaren

(2) Alle nicht in der Auflistung aufgefiihrten Sortimente gelten als nicht zentrenrelevant.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 BauNVQ)

Begriindung

Die festgesetzte Liste der zentrenrelevanten Sortimente basiert auf der Anlage zur Verordnung
iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) Liste LEP
HR, IV Begriindung, zu G 2.8. Die nach der Begriindung zum LEP HR zulédssige Aufnahme
weiterer Sortimente als ortsspezifisch zentrenrelevant ist hier nicht erforderlich.?

Die festgesetzte Sortimentsliste benennt abschlieBend die als zentrenrelevant einzustufenden
Sortimente. Die zentrenrelevanten Sortimente fiir die Nahversorgung bilden eine besondere
Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente. Alle nicht in der festgesetzten Sortimentsliste auf-
gefiihrten Sortimente sind als nicht zentrenrelevant einzustufen. Ein gemischtes Angebot von
zentrenrelevanten Sortimente fiir die Nahversorgung und der sonstigen zentrenrelevanten Sor-
timente ist wesentlich fiir die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs der Stufe Nahver-
sorgungszentrum.

Die Festsetzung der Sortimentsliste muss erfolgen, um die Bestimmtheit der TF 1 zu gewihr-
leisten.

8.2.2 Urbanes Gebiet

TF 2 Zulissige Nutzungen im Urbanen Gebiet

(1)  Im Urbanen Gebiet (MU) sind folgenden Nutzungen allgemein zuldssig:

a) Wohngebiude,

b) Geschifts- und Biirogebiude,

¢) Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

d) sonstige Gewerbebetriebe, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen,

e) Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

25 Begriindung zum LEP HR, S. 41.
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(2) Im Urbanen Gebiet sind nur nicht groBflichige Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Die
nicht grofflachigen Einzelhandelsbetriebe sind nur im ersten Vollgeschoss zuléssig.

(3) Im Urbanen Gebiet konnen Anlagen fiir sportliche Zwecke ausnahmsweise
zugelassen werden.
(4)  Im Urbanen Gebiet sind Tankstellen und Vergniigungsstétten nicht zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6a BauNVO; § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 2 sowie 7
und 9 BauNVQO)

Begriindung:
Zu Absatz 1:

Das festgesetzte Urbane Gebiet (MU) umfasst die Flachen der Flurstiicke 721 und 680, 1013
und 1015 der Flur 3. Auf dem Flurstiick 721 befindet sich das Rathausgebdude mit Biirgerbiiro
und weiteren Nutzungen (s.u.); auf dem Flurstiick 680 befindet sich ein langgestrecktes Wohn-
und Geschéftsgebdude, das derzeit nur wohnlich genutzt wird.

Der genannte Bereich wurde in den Bebauungsplan einbezogen und als Urbanes Gebiet ausge-
wiesen, um einen angemessenen Entwicklungsspielraum im Hinblick auf zuldssige Nutzungen
und Flexibilitdt im Hinblick auf die quantitative Nutzungsmischung zu gewihrleisten. Diese
Zielstellungen entsprechen nach Ansicht der Gemeinde Wustermark der Bedeutung und dem
Charakter der Ortsmitte im Anschluss an die zentralen Einzelhandelsnutzungen.

Die Ausweisung ermoglicht es, die bestehende Struktur zu erhalten und ggf. weiterzuentwi-
ckeln. Die Nutzungsstruktur ermdéglicht kurze Wege zwischen Wohnen und Einzelhandel sowie
zwischen Wohnen und sozialen bzw. verwaltungsbezogenen Einrichtungen. Urbane Gebiete
dienen entsprechend ihrer Zweckbestimmung in § 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig
sein.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erfiillt:

Die Zweckbestimmung des Baugebietstyps ist gewahrt, da die Hauptnutzungen, die fiir das
Urbane Gebiet typisch sind, ndmlich (1) das Wohnen einerseits und (2) ,,nicht wesentlich sto-
rendes Gewerbe und (3) soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren®, andererseits in dem Gebiet bereits vorhanden sind. Wie oben darge-
stellt, schlieft das Urbane Gebiet vorliegend folgende Bestandsnutzungen ein:

- auf dem Flurstiick 721 das Rathausgebdude, in dem neben dem Verwaltungssitz Rathaus
mit Biirgerbiiro (als Anlage der Verwaltung i.S. des § 6a Abs. 2 Nr. 5 BauNVO) eine 6f-
fentliche Bibliothek (als Anlage fiir soziale bzw. kulturelle Zwecke i.d. § 6a Abs. 2 Nr. 5
BauNVO) vorhanden sind. Dariiber hinaus befindet sich in dem Gebéude die Filiale der
Mittelbrandenburgischen Sparkasse in Potsdam (als sonstiger Gewerbebetrieb 1.S. des § 6a
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).
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- auf dem Flurstiick 680 befindet sich ein Gebdude in dem derzeit (ausschlieBlich) Wohn-
nutzungen vorhanden sind (Wohngebéude i.S. des § 6a Abs. 2 Nr. 1 BauNVO). Das als
Wohn- und Geschéftshaus errichtete Gebdude kann aufgrund seiner baulichen Struktur
auch Geschéftsnutzungen insbesondere im Erdgeschoss integrieren.

Eine Gleichgewichtigkeit der Nutzungen ist fiir das Urbane Gebiet nach dem Wortlaut des § 6a
Abs. 1, Satz 2 BauNVO ausdriicklich nicht erforderlich, konnte hier aber durchaus bejaht wer-
den. Der in jedem Fall erforderliche gemischte Charakter des Gebietes ist gegeben.

Die Ausweisung als Urbanes Gebiet verleiht dem Bereich einen stidtebaulich gewiinschten und
akzeptierten Entwicklungsspielraum und Flexibilitdt hinsichtlich weiterer Nutzungen. So wi-
ren z.B. in dem langgestreckten Gebdude auf Flurstiick 680, das derzeit rein wohnlich genutzt
wird, auch gewerbliche Nutzungen denkbar, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stdren.
Auch im Rathausgebdude, fiir das Erweiterungsplanungen bestehen, ist die Unterbringung wei-
terer z.B. gewerblicher oder sozialer und kultureller Nutzungen denkbar. Beziiglich der ange-
strebten Nutzungsmischung, aber auch im Hinblick auf den Stérungsgrad gewerblicher Nut-
zungen bietet das Urbane Gebiet den passgenaueren Rahmen. Da sie nicht gleichgewichtig vor-
handen sein miissen, ist der Gebietstyp geeigneter als die Ausweisung eines Mischgebietes.

Gepriifte Alternativen:

Die alternativ ebenfalls gepriifte Ausweisung eines Mischgebietes hitte den Spielraum fiir eine
Durchmischung des Bereichs eingeschrankt, da dort eine Nutzung (Wohnen oder Gewerbe)
nicht iibergewichtig in Erscheinung treten darf, wihrend diese Voraussetzung beim Urbanen
Gebiet nicht gegeben ist. Aullerdem waren die allgemein zuldssigen Nutzungen im Urbanen
Gebiet (z.B. nicht Tankstellen oder Vergniigungsstitten) fiir den Bestand und die Entwick-
lungsvorstellungen passgenauer.

Auch im Hinblick auf die bauliche Dichte erweist sich das Urbanen Gebiet als besser geeignet:
Die Orientierungswerte fiir das Mal3 der baulichen Nutzung gemiB § 17 Abs. 1 BauNVO liegen
beim Urbanen Gebiet beziiglich der GRZ bei 0,8 — und daher um 0,2 mehr als in einem Misch-
gebiet — und beziiglich der GFZ bei einer Obergrenze von 3,0 — und damit um 1,8 mehr als im
Mischgebiet. Das Urbane Gebiet wird daher dem Ziel, einen planerischen Spielraum fiir die
Weiterentwicklung der Ortsmitte zu gewihren, besser gerecht als die Ausweisung eines Misch-
gebietes.

Die Ausweisung des gesamten Bereichs als Allgemeines Wohngebiet wiirde dem Gebietsch-
arakter (Ortsmitte, zentraler Verwaltungsbau) und dem Ziel der Offenhaltung von Entwick-
lungsoptionen (Erweiterung des Rathauses, Moglichkeit von Geschifts- und Biironutzungen)
nicht entsprechen.

Die alternativ angedachte Ausweisung des ostlichen Bereichs (Flurstiick 680) als Allgemei-
nes Wohngebiet hitte die Nutzungsmoglichkeit eingeschrankt (z.B. im Hinblick auf gewerb-
liche Nutzungen). Der bestehende Gebaudekomplex wurde als Wohn- und Geschiftshaus ge-
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plant und ist in gewissem Umfang (z.B. Erdgeschossnutzung) fiir gewerbliche Zwecke geeig-
net. Derzeit wird er zwar nur wohnlich genutzt, gewerbliche Nutzungen sollen aber im Sinne
der Entwicklung der Ortsmitte zukiinftig moglich sein.

Ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO kam nicht in Betracht. Dort ist das Wohnen nicht in der
allgemeinen Zweckbestimmung enthalten.

Abschlieend sei darauf hingewiesen, dass die schalltechnische Untersuchung belegt, dass bei
Umsetzung der Planung fiir die bauliche Umgestaltung der Markte und der Stellplatzanlage die
Immissionswerte der TA Larm im Urbanen Gebiet unterschritten werden. Die ermittelten Werte
halten den Immissionswert eines Mischgebiets nach § 6 BauNVO ein.

Zu Absatz 2:

Im Urbanen Gebiet sind nach TF 2 Absatz 2 nur nicht groBfldchige Einzelhandelsbetriebe zu-
lassig. Die nicht groBflachigen Einzelhandelsbetriebe sind nur im ersten Vollgeschoss zuléssig.
Diese Vorgabe entspricht den stddtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde Wustermark. Die
Festsetzung soll den Umfang der Verkaufsflichen und das Warenangebot im zentralen Versor-
gungsbereich steuern. Grofifldchiger Einzelhandel soll nur im Sondergebiet in Form von zwei
Lebensmittelmarkten zuldssig sein. Im Urbanen Gebiet sollen nur kleinflichige Angebote ent-
stehen konnen. Grof3flachige atypische Einzelhandelsbetriebe soll hier nicht angesiedelt werden
konnen.

Zu Absatz 3 und 4:

Nicht standortvertrdagliche Nutzungen, wie Tankstellen und Vergniigungsstitten, sind hier un-
zulédssig. Anlagen fiir sportliche Zwecke sollen nur im Wege der Einzelfallbetrachtung zuge-
lassen werden konnen, um insbesondere Larmkonflikten aus Freiflichensportanlagen vorzu-
beugen. Zugleich dient die ausnahmsweise Zuldssigkeit zur Steuerung der Nutzungsmischung
im zentralen Versorgungsbereich.

Hinweis:

Die Festsetzung der Teilgebiete MU1 und MU2 des Urbanen Gebiets in der Nebenzeichnung 1
dient allein der Steuerung zum NutzungsmalB. Hinsichtlich der zuldssigen Art der baulichen
Nutzung gibt es zwischen dem MU1 und dem MU2 keine Unterschiede.
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8.2.3  Allgemeines Wohngebiet (TF 3)

TF 3 Zulassige Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet

(1)  Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind folgenden Nutzungen allgemein zuldssig:

a) Wohngebiude,
b) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
¢) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
(2)  Im Allgemeinen Wohngebiet konnen ausnahmsweise zugelassen werden:

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
b) sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
¢) Anlagen flir Verwaltungen
d) Anlagen fiir sportliche Zwecke.
(3)  Im Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO; § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Begriindung:
Zu Absatz 1:

Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet umfasst zwei Teilgebiete mit unterschiedlicher
Ausgangssituation und differenzierten Festsetzungen. Daher sind die beiden Bereiche in der
Nebenzeichnung mit einer sogenannten Knotenlinie (Planzeichen 15.14. PlanZV) voneinander
abgegrenzt:

WA 1: bereits bebautes Flurstiick 464/7
WA 2: derzeit unbebaute Flurstiicke (1020, 1022 und 464/6)

Die Flichen des Allgemeinen Wohngebiets sind ohne Uberplanung in Teilen als Innenbereich
(§ 34 BauGB), in Teilen als AuBBenbereich (§ 35 BauGB) zu qualifizieren. Die dem unbeplanten
Innenbereich zuzuordnenden Fléchen erstrecken sich bis zu einer Bebauungstiefe von ca. 36 m
gemessen von der Hamburger StraBe?®.

Ausloser der Uberplanung ist das Wohnbauvorhaben ,,Wustermarker Girten®, mit dem aus der
Sicht der Gemeinde notwendiger Wohnraum geschaffen wird.

Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet fiir beide Bereiche ist aus folgenden Griinden
stadtebaulich gerechtfertigt:

Zu WAI: Da das Flurstiick 464/7 bereits mit einem Wohnhaus bebaut ist, wurde gepriift, ob es
in den Geltungsbereich einbezogen werden soll oder nicht. Die Einbeziehung ist aufgrund der
Lage sachgerecht und stédtebaulich sinnvoll, da das Flurstiick rdumlich inmitten der planerisch
neu zu regelnden bzw. zu gestaltenden Bereiche der Ortsmitte liegt.

26 Nach Einschétzung der Gemeinde in Abstimmung mit dem Landkreis Havelland.
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Die stddtebauliche Erforderlichkeit der Einbeziehung ergibt sich zudem aus Folgendem:

- Die Einbeziehung ist zur Bewéltigung der immissionsschutzrechtlichen Lage stadtebau-
lich erforderlich. Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass bei den Flurstii-
cken entlang der Hamburger StraBe (sowohl im Bestand als auch im Planfall) Uber-
schreitungen der Immissionsgrenzwerte 16. BImSchV aufgrund des Verkehrslarms
gibt. Diese Problematik betrifft daher sowohl das Flurstiick 464/7 selbst, als auch die
nordwestlich angrenzenden Flurstiicke sowie die siidostlich gelegenen Flurstiicke. Es
wire daher planerisch nicht nachvollziehbar, bei der Priifung von Losungsmdglichkei-
ten (z.B. liber die Anordnung von erforderlichen LirmschutzmaBBnahmen mittels Textli-
cher Festsetzungen) das Flurstiick 464/7 auszuklammern.

- Die Einbeziehung ist fiir die Umsetzung der stidtebaulichen Zielstellung im Hinblick
auf die Griinordnung stadtebaulich gerechtfertigt.

- Die Einbeziehung erscheint zudem stddtebaulich sinnvoll, da das Flurstiick rdumlich
inmitten der planerisch neu zu regelnden bzw. zu gestaltenden Bereiche der Ortsmitte
liegt.

Zu WA2: Auf den siidostlich gelegenen Flurstiicken des Plangebietes (1020, 1022 und 464/6)
soll mehrgeschossiger Wohnungsbau im Rahmen des Bauprojektes ,, Wustermarker Gérten
entstehen. Geplant ist die Errichtung von drei Mehrfamilienwohnhdusern mit Wohneinheiten
und untergeordneten, nicht storende Gewerbebetrieben im Erdgeschoss. Nach den Angaben des
privaten Vorhabentrigers konnen ca. 30 Wohneinheiten untergebracht werden.

Aufgrund der positiven Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Wustermark besteht Bedarf
an Wohnraum, so dass aus planerischer Sicht ein stddtebauliches Erfordernis gegeben ist.

Das Bauprojekt nutzt zudem Bauliicken bzw. bislang unbebaute Bereiche, die direkt an Wohn-
grundstiicke angrenzen bzw. von Wohnbebauung umgeben sind. Die Planung dient also dem
Liickenschluss bzw. der Abrundung der Wohnbebauung im besiedelten Bereich und damit einer
stadtebaulich zu befiirwortenden und landesplanerisch geforderten Innenentwicklung.

Die regelhafte Zuléssigkeit der in Buchstabe c¢) genannten kirchlichen, kulturellen, sozialen
und gesundheitlichen Nutzungen erlaubt die Integration z.B. Einrichtungen fiir gesundheitliche
Zwecke, die in der Ortsmitte stadtebaulich sinnvoll lokalisiert sind.

Die in Buchstabe b) genannten Nutzungen sollen moglichst ergidnzend moglich sein, werden
aber aufgrund der in fulldufiger Néhe liegenden grof3flichigen Einzelhandels- und gastrono-
mischer Nutzungen weniger bedeutsam sein.

Es wurde gepriift, ob fiir das Gebiet alternativ auch eine Ausweisung als Reines Wohngebiet
in Frage gekommen wire. Die Zweckbestimmung eines Reinen Wohngebietes sieht allerdings
nach § 3 Absatz 1 BauNVO deutlich weniger Nutzungsmoglichkeiten vor. Die Ausweisung als
Allgemeines Wohngebiet erlaubt, wie oben dargestellt, eine grofere Flexibilitdt (z.B. Einrich-
tungen fiir gesundheitliche Zwecke), die aufgrund der Lage im Ortszentrum von Wustermark
auch stidtebaulich gewollt ist.
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Zu Absatz 2:

Die in Absatz 2 genannten Nutzungen sollen im Sinne der Entwicklung des Ortszentrum mog-
lich sein. Im Vordergrund soll in diesem Bereich aber die Wohnnutzung bzw. die Deckung des
Wohnbedarfs stehen, so dass die genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zuléssig sind.

Zu Absatz 3:

Gartenbaubetriebe sind fiir den zentralen Bereich der Ortsmitte untypisch und sollen daher auch
nicht ausnahmeweise zuléssig sein. Sie werden daher in Abweichung von § 4 Abs. 3 Nr. 4
BauNVO auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Das gilt ebenso fiir
Tankstellen, die zu Immissionskonflikten mit der anliegenden bzw. umliegenden Wohnnutzung
fithren konnten und daher auch nicht ausnahmsweise zuldssig sein sollen. Hierflir spricht auch,
dass die Wohnnutzungen an der Hamburger Stra3e im Bestand ohnehin bereits durch den Ver-
kehrsldarm stark belastet sind (siehe Schalltechnische Untersuchung).

8.3 Ma@ der baulichen Nutzung

Auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit dem zweiten Abschnitt der
Baunutzungsverordnung kann das Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt werden.

Soll das Nutzungsmal} geregelt werden, so ist stets die Grundflachenzahl oder die GroB3e der
Grundfliache festzusetzen. Dem folgt der Plangeber mit der TF 4.

Weiterhin gilt: Das Mal} der baulichen Nutzung kann fiir Teile des Baugebiets, fiir einzelne
Grundstiicke oder Grundstiicksteile unterschiedlich festgesetzt werden, wenn dies stadtebaulich
erforderlich ist (vgl. § 16 Abs. 5 BauNVO). Auch von dieser Moglichkeit wird hier Gebrauch
gemacht. Zu diesem Zweck erfolgt in der Nebenzeichnung 1 die Abgrenzung von Teilgebieten
innerhalb der festgesetzten Baugebiete.

8.3.1  Zulissige Grundfliche

Um die Versiegelung des Bodens sowie die bauliche Dichte insgesamt zu begrenzen und zu-
gleich eine sinnvolle Nutzung der Flache in der Ortsmitte als Nahversorgungszentrum mit
Wohnnutzung zu ermdéglichen, werden die Grundflachenzahl fiir die Haupt- und Nebenanlagen
festgesetzt. Die Festsetzungen orientieren sich dabei auch am Bestand sowie an den im Zeit-
punkt der Planaufstellung bekannten Bauvorhaben der privaten Flacheneigentiimer.

Mit der textlichen Festsetzung TF 4 wird das Regelungsmodell des § 19 BauNVO aufgegriften.
Danach gibt es eine maximal zuldssige GRZ fiir die ,,Hauptanlagen* und einen Zuschlag fiir
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und weitere in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufge-
zahlte Anlagen (dies sind: Garagen und Stellplidtze mit ihren Zufahrten und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelédndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird).
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Grundsétzlich gilt: die festgesetzten Werte fiir die GRZ I (GRZ fiir Hauptanlagen) nach § 19
Abs. 2 BauNVO halten stets die Obergrenzen fiir Orientierungswerte nach § 17 BauNVO ein.
Eine erhohte GRZ II (fiir Nebenanlagen) nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird nur fiir ein Teilgebiet
(WA2) gestattet.

TF 4 Zulassige Grundfliche

Die Grundflichenzahl (GRZ) und die zuldssige Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO werden wie folgt festgesetzt:

Baugebiet oder Grundflichenzahl | Die in Spalte 2 festgesetzte GRZ darf
Teilgebiet des (GRZ) durch die Grundflichen der in § 19
Baugebiets Abs. 4 Satz 1 BauNVO benannten

Anlagen bis zu der nachfolgend fest-
gesetzten GRZ iiberschritten wer-

den:
1 2 3
SO 1,0 -
MUI 0,8 -

MU2 0,6 0,8

WAL 0,4 0,6

WA2 0,4 0,8

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 19 BauNVO)

Begriindung:
Sondergebiet

Fiir das Sondergebiet wird einheitlich eine GRZ 1,0 festgesetzt. Eine Differenzierung der zu-
lassigen Grundflache fiir die in Nebenzeichnung 1 festgesetzten Teilgebiete ist weder sinnvoll
noch geboten. Die GRZ von 1,0, die dem Orientierungswert fiir die Obergrenze nach § 17
BauNVO entspricht, ist im vorliegenden Fall begriindet und notwendig.

Nach den Planungen der Vorhabentriger der zwei innerhalb des Sondergebietes ,,Nahversor-
gungszentrum und Wohnen“ liegenden groBflichigen Einzelhandelsbetriebe umfasst die Ver-
siegelung des Bereichs mit den zusammenhdngenden Gebdudekomplexen und den zur Anlie-
ferung und fiir den Kunden(fugénger)verkehr notwendigen Verkehrsflichen anndhernd die
gesamte Fliche des Sondergebiets. Hinzu kommen die Bewegungsfléchen, die direkt siidostlich
an die Marktgebdude angrenzen und betriebsnotwendig sind.

Das Sondergebiet ist daher dergestalt zugeschnitten, dass das geplante Vorhaben mit seinen
betriebsnotwendigen Teilen realisierbar ist. Eine begrenzte Flexibilitat wird planerisch ermog-
licht.
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Die zugehorige Stellplatzanlage ist aus dem Sondergebiet ausgegrenzt. Diese ist als eigenstin-
dige Fliche festgesetzt (private Stra3enverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,Park-
platzflachen®). Fiir die Parkplatzflachen gilt aufgrund der TF 12 Absatz 1 eine ,,faktische GRZ*
von 0,8, da 20 % der Parkplatzflichen von baulichen Anlagen freizuhalten sind.

Im B-Plan Nr. W 4 war der Bereich des Wohn- und Geschiftshauses mit dem Lebensmittel-
vollsortimenter zusammen mit dem Bereich des Marktplatzes als SO ausgewiesen; eine GRZ 1
von 0,6 ist laut Planzeichnung festgesetzt. Die zuldssige GRZ I+II war auf 0,8 begrenzt. Im
Bereich des SO1 setzt der B-Plan Nr. W 4 6ffentliche Stralenverkehrsflache und ein Mischge-
biet nach § 6 BauNVO fest. Im Mischgebiet gilt ebenfalls eine Gesamt-GRZ von 0,8. Es ergibt
sich also durch den B-Plan W 50 eine Erhohung der zuldssigen GRZ, was stiddtebaulich so
gewollt ist, um den Lebensmittelmirkten die Mdglichkeit der Anpassung an aktuelle Erforder-
nisse/Entwicklung zu geben. Die planerisch eroffneten Eingriffe flieBen in die Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung ein.

Urbanes Gebiet MU 1

Innerhalb des Urbanen Gebietes, Teilgebiet MU 1 liegt der Gebdudekomplex des Rathauses mit
Versiegelungen fiir Parkpldtze im riickwartigen Bereich.

Im B-Plan Nr. W 4 war die Flache als Teil des Mischgebiets mit einer GRZ von 0,6 ausgewie-
sen, die durch Nebenanlagen bis GRZ 0,8 betragen durfte. Allerdings umfasste das Baufeld
einen deutlich grofBeren Bereich (Bereiche, die nunmehr innerhalb des SO liegen sowie solche,
die innerhalb der Planstrafle 1 liegen). Durch den im Zusammenhang mit der Neugestaltungs-
planung fiir die Ortsmitte zu vollziechenden Flachentausch verkleinert sich die GroB3e des Rat-
hausgrundstiickes auf ca. 3.322 m?.

Von Seiten der Gemeindeverwaltung besteht das Interesse daran, das Rathausgebaude zukiinf-
tig bei Bedarf erweitern zu konnen. Daher wurde eine GRZ I von 0,8 im Teilgebiet MU 1 des
Urbanen Gebietes festgesetzt. Dieser Wert erreicht den Orientierungswert fiir die Obergrenze
im Urbanen Gebiet nach § 17 BauNVO, iiberschreitet ithn aber nicht. Der hohe Wert der GFZ 1
erlaubt die notwendige Flexibilitét bei der ggf. notwendigen Erweiterung des Rathausgebdudes.
Eine hohe bauliche Dichte entspricht im Ubrigen dem Charakter einer Bebauung in der Orts-
mitte, insbesondere in Bezug auf das Flurstiick mit dem Hauptverwaltungsgebiaude. Die Aus-
weisung eines Urbanen Gebietes soll eine solche gewollte Verdichtung ermdglichen.

Eine Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB wird nicht zugelassen.

Urbanes Gebiet MU 2

Das Teilgebiet MU 2, das die Flurstiicke 680, 1013 und 1015 umfasst, ist mit einem langge-
streckten Wohn- und Geschiftshaus bebaut. Zur Hamburger Straf3e hin ist das Flurstiick durch
Stellplétze bereits voll versiegelt. Auch im riickwértigen Bereich ist ein groBer Teil des Flur-
stiicks bereits durch Nebengebédude iiberbaut.
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Im B-Plan Nr. 4 war die Flache als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Das Flur-
stiick 1013 liegt im Allgemeinen Wohngebiet mit einer GRZ 0,4. Das Flurstiick 1015 zahlt
bislang als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB.

Die fiir diese Fldchen nunmehr einheitlich festgesetzte GRZ 1 von 0,6 beriicksichtigt den Be-
stand der Hauptanlagen. Die in Spalte 2 festgesetzte GRZ I von 0,6 darf durch die Grundflachen
der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO benannten Anlagen bis zu einem Wert von 0,8 liberschritten
werden (GRZ II). Die Regelung beriicksichtigt ebenfalls die bereits bestehende Versiegelung
durch Stellpldtze und Nebengebdude. Die durch den B-Plan W 50 planungsrechtlich gestattete
GRZ féllt unter § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB. Es ergibt sich insoweit kein Kompensationsbedarf.

Aufgrund der im Bestand bereits hohen Bebauungsdichte wurden fiir das Wohn- und Geschifts-
haus notwendige Stellplidtze auf dem Flurstiick 1022 errichtet; diese sind im B-Plan W 50 als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Anwohnerparken* festgesetzt. Gemall TF 12
Absatz 1 gilt fiir diese Stellplatzflichen analog zur Gesamt-GRZ im MU eine zulissige Uber-
bauung von 80 %.

Allgemeines Wohngebiet WA1

Das Flurstiick 464/7, das als Allgemeines Wohngebiet WA 1 ausgewiesen wird, hat eine Flache
von ca. 1.461 m? und ist mit einem Wohnhaus bebaut. Auf dem Flurstiick sind daneben mehrere
Nebengebédude bzw. Nebenanlagen vorhanden.

Das Flurstiick lag nicht im Bebauungsplan Nr. 4 und ist bis zu einer riickwértigen Tiefe von ca.
36 Metern als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB zu qualifizieren. Das zulédssige Mal3
der Bebauung ergibt sich bislang nach den Kriterien des § 34 BauGB durch die Prigung auf-
grund der relevanten Umgebung. Nach Einschédtzung der Gemeinde und des Landkreises ldsst
sich fiir die Flurstiicke 464/7 und 464/6 aus der prigenden Umgebungsbebauung eine faktische
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 ableiten. Diese stellt den zuldssigen Rahmen fiir die Beurtei-
lung der bereits zuldssigen Eingriffe (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB) dar.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die GRZ I wird fiir das Wohngebiet WA 1 entsprechend
der Orientierungswerte fiir die Obergrenze von WA nach § 17 BauNVO auf 0,4 festgesetzt. Mit
der Uberschreitungsmoglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf gemiB Spalte 3 der Festset-
zung ein Wert von 0,6 erreicht werden. Die festgesetzte GRZ ermdglicht einen standortange-
messenen Entwicklungsspielraum fiir das private Grundstiick. Vor Einleitung des Planverfah-
rens hat die Eigentiimerin gegeniiber der Gemeinde bekundet, dass sie selbst keine bauliche
Verdichtung anstrebt. Vor diesem Hintergrund gestattet der Plangeber die nach den Vorgaben
der BauNVO {iblichen Nutzungsmalle. Diese kann die Eigentiimerin nutzen, muss sich aber
nicht. In jedem Fall ist sichergestellt, dass das im B-Plan gestattete Nutzungsmalf nicht hinter
dem Bestand zuriickbleibt. Mit der Festsetzung entstehen insoweit keine Kompensationsbe-
darfe.

Allgemeines Wohngebiet WA2
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Das Allgemeine Wohngebiet WA 2 umfasst die Flurstiicke 464/6, 1020 und 1022. Hier soll
nach den Entwicklungszielen eine hohere bauliche Ausnutzung moglich sein. Dementspre-
chend gestattet die Gemeinde, die GRZ 0,4 durch Nebenanlagen auf bis zu GRZ 0,8 zu {iber-
schreiten. Der Wert fiir das WA?2 ergibt sich aus der konkreten Planung fiir das private Bauvor-

haben, die aufgrund der Anforderungen an Nebenanlagen sowie von Stellplatzbedarfen und der
stddtebaulich gewollten Bebauungsverdichtung eine GRZ bis zu 0,8 erreicht.

Mit dem Wohnbauvorhaben ,, Wustermarker Garten wird der — aus der Sicht der Gemeinde —
notwendiger Wohnraum geschaffen. Im Hinblick auf den Themenbereich Wohnen wird in der
Analyse des INGEK zum Bestand (Wohnen) von einem angespannten Wohnungsmarkt ausge-
gangen. In der bereits 2019 erarbeiteten Wohnungspolitischen Umsetzungsstrategie (WUS), auf
die sich das INGEK bezieht, wird die Aktivierung von Wohnbaufldchenpotenzialen als Hand-
lungsschwerpunkt genannt. Die vorliegende Planung trigt mit der Ausweisung eines allgemei-
nen Wohngebiets und der Schaffung von neuen Wohneinheiten (ca. 30 WE) zur Verwirkli-
chung dieser Ziele bei. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt in den
bereits durch das WUS identifizierten Gebietskulissen. Die unbebauten Flachen an der Ham-
burger Stra3e eignen sich flir die Bebauung mit einer hoheren Nutzungsintensitit. Die iiberbau-
baren Grundstiicksflichen kniipfen an das zuldssige Mal} im benachbarten MU und SO an.
Dementsprechend gestattet die Gemeinde, die GRZ 0,4 durch Nebenanlagen auf bis zu GRZ
0,8 zu Uberschreiten.

Die Festsetzung der hoheren GRZ basiert auf der Rechtsgrundlage des § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO. Die sogenannte Kappungsgrenze wird jedoch eingehalten.

Im Vergleich zur im unbeplanten Innenbereich zuldssigen faktischen GRZ von 0,6 fiir das Flur-
stiick 464/6 ergibt sich somit eine zusétzliche zulédssige Versiegelung in Hohe einer GRZ-Dif-
ferenz von 0,2, die als kompensationspflichtiger Eingriff zu bewerten ist.

Fiir die in zweiter Reihe gelegenen Flurstiicke 1020 und 1022 gilt, dass sie aufgrund ihrer
raumlichen Lage bislang nicht mit Hauptanlagen nach § 34 BauGB bebaubar sind. Eine An-
wendung des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist daher nicht moglich. Im Rahmen der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung wird fiir das Flurstiick 1020 und 1022 von einem unversiegelten Aus-
gangszustand ausgegangen und es gilt eine Kompensationspflicht fiir die durch den B-Plan W
50 erdffneten Baurechte.

8.3.2 Hohe der baulichen Anlagen

Gemill § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ist die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher
Anlagen festzusetzen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden konnen. Der Plangeber kommt dieser Verpflichtung
mit der TF 5 nach. Die vorliegende Hohenfestsetzung in Verbindung mit den Festsetzungen zur
iiberbaubaren Grundstiicksflache nach § 23 BauNVO fiihrt nicht zu einer nach Bauplanungs-
recht gestatteten Unterschreitung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen. Es
gelten die Bestimmungen der BbgBO (vgl. auch TF 21).
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TF 5 Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse
(D) Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse wird wie folgt
festgesetzt:
Firsthohe als Oberkante als Zahl der Voll- Zahl der
Teilgebiet HochstmaB in HochstmaB in geschosse als Vollge-
des Bauge- Meter iiber Meter iiber Hochstmaf schosse
biets NHN im DHHN | NHN im DHHN zwingend
2016 2016
1 2 3 4 5
SO1 - 39,0 I -
SO2 - 40,5 I -
SO3 47,0 - - I
SO4 - 39,0 I -
MUI und 49,0 - v -
MU2
WAT1 und 49,0 v -
WA2
(2)  Inden Teilgebieten SO1, SO2, SO4 kénnen Uberschreitungen der in Absatz 1, Spalte
3 festgesetzten zuldssigen Hohe (Oberkante als HochstmaB) fiir technische Aufbauten
sowie fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn die bauliche Hohe der Aufbauten 3,0 m iiber der unter ihnen
realisierten Oberkante der Geschossdecke nicht liberschreitet.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 18, 20 BauNVO)

Begriindung:
Zu TF 5 Absatz 1:

Durch die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlage wird maB3geblich Einfluss auf die Hohen-
entwicklung im Plangebiet und somit auf das Ortsbild genommen. Die Festsetzung berticksich-
tigt die privaten Belange des Vorhabens sowie der benachbarten Nutzungen.

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen beruht auf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. den
§§ 16 und 18 BauNVO. Nach § 18 Abs. 1 BauNVO werden die erforderlichen Bezugspunkte
bestimmt: Sdmtliche Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans zur Hohe baulicher An-
lagen beziehen sich auf das amtliche Hohenbezugssystem. Die Bezugnahme auf den Meeres-
spiegel erfolgt in Brandenburg im Deutschen Haupth6éhennetz 2016 (DHHN2026). Die Hohen
sind in Meter {iber Normalh6hennull (NHN) im DHHN2026 angegeben.

Sondergebiet:

Die im Bestand vorhandenen Gelédndehohen belaufen sich im Sondergebiet innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflachen auf Hohen zwischen 32,4 m und 33,4 m tiber NHN.
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Da durch die Hohenfestsetzung Gebdude mit einer Héhe von 6,5m und bis zu 14,5 m Hohe
ermdglich werden, ist es sinnvoll, die Zahl der Vollgeschosse zu regeln. Im vorliegenden Plan-
fall sollen im SO nur eingeschossige Gebdude mit Nahversorgungsangeboten errichtet werden
konnen. Allein die Gebédudeteile mit Wohnungen sollen bis zu 3 Vollgeschosse aufweisen. Der
Plangeber berticksichtigt dabei, dass die Lebensmittelmérkte regelmiBig hohere Geschossho-
hen aufweisen. Mit der Hohenfestsetzung wird sichergestellt, dass die in § 21 Abs. 4 BauNVO
normierte Geschosshéhe von 3,5m nicht greift.

In Verbindung mit den Festsetzungen zur zuldssigen Grundfldche und der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache (Baugrenzen) wird durch die Zahl der Vollgeschosse Einfluss auf die bauliche
Dichte genommen. Dies ist stddtebaulich sinnvoll, um den Umfang der zuldssigen Geschoss-
flichen am Standort im Sinne des Nahversorgungskonzeptes zu begrenzen.

Zur Differenzierung der Hohenfestsetzungen und der Geschossigkeit wurde das Sondergebiet
in der Nebenzeichnung 1 in vier Teilgebiete untergliedert.

Zu SO I:

Das Teilgebiet SO 1 umfasst den neu zu errichtenden Gebaudeteil des Lebensmitteldiscounters.
Nach dem Architektenplan erreicht das Gebaude eine Hohe von 38,60 m {iber NHN (bzw. ca.
6 m Gebdudehohe). Gemél § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 1.V.m. § 18 BauNVO wird daher eine
Obergrenze tiber NHN von 39,0 m der Oberkante als Hochstmal festgesetzt. Die Zahl der Voll-
geschosse wird auf ein Vollgeschoss festgesetzt, was dem Architektenplan und dem Ansinnen
der Gemeinde entspricht.

Die Zulassung weiterer Geschosse fiir andere gewerbliche Nutzung oder aber fiir Wohnen
wurde gepriift und nach Abwagung nicht weiterverfolgt. Die bauliche Dichte im Sondergebiet
sollte nicht weiter erhoht werden, da der Raum fiir zugehorige Nebenanlagen zu eng bemessen
ist. Weiterhin sprachen Belange des Nachbarschutzes, der Verkehrs- und Larmauswirkungen
und Belange der Wirtschaft gegen die weitergehende Verdichtung. Siehe auch die Ausfiihrun-
gen zur Abwégung der TF 1 Absatz 5.

Zu SO 2:

Das Teilgebiet SO 2 umfasst das Wohn- und Geschéftshaus mit dem Lebensmittelvollsortimen-
ter. Die Gebdudehdhen der integrierten Lebensmittelmérkte nach Umbau liegen zwischen 37,10
m und 40,10 m iiber NHN. Gemal} § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 1.V.m. § 18 BauNVO wird daher
eine Obergrenze liber NHN von 40,5 m der Oberkante als Hochstmal} festgesetzt. Auch hier
gestattet die Gemeinde einen geringfiigigen Spielraum gegeniiber der Architektenplanung. Be-
zugspunkt ist die Oberkante baulicher Anlagen. Die entspricht der iiblichen und hier geplanten
Dachform moderner Lebensmittelmirkte. Diese weisen regelméBig ein Flachdach auf. Die Zahl
der Vollgeschosse als Hochstmal} wird auf ein Vollgeschoss festgesetzt, was dem Bestand und
den Entwicklungsvorhaben entspricht.
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Zu SO 3:

Mit dem Teilgebiet SO 3 — das wiederum zwei Teilbereiche umfasst — werden die beiden Ab-
schnitte innerhalb des bestehenden Wohn- und Geschéftshauses des Lebensmittelvollsortimen-
ters abgegrenzt, in denen Wohnnutzungen vorhanden sind. Hier erfolgt entsprechend dem Be-
stand mit einer Firsthohe von 46,6 m iiber NHN die Festsetzung der Firsthohe von 47,0m als
Hochstmall in Metern iiber NHN. Der Plangeber verwendet hier die Firsthohe als Bezugspunkt;
die Wohnbauteile weisen im Bestand geneigte Décher auf.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als zwingend auf drei Vollgeschosse festgesetzt, um sicher-
zustellen, dass die bestehenden Wohnungen erhalten bleiben konnen und weiterhin eine Nut-
zungsmischung erfolgt. Einzelhandelsnutzungen in Obergeschossen oberhalb des ersten Voll-
geschosses sind regelmifig uniiblich.

SO 4:

Das Teilgebiet SO 4 betrifft den siidwestlichen Anbau an des Bestandsgebdaude des Wohn- und
Geschéftshauses mit dem Lebensmittelvollsortimenter. Nach dem Architektenplan ist eine
Hohe tiber NHN von 38,60 m vorgesehen (entspricht einer Gebdudehdhe von ca. 6,0 m). Gemal
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 1.V.m. § 18 BauNVO wird eine Obergrenze iber NHN von 39,0 m
der Oberkante als Hochstmal festgesetzt. Auch der Anbau soll ein Flachdach aufweisen. Daher
bietet sich als Bezugspunkt die Oberkante baulicher Anlagen an, wobei auch hier ein begrenzter
Spielraum gewihrt wird. Die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 wird auf ein Vollgeschoss
begrenzt, was dem Architektenplan entspricht.

MU1 und MU2:

Bei den Teilgebieten MU1 und MU?2 ist der Gebdudebestand bei der Hohenfestsetzung und der
Festsetzung der Vollgeschosse zu beriicksichtigen. Das Rathaus weist eine Firsthohe von 47,5
m auf, die Gebdude Hamburger Stral3e 9d, e weisen bis 47,6 m Firsthohe auf. Im Bestand sind
jeweils vier Vollgeschosse vorhanden. Den bereits bebauten Bereichen soll der gleiche Ent-
wicklungsspielraum wie fiir die Wohnbebauung der Wustermarker Gérten im WA?2 gestattet
werden. Dementsprechend wird eine Firsthohe von 49,0m als Hochstmal3 in Metern tiber NHN
festgesetzt. Dies gestattet eine gestalterische Flexibilitit bei der Realisierung einer moglichen
Erweiterung oder Anderung der Gebéude.

WA 1

Das Flurstiick 464/7 ist bereits mit einem Wohngebédude bebaut. Das zuldssige Hochstmal fiir
die Firsthohe wird fiir das WA1 auf 49,0 m festgesetzt und damit genauso behandelt, wie das
direkt anliegende WA2 und die benachbarten MU-Fldchen. Die Zahl der Vollgeschosse wird
auf ein Hochstmal3 von vier Vollgeschossen festgesetzt und damit ebenfalls an das MaR3 des
benachbarten WA 2 (Wustermarker Gérten) und der Zuléssigkeit im MU angepasst. Dies er-
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folgt zum einen im Hinblick darauf, dass Griinde fiir ein geringeres Mal3 gerade dieses Flur-
stiicks nicht ersichtlich sind (Gleichbehandlung), zum anderen vor dem Hintergrund dessen,
dass innerhalb der im B-Plan liegenden Gebiete der Ortsmitte bereits mehrere viergeschossige
Gebiude existieren, insbesondere in dem direkt nordwestlich anliegendem MU?2.

WA 2

Das Wohnbauvorhaben ,,Wustermarker Gérten* umfasst den Bau von drei Wohnhéusern, zwei
so genannte Gartenhduser (Haus 1 und Haus 2) sowie das Haus 3 an der Hamburger Straf3e.

Mit der festgesetzten Firsthohe von 49,0 m als HochstmaB3 in Meter iber NHN konnen die
Gebdude, wie sie in den Architektenplanungen vorgesehen werden, realisiert werden. Die Pla-
nungen sehen viergeschossige Gebdude mit geneigten Dichern vor, deren Firsthohe ca. 14,5m
erreicht. Aus der Bestandsvermessung wiederum ergeben sich im stralennahen Bereich Gelén-
dehohen von ca. 34 m iiber NHN. Im riickwértigen Bereich der Flurstiicke 1020 und 1022 be-
lauft sich die Gelandehohe auf ca. 33,2 m tiber HNH.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf ein Hochstmal} von vier Vollgeschossen festgesetzt. Die
Festsetzung als Hochstmal} anstelle einer zwingenden Vorgabe fiir die Vollgeschosse soll den
architektonischen Planungen einen gestalterischen Spielraum verleihen. Das Hochstmall von
vier Vollgeschossen ist stadtebaulich zum einen erwiinscht, um eine ausreichende Anzahl an
Wohneinheiten realisieren zu konnen (Bedarf an Wohnraum), zum anderen hélt es sich gestal-
terisch im Rahmen dessen, was in der Ortsmitte durch die Bestandsgebdude innerhalb des Gel-
tungsbereichs bereits an baulicher Hohenentwicklung vorhanden ist. Auf eine zwingende Fest-
setzung der Vollgeschosszahl kann hier im Sinne der planerischen Zuriickhaltung verzichtet
werden. Wie auch im MU kann der Plangeber davon ausgehen, dass Neubauten das planerisch
zuldssige Mal} im Sinne der Wirtschaftlichkeit ausnutzen werden.

Zu TF 5 Absatz 2:

Bei der Errichtung eines Gebdudes entsprechend dem Stand der Technik sind héufig einige
Gebidudeteile notwendigerweise hoher als das Gebdude selbst, z.B. Schornsteine oder Anlagen
zur Nutzung regenerativer Energiequellen. Daher ist es sinnvoll, neben der Hohenbegrenzung
fiir die Oberkante baulicher Anlagen selbst Ausnahmen fiir bestimmte Uberschreitungen dieser
festgesetzten Hohe zu er6ffnen. Diese Ausnahme soll aber nicht dazu fiihren, dass das vorge-
gebene Mal} der baulichen Nutzung in einem unangemessenen und unvertriaglichen Umfang
iiberschritten wird. Daher wird das AusmaB der Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Oberkante u.a. auf technisch gerechtfertigte hohere Gebaudeteile begrenzt und die maximale
Héhe der Aufbauten selbst (Uberschreitungshdhe) vorgegeben.

Die Festsetzung TF 5 Absatz 2 ist im vorliegenden Fall geboten, um die technisch notwendigen
Aufbauten (Liiftungen u.a.) und die Anbringung von Solarmodulen auf den Dachflichen im
Sinne der Férderung der Erneuerbaren Energien zu ermdglichen. Die grof3flachigen Flachdach-
flachen der Lebensmittelmérkte eignen sich fiir die Installation von Solarmodulen.
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In den Teilgebieten SO1, SO2, SO4 konnen demnach Uberschreitungen der in Absatz 1, Spalte
3 festgesetzten zuldssigen Hohe (Oberkante als Hochstmall) fiir technische Aufbauten sowie
fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
die bauliche Hohe der Aufbauten 3,0 m iiber der unter ihnen realisierten Oberkante der Ge-
schossdecke nicht iiberschreitet.

Wie bereits erldutert begriilit der Plangeber die Errichtung von Solaranlagen auf den Dachfla-
chen der geplanten Gebédude; nach § 32a BbgBO besteht die Pflicht zur Installation solcher
Anlagen. Daher bedarf es keiner verpflichten Festsetzung zur Installation. Der Plangeber muss
und mochte allein sicherstellen, dass die vorgenannte Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen
dem nicht entgegensteht. Daher trifft er die Regelung zur zulissigen Uberschreitung der fest-
gesetzten Hohen baulicher Anlagen.

Fiir Teilgebiete mit einer festgesetzten maximalen Firsthohe bedarf es keiner vergleichbaren
Regelung, da die Festsetzung nur den Gebaudefirst limitiert.

Abschlieende Hinweise:

Die im B-Plan Nr. W 4 festgesetzte zuldssige Zahl der Vollgeschosse fiir die MI bzw. nunmehr
MU-Fléchen ist nicht eindeutig. In der Planzeichnung vermerkt sind III — Vollgeschosse. Durch
Einschrieb in den Gebidudebestand weist der Plan drei Vollgeschosse plus ein ausgebautes
Dachgeschoss aus. Aus der Bestandbebauung lassen sich zweifelsohne vier Vollgeschosse ab-
leiten, sodass der B-Plan W 50 hier keine zusétzlichen Vollgeschosse gestattet.

Gleichwohl ist festzuhalten, dass der B-Plan W 50 im Ergebnis eine hohere bauliche Dichte im
Vergleich zum bislang geltenden Planrecht er6ffnet. Dabei kommt es im festgesetzte Urbanen
Gebiet und im Allgemeinen Wohngebiet auch zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte
fiir Obergrenzen zur Geschossfldchenzahl (GFZ). Aus der festgesetzten GRZ 0,4 und vier zu-
lassigen Vollgeschossen im Allgemeinen Wohngebiet ergibt sich eine zuldssige GFZ von 1,6.
Diese ist damit um 0,4 hoher als der Orientierungswert nach § 17 BauNVO. Im MUI ergibt
sich aufgrund der festgesetzten GRZ 0,8 in Verbindung mit vier zuldssigen Vollgeschossen eine
GFZ von 3,2. Diese liegt um 0,2 Punkte hoher als der Orientierungswert.

Die teilriumlich begrenzte Uberschreitung der Orientierungswerte ist dem Plangeber bewusst.
Die Wustermarker Ortsmitte zeichnet sich durch eine hohe bauliche Dichte aus. Der Plangeber
geht davon aus, dass auch trotz der planerisch gestatteten hoheren baulichen Dichte gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt bleiben. Dies ergibt sich aus den eingeholten Fachgut-
achten (Larm, Verkehr, Entwisserung). Durch die griinordnerischen Festsetzungen wird zur
Qualitdt der bebauten Bereiche beigetragen. Potenziell besonders stdrende Nutzungen werden
in MU und WA ausgeschlossen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans fithren auch nicht zu
geringen Abstandsflichen. Die Vorschriften der Landesbauordnung gelten uneingeschréinkt
(vgl. TF 21). Die teilrdumliche Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO ist
nach Auffassung des Plangebers gerechtfertigt.
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8.4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

8.4.1 Bauweise

TF 6 Zulissigkeit einer Kettenbauweise

Fiir das Sondergebiet wird die abweichende Bauweise a festgesetzt: Innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflache diirfen die Gebdude von der Hoppenrader Allee
aus gesehen im ersten Vollgeschoss ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden
(sog. Kettenbauweise). Die Lange der aneinandergebauten Gebaude darf 50,0 m
iiberschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Begriindung:

Die Bauweise ist eine besondere Bestimmungsmoglichkeit fiir die Anordnung der Gebdude im
Verhiltnis zu den Nachbargrundstiicken; ihre Festsetzung erfolgt in der Regel nach § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO.

Im Hinblick auf das Bestandsgebiude des Lebensmittelvollsortimenters mit den angeglie-
derten Gewerbe- und Wohnflachen sowie die Planung zur Erweiterung des Gebdudekomplexes
des Lebensmitteldiscounters wird in TF 6 innerhalb des Sondergebietes eine abweichende
Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Durch die Planung des zusammenhéingenden eingeschossigen Gebdudekomplexes mit den drei-
geschossigen Wohnbauteilen entsteht eine so genannte Kettenbauweise, bei dem die aneinan-
dergebauten Gebdude im ersten Vollgeschoss 50,0 m tiberschreiten. Die aufstehenden dreige-
schossigen Wohnbauten stehen ab dem zweiten Obergeschoss in offener Bauweise.

,,Kettenbauweise™ beschreibt grundsétzlich eine geschlossene Aneinanderreihung von Haupt-
baukorpern und Zwischenbauten (geringeren Volumens). Géngig und hier geplant ist ein Ge-
biude, das im ersten Vollgeschoss in geschlossener und in den dariiber liegenden Geschossen
unter Einhaltung des seitlichen Grenzabstands errichtet wird. Die Bauweise weicht also von der
regelhaften offenen oder geschlossenen Bauweise nach § 22 Absétze 1 bis 3 BauNVO ab und
musste daher gesondert geregelt werden.

Der zusammenhéngende Gebdudekomplex wird stddtebaulich befiirwortet, da die beiden
Mirkte auf diese Weise funktionsnotwendige Einrichtungen gemeinsam nutzen kdnnen (insbe-
sondere den Anlieferungsbereich im verbindenden Teil der beiden Marktgebéude).

In den iibrigen Baugebieten besteht kein Festsetzungserfordernis zur Bauweise nach § 22
BauNVO. Dies begriindet sich wie folgt: Die Bauweise ist vor allem fiir die Einhaltung seitli-
cher Grenzabsténde relevant. In der geschlossenen Bauweise ist kein seitlicher Grenzabstand
zum benachbarten Grundstiick einzuhalten, in der offenen Bauweise hingegen schon. In der
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offenen Bauweise darf die Lange der Gebdude bis zu 50 m betragen. In der Umgebung des
Plangebiets herrscht die offene Bauweise vor.

Auf die ausdriickliche Festsetzung einer Bauweise wird im vorliegenden Fall auBlerhalb des
Sondergebiets verzichtet. Da keine Bauweise festgesetzt ist, kommt die abstandsflichenrecht-
liche Grundregel zur Anwendung, dass vor den Aulenwianden der Gebdude Abstandsflachen
einzuhalten sind, die in der Regel auf dem Baugrundstiick liegen miissen.

8.4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die tiberbaubare Grundstiicksflache wird zeichnerisch durch Baugrenzen gemél3 § 23 Abs. 1
1.V.m. Abs. 3 BauNVO bestimmt. Die Baugrenzen formen in allen Baugebieten groBziigige
Baufenster aus. Allein im Sondergebiet zeichnen die Baugrenzen die geplanten Baukorper weit-
gehend nach.

Begriindung:

Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird die durch Hauptanlagen iiberbaubare Grundstiicks-
fliche definiert. Damit soll der Rahmen fiir das stddtebauliche Erscheinungsbild des Plange-
biets definiert werden. Baulinien werden an keiner Stelle festgesetzt; sie werden aufgrund der
Bestandssituation nicht als notwendig und sinnvoll angesehen.

Baugrenzen im Sondergebiet .. Nahversorgungszentrum und Wohnen*

Die festgesetzten Baugrenzen im Sondergebiet orientieren sich am Bestand und an den Bau-
vorhaben (Architektenplan) der Vorhabentréger der Lebensmittelmérkte, das mit der Gemeinde
Wustermark abgestimmt wurde. Die festgesetzten Baugrenzen gestatten die Erweiterung des
im Bestand vorhandenen Wohn- und Geschéftshauses.

Innerhalb des festgesetzten Baufensters konnen die Hauptanlagen angeordnet werden. Der Ge-
baudekomplex darf die Baugrenzen nicht {iberschreiten (§ 23 Abs. 3 BauNVO); anders als Bau-
linien gewéhren die Baugrenzen aber nach innen einen Spielraum bei der Ausfithrung der Bau-
vorhaben.

Baugrenzen im Urbanen Gebiet

Die Baugrenzen im Urbanen Gebiet umfassen beide Teilgebiet MU und MU?2. Sie verlaufen
fast durchgéingig in einem 3-m-Abstand parallel zur Grundstiicksgrenze (Mindesttiefe der Ab-
standsflichen nach Brandenburgischer Bauordnung, BbgBO). Ein unmittelbares Verschieben
an die Grundstiicksgrenze ist daher nicht moglich. Am siidostlichen Rand des MU, im Bereich
des Flurstiick 1015 weicht der Abstand von diesem Mal} ab. Der Verlauf orientiert sich hier an
den im Bestand vorhandenen Garagen. Diese stehen im grenznahen Bereich zum Flurstiick
1022 und haben eine Linge von mehr als 15,5 m. Unter Beriicksichtigung von § 23 Abs. 5
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BauNVO und den Vorschriften zu den Abstandsvorschriften nach § 6 BbgBO wird der Be-
standbaukorper in die iiberbaubare Grundstiicksflache einbezogen. Die siidostliche Baugrenze
im MU?2 verlauft daher in der Flucht der Garagen.

Fiir die {ibrigen in MU2 vorhandenen Nebenanlagen besteht kein Erfordernis zur Einbeziehung
in die {iberbaubaren Grundstiicksflichen. Nebenanlagen sind auch auBlerhalb der Baugrenzen
zuldssig.

Fazit: Die gewéhlten Baugrenzen beriicksichtigen die im MU nach § 23 BauNVO relevanten,
vorhandenen Bestandsgebdude, verleihen aber aufgrund des gewidhlten Verlaufs parallel zur
Grundstiicksgrenze einen Spielraum fiir Verdnderungen oder Erweiterungen der Hauptgebéude.

Baugrenzen im Allgemeinen Wohngebiet

Die Baugrenzen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes umfassen sowohl das WA1 als auch
das WA2.

Sie verlaufen an der siidlichen, siidéstlichen und ndrdlichen Grenze (zur Hamburger Straf3e hin)
in einem 3-m-Abstand parallel zur Grundstiicksgrenze.

Die Baugrenzen beriicksichtigen sowohl das Bestandswohnhaus auf dem Flurstiick 464/7 als
auch die geplanten drei Wohngebdude des Bauvorhabens ,,Wustermarker Géarten“. Durch den
Verlauf am Rande der Flurstiicke gewédhren sie aber einen Spielraum fiir bauliche Verdnderun-
gen oder Erweiterungen an den Hauptgebduden (bzgl. Bestandswohnhaus) bzw. fiir die bauli-
che Ausgestaltung des Vorhabens ,,Wustermarker Gérten®.

Der Verlauf der Baugrenze im nordwestlichen Bereich (Flurstiick 1022) ist weiter von der
Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt: Zur Hamburger Stralle hin soll damit die Zuwegung von Be-
bauung freigehalten werden.

In dem an die Parkplatzflichen des Nahversorgungszentrums angrenzenden Bereich des WA
wurde die Baugrenze weiter zuriickgesetzt, um den Bereich von Wohnbebauung freizuhalten
und um aus immissionsschutzrechtlichen Griinden unter Beriicksichtigung der schalltechni-
schen Untersuchung einen gewissen Puffer zu den angrenzenden Parkplatzflichen sicherzustel-
len. Die Wohngebéude sollen nicht ndher an die gewerblichen Nutzungen heranriicken.

8.5 Verkehrsflichen

Im Geltungsbereich sind folgende Verkehrsfldchen festgesetzt:

e Offentliche StraBenverkehrsfliche

e Offentliche StraBenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Marktplatz
e Private Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung: Parkplatzflachen
e Private Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung: Anwohnerparken
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Sie werden zum Teil rein zeichnerisch, zum Teil zusdtzlich mit ndheren Bestimmungen in
textlichen Festsetzungen festgesetzt.

8.5.1 Offentliche StraBenverkehrsfliche

Die offentlichen Straenverkehrsflichen werden zeichnerisch festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB).

Die dufBeren, an den Baugebieten anliegenden offentlichen Straflenverkehrsflichen der
Hamburger Stralle, der Hoppenrader Allee und der Brandenburger Straf3e sind jeweils bis zur
Stralenmitte einbezogen. Eine Einteilung der Verkehrsflaichen findet durch die Festsetzung
nicht statt. Zudem wird fortan auf die Festsetzung konkreter Baumstandorte verzichtet. Die
innerhalb der 6ffentlichen Straenflichen notwendigen Baumpflanzen werden allein nach der
notwendigen Anzahl bestimmt. Die Standortfindung kann und soll im Planvollzug erfolgen, um
eine angemessene Flexibilitit zu gewahrleisten.

Die Planstrafle 1 soll die bisherige Funktion der 6ffentlichen Straf3e ,,Am Markt* iibernehmen
und die verkehrliche Anbindung des Nahversorgungszentrums an die Hoppenrader Allee dar-
stellen. Diese innergebietliche 6ffentliche Verkehrsfliche wird kiinftig nicht mehr bis zur Bran-
denburger Stra3e reichen. Die Ausbildung einer Umfahrung innerhalb der Parkplatzflachen ge-
niigt zur ErschlieBung der anliegenden Baugrundstiicke im Bestand und nach Flurstiicksneu-
ordnung.

Zur ErschlieBung der riickwértigen Flachen fiir den Wohnungsneubau und die verbesserte ful3-
laufige Anbindung des Nahversorgungszentrums iiber die Hamburger Strale war im Vorent-
wurf die Planstrafle 2 vorgesehen. Diese Planungsalternative wurde im weiteren Verfahren
nicht mehr verfolgt. Die ErschlieBung des Wohnungsneubaus ist von der Hamburger Stral3e her
moglich. Der Festsetzung einer Stralenverkehrsfliche bedarf es hierfiir aber nicht, weswegen
der Bereich der urspriinglich geplanten Planstrale 2 nunmehr in das WA-Gebiet einbezogen
wurde. Die konkrete Ausgestaltung innergebietlicher Wege und ErschlieBungsflachen erfolgt
im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans. Diese Anlagen sind als Nebenanlagen nach §
14 BauNVO und nach § 12 BauNVO (Stellpldtze und Garagen) zuldssig.

8.5.2  Offentliche StraBenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Marktplatz

Eine 6ffentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung ,,Marktplatz* wird im Siid-
westen des Planareals zeichnerisch festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB). Hierbei handelt es
sich um den ,,Brunnenplatz®, der umgestaltet werden soll. Der B-Plan regelt keine Details zur
Gestaltung. Die Festsetzung der Zweckbestimmung ,,Marktplatz* geniigt, um das angestrebte
Nutzungsspektrum zu gestatten. Alle auf einem Marktplatz typischen Nutzungen sollen hier
stattfinden konnen (u.a. Aufenthalts- und Verweilmoglichkeiten, Spielgerdte, Brunnen, Gastro-
nomie, mobile Marktstidnde). Weiterhin werden tiber TF 12 nummerische Vorgaben zur Min-
destbegriinung festgelegt.
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8.5.3  Private Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung: Parkplatzflichen
8.5.3.1 Zeichnerische Festsetzung ,,Parkplatzfliichen*

Die fiir das Nahversorgungszentrum notwendigen Stellplatzflichen werden in der Planzeich-
nung als ,,Private Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung: Parkplatzflichen* festge-
setzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB). Die besondere Zweckbestimmung wird in der Planzeichnung
durch die Kennzeichnung ,,P* deutlich gemacht — auch um sie klar von der angrenzenden Flache
fiir Anwohnerparken abzugrenzen. In der TF 7 wird ndher vorgegeben, wie die Parkplatzfli-
chen auszugestalten sind.

Der Zuschnitt der ,,Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung: Parkplatzflichen* ergibt
sich aus der verkehrstechnischen Zuordnung zu den fiir die ErschlieBung notwendigen Flidchen
der Planstraf3e 1.

Die Grofle der ,,Privaten Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung: Parkplatzflachen*
ergibt sich aus dem Bedarf des Nahversorgungszentrums (inklusive der integrierten Nutzungen:
Verkaufsstitten, Gaststitten, Wohnungen) an Kunden- bzw. Nutzerparkpldtzen und den nur
begrenzten zur Verfligung stehenden Flichen. Dabei wurde beriicksichtigt, dass eine Vergro-
Berung der Fliche von Lebensmittelméarkten nicht proportional zu einem linearen Anstieg der
Kundenzahlen fiihrt, wie dies in der durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung festgehalten wird.
Das gilt ebenso fiir den Beschiftigten- und Wirtschaftsverkehr.?” Zur Stellplatzberechnung im
Einzelnen siehe die Begriindung zu TF 20.

Im Zeitpunkt der Planaufstellung umfasst die Stellplatzanalage entlang der Strafle ,,Am Markt*
auch Stellplétze des Rathauses. Infolge der baulichen Umgestaltung und der Flurstiicksneuord-
nung werden die fiir die Nutzungen im MU1 notwendigen Stellplitze nur noch im MUT selbst
und aufBlerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des B-Plans W 50 untergebracht.

Innerhalb des MU 1 geniigt das Platzangebot nicht fiir die Anzahl der notwendigen Stellplitze.
Weitere Stellplétze sind auf den Verkehrsflichen im Umfeld vorhanden.

Das Nahversorgungszentrum ist durch den OPNV sehr gut erschlossen und sowohl per Fahrrad
als auch fuBlaufig sehr gut erreichbar. Daher erscheint die festgesetzte Parkplatzfliche als aus-
rechend bemessen. Zudem ist das Platzangebot aufgrund notwendiger griinordnerischer Mal3-
nahmen begrenzt (Begriindung, Begrenzung der Versiegelung, Versickerung von Nieder-
schlagswasser)

Zur Aufwertung der ausgedehnten Parkplatzflichen und aus naturschutzfachlichen sowie kli-
matischen Griinden erginzen textliche Festsetzung die zeichnerische Festsetzung.

27 Vgl. HOFFMANN LEICHTER, Verkehrsuntersuchung, aaO. Kapitel 3.3 (S. 16)
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8.5.3.2 Textliche Festsetzung ,,Parkplatzflichen*

TF 7 Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,Parkplatzflichen*

Innerhalb der privaten Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
,Parkplatzflichen* sind oberirdische, nicht {berdachte Stellplitze fiir
Kraftfahrzeuge zuldssig. Innerhalb der privaten Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung ,,Parkplatzflichen* sind auch Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO, die dem Sondergebiet ,,Nahversorgungszentrum und Wohnen* dienen,
und freistehende Werbeanlagen nach TF 1 Abs. 2, lit. f) zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begriindung:
Zu TF 7 Satz 1:

Die textliche Festsetzung TF 7 enthélt aus stddtebaulichen Griinden ndhere Vorgaben zur Ge-
staltung und Nutzung der ,,Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung: Parkplatzflachen®:

Da die Parkplatzflichen von den Nutzern verschiedener anliegender Einrichtungen genutzt
werden konnen sollen (Einzelhandelszentrum, Wohnen innerhalb des SO, Gastronomie, u.a.),
erscheint die Ausweisung als eigenstidndige Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung als
sachgerecht. Die Parkplatzflaichen wurden im vorliegenden Fall nicht als Teilfliche des Son-
dergebietes ,,Nahversorgungszentrum® ausgewiesen: Dies wére zwar moglich gewesen, hitte
aber aufgrund des Verlaufs der ErschlieBungsstrale (Planstrae 1) zu inselhaften Teilflachen
des Sondergebietes gefiihrt.

Es sollen nur oberirdische und nicht-iiberdachte Parkplatzflachen als eigenstdndiger Typ von
Parkplatzflichen zuléssig sein. Nicht-iiberdachte Parkplatzflachen unterscheiden sich in ihrer
optischen Wirkung bzw. Wahrnehmbarkeit und in ihren sonstigen stadtebaulichen Auswirkun-
gen deutlich von Tiefgaragen einerseits und Parkhdusern oder Parkpaletten andererseits.

Die Errichtung einer Tiefgarage soll nicht erfolgen, um weitergehende Eingriffe in den Boden
zu vermeiden. Eingriffe in die tieferen Bodenschichten sollen nur in den Baugebieten erfolgen
konnen. Damit wird vermeidbaren Eingriffen in das in Eintragung befindliche Bodendenkmal
vorgebeugt und auf die anzutreffenden Bodenverhéltnisse reagiert.

Eine Begrenzung auf oberirdische Parkplatzflachen ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB auch
festsetzbar: Die in Nr. 11 genannten Verkehrsflichen beziehen sich auf ebenerdige sowie ober-
und unterirdische Verkehrsflichen.?® Tiefgaragen stellen einen eigenstéindigen Typ von Stell-
platz-Anlagen dar, der nach § 1 Abs. 9 BauNVO spezifisch geregelt werden darf.

Auch die Errichtung eines ein- oder mehrgeschossiges Parkhaus oder von Parkpaletten wird
aus stadtgestalterischen Griinden in dem an Wohnbauflichen angrenzenden Bereich nicht be-
fiirwortet. Das ebenerdige Platzangebot ist zudem ausreichend und im Ergebnis wirtschaftli-
cher. Eine Uberdachung der Stellplitze soll zudem aus gestalterischen Griinden im Hinblick

28 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Sofker/Wienhues, 160. EL August 2025, BauGB § 9 Rn. 103, beck-
online)

C Inhalte des Bebauungsplans 79



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. W 50 ,,Wustermark Ortsmitte: Hamburger Strafle, Hoppenrader Allee, Brandenburger
Strafie* der Gemeinde Wustermark

auf das Ortsbild und zur Begriinung der Stellplatzanlage nicht zuldssig sein. Daher-erfoleter-

Fiir eine Uberdachung wiirde zwar sprechen, dass sie die Mdglichkeit zur Anbringung bzw.
Integration von Solarmodulen erlauben wiirde und damit einen Beitrag zur Nutzung der erneu-
erbaren Energien leisten wiirde. Dagegen spricht allerdings, dass innerhalb der Fliche Baume
vorhanden sind, deren Anpflanzung zum Teil als Ausgleichsmafinahme im Rahmen des Bebau-
ungsplan Nr. 4 angeordnet wurde. Die Parkplatzflachen sollen auch nach Umgestaltung des
Areals mit Biumen bepflanzt sein. Eine Uberdachung stiinde im Konflikt zur Neu-Anpflanzung
von Bidumen. Die Begriinung der in dem Bereich verhéltnismafig grofen, ansonsten weitge-
hend versiegelten Parkplatzflache, wird von der Gemeinde vorliegend daher aus gestalterischen
Griinden als vorzugswiirdig angesehen. Daher setzt die textliche Festsetzung TF 12 in Verbin-
dung mit TF 13 fest, dass die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,,Parkplatzfli-
chen* durch Begriinung und Bepflanzungen zu gestalten sind. Je sieben Stellplitze ist ein stand-
ortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflanzen.

Zu TF 7 Satz 2

Wie eingangs beschrieben war die Parkplatzfliche im Vorentwurf noch Teil des festgesetzten
Sondergebiets. Es handelte sich um den Teilbereich fiir Nebenanlagen und Stellplitze. Die An-
derung von Sondergebiet in Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ergab sich aus dem
gednderten Verlauf der Planstrae 1. Unabhédngig von der gewihlten Festsetzungsform muss
die Parkplatzflache alle jene Nebenanlagen des Sondergebiets aufnehmen, die iiblicherweise in
einer Stellplatzanlage von Einzelhandelsbetrieben notwendig sind. Daher ergeht die Regelung
in Satz 2: Innerhalb der privaten Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,Parkplatzfli-
chen® sind auch Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, die dem Sondergebiet ,,Nahver-
sorgungszentrum und Wohnen* dienen, und freistehende Werbeanlagen nach TF 1 Abs. 2, lit.
f) zuldssig.

Zudem sollen nach TF 7 Satz 2 innerhalb der Verkehrsfldche auch die heute als Werbe-Instru-
ment fiir groBflichige Einzelhandelsmarkte iiblichen freistehenden und damit gut sichtbaren
Werbeanlagen moglich sein. Da sie nicht Verkehrszwecken dienen, ist eine Regelung per TF
erforderlich.

Bei den zulédssigen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO muss es sich um rdumlich und der Haupt-
nutzung (Nahversorgungszentrum) funktional untergeordnete Anlagen handeln. Im vorliegen-
den Fall sollen beispielsweise Einkaufswagen-Boxen — wie tiblich bei derartigen Mérkten in-
nerhalb der Parkplatzflichen angeordnet werden kénnen.

Der Empfehlung des Landkreises Havelland (Bauordnungsamt, Bereich Bauleitplanung) in der
Stellungnahme aus der formlichen Beteiligung, larmintensive Nebenanlagen fiir das Nahver-
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sorgungszentrum (z.B. Einkaufswagenboxen) auf den westlichen Parkplatzbereich zu be-
schranken, um zusétzliche Liarmauswirkungen auf die 6stlich angrenzende Wohnbebauung zu
minimieren, wird nicht gefolgt:

Im Bebauungsplan soll der angesprochene Sachverhalt unter Berticksichtigung des Gebots der
planerischen Zuriickhaltung nicht bereits geregelt werden; es besteht zudem kein Regelungser-
fordernis im Bebauungsplan. Der Bedarf und die Details zur Verortung und Ausgestaltung der-
artiger Nebenanlagen (auch im Hinblick auf Larmschutzbelange) ergibt sich in der konkreten
Vorhabenplanung, so dass hierfiir ein gewisser Spielraum der Ausgestaltung und Verortung fiir
die Regelung in der Bau- und Ausfiihrungsplanung verbleiben soll. Die Liarmauswirkungen
konnen sachgerecht im Rahmen der Vorhabengenehmigung bewiéltigt und die Belange der an-
liegenden Wohnbebauung ausreichend geschiitzt werden.

8.5.4  Private Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung: Anwohnerparken

Auf dem Flurstiick 1022 liegt angrenzend an die Parkplatzflachen fiir das Nahversorgungszent-
rum eine Fliche fiir Anwohnerparken. Diese Stellplétze, die den Wohnnutzungen innerhalb des
Bestandsgebdudes im MU2 dienen, sind bereits vorhanden und in Nutzung.

Die Stellplatzflache wird als ,,Private Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung: An-
wohnerparken® zeichnerisch festgesetzt und die Zweckbestimmung in der Planzeichnung mit
einem ,,A“ gekennzeichnet (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB). Die Festsetzung der
Flache als Teil des Allgemeinen Wohngebiets stiinde der langfristigen Sicherung entgegen. Im
Allgemeinen Wohngebiet sind nur Stellpldtze fiir den gebietseigenen Bedarf zuldssig (§ 12
Abs.2 BauGB). Die Uberdachung der Anwohnerparkflichen wird weder durch TF 7 noch durch
die fiir Baugebiete geltende Vorschrift des § 21a Abs. 3 BauNVO eingeschrinkt.

8.5.5 Mit Geh-, Fahr-, Radfahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flichen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB koénnen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der
Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers oder eines beschriankten Personenkreises zu belas-
tende Flichen festgesetzt werden. Eine Festsetzung nach Nr. 21 bedarf darauf bezogener stid-
tebaulicher Griinde. Durch die Kombination mit einer textlichen Festsetzung wird die erforder-
liche Eintragung von Rechten in das Grundbuch oder das Baulastenverzeichnis (lediglich) vor-
bereitet. Die Eintragung muss auerhalb des B-Planverfahrens erfolgen.

Zeichnerische Festsetzung

Der Verlauf der zu belastenden Fldchen ist in Teil A: Planzeichnung festgesetzt. Die Flidche
verbindet die Planstraf3e 1 mit der Brandenburger Straf3e. Die Fliache verlduft in etwa im Bereich
der bislang 6ffentlich gewidmeten Strale ,,Am Markt“. Sie liegt nach Umsetzung der Planung
zwischen dem Gebdudekomplex des Nahversorgungszentrums und den Parkplatzflachen. Im
Interesse der Verkehrsberuhigung vor den Markteingéingen der Nahversorger soll es hier kiinf-
tig keine offentliche Durchwegung iiber eine Offentliche Strae mehr geben. Gleichwohl
mochte die Gemeinde sicherstellen, dass Fuflgdnger und Radfahrer das private Baugebiet
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durchqueren konnen und auch der im Bereich der Strale ,,Am Markt* vorhandene Leitungsbe-
stand, der nicht zwingend umverlegt werden muss, Beriicksichtigung findet. Zur Bestimmtheit
der zeichnerischen Festsetzung erfolgt die TF 8.

Textliche Festsetzung:

TF 8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Die mit den Planzeichen 15.5. PlanZV gekennzeichneten Flichen sind in einer
Breite von mindestens 3,0 m mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit und mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungsunternehmen zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung:

Das Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit dient der fufldufigen Erschlie-
Bung des Nahversorgungszentrums und der Moglichkeit die Mérkte problemlos mit dem Fahr-
rad zu erreichen. Die Wegebeziehung ermoglicht zudem eine fuBBlaufige Durchquerung des Ge-
bietes. Das Gebiet in der Ortsmitte ist von den umgebenden Straflen (Brandenburger Straf3e,
Hoppenrader Allee und Hamburger Straf3e) auf diese Weise gut fuBBlaufig und per Fahrrad zu
durchqueren. Zudem ermoglicht die Wegebeziehung auch eine Ankniipfung an die vorhande-
nen Haltestellen des OPNV (Bushaltestellen ,,Wustermark Brunnenplatz® und ,,Wustermark
Schule®. Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen in der Verkehrsuntersuchung.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternechmen
dient der Gewdhrleistung der betrieblichen Abldufe innerhalb des Sondergebietes. Die Rechte
zugunsten von Leitungen dienen zur Beriicksichtigung vorhandener Leitungsbestinde in der
Strafle ,,Am Markt®, die bei Umsetzung der Planung ggf. innerhalb des Sondergebiets verblei-
ben und nicht umgelegt werden.

8.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Immissionskonflikte, die durch Uberplanung stdrempfindlicher Bestandgebiete entlang von
stark befahrenen Stralen oder in Nachbarschaft gewerblicher Nutzungen entstehen, sind auf
der Ebene der Bebauungsplanung aufzukldaren und zu bewiltigen. Das gilt auch fiir den B-Plan
W 50.
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Zur Aufklarung der Larmsituation im Bestand und bei Umsetzung der Planung einschlie8lich
der allgemeinen Verkehrsentwicklung im Ortsteil Elstal wurde eine Lirmprognose®® erarbeitet.
Die Lirmprognose baut dabei auf den Berechnungen eines Verkehrsgutachtens*® auf.

Aus den Untersuchungen zeigt sich, dass das Plangebiet Schalleinwirkungen durch Verkehrs-
lirm ausgesetzt ist. Es ergeben sich Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
bzw. der Grenzwerte der 16. BImSchV innerhalb des B-Plangebiets im Tages- und Nachtzeit-
bereich. Die Wustermarker Ortsmitte zeichnet sich zudem bereits im Bestand durch eine Ge-
mengelage von Wohnen und gewerblichen Nutzungen aus. Durch den Anlagenlirm kommt es
im Bestand und bei Planumsetzung in einzelnen Bereichen zur Uberschreitung der Immissions-
richtwerte nach TA Larm.

Trotz der dargelegten Larmbelastungen soll die bauliche Nutzung des Plangebiets durch Woh-
nen und Gewerbe ermdglicht werden. Dies begriindet sich vor allem darin, dass das Plangebiet
in einem festgelegten zentralen Versorgungsbereich gelegen ist und ein Bedarf nach Wohnraum
besteht.

Im Rahmen der Abwagung wurden zunichst folgende grundsétzlichen Ma3nahmen zur Losung
oder Minimierung der Larmkonflikte gepriift:

1. Trennungsgrundsatz gemdf} § 50 BImSchG:

Der Trennungsgrundsatz ist nach der Rechtsprechung nicht als zwingendes Gebot, sondern als
,»2Abwigungsdirektive® zu verstehen. Wie weit er umgesetzt werden kann, ergibt sich aus der
jeweiligen stidtebaulichen Situation und der planerischen Konzeption. Bei diesem Bebauungs-
plan kann der Trennungsgrundsatz gemif § 50 BImSchG zum Schutz der empfindlichen Nut-
zungen nur teilweise umgesetzt werden:

- Aufgrund der rdumlichen Lage, der Plangebietsgrof3e und den angestrebten Nutzungen
ist die Anordnung oder Untergliederung der Baugebiete nach Schallschutzkriterien
nicht umsetzbar.

- Schallschutz durch die Festsetzung von Baugrenzen mit ausreichendem Abstand zur
Larmquelle (oder die Festsetzung von Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten
sind) ist aufgrund der Lage des Plangebiets an ortlichen HauptstraBen aufgrund des
Zuschnittes des Plangebiets ebenfalls nur bedingt moglich. Aus den Ldrmmodellierun-
gen zeigt sich jedoch, dass durch die Bebauung selbst larmabgewandte Wohnbereiche
entstehen.

2. Aktive Mafinahmen tragen in diesem Fall ebenfalls nicht hinreichend zu einer Lo-
sung bei:

Errichten von Ldirmschutzwdnden oder —widllen

2 HL HOFFMANN LEICHTER Ingenicurgesellschaft: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Be-
bauungsplans W50 der Gemeinde Wustermark, 13. Mérz 2026

30 HL HOFFMANN LEICHTER Ingenieurgesellschaft: Verkehrsuntersuchung zur Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. W50 der Gemeinde Wustermark, Berlin, 26. Januar 2026 — zitiert als: Verkehrsuntersuchung
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Larmschutzwinde oder —wille sind fiir das Plangebiet aus stddtebaulichen Griinden nicht er-
wiinscht und aus Platzgriinden unrealistisch.

- Die Errichtung einer Schallschutzwand entlang der Hamburger Strafle wire zwar denkbar
und effektiv. Dagegen sprechen allerdings die sehr hohen Kosten und die optischen Aus-
wirkungen auf den 6ffentlichen Raum bzw. das Ortsbild; ein solches Bauwerk wiirde eine
in der Ortsmitte unerwiinschte optische Barriere bewirken.

- Die Errichtung eines Schallschutzwalls wiirde aufgrund des Flachenbedarfs zu einer er-
heblichen Reduzierung der verfiigbaren Flache fiihren. Die optischen Wirkungen im 6ffent-
lichen Raum ist in der Ortsmitte ebenfalls unerwiinscht.

- Ein Abriicken der Baugrenze entlang der Hamburger Strafle wire ebenfalls grundsitzlich
denkbar. Die Baugrenze miisste im vorliegenden Fall aber deutlich in Richtung Siidwesten
verlagert werden, so dass ein erheblicher Anteil der Baugrundstiicke nicht mehr fiir die ge-
planten Zwecke nutzbar wére.

Mafinahmen an der Schallquelle

Die mafigeblichen Larmimmissionen werden zu einem groflen Teil durch den Straenverkehr
erzeugt. Regelungen zur Begrenzung der Fahrzeuge bzw. zu Fahrzeugtypen oder Geschwindig-
keitsbegrenzungen sind durch die Bauleitplanung nicht moglich.

Die ganztigige Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h
auf der Hamburger Strae konnte zu einer Pegelminderung fithren und wire grundsétzlich eine
zielfiihrende MaBnahme auflerhalb des B-Plans. Die Umsetzung einer solchen Geschwindig-
keitsreduzierung bedarf jedoch der Zustimmung der StraBenverkehrsbehorde, welche hohe An-
forderungen an eine solche Anordnung stellt.

Fiir den gewerblichen Larm gilt, dass auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens betriebs-
organisatorische Maflnahmen beauflagt werden konnen, die sicherstellen, dass die Werte der
TA-Lérm eingehalten werden. Da die dargestellten Grundsédtze und MaBnahmen z.T. nicht um-
setzbar sind und z.T. auch nicht ausreichen, sind fiir eine abwégungsgerechte Bauleitplanung
nach hochstrichterlicher Rechtsprechung Festsetzungen zu Schallschutzmafnahmen fiir schutz-
bediirftige Nutzungen erforderlich. Hierzu werden auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB Festsetzungen zum passiven Schallschutz in den Plan aufgenommen, mit denen den
Empfehlungen aus dem Schallschutzgutachten gefolgt wird (TF 10, 11). Neben den gutachter-
lichen Empfehlungen sieht die Gemeinde ein Erfordernis, in Teilen einen Sichtschutz zu regeln
(TF 9).
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8.6.1 Einfriedungen

TF 9 Blickundurchlissige Einfriedungen

(1) An der Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs ist zwischen den in der
Planzeichnung festgesetzten Punkten A und B eine blickundurchlassige Einfriedung
mit einer Hohe von 2,0 m, gemessen ab der natiirlichen Geldndeoberfliache, zu
errichten. Die Oberkante der Einfriedung nach Satz 1 darf eine Hohe von 35,0 m tiber
NHN nicht iiberschreiten.

(2)  Parallel zur Grenze der privaten Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
,Parkplatzflichen* zum Urbanen Gebiet MU 2 ist zwischen den in der Planzeichnung
festgesetzten Punkten C und D eine blickundurchlédssige Einfriedung mit einer Hoéhe
von 2,0 m, gemessen ab der natiirlichen Gelidndeoberfliche, zu errichten. Die
Oberkante der Einfriedung nach Satz 1 darf eine Hohe von 35,6 m iiber NHN nicht
iiberschreiten. Die Einfriedung darf ganz oder teilweise von der Grenze der
Verkehrsfliche zum anliegenden Urbanen Gebiet abgeriickt werden, um Eingriffe in
den auf dem Flurstiick 1013 vorhandenen Baumbestand zu vermeiden. Die von der
Grundstiicksgrenze abgeriickte Einfriedung darf ausnahmsweise zur Sicherstellung
eines notwendigen Rettungswegs unterbrochen werden; die ausnahmsweise zulédssige
Unterbrechung darf bis zu 12,0 m Lange betragen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begriindung:

Die TF 9 dient dem optischen Schutz von Wohnnutzungen, die unmittelbar an im Bebauungs-
plan festgesetzte Parkplatzflichen angrenzen. Die begriinte Sichtschutzwand (siehe die ergin-
zende TF 15) kann Lichteinfliisse durch Kfz abmildern (insbesondere des Parkverkehrs) und
tragt zur Wahrung der Privatsphére der Nachbarschaft gegeniiber dem Kundenverkehr auf den
Parkplatzflachen bei, soweit dies unter Beriicksichtigung sonstiger Belange moglich ist.

Ein solches unmittelbares Angrenzen von Parkplatzflichen und Wohnnutzungen kommt im
Plangebiet an zwei Stellen vor.

ZuTF 9 Absatz 1:

An der stidostlichen Grenze des Plangebietes — zwischen den in der Planzeichnung benannten
Punkten A und B — grenzt an die Parkplatzflichen des Nahversorgungszentrums unmittelbar
ein mit einem Wohnhaus bebautes Grundstiick (FI1St.1021, Flur 3) an. Um die Anwohner vor
den optischen Wirkungen der Parkplatzfldche und des Parkverkehrs zu schiitzen, wird zwischen
den beiden genannten Punkten die Errichtung einer durchgéngigen, blickundurchlissigen Ein-
friedung mit einer notwendigen Hohe von 2,0 m festgesetzt. Der untere Bezugspunkt (natiirli-
che Geldndeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 12 BbgBO) wird in der TF 9 angegeben.

Die Oberkante der Einfriedung nach Satz 1 darf eine Hohe von 35,0 m iiber NHN nicht {iber-
schreiten. Die Ergdnzung zur Hohenfestsetzung legt also eine absolute Hohengrenze iiber NHN
fest; somit kann mit Riicksicht auf das Ortsbild verhindert werden, dass die Einfriedung z.B.
durch Geldndemodellierungen eine insgesamt gro3ere Hohe erreicht.
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Zu TF 9 Absatz 2:

Parallel zur Grenze der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Parkplatzfla-
chen® zum Urbanen Gebiet MU 2 ist zwischen den in der Planzeichnung festgesetzten Punkten
C und D eine blickundurchldssige Einfriedung mit einer Hohe von 2,0 m, gemessen ab der
natiirlichen Geldndeoberfliche, zu errichten. Die Oberkante der Einfriedung nach Satz 1 darf
eine Hohe von 35,6 m iiber NHN nicht tiberschreiten.

Auch diese Festsetzung soll eine Abschirmung der an dieser Stelle nordlich angrenzenden
Wohnnutzungen von der Parkplatzanlage erreichen. Dabei waren folgende Aspekte zu beriick-
sichtigen:

Die Einfriedung darf ganz oder teilweise von der Grenze der Verkehrsfliche zum anliegenden
Urbanen Gebiet abgeriickt werden, um Eingriffe in den auf dem Flurstiick 1013 vorhandenen
Baumbestand zu vermeiden. Das Abriicken soll in die Parkplatzflachen hinein erfolgen und
dient damit der Vermeidung von Eingriffen in den vorhandenen Baumbestand.

Wird die Einfriedung auf dieses Weise von der Grundstiicksgrenze abgeriickt, hat dies Einfluss
auf einen im Bestand vorhandenen zweiten Rettungsweg fiir das bestehende Gebaude im MU?2.
Im Zeitpunkt der Planaufstellung verlduft eine blickdurchlassige Einfriedung unmittelbar ent-
lang der Grundstiicksgrenze. Die Feuerwehr kann das Leiterfahrzeug unmittelbar an diesem
Zaun auf dem Flurstiick 1014 aufstellen und erreicht so den riickwartigen Balkon des Gebdudes
im MU2. Wiirde eine neue Einfriedung kiinftig von der Grundstiicksgrenze abgeriickt werden
(in das Flurstiick 1014 hinein), so wiirde sich auch die Aufstellfliche fiir das Feuerwehrfahr-
zeug verschieben und die Anleiterbarkeit wire nicht mehr gegeben. Dieser Konflikt kann nur
gelost werden, wenn die abgeriickte Einfriedung unterbrochen wird. Die Unterbrechung muss
dabei ausreichend breit bemessen sein; die gesamten Breite der Feuerwehraufstellflache betragt
nach den aktuellen Vorschriften 12 m. Die Festsetzung berticksichtigt diesen Umstand und ge-
stattet ausnahmsweise eine Unterbrechung der Sichtschutz-Einfriedung. Zwar wird hierdurch
der mit der Einfriedung bezweckte Sichtschutz und Schutz der Privatsphire deutlich gemindert;
es iiberwiegen aber insoweit die Belange der Sicherheit der Anwohner (Brandschutz und ver-
gleichbare Situationen).

Wird die bestehende Einfriedung nicht von der Grundstiicksgrenze abgeriickt und lediglich er-
tiichtigt (blickdicht umgestaltet), verfiigt die Feuerwehr im Aufstellbereich iiber ausreichend
Raum um mittels Feuerwehrleitern die notwendigen Rettungsvorginge durchzufiihren. Eine
Unterbrechung wire dann nicht notwendig. Der Plangeber erdffnet beide Losungswege im
Sinne der Nutzung im MU?2.

8.6.2 Schutz vor Verkehrslarm

Die Hamburger Stralle und die Hoppenrader Allee weisen ein hohes Verkehrsaufkommen auf,
sodass die planungsrechtliche Gestattung von schutzwiirdigen Nutzungen im Einflussbereich
der 6ffentlichen Stralen nur mit MalBgaben abwégungsrecht moglich ist.
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TF 10 Schutz vor Verkehrslirm

(1) Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von baulichen Anlagen
missen die AuBlenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsraume der Gebidude ein
bewertetes Gesamt-Bauschallddimm-MaB (R‘w,ges) aufweisen, das nach folgender
Gleichung gemill DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’w, ges = La — KRaumart
mit La = malBgeblicher AuBBenlarmpegel
mit KRaumart = 30 dB fir Aufenthaltstiume in Wohnungen,

Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume oder dhnliches

= 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maligeblichen AuBenlirmpegels La erfolgt entsprechend
Abschnitt 4.4.5.2 gemal3 DIN 4109-2:2018-01.

Die zugrunde zu legenden mafgeblichen AuBBenldrmpegel (La) ergeben sich aus den
in der Nebenzeichnung 2 dargestellten Liarmpegelbereichen i. V. m. Tabelle 7 der
DIN 4109-1:2018-01.

(2) Bei Wohnungen, die nicht iiber mindestens einen Aufenthaltsraum mit einem Fenster
zur lirmabgewandten Gebidudeseite verfligen sowie bei Wohnungen mit mehr als
zwel Aufenthaltsriumen, die nicht iiber mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit einem
Fenster zur larmabgewandten Gebaudeseite verfiigen, sind die liftungstechnischen
Anforderungen fiir die schutzwiirdigen R&dume durch den FEinsatz von
schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln > 50
dB(A) zu erfiillen oder es miissen im Hinblick auf Schallschutz und Beliiftung
gleichwertige MaBnahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden. Als
larmabgewandte Gebdudeseite gelten Fassaden mit einem Beurteilungspegel von LrN
<50 dB(A).

(3) An Gebaudefassaden im Urbanen Gebiet mit einem Beurteilungspegel tags (6.00 Uhr
bis 22.00 Uhr) > 64 dB(A) sowie an Gebdudefassaden im Allgemeinen Wohngebiet
mit einem Beurteilungspegel tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) > 59 dB(A) (jeweils sog.
larmbelastete Fassade) sind baulich verbundene AuBenwohnbereiche von
Wohnungen, die ausschlieBlich an der ldarmbelasteten Fassade iiber
AulBlenwohnbereiche verfiigen, nur als verglaste Vorbauten, verglaste Loggien oder
verglaste Balkone zuléssig.

(4) Von den in Absatz 1 bis 3 getroffenen Anforderungen abweichende Maflnahmen oder
geringere Schallddimm-MaBe sind zuldssig, wenn durch Sachverstindige fiir
Schallschutz nachgewiesen wird, dass damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gesichert sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

C Inhalte des Bebauungsplans 87



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. W 50 ,,Wustermark Ortsmitte: Hamburger Strafle, Hoppenrader Allee, Brandenburger
Strafie* der Gemeinde Wustermark

Begriindung:

Der Verkehrsldrmschutz durch im Bebauungsplan festgesetzte passive Schallschutzmafnah-
men auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ist fiir das gesamte Gebiet des Bebau-
ungsplans erforderlich. Dies ergibt sich aus den Ergebnissen der durchgefiihrten gutachterli-
chen Schalltechnischen Untersuchung?! (siehe unten).

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen beziiglich der Ver-
kehrslirmeinwirkungen im Planfall®?:

,Die Ergebnisse zeigen, dass an den Baugrenzen des Allgemeinen Wohngebiets (WA
55 dB(A) /45 dB(A)) und des Urbanen Gebiets (MU 60 dB(A)/50 dB(A)) die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 iiberschritten werden. Auch im Bereich des Sondergebiets
ergeben sich Beurteilungspegel oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Mischgebiete (60 dB(A)/50 dB(A)).

Auch an den konkret geplanten Gebdudekdrpern (siche Anlage 8) im WA ergeben sich
Uberschreitungen der Orientierungswerte. Am Haus 1 (unmittelbar an der Hamburger
Stra3e) sind Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts zu erwar-
ten. An der Bestandsbebauung im MU ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 64
dB(A) tags und 57 dB(A) nachts. An der Wohnbebauung oberhalb des bestehenden
REWE-Markts werden Pegelwerte von 59 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts erreicht

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts im
WA, 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts im MU/MI), welche iiblicherweise als Grenze
des Abwigungsspielraums gelten, werden demnach sowohl an den Baugrenzen wie
auch an den konkreten Gebdudekorpern im Plangebiet iiberschritten.

Die Schalltechnische Untersuchung formuliert aufgrund dieser Ergebnisse Schlussfolgerun-
gen und Empfehlungen fiir den Schallschutz gegeniiber Verkehrsldarm im Falle des vorliegen-
den Bebauungsplans (vgl. S. 27 f.): Aufgrund der erhéhten Verkehrslarmeinwirkungen ist — so
die Gutachter ausdriicklich — zwingend die Festsetzung von aktiven sowie passen Schallschutz-
malnahmen zu priifen. Aktive Schallschutzmafinahmen wurden gepriift. Sie stehen aber in
keinem Verhiltnis zum angestrebten Schutzzweck. Passive Schallschutzmafinahmen werden
im Schalltechnischen Gutachten differenziert nach der Betroffenheit der Gebiete im Bebau-
ungsplan empfohlen:

In den Bereichen ohne Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ist, so
das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung (S. 27), davon auszugehen, dass gesunde
Wohnverhiltnisse und eine der Gebietsnutzung angemessene Wohnruhe mit schallgeddmmten
Aullenbauteilen gewihrleistet sind. Auch hier sind also passive Schallschutzmafinahmen not-
wendig.

31 HL HOFFMANN LEICHTER Ingenieurgesellschaft: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Be-
bauungsplans W50 der Gemeinde Wustermark, 13. Mérz 2026
32 Vgl. Schalltechnische Untersuchung (ebenda): S. 25
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Fiir die Bereiche mit Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV werden Festsetzun-
gen zur Anordnung der Aufenthaltsrdume innerhalb der Wohnungen (Grundrissausrichtung),
schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen oder die Verwendung von schallddimmenden Auf3en-
bauteilen empfohlen.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse und Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung
sowie der Priifung alternativer Losungsmoglichkeiten ergab sich die Notwendigkeit textlicher
Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm im vorliegenden Bebauungsplan (TF 10 und TF
11).

Zeichnerische Umsetzung

In der Nebenzeichnung 2 der Planzeichnung werden die maf3geblichen AuBlenldrmpegel La
zur Ermittlung des mindestens erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-Males
R’wges der AuBenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsriume nach DIN 4109-2:2018-01
dargestellt.

Begriindung

Die Anforderungen des baulichen Schallschutzes gegen Auflenldrm ergeben sich aus der DIN
4109, die in Abhingigkeit von dem Aufenldrmpegel ein fiir die Aullenbauteile erforderliches
LuftschallddmmmaB vorgibt. Die vorliegende Larmprognose hat die maf3geblichen Larmpegel-
bereiche ermittelt. Das Gutachten ist Bestandteil der Unterlagen zur 6ffentlichen Auslegung
und damit auch Bestandteil der Verfahrensakte.

Die Nebenzeichnung 2 zeigt fiir den gesamten Geltungsbereich die ermittelten Larmpegelbe-
reiche. In Verbindung mit der in TF 10 Absatz 1 festgesetzten Formel der DIN-Vorschrift kann
aus der Nebenzeichnung also mit ausreichender Bestimmtheit abgelesen und berechnet werden,
welches Schallddimm-Mal die Bauteile in welchen Bereichen des Geltungsbereiches aufweisen
miissen.

Deutlich wird aus der Nebenzeichnung, dass die hochsten Lirmpegelbereiche entlang der
Nordseite des Plangebiets angrenzend zur Hamburger Stralle (gesamte Linge) sowie im nord-
lichen Teilabschnitt der an das Plangebiet angrenzenden Hoppenrader Allee (bis zur Einmiin-
dung der Planstrale 1) erreicht werden (Larmpegelbereiche V und IV).

Zu TF 10 Absatz 1: AuBenbauteile + Larmpegelbereiche

Die menschliche Gesundheit ist ein abwédgungserheblicher Belang. Zur Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsbedingungen muss daher ein ausreichender passiver Luftschallschutz an den
betroffenen AuBlenbauteilen (Fassaden einschlieBlich der Fenster sowie Dicher) des Gebaude-
komplexes erfolgen. Mit passiven Schallschutzmafnahmen wird die Héhe der Larmimmissio-
nen im Inneren der schutzbediirftigen Gebdude in den ,,schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen*
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ausreichend verringert. Die Vorschrift ist — so wie alle planungsrechtlichen Vorschriften — ge-
miB § 29 BauGB im Rahmen der Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von Vorhaben
zu beachten.

Die Festsetzung verwendet den eindeutigen Begriff der schutzbediirftigen Rdume entsprechend
der DIN-Norm 4109: Dies sind Rdume, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen
und die gemal ihrer Zweckbestimmung auf Schallschutz angewiesen sind, z.B.

- Wohnriaume (einschlieBlich Wohndielen, Wohnkiichen),

- Schlafriume (einschlieBlich Ubernachtungsriumen in Beherbergungsstitten),
- Bettenrdume in Krankenhédusern und Sanatorien,

- Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und dhnlichen Einrichtungen,

- Biirordume,

- Praxisrdume, Sitzungsrdume und dhnliche Arbeitsrdume.

Flure, Verkehrsflichen oder Nebenrdume zdhlen nicht zu den schutzbediirftigen Rdumen,
ebenso wenig Rdume, in denen infolge ihrer Nutzung nahezu stindig ein erhohter Gerduschpe-
gel vorhanden ist.

Rechtstechnik der Festsetzung — Erlduterung in Kurzform:

Die Festsetzung schreibt vor, dass bei sémtlichen Bauvorhaben (Neubau, Umbau, Umnutzung)
ausgehend von den maBgeblichen AuBenldarmpegeln La (aus der Nebenzeichnung) und der
schutzwiirdigen Nutzung (z.B. Wohnen oder Biiro) unter Anwendung der DIN 4109-1 zunéchst
die Mindestanforderungen an die Schallddmmung bestimmt werden, also der notwendige
Schutz der Innenrdume vor Larm von au3en.

Sodann muss fiir die Baugenehmigung ein Schallschutznachweis erbracht werden. Dazu wird
anhand der geplanten Bauweise (Grundriss, Wandaufbau, Fensterart usw.) und unter Beriick-
sichtigung von Fehlerzuschldagen berechnet, ob die konkret beantragte Bauweise in ausreichen-
dem Mafe schallddmmend ist.

Die textliche Festsetzung erfiillt 1.V.m. der Planzeichnung einschlieBlich der Angabe der maf3-
geblichen AuBenldarmpegel La in der Nebenzeichnung und i.V.m. dem Verweis auf die DIN
4109 in der Fassung vom Januar 2018 das Kriterium der Bestimmtheit, denn die am Bau Betei-
ligten konnen das Mal3 des baulichen Schallschutzes eindeutig aus dem Bebauungsplan unter
Anwendung der DIN 4109 bestimmen.

Da die DIN 4109 keine 6ffentlich-rechtliche Norm ist, wurde sie nicht durch Veroffentlichung
in einem Gesetz- und Verordnungsblatt, Ministerialblatt oder dergl. der Offentlichkeit zuging-
lich gemacht, sondern ist vielmehr kostenpflichtig beim Herausgeber zu erwerben. Da es fiir
die Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans als gemeindlicher Satzung erforderlich ist, dass
seine Festsetzungen eindeutig, bestimmbar und der Allgemeinheit zugénglich sind, hilt die Ge-
meindeverwaltung die DIN-Norm so wie auch den Bebauungsplan selbst zur Einsichtnahme
bereit.

Hierzu ist auf der Planurkunde ein Hinweis angebracht.
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Zu TF 10 Absatz 2: Liftungstechnische Anforderungen Wohnen

Neben der Dammung der AuBlenbauteile ist die Grundrissgestaltung von Wohnungen grund-
satzlich ein geeignetes Mittel zur Schaffung gesunder Wohnverhiltnisse: ruhebediirftige Wohn-
und Schlafrdume werden dabei zur lirmabgewandten Gebdudeseite angeordnet.

Fiir larmtechnisch ungiinstig geschnittene Wohnungen — also solche, die keine oder zu wenige
Aufenthaltsriume zu ldrmabgewandten Gebédudeseite haben — besteht flir die Bewohner das
Problem, dass ein Offnen der Fenster kaum méglich ist, ohne dass der (Verkehr-)Lirm ggf. ein
nicht zumutbares Maf} erreicht. In solchen Fillen kann der notwendige Larmschutz dadurch
bewirkt werden, dass Fenster geschlossen bleiben konnen, spezielle schallgeddmmte Liifter
aber das notwendige Liiften der Riume gewihrleisten.** Solche liiftungstechnischen Anforde-
rungen mussten im vorliegenden Fall aufgrund der bestehenden und prognostizierte Verkehrs-
larmbelastung durch die TF 10 Absatz 2 mit der notwendigen Differenzierung und Bestimmt-
heit festgesetzt werden:

Bei Wohnungen, die nicht iiber mindestens einen Aufenthaltsraum mit einem Fenster zur larm-
abgewandten Gebiudeseite verfiigen sowie bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsriu-
men, die nicht iiber mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit einem Fenster zur larmabgewandten
Gebidudeseite verfiigen, sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die schutzwiirdigen
Réume durch den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurtei-
lungspegeln > 50 dB(A) zu erfiillen oder es miissen im Hinblick auf Schallschutz und Beliiftung
gleichwertige MaBBnahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden. Als lirmabgewandte Ge-
biudeseite gelten Fassaden mit einem Beurteilungspegel LrN < 50 dB(A). Aufgrund der raum-
lichen Situation ist im vorliegenden Planfall eine eindeutige Bestimmung der betroffenen Be-
reiche durch ein Winkelmal} ausgehend von einer anliegenden 6ffentlichen Verkehrsflache (so
wie es die brandenburgische Arbeitshilfe anrét) nicht sinnvoll. Es liegen mehrere Stralen mit
Verkehrsldarmemissionen an. Die Stellung und bauliche Ausfiihrung der Gebéude kann Einfluss
auf die Larmwerte haben, sodass eine rein raumliche Beschreibung nicht immer sachgerecht
ist. Um eindeutig zu bestimmen, in welchen Bereichen liiftungstechnische Einrichtungen (zu-
satzlich zur AuBenbauteilddimmung) vorzusehen sind, stellt der Plangeber auf den mafgebli-
chen Larmwert an der Fassade ab. In Schlafrdumen wird so gewéhrleistet, dass die erforderli-
chen Innenraumpegel (< 30 dB(A) nachts) auch bei teilgedffnetem Fenster oder einer gleich-
wertigen Dauerbeliiftung eingehalten sind.

Nach Abwigung der Gemeinde Wustermark gelten die liiftungstechnischen Anforderungen in
Absatz 2 nur fiir Wohnen, nicht aber fiir Ubernachtungsriume in Beherbergungsbetrieben. Dies
ist gerechtfertigt, da der Aufenthalt in einem Beherbergungsbetrieb in der Regel nur von kurzer
Dauer ist. Zur Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Belange sollen Beherbergungsbetriebe
nicht zu liftungstechnischen Anlagen verpflichtet werden. Fiir Beherbergungsbetriebe greift

33 Vgl. hierzu niher: Schalltechnische Untersuchung Kapitel 5.1.2, S.28.
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allein die Verpflichtung zur AuB3enbauteildimmung, wodurch sich bereits ein deutlich reduzier-
ter Innenpegel ergibt.

Zu TF 10 Absatz 3: Gebdudefassaden / Vorbauten

Die TF 10 Absatz 3 dient dem Larmschutz im Hinblick auf die sogenannten Auflenwohnberei-
che, wozu Loggien und Balkone gehoren. Die Nutzung von Aufenthaltsmoglichkeiten im
Freien ist nach der Rechtsprechung ebenfalls schutzwiirdig. In diesen fiir das Wohlbefinden
von Bewohnern wichtigen Bereichen des Wohnraums sind Personen Larmbelastungen im All-
gemeinen weitgehend ungeschiitzt ausgesetzt.

An Gebidudefassaden im Urbanen Gebiet mit einem Beurteilungspegel tags (6.00 Uhr bis 22.00
Uhr) > 64 dB(A) sowie an Gebdudefassaden im Allgemeinen Wohngebiet mit einem Beurtei-
lungspegel tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) > 59 dB(A) (jeweils sog. lairmbelastete Fassade) sind
baulich verbundene Auflenwohnbereiche von Wohnungen, die ausschlieBlich an der larmbelas-
teten Fassade liber Aulenwohnbereiche verfiigen, nur als verglaste Vorbauten, verglaste Log-
gien oder verglaste Balkone zuldssig. Damit bleiben Balkone und Loggien auch auf der Seite,
die der larmbelasteten Strafle zugewandt ist, grundsétzlich moglich. Die Forderung einer bau-
lich geschlossenen Ausfithrung schlieft nicht aus, dass eine Offnung der #uBeren baulichen
Hiille (z.B. durch verschiebbare Glaselemente) durch den Nutzer ermoglicht wird.

Es wurde gepriift, ob diese Vorgabe auch zum Schutz der Bestandswohnnutzungen im Sonder-
gebiet erfolgen soll und so Wohnnutzungen bzgl. dieser Anforderung im gesamten Geltungs-
bereich gleich zu behandeln. Die Schalltechnische Untersuchung kommt im Hinblick auf den
Verkehrslirm zu dem Ergebnis®*, dass sich innerhalb der Baugrenzen des Sondergebietes keine
Uberschreitungen des tageszeitlichen Grenzwertes der 16. BImSchV ergeben. Die Gutachter
sehen daher fiir diese Wohnnutzungen keine Notwendigkeit einer Festsetzung zum Schutz der
AulBlenwohnbereiche. Dieser Einschédtzung wird gefolgt: Im Sinne des Gebotes der planerischen
Zuriickhaltung wird daher im Sondergebiet auf diese Festsetzung verzichtet.

Zu TF 10 Absatz 4: Abweichende Mallnahmen

Die in der Textlichen Festsetzung TF 10 Absatz 1 bis 3 vorgeschriebenen Anforderungen an
die baulichen Anlagen fiihren zu einem héheren Aufwand bei der Planung und Umsetzung der
Bauvorhaben und erhdhten Baukosten. Bei Bestandsgebiuden kénnen im Falle baulicher An-
derungen ebenfalls Kosten durch die bautechnischen Anforderungen entstehen.

Zu beriicksichtigen ist auch, dass die Erforschung der Larmsituation und die darauf aufbauende
Konzeption der schiitzenden Festsetzungen sich an den Prognosen im Zeitpunkt der Planauf-
stellung orientieren. Zukiinftige Entwicklungen wie die Weiterentwicklung der Gebdudetech-
nik, der Fahrzeugtechnik oder den StraBenverkehr mindernde Maflnahmen kdnnen zum heuti-
gen Zeitpunkt noch nicht vorausgesehen werden. Zudem erfolgte die Ermittlung der mafBgebli-
chen AuBenlarmpegel auf der Basis der freien Schallausbreitung, d.h. ohne Beriicksichtigung

34 Siehe Schalltechnische Untersuchung, Kapitel 5.1.2, S. 29.
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eventuell abschirmender Gebdaude bzw. Gebdudeteile. Die Larmsituation kann also in einer spa-
teren konkreten Bausituation anders sein. In einer solchen Situation wiirden die Eingangswerte
La und im Ergebnis die erforderlichen Ddmmwerte R’w,ges unangemessen hoch sein.

Um besonderen Fallkonstellationen oder gednderten Rahmenbedingungen gerecht zu werden,
lasst die textliche Festsetzung TF 10 Absatz 4 abweichende MalBBnahmen oder geringe Anfor-
derungen zu, wenn und soweit gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auch damit gesichert
werden. Diese Voraussetzung muss durch Sachverstindige flir Schallschutz im Einzelfall nach-
gewiesen werden. Mit der Festsetzung in Absatz 4 soll daher ein UbermaB der Anforderungen
an konkrete Bauprojekte oder zukiinftige Veranderungen von vermieden werden.

8.6.3 Immissionsrichtwert WA?2

TF 11 Immissionsrichtwert WA2

Im Teilgebiet WA 2 betragen die Immissionsrichtwerte fiir den Beurteilungspegel
nach Nr. 2.10 der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August
1998 (GMBI S. 503), die zuletzt durch Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017
(BAnz AT 08.06.2017 B5) gedndert worden ist, in der jeweils geltenden Fassung (TA
Larm), auBBerhalb von Gebduden abweichend von den Vorgaben nach Nr. 6.1 TA
Larm tags 60dB (A). Nachts gilt der unverandert die Vorgabe nach Nr. 6.1 TA Larm:
40 dB (A).
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe a, lit. aa BauGB)

Begriindung:

Die textliche Festsetzung TF 11 setzt speziell fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 auf der
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe a, lit. aa BauGB ein Gebiet fest, in dem aufgrund
der besonderen Gegebenheiten des vorliegenden Planungsfalls Abweichungen von den Vorga-
ben der TA Larm zuléssig sind. Diese Regelung ist aufgrund der Ergebnisse der Schalltechni-
schen Untersuchung und im Hinblick auf die besondere Fallkonstellation des Neubauvorhabens
der Wustermarker Gérten unter Abwégung aller Belange stidtebaulich gerechtfertigt:

In der schalltechnischen Untersuchung wurden neben den vom Verkehr hervorgerufenen
Larmauswirkungen auch der von den gewerblichen Nutzungen hervorgerufene Anlagenlirm
gemil der TA Larm untersucht, auch speziell in Bezug auf die Wohnnutzungen im Allgemei-
nen Wohngebiet. Auf Seite 32 f. des Gutachtens (Kapitel 5.2.2) wird zum Planfall Folgendes
ausgefiihrt (Hervorhebung durch Plan und Recht):

»Innerhalb des geplanten allgemeinen Wohngebiets werden die Richtwerte der TA
Lérm an der bereits bestehenden Bebauung Hamburger Stralle 9B ebenfalls vollstindig
eingehalten.

An der Baugrenze im unmittelbaren Einwirkbereich des geplanten Kundenpark-
platzes sowie an der konkret geplanten Wohnbebauung Wustermarker Gérten ergeben
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sich im Tageszeitbereich hingegen Beurteilungspegel oberhalb des Richtwerts fiir all-
gemeine Wohngebiete. An der Wohnbebauung der Wustermarker Gérten liegen die
hochsten Beurteilungspegel an der Westfassade von Haus 1 mit 57 dB(A) vor. An der
Baugrenze wird der tageszeitliche Richtwert um bis zu 3 dB(A) iiberschritten. Im
Nachtzeitbereich wird der Richtwert fiir allgemeine Wohngebiete an der Baugrenze und
an den konkret geplanten Gebdauden der Wustermarker Géarten vollstindig eingehalten.

Die Larmprognose zeigt im Vergleich von Bestand und Planfall, dass bei gednderter Gestaltung
im Nahversorgungszentrum und einer gleichzeitigen Wohnbebauung auf den Flurstiicken 1020
und 1022 im Tageszeitraum gewisse Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir ein Allge-
meines Wohngebiet resultieren. Diese Gemengelage kann grundsétzlich im Baugenehmigungs-
verfahren nach 6.7 TA Larm bewiltigt werden. In Anlehnung an Kapitel 6.7 der TA Larm kann
eine Gemengelage innerhalb des B-Plangebiets festgestellt werden. Beim Vorliegen einer Ge-
mengelage konnen die Richtwerte fiir Mischgebiete herangezogen werden, welche wiederum
das Vorliegen gesunder Wohnverhiltnisse gewiahrleisten, wie es in der Schalltechnischen Un-
tersuchung fiir das Urbane Gebiet und das Sondergebiet ausdriicklich bestitigt wurde (vgl.
Schalltechnische Untersuchung S. 32).

Zugleich aber hat der Bundesgesetzgeber mit der BauGB-Novelle die Festsetzungsmoglichkei-
ten zum Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe erweitert und im Katalog der Belange nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a) BauGB deutlich die Bestands- und Entwicklungsinteressen der Wirtschaft
zum Ausdruck gebracht.

Dies musste die planende Gemeinde in der Abwégung beriicksichtigen:

Da hier eine gesamthafte Planung der Ortsmitte vorliegt, die (1) bestehende und erweiterte ge-
werbliche sowie (2) bestehende und neue Wohnnutzungen einschlieft, liegt hier weder der ty-
pische Fall einer an den gewerblichen Bestand heranriickende Wohnbebauung (mit ggf. in der
Abwiégung geringerer Schutzwiirdigkeit) noch der Standard-Fall einer an eine Bestandswohn-
bebauung heranriickende neue gewerbliche Nutzung (mit entsprechend hoherer Riicksichtnah-
mepflicht der gewerblichen Nutzung) vor.

Die direkte Nachbarschaft der Nutzungen ist aber im Sinne einer Nutzungsmischung in der
Ortsmitte stddtebaulich gewollt. In der Abwédgung mit den Belangen der Schaffung von Wohn-
raum (durch das Bauprojekt Wustermarker Gérten), den Belangen der Férderung einer ange-
messenen Modernisierung bzw. Erweiterung der gewerblichen Nutzungen der Markte sowie
dem stiddtebaulichen Interesse an einer Neugestaltung der Ortsmitte wird eine Abweichung bei
der Einstufung der Schutzbediirftigkeit bzw. des Schutzgrades beim Allgemeinen Wohngebiet
als sachgerecht eingeschétzt.
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Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe a, lit. aa BauGB* wird daher das WA 2 in
der Textlichen Festsetzung TF 11 Absatz 3 Satz 1 als Gebiet bestimmt, in dem eine Abwei-
chung von den Vorgaben der TA Lirm wegen der beschriebenen besonderen stddtebaulichen

Situation begriindet ist. Die Abweichung besteht konkret darin, dass ein Richtwert von 60
dB(A) tags festgesetzt, wihrend die TA Larm einen Richtwert von 55 dB (A) vorsieht. Der
hochste Beurteilungspegel an der Westfassade von Haus 1 des Projektes ,,Wustermarker Gér-
ten* wurde mit 57 dB (A) errechnet. Mit 60 dB(A) wird der Wert fiir Mischgebiete angesetzt,
der — wie die Gutachter feststellen — gewihrleistet, dass es nicht zu Immissionsschutzkonflikten
kommt. Die Differenz zwischen dem errechneten Beurteilungspegel und dem festgesetzten
Wert gibt der gewerblichen Nutzung den von der Gemeinde befiirworteten Entwicklungsspiel-
raum. Fiir das Wohnbauprojekt ,,Wustermarker Garten* wird durch die Abweichung erreicht,
dass voraussichtlich keine LarmschutzmafBnahmen (z. Bsp. nicht 6ffenbare Fenster) durchge-
fiihrt werden miissen.

Da die Uberschreitung der Richtwerte der TA Lirm nur fiir die tageszeitlichen Richtwerte fest-
gestellt wurde, war eine Abweichung fiir den Nachtzeitraum nicht zu begriinden. Nachts gilt
unverdndert die Vorgabe nach Nr. 6.1 TA Larm: 40 dB (A), wie in TF 11 ausdriicklich festge-
halten wird.

Fiir das Teilgebiet WA 1, das mit einem Wohnhaus bebaut ist, sprechen Bestandsschutzerwé-
gungen dafiir, keine Abweichung von den Richtwerten der TA Larm festzusetzen. Hier kann
im Genehmigungsverfahren bei Bedarf auf die Regelung in 6.7 TA Liarm zuriickgegriffen wer-
den.

8.7 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft sowie griinordnerische Festsetzungen

Auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB ist es mdglich, dass der
Bebauungsplan einen Beitrag zum Umwelt- und Artenschutz sowie zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft leistet. Die nachfolgend begriindeten Fest-
setzungen dienen in der Hauptsache:

- zur standortgerechten Begriinung und Bepflanzung der verdichteten Ortsmitte,
- der Vermeidung und Minderung von Eingriffen,
- zur Kompensation von Eingriffen sowie

- zur Schaffung von Habitatstrukturen fiir geschiitzte Arten.

35§ 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe a, aa BauGB lésst die Festsetzung von Gebieten zu, in denen,,...bestimmte Werte
zum Schutz vor Gerduschimmissionen nicht iiberschritten werden diirfen, wobei in begriindeten Féllen Abwei-
chungen von den Vorgaben der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (GMBI S.
503), die zuletzt durch Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) geédndert worden ist,
in der jeweils geltenden Fassung, zuléssig sind, oder ...
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Einzelheiten ergeben sich auch aus dem Umweltbericht>® zum Bebauungsplan sowie dem Ar-
tenschutzfachbeitrag?’.

Einzelne Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmaBBnahmen miissen iiber die Fest-
setzung hinaus ergdnzt und / oder rechtlich abgesichert sind; dies erfolgt hier durch einen stad-
tebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB (vgl. Kapitel ,,Hinweise ohne Normcharakter®).

8.7.1 Begrenzung der Versiegelung und Versickerung von Niederschlagswasser

TF 12  Begrenzung der Versiegelung und Versickerung von Niederschlagswasser

(1)  Innerhalb der Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung aller Art sind jeweils
mindestens 20 vom Hundert der Flache von baulichen Anlagen freizuhalten. Der nach
Satz 1 von baulichen Anlagen jeweils freizuhaltende Anteil der Verkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung ist mindestens zu begriinen. Fldchen mit
Bepflanzungen nach TF 13 konnen auf den Flachenanteil nach Satz 1 angerechnet
werden. Innerhalb der Flichen nach Satz 1 sind begriinte Mulden mit unterirdischen
Rigolenanlagen zuléssig.

(2) In den festgesetzten Baugebieten und der privaten Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung ,Parkplatzflichen“ sind die Befestigungen ebenerdiger
Stellpldtze in luft- und wasserdurchldssigem Aufbau herzustellen. Wasser- und
Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen (wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen) sind unzuldssig. Die
Bestimmungen nach Satz 1 und 2 gelten nicht fiir Fahrgassen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung:
Zu TF 12 Absatz 1:

Satz 1:

Die Vorgabe nach Satz 1, innerhalb der Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung aller
Art mindestens 20 % der Flidche von baulichen Anlagen freizuhalten, dient der Begrenzung
der Versiegelung und der Erleichterung der Versickerung von Niederschlagswasser.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bereits in hohem MafBe versiegelt. Auf einer Fla-
che von etwa 2,5 ha ist das Plangebiet versiegelt oder iiberbaut. Daher stellt die Begrenzung
der Versiegelung eine sinnvolle Vermeidungs- und MinderungsmafBnahme dar.

Die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser dient der Grundwassersiche-
rung und -anreicherung und ist aus 6kologischen Gesichtspunkten grundsitzlich empfehlens-
wert. Gem. § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes ist das Niederschlagswasser zu

36 Rodorff & Partner Landschaftsplanung: Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan, Stand 19.03.2026
37 Rodorff & Partner Landschaftsplanung: Artenschutzfachbeitrag, Stand 25.11.2025; zugleich Anhang 3 des Um-
weltberichts.
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versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige
Belange nicht entgegenstehen.

Das Plangebiet weist im Hinblick auf die Niederschlagswasserversicherung ungiinstige Ver-
hiltnisse auf (vgl. Umweltbericht Kapitel 11.7.2.2). Eine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers ist — ausweislich des Entwésserungskonzeptes - aufgrund der wasserstauenden
Mergelschichten, nicht bzw. eingeschriankt moglich. Bei Bohrungen bis in eine Tiefe von 5 m
unter Geldnde wurden keine versickerungsfahigen Schichten festgestellt.

Um so wichtiger ist es, innerhalb der funktionsgemal} stark versiegelten Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung das Mal3 der Versiegelung zu begrenzen (Vermeidungs- und
MinderungsmalBnahme).

Satz 2: Begriinung

Die freizuhaltenden Fldchen kdnnen fiir Begriinungsmafnahmen genutzt werden. Flachen mit
Bepflanzungen nach TF 13 konnen auf den Flachenanteil nach Satz 1 angerechnet werden, da-
mit die fiir die Stellplédtze notwendige Flache nicht weiter verkleinert wird.

Satz 3: Rigolenanlagen

Aufgrund der ungiinstigen Entwisserungssituation im Plangebiet ist ein funktionierendes Re-
genwasserableitungssystem erforderlich (siche Entwisserungskonzept). Vor diesem Hinter-
grund musste geregelt werden, dass unterirdische Rigolenanlagen, die als bauliche Anlagen zu
qualifizieren sind, auch innerhalb der grundsitzlich von Bebauung freizuhaltenden Flidchen
nach Satz 1 zuléssig sind.

Zu TF 12 Absatz 2:

Die textliche Festsetzung TF 12 Absatz 2 enthélt als zusitzliche MaBBnahme zur Begrenzung
der Versiegelung und Forderung der Versickerung von Niederschlagswasser die Vorgabe, dass
die Befestigungen ebenerdiger Stellplétze in luft- und wasserdurchlissigem Aufbau zu erfol-
gen haben. Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen (wie Beton-
unterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen) sind nach der Festsetzung daher
unzuldssig.

Die Bestimmungen nach Satz 1 und 2 erfassen die Parktaschen der Stellplatzanlage, Fahrgas-
sen hingegen sind nicht erfasst. Die Fahrgassen innerhalb der Parkplatzflichen diirfen auch
(voll) asphaltiert oder betoniert sein. Dies reduziert in erheblichem MaB3e die Larmentwicklung
(durch Pkw, Lkw, Einkaufswégen).

8.7.2  Baum- und Strauchpflanzungen

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB zeichnerisch
zwei Flichen zum Anpflanzen von Baumen festgesetzt. Die Fldchen liegen im siiddstlichen
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Teil des nicht liberbaubaren Bereichs des Sondergebietes westlich und stidostlich der Wegefiih-

rung iiber die Stellplatzanlage vor dem Gebdudekomplex des Nahversorgungszentrums. Nach

erfolgter Flurstiicksneuordnung befinden sich die Flachen vollstindig im privaten Eigentum.

Die Flachen dienen der Anpflanzung von Bdumen nach Mal3gabe der Textlichen Festsetzung

TF 13 Absatz 5 als Kompensation fiir die Eingriffe in den Baumbestand der durch die Umset-

zung des Bebauungsplans ausgelost wird. Aufgrund der Lage der Flichen am siidlichen Rand

des Geltungsbereiches dienen die Anpflanzungen dort auch der Eingriinung des Gebietes.

Textliche Festsetzung

TF 13
(1

2

3)

“4)

)

(6)

(7

(8)

9)

(10)

Baum- und Strauchpflanzungen

Im Teilgebiet WA 1 des Allgemeinen Wohngebiets ist je angefangene 750 m?
Grundstiicksfliche mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Im Teilgebiet WA 2 des Allgemeinen Wohngebiets ist je angefangene 550 m?
Grundstiicksfliche mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Im Teilgebiet MU 1 des Urbanen Gebiets ist je angefangene 200 m?
Grundstiicksfliche mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Im Teilgebiet MU 2 des Urbanen Gebiets ist je angefangene 650 m?
Grundstiicksfliche mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Im Sondergebiet sind innerhalb der Fliachen zum Anpflanzen von Béumen
standortgerechte Laubbdaume in folgender Anzahl zu pflanzen: innerhalb der Flache
zum Anpflanzen Nr. 1 mindestens ein Baum, innerhalb der Fldche zum Anpflanzen
Nr. 2 mindestens zwei Baume.

Die privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Parkplatzflichen® sind
wie folgt mit Strauchern und Bédumen zu gestalten:

a) Je sieben Stellplétze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen.

b) Mindestens 3 vom Hundert der Fldchen sind mit Strduchern zu bepflanzen. Je
1,5 m? Flache ist mindestens ein einheimischer Strauch folgender Qualitét zu
verwenden: Arten der Pflanzliste 3, Mindestpflanzgrofe 60-80 cm.

In der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,Marktplatz* sind mindestens

25 standortgerechte Laubbdume zu pflanzen.

In der 6ffentlichen StraBenverkehrsfldche ,,Hoppenrader Allee* sind mindestens 14

standortgerechte, gro3kronige Laubbdume zu pflanzen.

In der offentlichen Straenverkehrsfliche ,,Hamburger Strae® sind mindestens 6

standortgerechte, gro3kronige Laubbdume zu pflanzen.

Fir die nach Absatz 1 bis 9 zu pflanzenden Béiume gelten folgende

Qualitdtsvorgaben:

a) Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 18—20 cm, mindestens
3x verpflanzt mit Ballen.
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b) Je Baum ist eine Pflanzscheibe mit einer Mindestbreite von 2,0 m herzustellen,
der tatsdchliche Wurzelraum fiir einen grokronigen Baum muss mindestens 9
m? und fiir einen kleinkronigen Baum mindestens 5 m? betragen.

c) Essind die Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden. Ausnahmsweise diirfen auch
Arten der Pflanzliste 2 verwendet werden; deren Anteil darf 30 von Hundert
der jeweils erforderlichen Anzahl an Badumen nicht {iberschreiten.

(11) Die Bepflanzungen nach Absatz 1 bis 9 sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

(12) Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Bidume konnen vorhandene Bdume oder
Ersatzpflanzungen geméall Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark wie folgt
eingerechnet werden:

a) Bestandsbdume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm, die erhalten
bleiben, sind auf die Pflanzpflichten gemél Absatz 2 bis 8 anrechenbar.

b) Bestandsbdume mit einem Stammumfang von mindestens 23 c¢m, die erhalten
bleiben, sind auf die Verpflichtung nach Absatz 9 anrechenbar.

¢) Anrechenbar auf die Zahl der zu pflanzenden Bédume sind Baumpflanzungen,
die als Ersatzpflanzungen gemifl Baumschutzsatzung der Gemeinde

Wustermark erfolgen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Pflanzliste 1

Baumpflanzungen (heimische Arten) grof3kronig

Acer campestre i.S. Feld-Ahorn i.S.

Acer platanoides i.S. Spitz-Ahorn i.S. X

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn X

Betula pendula Héange-Birke X

Carpinus betulus i.S. Hainbuche i.S.

Fraxinus excelsior Gemeine Esche X

Prunus avium Vogelkirsche

Quercus petraea Trauben-Eiche X

Quercus robur i.S. Stiel-Eiche i.S. X

Sorbus aria Echte Mehlbeere

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Tilia cordata i.S. Winter-Linde i.S. X

Ulmus laevis Flatterulme X

Ulmus minor Feld-Ulme X
Pflanzliste 2

Baumpflanzungen (nicht heimische Arten) groflkronig

Alnus x Spaethii | Purpurerle
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Corylus colurna Tiirkische Hasel

Liquidambar styraciflua Amberbaum X

Saphora japonica Schnurbaum X

Umlus x resista i.S. Resista-Ulme i.S. X

Pflanzliste 3

Strauchpflanzungen

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus i.S. Hainbuche i.S.

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn

Euonymus europaeus Européisches Pfaffenhiitchen

Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa corymbifera Hecken-Rose

Rosa arvense Feldrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Begriindung:

Allgemeine Zielsetzung und stidtebauliche Begriindung / Rechtferticung

Die Festsetzung TF 13 verfolgt mehrere stadtebauliche und dkologische Zielsetzungen, wie im
Umweltbericht festgehalten wird (Kapitel 11.7.3.2). Die tiber TF 13 festgesetzten Baumpflan-
zungen dienen gleichzeitig der Eingriinung des Baugebiets, der Verbesserung des Mikroklimas,
der Forderung der Artenvielfalt sowie der Erfiillung der Kompensationsanforderungen. Kom-
pensationsbedarfe ergeben sich aus der Uberplanung des rechtsverbindlichen B-Plans Nr. W4,
dem ein qualifiziertes Eingriffs-Ausgleichs-Konzept mit Griinordnungsplan zugrunde liegt. Ne-
ben den bauplanungsrechtlichen Bestimmungen gelten die Vorschriften der gemeindlichen
Baumschutzsatzung.

Die Festsetzungen erfolgten auf der Basis einer aktuellen Biotopkartierung im Geltungsbereich
(2024; siehe Umweltbericht, Kapitel 11.3.6) und einer detaillierten Erfassung des Baumbestan-
des.
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Die Festsetzung ist vor dem Hintergrund der aktuellen Situation und der geplanten zusétzlichen
Bebauung erforderlich: Der gesamte Geltungsbereich ist derzeit iiberwiegend durch Bestands-
gebdude, Verkehrsflichen, Parkraum, Straenbegleitgriin und gértnerisch gepflegte Vegeta-
tionsflachen geprégt. Auf einer Fldche von rund 2,5 Hektar ist der Boden iiberbaut oder versie-
gelt. Die Vegetation im Plangebiet ist durch Stralenbdume, Baumscheiben, gértnerisch gestal-
tete Flachen und eine 0,4 ha groe Gartenbrache geprégt, auf der artenarme Rasen- und Ru-
deralflachen dominieren. Insgesamt wurden 117 Baume erfasst, von denen 112 nach der Baum-
schutzsatzung geschiitzt sind. Die Bdume sind {iberwiegend jung bis mittelalt, einige zeigen
VitalititseinbufBen.

Die Umsetzung der Planung fiihrt

- zu einer erhdhten Versiegelung,
- zum Verlust von Biotopen und
- zu Baumverlusten.

Daher erfolgt durch die TF 13 eine nach den Teilgebieten des Bebauungsplans differenzierte
Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen; die Pflanzungen in den Teilflichen mit aktu-
ell geplanten BaumaBBnahmen (WA2, SO, Parkplatzfliche) werden zusétzlich tliber stddtebauli-
chen Vertrag geregelt, um so auch die bilanzierte Mindestanzahl zu sichern. Die Tabelle 9 im
Umweltbericht Kapitel 11.5.2.3 gibt einen Uberblick zur Anzahl der festgesetzten Biume:

Tab 9 (Umweltbericht): Geplanter Baumerhalt und Neupflanzungen nach Standort

Art der Nutzung im B-Plan Nr. W 50 Anzah.l Biume gem.
Festsetzung im B-Plan Nr. W 50

Allgemeines Wohngebiet WA 1 2
Allgemeines Wohngebiet WA 2 8
Sondergebiet SO 3
Urbanes Gebiet MU 1 17
Urbanes Gebiet MU 2 4
Offentliche StraBenverkehrsflache 20
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 45

davon Marktplatz 25

davon Parkplatzfliche 20 (bei 139 Stellpliitzen)
Offentliche Griinfliche 2 (Erhaltung)
Summe gesamt 99 Pflanzungen + 2 Erhaltung= 101
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TF 13 Absitze 1 und 2: Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
bietes (WA1 und WA2):

Auf Grundlage der stddtebaulichen Kenndaten ergeben sich fiir die Allgemeinen Wohngebiete
gértnerisch anzulegende Flachen in einer Gesamtgrofle von insgesamt ca. 1.420 m? Die Aus-
gangssituation im WAT1 und WA?2 ist allerdings unterschiedlich:

Das Teilgebiet WA1 (1.461 m?) ist bereits mit einem Wohnhaus und Nebengebduden bebaut.
Der nicht versiegelte Bereich ist in Teilbereichen bereits mit Bdumen und Strduchern bestan-
den. Im Teilgebiet WA 1 des Allgemeinen Wohngebiets ist aus stddtebaulichen Griinden (siche
oben) je angefangene 750 m? Grundstiicksfliche mindestens ein standortgerechter Laubbaum
zu pflanzen. Dies entspricht einer Anpflanzungspflicht von zwei Bdumen. Diese Anzahl ist
innerhalb des WA1 auch realisierbar und angemessen. Die Pflicht zum Anpflanzen wird erst
ausgelost, wenn baugenehmigungspflichte Anderungen oder Neubauvorhaben im Teilgebiet
WA umgesetzt werden.

Im westlich groferen (4.168 m?) und noch komplett unbebauten Teilgebiet WA2 des Allge-
meinen Wohngebiets ist aufgrund der Eingriffs- und Ausgleichsberechnung je angefangene
550 m? Grundstiicksfliche mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Dies ent-
spricht der Pflanzung von acht Bdumen. Der verbleibende Kompensationsbedarf fiir Eingriffe
innerhalb dieser Fliche wird tiber eine externe Ausgleichsfliche gedeckt. Die externe Mal-
nahme wird vertraglich vereinbart und vor Satzungsbeschluss dinglich gesichert (vgl. Kapitel
Stadtebaulicher Vertrag).

TF 13 Absitze 3 und 4: Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb des Urbanen Gebietes (MU1
und MU2):

Nach aktuellem Planungsstand kann der vorhandene Baumbestand bei der Umgestaltung der

AuBenanlagen des Rathauses in Richtung Einzelhandelskomplex vollstindig erhalten bleiben.

Im Urbanen Gebiet MU1 mit einer Fliche von rund 3.321 m? sind 17 standortegerechte Laub-
bdume zu pflanzen bzw. zu erhalten. Innerhalb der Fliche MU1 konnen alle Baume erhalten
werden. Teile der Fliche des MU1 sind bereits durch versiegelte Flachen geprigt, die fiir die
Funktion des Rathauskomplexes erforderlich sind.

Im Urbanen Gebiet MU2 mit einer Flidche von rund 2.568 m? ist je angefangener 650 m? ein
Baum zu pflanzen. Insgesamt sind daher insgesamt vier standortgerechte Laubbdume zu pflan-
zen bzw. zu erhalten. Auf dem Grundstiick befinden sich bereits vier Baume, die erhalten wer-
den konnen. Bleibt es bei der Erhaltung, so ergeben sich keine weitergehenden Pflanzpflichten.

TF 13 Absatz 5: Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb des Sondergebietes (SO)

Im Sondergebiet sind nach der TF 13 Absatz 5 innerhalb der Flichen zum Anpflanzen von
Béiumen standortgerechte Laubbdume in folgender Anzahl zu pflanzen:

- innerhalb der Fliche zum Anpflanzen Nr. 1 mindestens ein Baum,
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- innerhalb der Fliche zum Anpflanzen Nr. 2 mindestens zwei Baume.

Die Flichen zum Anpflanzen Nr. 1 und Nr. 2 liegen siidlich des Gebdaudekomplexes des Nah-
versorgungszentrums an der Brandenburger Strae (zwischen dem Marktplatz, den Parkplatz-
flachen und der Brandenburger Strafle. Die Flache Nr. 2 grenzt dstlich an die festgesetzte Griin-
fliche an. Die Flachen zum Anpflanzen sind daher so lokalisiert, dass die Baumpflanzungen
der Eingriinung der randlichen Eingriinung des Gebietes mit seinem langgestreckten Nahver-
sorgungszentrum und einem gewissen Sichtschutz auf die Parkplatzflichen - auch fiir die an
der Brandenburger Stralle gegeniiberliegende Wohnbebauung dient. Daneben erfiillen sie wei-
tere 0kologische Zielsetzungen (siehe oben).

Der raumliche Spielraum fiir die Realisierung von Anpflanzungen ist im Sondergebiet fiir die
beiden Einzelhandelsmérkte aufgrund der GRZ von 1,0 sehr stark begrenzt, so dass auch der
mogliche Umfang der Anpflanzungspflichten innerhalb des Gebietes begrenzt ist. Dies ist je-
doch aufgrund der stddtebaulichen Ziele oder der konkreten ortlichen Gegebenheiten nicht zu
vermeiden. Fiir die verbleibenden Kompensationsumfang sind weitere interne und externe
Kompensationsmafinahmen zu erbringen.

TF 13 Absitze 6 und 7: Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb der Verkehrsflichen beson-
derer Zweckbestimmung

Innerhalb der privaten Verkehrsfliiche besonderer Zweckbestimmung ,,Parkplatzfliche“
(,,P*) sind gemiB TF 13 Absatz 6 mindestens 20 standortgerechte Laubbdume zu pflanzen. Die
Integration der Baumstandorte innerhalb der Stellplatzreihen oder in angrenzenden Griinstrei-
fen ist vorzusehen, um Gliederung und Verschattung sicherzustellen. Weiterhin ist die Pflan-
zung von mindestens 147 m? heimischen Strauchern vorgesehen. Die Pflanzungen dient neben
den 6kologischen Zwecken auch der stidtebaulich erwiinschten Eingriinung und Eingliederung
in das Ortsbild und der optischen Gestaltung der Flichen in der Ortsmitte.

Die Qualititsanforderungen der Anpflanzungen werden fiir die Biume in TF 13 Absatz 10 und
fiir die Strauchanpflanzungen durch TF 13 Absatz 6b mit Verweis auf die fachlich gepriifte
Pflanzliste 3 gewihrleistet.

Im Bereich der Verkehrsfliichen besonderer Zweckbestimmung ,,Marktplatz* sollen ge-
milB TF 13 Absatz 7 insgesamt mindestens 25 Einzelbdume erhalten oder neu gepflanzt werden.
Der Baumbestand dient hier neben den 6kologischen Funktionen auch der Eingriinung des Plan-
gebietes und der Gestaltung des Ortsbildes, hier insbesondere des Marktplatzes. Ein groBerer
Teil der bestehenden Bdume kann erhalten bleiben (17 Baume). Die bestehende Begriinung ist
nach der Festsetzung mit weiteren Anpflanzungen zu ergénzen.
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TF 13 Absatz 8 und 9: Baumpflanzungen in 6ffentlichen StraBenverkehrsflichen

Der vorhandene Baumbestand innerhalb der 6ffentlichen Stralenrdume wird bei Planumset-
zung voraussichtlich weitestgehend erhalten. Zur Sicherung der bestehenden Pflanzdichte er-
folgt eine Ergénzung durch Neupflanzungen, sodass der urspriingliche Charakter der Stralen-
rdume erhalten bleibt. Die Festsetzungen dienen somit neben den 6kologischen Funktionen der
Eingriinung des Gebietes und der Gestaltung des Ortsbildes.

Insgesamt sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflichen 20 standortgerechte, groBBkronige
Laubbdume festgesetzt, d.h. zu erhalten oder mit einem Stammumfang von 18-20 cm neu zu
pflanzen. Die 6ffentlichen StraBenverkehrsfldchen sollen mit mindestens 20 Bdumen begriint
sein. Davon sollen

- 14 Biaume in der Hoppenrader Allee stehen (TF 13 Absatz 8) und
- 6 Baume in der Hamburger Straf3e (TF 13 Absatz 9) stehen

Nach dem aktuellen Stand der Ausfithrungsplanung kénnen die Bdume im Bestand erhalten
werden, sodass keine Neupflanzungen erforderlich werden. Kéme es zu einem Baumverlust bei
der Planumsetzung, so wire aufgrund der Festsetzung zur Anpflanzung von Bdumen eine ent-
sprechende Neupflanzung erforderlich. Diese ist zugleich als Ersatzpflanzung gemifl Baum-
schutzsatzung gewertet werden (vgl. TF 13 Absatz 12).

TF 13 Absatz 10: Qualitdtsanforderungen

Zur Einbindung der Baugebiete in den Landschaftsraum sowie zur Verbesserung des Lokalkli-
mas, der Staubfilterung, der Verschattung und zur Forderung der biologischen Vielfalt werden
in der TF 13 Absatz 10 Qualitdtsanforderungen verpflichtend vorgegeben. Die Qualititsvorga-
ben rechtfertigen auch die Anrechnung der Pflanzung auf die Kompensationsbedarfe.

Fachlich wird die Pflanzung standortgerechter Laubbdume empfohlen. Dies wird {iber den Ver-
weis in TF 13 Abs. 10 Buchstabe c) auf die Pflanzliste 1 und 2 gewahrleistet.

TF 13 Absatz 11: Erhaltung und Ersatz

Die Bepflanzungen nach Absatz 1 bis 9 sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Durch die Pflicht zur Erhaltung und zum Ersatz beim Abgang wird die stidtebaulich gewollte
Begriinung der Ortsmitte und die Erhaltung der 6kologischen Funktionen — insbesondere auch
im Hinblick auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung — dauerhaft gewéhrleistet.

TF 13 Absatz 12: Anrechnung
Zu Buchstabe a) und b)

Die Buchstaben a) und b) betreffen die Anrechnung von Bestandsbaumen.

C Inhalte des Bebauungsplans 104



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. W 50 ,,Wustermark Ortsmitte: Hamburger Strafle, Hoppenrader Allee, Brandenburger
Strafie* der Gemeinde Wustermark

Die Regelung gewihrleistet im Zusammenhang mit TF 13 Absatz 11, dass die nach der Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung notwendige Anzahl der Biume in den Gebieten gesichert ist.
Sie erlaubt gegeniiber einer standortbezogenen Erhaltungsfestsetzung aber eine groflere Flexi-
bilitdt in der Umsetzung bzw. in der konkreten Vorhabenplanung. Die Anrechenbarkeit soll
aber nur ab einer bestimmten 6kologischen Wertigkeit der Bdume erfolgen konnen. Dabei wird
zwischen den innergebietlichen Baumen (hoherer Stammumfang als Voraussetzung geméf
Buchstabe a)) und denen an der Hamburger Stra3e unterschieden, die nach Buchstabe b) schon
ab einem geringeren Stammumfang angerechnet werden diirfen.

Zu Buchstabe c):

Die Festsetzung der TF 13 Absatz 12 Buchstabe ¢) zur Anrechnung von Ersatzpflanzungen
dient dem Abgleich der Regelung des Bebauungsplans mit den Anforderungen der fiir die Ge-
meinde Wustermark geltenden Baumschutzsatzung. Vgl. hierzu auch Kapitel 11.5.2.3 des Um-
weltberichts. Dort wird festgehalten:

,Im Plangebiet befinden sich geschiitzte Einzelbiume geméall der Satzung zum Schutz
von Baumen in der Gemeinde Wustermark vom 08.11.2011 (Baumschutzsatzung).
Nach § 3 der Baumschutzsatzung unterliegen grundsétzlich alle Bdume mit einem
Stammumfang von mindestens 60 cm (gemessen in 1,30 m Hohe) dem besonderen
Schutz. Dariiber hinaus erstreckt sich der Schutz auch auf Bdume mit geringerem
Stammumfang, sofern diese im Rahmen von Ausgleichs- oder Ersatzmaflnahmen ge-
pflanzt wurden. Féllungen geschiitzter Baume sind geméf § 4 der Satzung kompensati-
onspflichtig®®. Der Umfang der erforderlichen Ersatzpflanzungen richtet sich nach dem
Wert des zu entfernenden Baumes, der sich aus Stammumfang, Baumart, Habitus und
Vitalitdt ergibt und abschlieend durch die Gemeinde festgelegt wird.*

Anrechenbar auf die Zahl der nach TF 13 zu pflanzenden Biume sind Baumpflanzungen, die
als Ersatzpflanzungen gemil3 Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark im Plangebiet
erfolgen. Ohne eine Anrechnungsregelung im Bebauungsplan wiirde der gleiche Sachverhalt
(Fallung eines Baumes einer bestimmten Qualitdt infolge der Vorhabenumsetzung) sowohl
nach der Eingriffs-/Ausgleichsregelung des B-Plans als auch nach der Baumschutzsatzung zur
Verpflichtung zu einer Ersatzpflanzung fiihren (Doppelbelastung). Die Baumschutzsatzung
enthélt keine Kollisionsregelung, die eine solche Doppelbelastung rechtlich verhindern wiirde.
Daher erfolgt die Regelung im B-Plan.

Die Anrechnungsklauseln stehen nicht im Widerspruch zu den stiddtebaulichen Zielstellungen
der Pflanzvorgaben: die Teilgebiete im rdumlichen Geltungsbereich sollen jeweils mit einer

38 Die Fillung im Bebauungsplan Nr. 4 festgesetzten Biume stellt einen planbedingten Eingriff dar und ist nach § 15 BNatSchG zu kompen-
sieren. Die ortliche Baumschutzsatzung ist als parallel geltende Regelung zu beriicksichtigen. Die im Rahmen der Baumschutzsatzung vorzu-
nehmenden Ersatzpflanzungen werden aus Griinden der Praktikabilitdt und zur Vereinheitlichung der Kompensationsmafinahmen zugleich als
MaBnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung herangezogen und entsprechend angerechnet. Eine Doppelkompensation
erfolgt nicht.
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definierten Mindestanzahl hochwertiger Baume bepflanzt sein. Dabei ist es grundsitzlich un-
erheblich, auf welcher Rechtsgrundlage die Pflanzung erfolgt.

8.7.3 Offentliche Griinfliche

Zeichnerische Festsetzung

Zeichnerisch wird an der slidostlichen Ecke des Plangebietes, nordlich angrenzend an den Ful3-
weg an der Brandenburger Strafle und siidlich angrenzend an die Private Verkehrsfldche beson-
derer Zweckbestimmung: Parkplatzflachen (P) auf dem Flurstiick 896 der Flur 3 eine 148 m?
grofle offentliche Griinflache festgesetzt. Die Festsetzung dient der Erhaltung vorhandener
Griinstrukturen, die nicht fiir die Umgestaltung des Areals bendtigt werden. TF 14 ergéinzt die
zeichnerische Festsetzung.

Textliche Festsetzung TF 14

TF 14  Begriinung der 6ffentlichen Griinfléiche

(1)  In der 6ffentlichen Griinflache ist der Baumbestand zu erhalten und bei Abgang mit
Arten der Pflanzliste 1 nachzupflanzen.

2) 50 vom Hundert der 6ffentlichen Griinfliche sind mit Strduchern zu bepflanzen. Fiir
die Pflanzung ist je 1,5 m? mindestens ein einheimischer Strauch
(Mindestpflanzgrofie 60-80 cm) zu verwenden. Es sind Arten der Pflanzliste 3 zu
verwenden. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Begriindung:

Die Fliche ist ausweislich der Baumerfassung (siche Umweltbericht Anhang 1 — Einzelbaum-
bestand) bereits mit zwei Hangebirken bestanden (Bdume Nr. 1 und 2). Dieser Baumbestand
soll zur Eingriinung des Gebietes und optischen Abgrenzung zur Stral3e erhalten bleiben. Hierzu
dient die Erhaltungsfestsetzung der TF 14 Abs. 1 auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB. Die Regelung zur Ersatzpflanzung bei Verlusten und die Vorgaben zur Pflanzqualitit
beruhen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Um die optische Eingriinungswirkung zu verstirken, wird gemd3 TF 14 Absatz 2 auf der
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB zusitzlich zum Baumbestand die Anpflanzung
von Strduchern festgesetzt. Der Umweltbericht (Kapitel I1.12) fiihrt hierzu ndher aus:

,Die Festsetzung dient als Ausgleich und Minderungsmafinahme von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft, insbesondere Boden, Wasser, Klima/ Luft, Fauna und das Land-
schaftsbild. Im Bereich der Neuanpflanzungen kann sich der Boden regenerieren; die
Bodenfunktionen werden gestdrkt und das Bodenleben wird verbessert. Die Gehdlze
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bieten Schutz, Nahrung und Nistmoglichkeiten insbesondere fiir Vogel und Insektenar-
ten; filtern gas- und staubformige Emissionen und tragen so zur Verbesserung der luft-
hygienischen Situation bei. Die Beschrankung der Artenauswabhl ist stadtebaulich ge-
rechtfertigt, damit den Klima- und Stadtextremen Rechnung getragen wird und die Ha-
bitaterfordernisse der einheimischen Flora und Fauna unterstiitzt werden.*

Da die Flédche relativ klein ist — also nicht z.B. als Parkanlage oder Sportfliche genutzt werden
kann - und sie von ihrer Lage her klar erkennbar der Eingriinung des Gebietes dient, kann auf
die Festsetzung einer gesonderten Zweckbestimmung verzichtet werden.

8.7.4  Begriinung der blickundurchlissigen Einfriedung

TF 15  Begriinung der blickundurchlissigen Einfriedung

Die den Parkplatzflichen zugewandten Seiten der blickundurchldssigen
Einfriedungen geméf TF 9 sind mit Kletterpflanzen zu begriinen; je 1,0 m Wandldnge
sind mindestens zwei Pflanzen der Pflanzliste 4 zu pflanzen. Es—sind-Arten—der
Pflanzliste 4-zu-verwenden: Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
Zu ersetzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 Buchstabe a) BauGB)

Pflanzliste 4

Schling- oder Kletterpflanzen
Clematis vitalba, C. akebioides, C. alpina Waldrebe
Hedera helix Efeu
Rosa spec. Kletterrosen
Lonicera periclymenum Geifiblatt
Vitis vinifera var. silvestris Wildreben

Begriindung:

Die textliche Festsetzung TF 15 bezieht sich auf die in der TF 9 festgesetzten blickundurchlis-
sigen Einfriedungen an zwei Stellen im Plangebiet, die unmittelbar an im Bebauungsplan fest-
gesetzte Parkplatzflaichen angrenzen. Diese Bereiche sind in der Planzeichnung mit den Punk-
ten A und B sowie C und D gekennzeichnet. Die TF 9 dient dem optischen Schutz der anlie-
genden Wohnnutzungen (Privatsphére; Lichtemissionen). Die in TF 15 ergénzend festgesetzte
Begriinung dient zum einen aus stddtebaulichen Griinden der optisch ansprechenderen Gestal-
tung dieser Einfriedungen — in Ergidnzung zur Begriinung der Parkplatzflichen - zum anderen
wird dadurch eine 6kologische Aufwertung der Einfriedungen bewirkt. Die Kletterpflanzen
bieten Schutz, Nahrung und Nistmdglichkeiten insbesondere fiir Vogel und Insekten, filtern
gas- und staubformige Emissionen und tragen zur Verbesserung der lufthygienischen und kli-
matischen Situation bei. Begriinte Sichtschutzwénde fiigen sich harmonisch in das Ortsbild ein.
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Die Qualitit der Bepflanzung wird durch den Bezug auf die fachlich gepriifte Pflanzliste 4 ge-
wihrleistet (TF 15 Satz 2); der dauerhafte Erhalt der Bepflanzung durch die Festsetzung in TF
15 Satz 3. Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde wurde die Vorgabe zur Dichte der
Bepflanzung konkretisiert (mindestens 2 Pflanzen je 1m Lénge der Einfriedung).

8.7.5 Fassadenbegriinung

TF 16 Fassadenbegriinung

Im Teilgebiet SO1 des Sondergebiets sind Fassaden baulicher Anlagen, die dem mit
den Buchstaben E, F, G und H bezeichneten Abschnitt der Baugrenze zugewandt
sind, mit Kletterpflanzen oder fassadengebundenen Systemen flidchig zu begriinen; je
1,0 m Wandlinge sind mindestens zwei Pflanzen der Pflanzliste 4 zu pflanzen. Die
Pflanzungen gemil Satz 1 sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und25 Buchstabe a) BauGB)

Pflanzliste 4

Schling- oder Kletterpflanzen
Clematis vitalba, C. akebioides, C. alpina Waldrebe
Hedera helix Efeu
Rosa spec. Kletterrosen
Lonicera periclymenum Geifiblatt
Vitis vinifera var. silvestris Wildreben

Begriindung:

Durch die geplante Neugestaltung der beiden Lebensmittelmérkte und den Anbau fiir ein er-
weitertes Gastronomieangebot entsteht an der Hoppenrader Allee ein langgestreckter Baukom-
plex mit einer Lange von {iber 130 Metern und einer Tiefe von mehr als 50 Metern. Der im SO1
vorgesehene Anbau des Lebensmitteldiscounters und die Riickseiten der in den Gebdaudekom-
plex integrierten Anlieferungen werden {iber einen groflen Anteil geschlossener Fassadenab-
schnitte verfiigen. Diese Fassaden sind zu begriinen.

Die Festsetzung der Fassadenbegriinung durch die TF 16 verfolgt 6kologische Ziele (als Ver-
meidungs- und Minderungsmafinahme) und stidtebauliche Zielsetzungen:

Der festgesetzte Pflanzbestand stellt bereits nach kurzer Zeit die Entwicklung 6kologisch und
gestalterisch wirksamer Griinstrukturen sicher und wirkt ausgleichend auf negative Auswirkun-
gen starker baulicher Verdichtung in dem das ortliche Kleinklima verbessert wird. Sie bieten
Schutz, Nahrung und Nistmdglichkeiten insbesondere fiir Vogel und Insektenarten; filtern gas-
und staubformige Emissionen und tragen so zur Verbesserung der lufthygienischen und klima-
tischen Situation bei.
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Die Qualitdt der Bepflanzung wird durch den Bezug auf die festgesetzte, fachlich gepriifte
Pflanzliste 4 sichergestellt. Die Pflanzungen gemal Satz 1 sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

In gestalterischer Hinsicht hat die Festsetzung folgenden Hintergrund: Aufgrund der Anfor-
derungen, die sich aus der gewerblichen Nutzung ergeben (z.B. an die Hohe der baulichen An-
lagen), sind die Fassaden im Vergleich zu reinen Wohngebduden wenig gegliedert. Die festge-
setzte Fassadenbegriinung tragt zur Durchgriinung des Bereichs bei, ist eine wirkungsvolle
MaBnahme zur gestalterischen Aufwertung des Baukomplexes und zu dessen Einbindung in
das Ortsbild.

8.7.6  Extensive Dachbegriinung

TF 17 Extensive Dachbegriinung

In den Teilgebieten SO1, SO2 und SO4 des Sondergebiets sind die Dachflichen
baulicher Anlagen mindestens zu 30 vom Hundert extensiv zu begriinen. Die
Begriinung erfolgt mindestens durch Ansaat einer Griser-Sedum-Kriutermischung.
Die durchwurzelbare Substratschicht muss mindestens 12 cm betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

Begriindung:

Die in der Textlichen Festsetzung TF 17 festgesetzte Dachbegriinung innerhalb des Sonderge-
bietes (Teilgebiete SO 1, SO 2 und SO 4) dient verschiedenen Zielsetzungen:

Dachbegriinungen leisten einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des lokalen Klimas (Ver-
dunstung und Staubbindung). Neben der Schaffung von Lebensraumangeboten sind auch fiir
die Retention der Niederschlige von besonderer Bedeutung, denn das Regenwasser kann zu
ca. 50 % zuriickgehalten und von den Pflanzen verbraucht werden. Au3erdem wird durch Griin-
dicher Heizenergie durch Warmeddmmung eingespart. Fiir die innerhalb des Sondergebietes
liegenden Wohnungen im SO 3 leistet die Dachbegriinung einen Beitrag zur Verbesserung des
Wohnumfeldes, da die Bewohner dann einen Blick auf begriinte Flachen haben.

Die Dachbegriinung wird (nur) fiir die Teilgebiete SO 1, SO 2 und SO 4 festgesetzt, da in
diesen Teilgebieten nach dem Vorhabenentwurf die Dachneigungen fiir eine Dachbegriinung
geeignet sind. Die Bestandswohngebaude im SO 3 besitzen Satteldicher, die fiir die Begriinung
nicht verwendet werden kdnnen.

Die Dachbegriinung muss auf mindestens 30 % der Dachflachen der baulichen Anlagen erfol-
gen. Der Mindestanteil von 30 % soll gewéhrleisten, dass das Flichenpotenzial des Daches fiir
die 6kologisch sinnvolle MaBBnahme in maf3geblichem Umfang verwendet wird (Vermeidungs-
und Minderungsmafinahme). Ein hoherer Anteil an Begriinung ist moglich und sinnvoll, wenn
sich dies technisch umsetzen lidsst. Grofere Teilflichen des Daches werden fiir die Belichtung
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und fiir sonstige technische Einrichtungen bendétigt. Die Regelung verleiht daher einen ange-
messenen Spielraum bei der Umsetzung.

Der Mindestanteil an Begriinung wird im Entwiasserungskonzept als ein wesentlicher Teil der
Regenwasserbewirtschaftung in den gutachterlichen Berechnungen berticksichtigt (vgl. dort
Kapitel 4.1.2).

Im Umweltbericht (Kapitel 11.7.3.5) werden nédhere Angaben zur Art und Qualitdt der Begrii-
nung gemacht.

8.8 Ortliche Bauvorschriften

Aus § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 85 Abs. 1, 87 Abs. 9 BbgBO ergibt sich, dass
ortliche Bauvorschriften als Festsetzungen in einen Bebauungsplan aufgenommen werden kon-
nen. Von dieser Moglichkeit wird im B-Plan Nr. W 50 mit den Festsetzungen TF 18 bis TF 20
Gebrauch gemacht.

8.8.1 Werbeanlagen

TF 18 Werbeanlagen

Die Beleuchtung der Werbeanlagen darf nur in weilem oder gelben Licht erfolgen.
Fluoreszierende und reflektierende Farben sowie bewegtes oder wechselndes Licht
sind unzuléssig. Leucht- oder Signalfarben (z. B. RAL Farben 1026, 2005, 2007,
3024, 3026) sind nicht zuléssig.

Begriindung:

Werbeanlagen konnen die Ansicht baulicher Objekte stark verdndern und beeintréchtigen. Sie
werden oftmals nachtrdglich angebracht und werden daher als Fremdkorper wahrgenommen.
Auf der anderen Seite gibt es ein legitimes Bediirfnis der Gewerbetreibenden, fiir ihre Produkte
und Dienstleistungen zu werben. Um einen geeigneten Kompromiss zu finden, miissen sich die
Werbeanlagen der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen im Plangebiet unterordnen.

Die Festsetzung TF 18 enthélt Vorgaben zur Art der Beleuchtung von Werbeanlagen. Fluores-
zierende und reflektierende Farben sowie bewegtes oder wechselndes Licht wiirden das Orts-
bild der Ortsmitte von Wustermark negativ beeinflussen und wiren dem Gebietscharakter nicht
angemessen. Die stddtebaulich unerwiinschten Auswirkungen sollen daher durch die Vorgaben
der TF 18 so weit wie mdglich vermieden werden.
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Redaktioneller Hinweis zu den vorstehenden Streichungen: Auf Anregung des Landkreises
Havelland wird die im Entwurf Mdrz 2026 vorgesehene Festsetzung TF 19 mit Gestaltungs-
vorgaben fiir die zeichnerisch festgesetzten Parkplatzflichen gestrichen. Der Regelungsin-
halt wird bereits iiber die Bestimmung der Textlichen Festsetzung TF 7 Satz 1 sicherge-
stellt.

8.8.2 Ordnungswidrigkeiten

TF 19 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gemidB § 85 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO handelt, wer bauliche Anlagen
anders als in TF 18 aard 19 vorgeschrieben errichtet. Die Ordnungswidrigkeit kann
gemil § 85 Abs. 3 BbgBO mit einer GeldbuB3e geahndet werden.
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Begriindung:

Fiir den Fall, dass Bauherren der Ortlichen Bauvorschrift nach TF 18 ederFE 19 zuwiderhan-
deln, soll eine Ahndung dieses Handelns moglich sein. Hierzu ist es gemal § 85 Abs. 1 BbgBO
erforderlich, dass die ortliche Bauvorschrift fiir den Tatbestand auf die BuBigeldvorschrift —
namlich § 85 BbgBO selbst — hinweist.

§ 85 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO lautet:
,, Ordnungswidrig handelt, wer vorsdtzlich oder fahrldssig

1. einer nach § 86 Absatz 1 bis 3 erlassenen Rechtsverordnung oder einer nach § 87 Absatz 1
und 2 erlassenen Satzung zuwiderhandelt, sofern die Rechtsverordnung oder die ortliche Bau-
vorschrift fiir einen bestimmten Tatbestand auf diese Bufsgeldvorschrift verweist,

Dieser Hinweis erfolgt mit dieser Festsetzung als Teil der ortlichen Bauvorschrift.

8.8.3  Notwendige Stellplitze (TF 20)

TF 20 Notwendige Stellpliitze

(1) Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von baulichen Anlagen sowie
anderen Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu
erwarten ist, miissen die notwendigen Stellpldtze hergestellt werden. Die Zahl der
notwendigen Stellplétze ist nach Art und Mal3 der Nutzung gemaf3 der festgesetzten Tabelle
,Nutzungsart und Zahl der Stellpldtze* zu ermitteln.

(2) Bei Nutzungsarten, die in den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf nach der Tabelle
,Nutzungsart und Zahl der Stellpldtze* nicht genannt, jedoch mit einer genannten
Nutzungsart vergleichbar sind, ist der Stellplatzbedarf nach den besonderen Verhéltnissen
im Einzelfall unter sinngeméfer Berlicksichtigung der Richtzahlen fiir Nutzungsarten mit
vergleichbaren Stellplatzbedarf zu ermitteln.

(3) Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlicher Nutzung ist der Bedarf fiir die jeweilige
Nutzungsart getrennt zu ermitteln. Erfolgen unterschiedliche Nutzungen zu verschiedenen
Tageszeiten, so ist eine zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung der Stellplidtze zuldssig. Eine
Mehrfachnutzung darf sich zeitlich nicht {iberschneiden; bei Mehrfachnutzungen ist die
Nutzungsart mit dem grofBten Stellplatzbedarf maf3gebend.

(4) Ausnahmsweise kann die Anzahl der notwendigen Stellpldtze erhéht oder verringert
werden, wenn die Ortlichen Verhéltnisse oder die besondere Art oder Nutzung der baulichen
Anlagen dies erfordern oder zulassen.

Nie arnfli~h NG 1 h AL
v d a 3

(5) Soweit der Stellplatz nach der Fliche zu bemessen ist, sind die Flichen nach DIN
277:2021-08 ermitteln.
(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO)
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Tabelle ,,Nutzungsart und Zahl der Stellpléitze*

Nr. Nutzungsarten Zahl der Stellplatze

1. Wohngebaude

1.1 Einfamilien-/Doppelhauser/Stadtvilla, Mehrfamili- | 1 je Wohnung
enhauser ab 3 Wohnungseinheiten

1.2 Gemeinschaftswohnanlagen fir Senioren mit an- | 1 je 5 Wohnungen
geschlossenen Pflege- bzw. Serviceangeboten

1.3 Ferienh&user, Ferienwohnungen 1 je Wohnung

1.4 Kinder- und Jugendwohnheime 1 je 15 Betten

1.5 Altenwohnheime, Altenheime 1 je 10 Betten

1.6 Sonstige Wohnheime 1 je 2 Betten

2. Gebaude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisraumen

21 Biro- und Verwaltungsraume allgemein 1 je 40 gm Nutzungsflache
22 Raume mit erheblichen Besucherverkehr (Schal- | 1 je 40 gm Nutzungsflache

ter- Abfertigungs-, Beratungsraume)

3. Verkaufsstatten
3.1 Laden, Geschaftshauser 1 je 40 gm Nutzungsflache
3.2 Einkaufszentren, groR¥flachige Einzelhandelsbe- 1 je 55 gm Brutto-Grundflache

triebe, sonstige grolflachige Handelsbetriebe ge-
maf § 11 Abs. 3 BauNVO

4. Versammlungsstatten (auBer Sportstitten und Gaststatten) und Kirchen

41 Versammlungsstatten aller Art 1 je 10 Besucherplatze

4.2 Kirchen 1 je 30 Besucherplatze

5. Sportstatten

5.1 Anlagen fir sportliche Zwecke (Aufiensportanla- | 1 je 300 m? AuRen-Sportflache

gen, Sporthallen, Sportstudios aller Art) 1 je 100 m? Hallenflache

1 je 55 m? Brutto-Grundflache

6. Gaststatten und Beherbergungsbetriebe

6.1 Gaststatten, Diskotheken, Vereinsheime, Club- 1 je 10 gm Gastraumflache
héuser o. A.

6.2 Beherbergungsbetriebe wie Hotels, Pensionen, 1 je 3 Betten
Kurheime
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6.3 Jugendherbergen 1 je 10 Betten

7 Einrichtungen der Jugendférderung

71 Berufsschulen, Berufsfachschulen 5 je Klasse

7.2 Fachschulen, Hochschulen 1 je 5 Schiler / Studenten

7.3 Kindergarten, Kindertagesstatten und dergleichen | 1 je Gruppenraum

7.4 Jugendfreizeitheime und dergleichen 2 je Freizeiteinrichtung

8. Gewerbliche Anlagen

8.1 Handwerksbetriebe 1 je 60 gm Nutzungsflache

9 Verschiedenes

9.1 Unter Nr. 1 bis Nr. 8.1 nicht genannte und gleich- 1 je 40 gm Nutzungsflache
zeitig nicht nach TF 20 Abs. 2 vergleichbare Nut-
zungen

Begriindung:

Zu TF 20 Absatz 1:

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von baulichen Anlagen sowie anderen
Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen zu erwarten ist, miissen
durch den Bauherren die notwendigen Stellpliitze hergestellt werden, um eine Uberlastung des
offentlichen StraBenraums durch parkende Fahrzeuge zu verhindern.

Die Gemeinde Wustermark verfiigt iiber eine kommunale Stellplatzsatzung®’, die fiir das ge-
samte Gemeindegebiet gilt. Sie enthélt in Anlage 1 Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf fiir
verschiedene Nutzungsarten. Die Stellplatzsatzung diente als Ausgangspunkt fiir die Fest-
setzung der notwendigen Stellpléitze nach TF 20. Allerdings waren folgende Abweichungen
zu regeln:

3 Vgl. die Stellplatzsatzung der Gemeinde Wustermark: 2. Anderung der Satzung der Gemeinde Wustermark iiber
die Herstellung notwendiger Stellplitze (Stellplatzsatzung) Februar 2019.
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- Zur Beriicksichtigung der parallel zur Planaufstellung erfolgten Novellierung der Bran-
denburgischen Bauordnung (gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Juni 2026
(GVBLI/26, [Nr. 20], S.22) werden die Stellplatzanforderungen fiir Wohnnutzungen ge-
geniiber der gemeindlichen Satzung auf das nach Bauordnung zuldssige Mal} reduziert.

- Beziiglich der iibrigen relevanten Nutzungsarten wurde in Einzelpunkten aufgrund
der Besonderheiten der vorliegenden Planungssituation von den Richtzahlen der Sat-
zung per Festsetzung im Bebauungsplan abgewichen.

Die Festsetzung im B-Plan ist erforderlich und stidtebaulich gerechtfertigt, um die ortsspezifi-
schen Anforderungen abwagungsgerecht einzugehen. Die Anwendung der gemeindeweit gel-
tenden Stellplatzzahlen wiirde zu einer nicht gerechtfertigten hohen Stellplatzanzahl und damit
zur nicht abwégungsgerechten Belastung der Eigentiimer und Nutzer fiihren. Zugleich soll der
eng bemessene und nicht erweiterbare Raum in der Ortsmitte nicht tibermiBig durch Stellplétze
in Anspruch genommen werden.

Die im B-Plan Nr. W 50 getroffene Festsetzung greift den Regelungsgedanken von § 5 der
gemeindlichen Stellplatzsatzung auf. Die Regelung sieht vor, dass eine Abweichung von diesen
Richtzahlen zugelassen werden kann. Demnach kann die Anzahl der notwendigen Stellplatze
verandert werden, wenn die Ortlichen Verhiltnisse oder die besondere Art oder Nutzung der
baulichen Anlage dies erfordern oder zulassen. Die in der gemeindlichen Satzung vorgesehene
Ausnahmeregelung soll auch im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. W 50 angewendet
werden konnen. Es handelt sich dabei um eine vorhabenkonkrete Einzelfallpriifung mit Ermes-
sensentscheidung.

Neben der Festsetzung im B-Plan Nr. W 50, der als jlingere Norm die Bestimmungen der gel-
tenden gemeindeweiten Stellplatzvorschrift verdrangt, will die Gemeinde eine Ergéinzung der
gemeindlichen Satzung vornehmen, um das Verhéltnis von gemeindlicher Stellplatzsatzung
und individueller Regelung im Bebauungsplan als orts- und planfallspezifischere Satzung klar-
zustellen.

ZuTE21 Absatz2:40

Die Zahl der notwendigen Stellplitze ist nach Art und Mal3 der Nutzung gemal der festgesetz-
ten Tabelle ,,Nutzungsart und Zahl der Stellplitze* zu ermitteln. Die dort enthaltenen Zah-
len weichen in folgenden Fillen von den Richtwerten der Stellplatzsatzung ab:

Der Vorschlag der TF verzichtet auf Sonderregelungen fiir Motorréder, Busse und LKW. Aus
den Vorhabenpldnen und den Baugebietsfestsetzungen ergibt sich kein Regelungsbedarf.

In Ziffer 1 wird die Zahl der notwendigen Stellplitze fiir Wohnnutzungen geregelt. Dabei wird
zum Teil von den Richtzahlen der kommunalen Stellplatzsatzung abgewichen. Grund fiir die
Abweichung ist die Anderung zur Anzahl notwendiger Stellpliitze, die die Gemeinde nach der

40 Redaktioneller Hinweis zur Streichung: Die in der Entwurfsfassung Marz 2026 enthaltenen Absditze 1 und 2 der
ortlichen Bauvorschrifi zu Stellpldtzen werden im Sinne der Normenklarheit zusammengefasst.
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Novelle der Brandenburgischen Bauordnung vom 29.06.2026 gemil3 § 87 Abs. 4 BbgBO for-
dern kann. Dies betrifft den Tatbestand in der festgesetzten Tabelle unter Nr. 1.1 (Einfamilien-

/Doppelhéduser/Stadtvilla; Mehrfamilienhduser ab 3 Wohnungseinheiten). Hier wird nun (nur)
1 Stellplatz je Wohnung festgesetzt (nach den Richtzahlen der Stellplatzsatzung waren zwei
Stellplétze je Wohnung im Einfamilien- oder Doppelhaus bzw. zwei Stellplitze bei Wohnungen
mit mehr als 60 m?> Wohnfldche im Mehrfamilienhaus vorgesehen).

Zudem weicht die Tabelle insofern von der kommunalen Stellplatzsatzung ab, als sie nur die
Tatbesténde auffiihrt, die im vorliegenden Plangebiet relevant werden konnen. Nicht enthalten
ist der Tatbestand der Wochenendhéuser (Nr. 1.3 der kommunalen Stellplatzsatzung).

In Ziffer 2.2 der Nutzungsarten (Rdume mit erheblichem Besucherverkehr) weicht der festge-
setzte Wert von ,,1 Stellplatz je 40 qm Nutzungsfldche* von der Richtzahl der Satzung ab. Auf-
grund der zentralen Lage und des insgesamt eingeschrinkten Platzangebots in der Ortsmitte,
wird eine geringere Zahl von notwendigen Stellplédtzen fiir ausreichend gehalten.

Ziffer 3.2 der Nutzungsarten (Einkaufszentrum, grof3flichige Einzelhandelsbetriebe, sonstige
grof3flichige Handelsbetriebe) enthilt eine deutliche Abweichung gegeniiber der Stellplatzsat-
zung (1 Stellplatz je 55 gqm Brutto-Grundfldche in der Festsetzung anstelle von 1 Stellplatz je
20 gm Brutto-Grundflidche in der Stellplatzsatzung). Die damit im Vergleich geringere Zahl an
zu schaffenden Parkpldtzen ist durch die zentrale Lage der Einzelhandelsmérkte gerechtfertigt
(sehr gute Erreichbarkeit fiir den FuBverkehr, Radverkehr und durch OPNV). Zudem ist das
vorhandene Platzangebot aufgrund der Lage in der Ortsmitte eingeschrinkt.

Die Zahl der notwendigen Stellplitze fiir Einzelhandel und sonstige gewerbliche Nutzungen im
Sondergebiet ist nunmehr so berechnet, dass die Stellplétze fiir die geplanten Nutzungen und
die Nutzungen im Bestand innerhalb der Parkplatzflichen untergebracht werden konnen.

In Ziffer S ,,Versammlungsstitten (auBer Sportstitten und Gaststétten) und Kirchen* erfolgte
in Abweichung zur Stellplatzsatzung eine einheitliche Regelung fiir Versammlungsstétten aller
Art. Versammlungsstitten von iiberortlicher Bedeutung sind im Gebiet nicht vorhanden.

In Ziffer 5.1 ,,Sportstétten* erfolgte in Abweichung von der Stellplatzsatzung eine vereinheit-
lichte Regelung. Die Differenzierung der Stellplatzsatzung war hier nicht erforderlich.

In Ziffer 9 ,,Verschiedenes* wurde die Stellplatzanforderung in der Festsetzung gegeniiber der
Satzung ebenfalls aufgrund der Besonderheiten der rdumlich begrenzten Lage in der Ortsmitte
reduziert (1 Stellplatz je 40 gqm Nutzungsflache in der Festsetzung — 1 Stellplatz je 30 qm Nut-
zungsfldache in der Satzung). Die Auffangklausel ,,Verschiedenes* in Ziffer 9.1 soll nach seinem
Wortlaut dann greifen, wenn es um Nutzungen geht, die weder in Nr. 1 bis Nr. 8.1 genannt noch
nach TF 20 Absatz 2 mit anderen Nutzungen vergleichbar sind.

Es muss also bei in Nr. 1 bis Nr. 8.1 nicht genannten Nutzungen zunichst gepriift werden, ob
nicht eine der dort genannten Nutzungen vergleichbare Nutzungsart vorhanden ist. Dann ge-
bietet es der Gleichbehandlungsgrundsatz, diese Félle auch gleich zu behandeln. Erst wenn dies
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nicht der Fall ist, kommt die pauschalierende Auffangklausel unter Ziffer 9.1 mit einer Anfor-
derung von einem Stellplatz je 40 gqm Nutzungsfliche zur Anwendung, die eine angemessene
(gegeniiber der Satzung reduzierte) Verpflichtung enthilt.

Zu TF 20 Absatz 2:

Die Regelung in Absatz 2 ist notwendig, um bisher noch nicht absehbare Nutzungssituationen
mit Riickgriff auf die Richtzahlen bewéltigen zu kdnnen. Bei Nutzungsarten, die in den Richt-
zahlen fiir den Stellplatzbedarf nach der Tabelle ,,Nutzungsart und Zahl der Stellplédtze* nicht
genannt, jedoch mit einer genannten Nutzungsart vergleichbar sind, ist der Stellplatzbedarf
nach den besonderen Verhiltnissen im Einzelfall unter sinngemédBer Beriicksichtigung der
Richtzahlen fiir Nutzungsarten mit vergleichbaren Stellplatzbedarf zu ermitteln. Greift TF 20
Absatz 2 nicht, kann und muss auf die Auffangklausel unter Ziffer 9.1 zuriickgegriffen werden.

Zu TF 20 Absatz 3:

Absatz 3 stellt Anforderungen an eine notwendig differenzierte Ermittlung des Stellplatzbe-
darfs: Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlicher Nutzung ist der Bedarf fiir die jeweilige
Nutzungsart getrennt zu ermitteln. Erfolgen unterschiedliche Nutzungen zu verschiedenen Ta-
geszeiten, so ist eine zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung der Stellplétze zuldssig. Eine Mehr-
fachnutzung darf sich zeitlich nicht iiberschneiden; bei Mehrfachnutzungen ist die Nutzungsart
mit dem groften Stellplatzbedarf mafigebend.

Zu TF 20 Absatz 4:

Absatz 4 der TF 20 enthélt eine Ausnahmeregelung fiir Einzelfille, die sich z.B. aufgrund der
Verinderung bestimmter Umstéinde ergeben konnen (z.B. Anderungen in der OPNV-Ausstat-
tung bzw. -Nutzung, Schaffung oder Wegfall von Stellpldtzen in der Umgebung des Plangebie-
tes). Ausnahmsweise kann die Anzahl der notwendigen Stellplédtze erhoht oder verringert wer-
den, wenn die Ortlichen Verhéltnisse oder die besondere Art oder Nutzung der baulichen Anla-

gen dies erfordern oder zulassen. Dies ist dann jeweils besonders zu begriinden.

Redaktioneller Hinweis zum vorstehend gestrichenen Text: Die in der Entwurfsfassung Mdrz
2026 vorgesehene Ausnahmeregelung zum Stellplatzablésevertrag wurde auf Anregung des
Landkreises Havelland gestrichen. Die Regelung muss nicht in der ortlichen Bauvorschrift
selbst (der TF 20) aufgefiihrt sein. Die Moglichkeit ergibt sich bereits aus § 49 Abs. 3 BbgBO.
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Zu TF 20 Absatz 5:

Soweit der Stellplatz nach der Flache zu bemessen ist, sind die Flichen nach DIN 277:2021-08
zu ermitteln. Die DIN liegt in der Gemeindeverwaltung vor.

8.9 Abstandsfléichen

Die Regelungen zu den Abstandsflachenvorschriften finden sich grundsétzlich in § 6 BbgBO.
Aus der Landesbauordnung ergibt sich, wie Abstandsflichen zu bestimmen sind und welche
Abstandsflachentiefen bauordnungsrechtlich erforderlich sind. Durch Festsetzungen eines Be-
bauungsplans ist es mdglich, davon abweichende Mafle zu bestimmen. So erlaubt § 9 Abs. 1
Nr. 2a BauGB ausdriicklich aus stddtebaulichen Griinden vom Bauordnungsrecht abweichende
Male der Abstandsflachentiefe festzusetzen. Weiterhin bestiinde die Moglichkeit iiber eine Ort-
liche Bauvorschrift andere als die nach § 6 Absatz 5 vorgeschriebenen Abstandsflachen festzu-
setzen (§ 87 Abs. 2 BbgBO). Die Gemeinde mochte im vorliegenden Plan nicht in die Ab-
standsflachenregelung nach Landesbauordnung eingreifen. Daher ergeht die folgende Festset-
zung TF 21:

TF 21 Geltung der Vorschriften iiber die Tiefe der Abstandsflichen

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Bestimmungen nach § 6 Ab-
satz 5 Satz 1 bis 3 BbgBO iiber die Tiefe der Abstandsfldachen.

(Rechtgrundlagen: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 6 Abs. 5, 87 Abs. 2, 9 BbgBO)

Begriindung:

Die Festsetzung dient zur Klarstellung, dass die Abstandstiefen nach § 6 Abs. 5 BbgBO gelten.
Die Regelung wird aufgenommen, da es in § 6 Abs. 5 Satz 3 heilt: ,,Werden von einer stddte-
baulichen Satzung oder einer ortlichen Bauvorschrift nach § 87 Auffenwdinde zugelassen oder
vorgeschrieben, vor denen Abstandsflichen grofierer oder geringerer Tiefe als nach den Scitzen
1 bis 3 liegen miissten, finden die Sitze 1 bis 3 keine Anwendung, es sei denn, die Satzung
ordnet die Geltung dieser Vorschriften an.*

Aus den Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und der Hohe baulicher Anlagen sowie den
festgesetzten Baugrenzen konnten bei maximaler Ausnutzung aller planungsrechtlichen Zulés-
sigkeiten geringe Abstandstiefen resultieren. Eine Unterschreitung der Abstandstiefen soll nicht
iiber die B-Plan-Festsetzungen gestattet werden. Die Ermdglichung geringerer Abstandsflichen
setzt stets eine Priifung des Einzelfalls voraus; dies kann nur im Rahmen der Planumsetzung
vorhabenbezogen und unter Wiirdigung nachbarlicher Belange nach § 67 BbgBO erfolgen.
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8.10  Nachrichtliche Ubernahme

GemiB § 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festset-
zungen, gemeindliche Regelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkméler
nach Landesrecht in den Bebauungsplan nachrichtlich iibernommen werden, soweit sie zu sei-
nem Verstidndnis oder fiir die stddtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmiBig sind. Die Ubernahme kann durch Planzeichen oder Text erfolgen.

Im vorliegenden Fall bedarf es einer zeichnerischen und einer textlichen nachrichtlichen Uber-
nahme zum Hinweis auf Denkmalrecht.

Zeichnerische nachrichtliche Ubernahme:

In die Planzeichnung wird das Symbol BD (in eckiger Umrahmung) zum Hinweis auf ein Bo-
dendenkmal in Bearbeitung aufgenommen. In der Legende ist das Planzeichen ndher erklart
als: Bodendenkmal in Bearbeitung.

Ergiinzend erfolgt eine textliche nachrichtliche Ubernahme mit der genauen Bezeichnung des
noch in Bearbeitung befindlichen Bodendenkmals.

Textliche nachrichtliche Ubernahme:

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich das Bodendenkmal Nr. 51136
in Bearbeitung im Sinne von § 2 Abs 1 und Abs. 2, Satz 4 Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG). Bei dem Bodendenkmal Nr. 51136 handelt es
sich um: Siedlung Urgeschichte; Siedlung Neuzeit; Einzelfund deutsches Mittelalter;
Einzelfund Steinzeit.

Begriindung:

Die nachrichtliche Ubernahme in zeichnerischer und in Textform soll Bauherren auf das Vor-
kommen eines Bodendenkmals in Bearbeitung im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf-
merksam machen, um ein notwendiges Erlaubnisverfahren anzustofen (siche auch Hinweis
ohne Normcharakter Nr. 5).
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8.11 Hinweise ohne Normcharakter

8.11.1 Hinweis zu Lirmpegelbereichen und der DIN 4109-1

Hinweis 1: Darstellung der Lirmpegelbereiche und Bereitstellung der DIN 4109-1 Schall-
schutz im Hochbau

Die Darstellung der Léarmpegelbereiche zur Festsetzung TF 10 ist der
Nebenzeichnung 2 zu entnehmen. Die Norm DIN 4109-1:2018-01 Schallschutz im
Hochbau auf die der Bebauungsplan mit seiner Festsetzung Nr. 10 verweist, kann bei

der Gemeindeverwaltung Wustermark wéhrend der Dienststunden eingesehen
werden.

Begriindung:

Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung*! trifft der Bebauungsplan Festsetzun-
gen zur Aullenbauteilddmmung. Die Festsetzung bezieht sich auf die gutachterlich ermittelten,
zu erwartenden Larmbelastungen und auf die DIN 4109:

DIN 4109-1: 2018-01 — Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen, Deutsches
Institut fiir Normung e. V., Berlin.

DIN 4109-2: 2018-01 — Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiil-
lung der Anforderungen, Deutsches Institut fiir Normung e. V., Berlin.

In diesem Zusammenhang muss die Gemeinde sicherstellen, dass die Planbetroffenen von der
betreffenden DIN-Vorschrift verldsslich und in zumutbarer Weise Kenntnis erlangen kdnnen
(siehe auch Begriindung zum Hinweis DIN 277). Dies kann dadurch erfolgen, dass die DIN-
Vorschrift bei der Gemeindeverwaltung, bei der auch der Bebauungsplan eingesehen werden
kann, zur Einsichtnahme bereitgehalten und in der Planurkunde hierauf hingewiesen wird.

Weiterhin gilt: Die gutachterlich prognostizierten Larmbelastungen, die als Lirmpegelbereiche
ausgewiesen werden und fiir die vorhabenkonkrete Ermittlung des ma3geblichen AuBlenlédrm-
pegels notwendig sind, miissen auflerdem im Planwerk dokumentiert werden. Dies geschieht
hier durch die Ubernahme der Lirmpegelbereiche auf die Planurkunde. Es handelt sich dabei
um eine Darstellung ohne Normcharakter.

8.11.2 Hinweis 2 zu DIN 277

Hinweis 2: Bereitstellung der DIN 277 Grundfléichen und Rauminhalte im Hochbau

Die Norm DIN 277:2021-08 auf die der Bebauungsplan mit seiner Festsetzung Nr.
20 verweist, kann bei der Gemeindeverwaltung Wustermark wiahrend der
Dienststunden eingesehen werden.

4 HL HOFFMANN LEICHTER Ingenieurgesellschaft: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Be-
bauungsplans W50 der Gemeinde Wustermark, 13. Mérz 2026.
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Begriindung:

Eine Verweisung auf DIN-Normen in Bebauungsplidnen ist grundsitzlich mdglich, setzt im
Hinblick auf das Bestimmtheits- und Publizititserfordernis jedoch voraus, dass die Planbe-
troffenen sich vom Inhalt der DIN-Norm verldsslich Kenntnis verschaffen konnen. Dies geht
aus einem Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 29.07.2010 (Az.: 4 BN 21.10) her-
VOr.

Bei den Regelungen zu den notwendigen Stellpldtzen (TF 20; dort in Absatz 5) nimmt die Fest-
setzung Bezug auf die Ermittlung der Flachengrofe nach DIN 277; daher muss diese Vorschrift
durch die Gemeinde bereitgestellt werden.

8.11.3 Hinweis 3 zum Artenschutz

Hinweis 3: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen
des Gesetzes iliber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung,
insbesondere auf die Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff., und der Verordnung zum Schutz wild lebender
Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom
16.02.2005 (BGBL. I S. 258 [896]) wird hingewiesen.

Bei Berdumung des Plangebiets sowie bei Geholzarbeiten sind die
Fortpflanzungszeiten der Brutvogel (Zeitraum nach dem 28. Februar bis zum 30.
September) zu beachten. Vor Beginn der jeweiligen Mallnahmen ist durch eine
okologische Baubegleitung zu kontrollieren, ob aktuell besetzte Nester bzw. belegte
Strukturen vorhanden sind. Bei Nachweis einer Brut sind die betroffenen Strukturen
bis zum Abschluss der Brutphase zu erhalten.

Begriindung:

Durch die Aufnahme dieses Hinweises in Satz 1 soll auf die geltende Rechtslage hingewiesen
werden. Anliegen ist es, Verletzungen des Artenschutzrechtes zu vermeiden.

Im Rahmen eines Artenschutzfachbeitrags zum vorliegenden Planvorhaben wurde nachgewie-
sen, dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde der Realisierung des Bebauungsplans
nicht uniiberwindbar entgegenstehen. Die Planung ist bei Umsetzung der im Artenschutzfach-
beitrag benannten Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen vollzugsfihig.

Im Hinblick auf den Fledermausschutz ist fiir die Zulassung des Vorhabens eine Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich. Die Voraussetzungen einer Ausnahmegenehmigung
sind jedoch erfiillt. Dies wird im Artenschutzfachbeitrag ndher ausgefiihrt. Die Ausnahmege-
nehmigung wird von Seiter der Unteren Naturschutzbehorde in Aussicht gestellt.

Einzelheiten ergeben sich aus dem Artenschutzfachbeitrag sowie aus dem Umweltbericht, der
als gesonderter Bericht zur Begriindung vorliegt.
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Folgende wesentliche Hinweise zum Artenschutz sind zu berticksichtigen:

- Inhalt 1: Bei Berdumung des Plangebiets sowie bei Gehdlzarbeiten sind die Fortpflan-
zungszeiten der Brutvogel (Zeitraum nach dem 28. Februar bis zum 30. September) zu
beachten.

- Inhalt 2: Eine 6kologische Baubegleitung muss vor Mallnahmebeginn kontrollieren, ob
aktuell besetzte Nester bzw. belegte Strukturen vorhanden sind. Dies gilt auch fiir Zeit-
rdume auBerhalb der iiblichen Brutperiode. Bei Nachweis einer Brut sind die betroffe-

nen Strukturen bis zum Abschluss der Brutphase zu erhalten.

e Inhalt 3: Zur Vermeidung baubedingter Totungen von Zauneidechsen im Allgemeinen
Wohngebiet ist vor Baubeginn eine Vorabkontrolle erforderlich. Werden Zauneidech-
sen festgestellt, sind geeignete Vergramungsmafnahmen und gegebenenfalls eine Um-
siedlung in geeignete benachbarte Habitate durchzufiihren. Wéhrend der Bauphase ist
das Baufeld entsprechend einzuzdunen, um ein Einwandern zu verhindern.

e Inhalt 4: Sollten im Rahmen der vor Beginn der Abbruch- bzw. UmbaumaB3nahmen

durchzufiihrenden fachgutachterlichen Kontrolle tatsdchlich genutzte Fledermausquar-

tiere festgestellt werden, sind die betroffenen Quartierverluste durch geeignete FCS-

MaBnahmen (FCS — Favourable Conservation Status) zu kompensieren.

Diese Hinweise dienen dem Schutz besonders geschiitzter Tierarten. Durch die Beriicksichti-
gung der Reproduktionszeiten, geeignete Vorabkontrollen und Vermeidungsmafnahmen wird
den artenschutzrechtlichen Anforderungen Rechnung getragen. Die im Artenschutzfachbeitrag
aufgezeigten, notwendigen MalBlnahmen werden durch stadtebaulichen Vertrag und/oder durch
Auflagen in der Baugenehmigung geregelt. Die Einhaltung der Artenschutzbelange ist auf der
Ebene der Baugenehmigung und verbindlich sicherzustellen.

8.11.4 Hinweis 4 zur Baumschutzsatzung

Hinweis 4: Baumschutzsatzung

Es gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde Wustermark
(Baumschutzsatzung) vom 17.11.2011 (in Kraft getreten am 01.01.2012). Im Vorfeld
von Baumfillungen ist zu kldren, ob die beabsichtige Féllung genehmigungs- und
ausgleichspflichtig ist.

Begriindung:

Fiir das gesamte Gemeindegebiet der Gemeinde Wustermark gilt die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Gemeinde Wustermark (Baumschutzsatzung) vom 17.11.2011 (in Kraft
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getreten am 01.01.2012). Die Satzung gilt also auch im gesamten Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplans Nr. W 50. Der Bebauungsplan flankiert durch die Anpflanzungspflicht
fiir Baume in der Textlichen Festsetzung Nr. 13 den Schutz des Baumbestandes bzw. verpflich-
tet zur Anpflanzung von Bdumen innerhalb der einzelnen Teilgebiete des Bebauungsplans. Die
Textliche Festsetzung 13 Absatz 12 c) enthélt eine Anrechnungsregelung im Verhiltnis der
Ersatzpflanzungspflichten der Baumschutzsatzung auf die nach Bebauungsplan zu pflanzenden
Béiume.

Die Aufnahme des Hinweises ist sinnvoll, um fiir den Plananwender klarzustellen, dass neben
den im B-Plan Nr. W 50 festgesetzten Baumpflanzungen die Bestimmungen der Baumschutz-
satzung gelten. So bedarf die Féllung eines Baums stets der Genehmigung; das im Rahmen der
Genehmigung ermittelte baumbezogene Kompensationserfordernis nach Baumschutzsatzung
kann hoher sein als Ersatz nach B-Plan-Festsetzung.

8.11.5 Hinweis 5 zum Denkmalschutz

Hinweis 5: Denkmalrechtliche Erlaubnis

Eingriffe in das im Plangebiet vorhandene Bodendenkmal bediirfen gemil §§ 9, 19
BbgDSchG einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Begriindung:

Der Hinweis soll Vorhabentridger auf das Vorkommen eines Bodendenkmals in Bearbeitung
im Geltungsbereich des Bebauungsplans aufmerksam machen, um ein notwendiges Erlaubnis-
verfahren anzustoBen (siehe auch nachrichtliche zeichnerische und textliche Ubernahme). Das
Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum, Abtei-
lung Bodendenkmalpflege/Archidologisches Landesmuseum weist in seinen Stellungnahmen
aus der frithzeitigen und formlichen Beteiligung darauf hin, dass sich im Geltungsbereich ein
Bodendenkmal in Bearbeitung im Sinne von § 2 Abs. 1 und Abs. 2, Satz 4 BbgDSchG befindet.

Bei dem Bodendenkmal Nr. 51136 handelt es sich um: Siedlung Urgeschichte; Siedlung Neu-
zeit; Einzelfund deutsches Mittelalter; Einzelfund Steinzeit.

Da in Folge der geplanten Mallnahmen mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit Ver-
dnderungen und Teilzerstorungen an dem Bodendenkmal herbeigefiihrt werden, Bodendenk-
male jedoch grundsitzlich zu schiitzen und zu erhalten sind (§§ 1 und 7 Abs. 1 und 2 BbgD-
SchG), stehes assagen-des Landesamtes—dem Vorhabe ang enkmalschy
zes—entgegen: 1st ein denkmalschutzrechtliches Erlaubnisverfahren durchzufiihren. Die Ertei-
lung einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis wurde im vorliegenden Fall von der Unteren

h Ancceacen de nde m dem nrh n Rolanoe do Denlkn

Denkmalschutzbehorde des Landkreises Havelland nach Abstimmung mit der Gemeinde Wus-
termark in Aussicht gestellt.

Veranderungen und Teilzerstorungen an Bodendenkmalen bediirfen gem. §§ 9, 19/ § 20 Abs.1
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis/Baugenehmigung. Der Antrag auf Erteilung einer solchen
Erlaubnis ist durch den Vorhabentriger gem. § 19 Abs. 1 BbgDSchG schriftlich mit den zur
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Beurteilung der MaBlnahme erforderlichen Unterlagen bei der unteren Denkmalschutzbehorde
des Landkreises zu stellen. Im Falle eines Baugenehmigungsverfahrens ist der Antrag an die
untere Bauaufsichtsbehorde zu richten. Im Rahmen des Verfahrens konnen Auflagen zur Mini-
mierung des Eingriffs und zur Durchfiihrung von baubegleitenden bzw. bauvorbereitenden ar-
chdologischen Dokumentationen (Ausgrabungen) ergehen.

8.11.6 Hinweis 6 zum stiadtebaulichen Vertrag

Hinweis 6: Stiidtebaulicher Vertrag

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein stddtebaulicher Vertrag.

Begriindung:

Die Gemeinde schlieft mit den privaten Vorhabentrigern jeweils einen stddtebaulichen Ver-
trag. Der Abschluss des stddtebaulichen Vertrags ist Voraussetzung fiir den Abwiagungs- und
Satzungsbeschluss zum vorliegenden Planwerk. Im Vertrag werden insbesondere behandelt:

- Flurstiicksneuordnung,

- Fragen zur ErschlieBung,

- Regelungen zur Behandlung des Niederschlagswassers,
- Konkretisierungen zur Gestaltung des Brunnenplatzes,

sobsform der zulissicen Lel strelmiickte,

- Sicherung der internen und externen Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensations-
mafnahmen,

- Sicherung artenschutzrechtlicher Mafinahmen gemif Artenschutzfachbeitrag (Rege-
lung zu Bauzeiten und 6kologischer Baubegleitung),

- Monitoring,
- MaBnahmen zur Beriicksichtigung denkmalfachlicher Belange,

- Kostentragung.

8.11.7 Hinweis 6 zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 4

Hinweis 6: Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 Wohngebiet ,,An der Siedlung*

Mit Inkrafttreten dieses des Bebauungsplans Nr. W 50 ,,Wustermark Ortsmitte:
Hamburger Strale, Hoppenrader Allee, Brandenburger Strale der Gemeinde
Waustermark, OT Wustermark wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4
Wohngebiet ,,An der Siedlung* in der Fassung der 4. Anderung, in Kraft getreten am
13.03.2001, in einem Teilbereich iiberlagert. Im Bereich der Uberlagerung gelten ab
dem Inkrafttreten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. W 50 ,,Wustermark
Ortsmitte: Hamburger Stralle, Hoppenrader Allee, Brandenburger Straf3e®.
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Begriindung:

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt mit seinem westlichen Teilbereich
im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. W 4 Wohngebiet ,,An der Siedlung* -
4. Anderung der Gemeinde Wustermark (Anm.: das im Bebauungsplan Nr. W 50 festgesetzte
WA liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4).

Beide Pléne iiberlagern sich damit. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 geht aller-
dings siidlich in seinem rdumlichen Umgriff iiber den des vorliegenden Bebauungsplans Nr. W
50 hinaus. Der Bebauungsplan Nr. 4 wird also durch den vorliegenden Bebauungsplan nur in
einem Teilbereich liberplant und damit gedndert. Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden B-
Plans werden die bislang geltenden Festsetzungen in dem Teilbereich verdrangt und durch die
neuere Norm abgeldst. Hinsichtlich der Flichen des Bebauungsplans Nr. 4, die nicht von der
vorliegenden Planung betroffen sind, verbleibt es bei den Festsetzungen des alten Bebauungs-
plans Nr. 4. Darauf soll hingewiesen werden.
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D. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG, KOSTEN, FLACHENBI-

LANZ
0. Auswirkungen der Planung
9.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen und die Versorgungsstrukturen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Neustrukturierung der groBflichigen Lebensmittelmérkte und fiir den Neubau von Mehrfami-
lienhdusern geschaffen. Ziel ist es die vorhandenen Versorgungsstrukturen auszubauen, fiir die
Bewohner von Wustermark das Angebot zu erhdhen und das Versorgungsangebot durch die
Anpassung (z.B. der Verkaufsflichengrof3en) an aktuelle betriebliche und wirtschaftliche An-
forderungen langfristig zu erhalten.

Negative Auswirkungen auf die existierenden zentralen Versorgungsbereiche und die woh-
nungsnahe Versorgung gehen mit der Planung nicht einher: Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes wurde eine Auswirkungsanalyse zur Priifung der stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen aktueller Wettbewerbsentwicklungen durch Lebensmittelmérkte
in der Gemeinde Wustermark durchgefiihrt.** Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Schluss,
dass sich die beiden im Rahmen der Untersuchung gepriiften Vorhaben — darunter das vorlie-
gende Vorhaben in der Ortsmitte Wustermark - in die drtliche Struktur und Nachfrageentwick-
lung einordnen. Beide zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde Wustermark wiirden damit
insgesamt gestdrkt und perspektivisch gesichert. Schiadliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung nach § 11 Abs. 3 BauNVO konnen nach
Aussagen der Gutachter ausgeschlossen werden. Dies gilt auch fiir zentrale Versorgungsberei-
che und die Versorgung in benachbarten Gemeinden; diese werden durch die Planumsetzung
nicht gefdhrdet. Das Einzugsgebiet des Planvorhabens bleibt auf das Gemeindegebiet von Wus-
termark beschrinkt. Aus angrenzenden Gemeinden sind nur geringfiigige Streuumsétze zu er-
warten, sodass gegeniiber Standorten in angrenzenden Gemeinden keine existenziellen Auswir-
kungen nachgewiesen werden konnten.*’

Die Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die auf dem gemeindlichen Grundstiick
(MUT1) befindlichen Nutzungen (Rathaus, Bankfiliale, Gemeindebibliothek). Die ausgeiib-
ten Nutzungen werden nicht eingeschrankt. Vielmehr besteht durch die Festsetzungen des vor-
liegenden Bebauungsplans die Moglichkeit, das Rathausgebdude zu erweitern, was Optionen
fiir die rdumliche Erweiterung der darin befindlichen Nutzungen er6ffnet.

42 BBE Handelsberatung: Auswirkungsanalyse zur Priifung der stidtebaulichen und raumordnerischen Auswir-
kungen aktueller Wettbewerbsentwicklungen durch Lebensmittelmirkte in der Gemeinde Wustermark, 19. Juni
2023.

43 Siehe ebenda: Abschnitte 7, 9.2, 9.5 und10.
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Die innerhalb des Geltungsbereichs derzeit bereits ausgeiibten Wohnnutzungen werden durch
die Planung nicht direkt beeinflusst. Die Wohnnutzungen innerhalb des Sondergebietes kon-
nen aufgrund der textlichen Festsetzung TF 1 Absatz 5 weiter ausgeiibt werden. Die Bestands-
wohnnutzungen innerhalb des Wohn- und Geschéftshauses (MU2) sind durch die Festsetzung
als Urbanes Gebiet weiter zulédssig. Das zwischen dem Bauprojekt ,, Wustermarker Gérten* und
dem Gebdudekomplex Hamburger Stra3e 9 D/E gelegene, mit einem Wohnhaus bebaute Flur-
stiick 464/7 hat Bestandsschutz.

Notwendige MafBlnahmen zum Immissionsschutz im Hinblick auf den Verkehrslairm und den
Anlagenldrm werden festgesetzt, um Léarmbeeintrichtigungen zu vermeiden, die negative
Liarmauswirkungen auf die ausgeiibten Nutzungen haben konnten (Textliche Festsetzungen
TF 10 und TF 11). Die schalltechnische Vertraglichkeit der Planung wurde gutachterlich ge-
priift und bestétigt. Beim Vorliegen einer Gemengelage kdnnen die Richtwerte flir Mischge-
biete herangezogen werden, welche wiederum das Vorliegen gesunder Wohnverhéltnisse ge-
wiéhrleisten. Siehe zum Larmschutz néher Kapitel 8.6.

9.2 Arbeitsplitze, Wirtschaftsentwicklung

Mit der Erhaltung des zentralen Versorgungsbereichs im Ortsteil Wustermark schafft die Ge-
meinde Entwicklungsimpulse fiir die Versorgungssituation und die wirtschaftliche Entwick-
lung. Im Ergebnis wird das Plangebiet Nutzungen umfassen, die Arbeitspldtze schaffen. Die
Attraktivitdt des Ortsteilzentrums Wustermark wird sowohl als Wohn- als auch als Gewerbe-
standort gesteigert. Mit der Umsetzung der Planung sind durch die Vergrof3erung der zwei grof3-
flichigen Lebensmittelmirkte, aber auch der kleineren Gewerbeeinheiten positive Auswirkun-
gen auf die Arbeitsplatzentwicklung zu erwarten. Arbeitspliatze werden in der Bau- und in der
Betriebsphase geschaffen.

Mit der Weiterentwicklung des Ortsteilzentrums kann die Nahversorgung der Wustermarker
Einwohner gesichert werden, Kaufkraft wird vor Ort gebunden. Insgesamt ist zu erwarten, dass
sich das Vorhaben positiv auf die Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung auswirkt.

9.3 Bevolkerungsentwicklung

Nach den vorliegenden Planungen werden knapp 30 Wohneinheiten zusitzlich errichtet. Auf-
grund der Grof3e des Plangebiets und der beabsichtigen Errichtung der Wohnungen wird sich
ein kleiner Bevolkerungszuwachs im Ortsteil Wustermark ergeben. Die Bevdlkerungszahl
Waustermarks ist in den vergangenen Jahren deutlich angestiegen und wird auch aufgrund der
Entwicklung des Olympischen Dorfes und anderer Bauprojekte in der Umgebung weiter an-
steigen. Durch den Bebauungsplan W 50 wird sich die Bandbreite an verfiigbaren Wohnformen
und Wohnungsgroflen positiv verdndern.

Die durch die Planung bezweckte Attraktivitdtssteigerung der Ortsmitte von Wustermark kann
insgesamt zu einer erhohten Attraktivitdt der Gemeinde als Wohnstandort fiihren.
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9.4 Auswirkungen auf soziale Infrastruktur

Die vorliegende Planung hat keine erheblichen Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur:

Das Bauvorhaben ,,Wustermarker Gérten" wird nur einen sehr geringen zusitzlichen Bedarf an
sozialer Infrastruktur erzeugen. Die vorhandenen und geplanten Kapazitéiten in den Bereichen
Kita, Grundschule und weiterfithrende Schulen sind ausreichend, um den zuséitzlichen Bedarf
langfristig zu decken.

Insgesamt sollen drei Mehrfamilienhduser mit insgesamt ca. 30 Wohneinheiten und einer Ge-
werbeeinheit errichtet werden. Diese 10sen soziale Folgebedarfe, wie Kita- und Schulplétze aus.
Zu den sozialen Folgelasten hat sich die Gemeinde am 13.09.2024 wie folgt geduBBert: es ent-
steht der Bedarf an einem Platz bei der Kindertagesbetreuung und zwei Pléitze bei der Grund-
schulbetreuung. Insgesamt zeigt sich, dass der Bedarf an Betreuungsplatzen in Krippe, Kinder-
garten und Grundschule, der durch die zusétzlichen Wohneinheiten entsteht, sehr gering ist.

Mit der Eroffnung der Grundschule in Elstal zum Schuljahr 2024/2025 kdnnen kiinftig vor al-
lem die Elstaler Schiiler direkt vor Ort beschult werden. Dies filihrt zu einer Entlastung der
Grundschule in Wustermark und trigt zur Stabilisierung der Schiilerzahlen bei.

Im Bereich der weiterfithrenden Schulen, insbesondere der Oberschulen, werden perspektivisch
ausreichend Kapazititen vorhanden sein. Des Weiteren befindet sich die Errichtung eines Gym-
nasiums in Planung; der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans bzgl. der
betreffenden Flachen liegt vor. Die Errichtung des Gymnasiums wird ebenfalls dazu beitragen
wird, zukiinftigen Bedarf an Schulplidtzen im weiterfiihrenden Bereich abzudecken.

9.5 Verkehrsentwicklung

Im Rahmen der Planaufstellung sind auch die Auswirkungen auf die Verkehrsentwicklung in
die Abwégung einzubeziehen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB). Zur Beurteilung der Auswirkungen
auf den Verkehr wurde ein Verkehrsgutachten eingeholt**. In der Verkehrsuntersuchung wurde
auch die ErschlieBung des Gebietes fiir den Fuliverkehr, den Radverkehr und den offentli-
chen Personennahverkehr betrachtet. Die ErschlieBung des Gebietes fiir den Fu3- und Rad-
verkehr wird als grundsitzlich gegeben angesehen.*® Auch im Hinblick auf den OPNV wird die
ErschlieBung als gut beurteilt. “*Aus der Untersuchung ergeben sich diesbeziiglich keine Emp-
fehlungen im Hinblick auf konkret im Bebauungsplan oder einem stddtebaulichen Vertrag zu
regelnden Mafinahmen.

Im Hinblick auf den motorisierten Individualverkehr erfolgte aufgrund der besonderen Re-
levanz eine eingehende gutachterliche Uberpriifung: im ersten Schritt wurde die bestehende

4 HOFFMANN LEICHTER Ingenieurgesellschaft: Verkehrsuntersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. W50 der Gemeinde Wustermark, Berlin, 26. Januar 2026 — zitiert als: Verkehrsuntersuchung

45 Verkehrsuntersuchung, S. 8 — Kapitel 2.2.2

46 Verkehrsuntersuchung, S. 8 — Kapitel 2.2.3

D Auswirkungen der Planung, Kosten, Flichenbilanz 128



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. W 50 ,,Wustermark Ortsmitte: Hamburger Strafle, Hoppenrader Allee, Brandenburger
Strafie* der Gemeinde Wustermark

Verkehrssituation erfasst und analysiert, im zweiten Schritt das zukiinftige Verkehrsaufkom-
men prognostiziert und darauf basierend die Leistungsfahigkeit der umliegenden Knotenpunkte
untersucht.

Insgesamt zeigt die Analyse, dass die vorhandenen Stralenverkehrsanlagen iiber ausreichende
Kapazititsreserven verfiigen. Auch nach Umsetzung der geplanten Vorhaben und unter Be-
riicksichtigung einer prognostizierten allgemeinen Verkehrszunahme in der Gemeinde Wuster-
mark bleibt ein stabiler und leistungsfahiger Verkehrsablauf am Standort gewédhrleistet. Im Er-
gebnis wird auch nach Umsetzung der Planung eine sehr gute Verkehrsqualitét erreicht, da die
StraBenverkehrsanlagen im Bestand noch deutliche Kapazititen aufweisen.*’” Zusammenfas-
send kommt die Untersuchung zu dem Schluss, dass aus verkehrstechnischer Perspektive durch
das Bauvorhaben keine wesentlichen Einschrinkungen zu erwarten sind.*3

Die Aussagen des Gutachtens sind nachvollziehbar hergeleitet, wurden in die Abwégung ein-
bezogen und stiitzen im Ergebnis die Planung. Nachfolgend werden die wesentlichen Ergeb-
nisse des Gutachtens zusammengefasst.

Analyse der bestehenden Verkehrssituation

Als Grundlage zur Ermittlung des bestehenden Verkehrsaufkommens wurde an einem repré-
sentativen Werktag ohne den Einfluss von Feiertagen und Ferienzeiten eine umfassende Ver-
kehrserhebung an den hier fiir die ErschlieBung maBgebenden Knotenpunkt Hamburger
Strafle (L204) /Neue Bahnhofsstralle - Hoppenrader Allee (,,KP1*) als auch im StraB3enquer-
schnitt an den bestehenden Ein- und Ausfahrten des Plangebiets sowie im direkten Umfeld an
den angrenzenden Verkehrsachsen des Plangebiets durchgefiihrt. Die Untersuchung bezieht
sich sowohl auf die Spitzenstunden als auch auf die durchschnittliche tdgliche Verkehrsbelas-
tung.

Zur Analyse des Verkehrsaufkommens im sogenannten Analyse-Nullfall wurde zunichst das
Verkehrsaufkommen wéhrend der Spitzenstunden untersucht. Das stiindliche Verkehrsauf-
kommen auf der L.204 liegt bei 440—480 Kfz/h und ist vergleichsweise gering, was sich auch
im tiglichen Verkehrsaufkommen widerspiegelt.*’

Es zeigt sich, dass die hochgerechnete durchschnittliche tigliche Verkehrsbelastung (DTV)
der Erhebung vom September 2023 auf der iibergeordneten Hamburger Strafle (Landes-
stra3e204) auf Hohe des Plangebiets bei 4.000 Kfz/Tag und in der Hoppenrader Allee je Ab-
schnitt bei 2.400 bis 3.700 Kfz/Tag liegt.>°

Das Gutachten kommt im Hinblick auf die Bestandssituation zu folgender Beurteilung: So-
wohl zur Spitzenstunde am Vormittag (07:00— 08:00 Uhr) als auch zur insgesamt leicht héher
belasteten Spitzenstunde am Nachmittag (15:00 — 16:00 Uhr) ist im Bestand aufgrund der im

47 Verkehrsuntersuchung: S. 29 — Kapitel 5
48 Verkehrsuntersuchung: S. 30 — Kapitel 5
4 Verkehrsuntersuchung, S. 12 — Kapitel 2.3.3
50 Verkehrsuntersuchung, S. 28 - Kapitel 5
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Verhiltnis niedrigen Verkehrsbelastungen ein duflerst leistungsfahiger Verkehrsablauf mit nur
sehr geringen Wartezeiten festzustellen (Qualitiitsstufe A bis B).”!

Ermittlung des zukiinftigen Verkehrsaufkommens und Leistungsfahigkeitsanalyse

Das zusitzliche Verkehrsautkommen des Vorhabens wurde entsprechend der bestehenden Ver-
kehrsverteilung auf den angrenzenden Knotenpunkt iibertragen. Zusétzlich wurde fiir den All-
gemeinverkehr auf der Landesstrale 204 sowie am Knotenpunkt Hamburger Strafle / Neue
Bahnhofsstra3e / Hoppenrader Allee eine Verkehrszunahme von 30 % bis zum Jahr 2035 prog-
nostiziert. Die Kombination aus Bestandsverkehr, prognostiziertem Wachstum und zusétz-
lichem Projektverkehr bildet die Grundlage fiir das zukiinftige Verkehrsgeriist im sogenann-
ten Prognose-Planfall. Im Ergebnis zeigt die durchgefiihrte Leistungsfahigkeitsuntersuchung,
dass fiir den mafBgebenden Prognose-Planfall, also der Umsetzung der vorliegenden Planung an
dem angrenzenden Gemeindeknotenpunkt auch unter Beriicksichtigung einer allgemeinen Ver-
kehrssteigerung um + 30% und dem zusétzlich erzeugten Verkehr des Entwicklungsvorhabens
weiterhin ein leistungsfahiger Verkehrsablauf gewéhrleistet wird. Die Wartezeiten sind nach
wie vor kurz und der Verkehrsablauf leistungsfahig ohne Verdanderung der Qualitatsstufe (Qua-
litidtsstufe A bis B).>?

An der neu geplanten Zufahrt zum Plangebiet iiber die Hoppenrader Allee zeigt die Leis-
tungstahigkeitsanalyse eine sehr gute Verkehrsqualitidt mit Qualitdtsstufe A. Der Verkehr auf
der Hoppenrader Allee flieBt nahezu ungehindert.>?

Auch die geplante Zufahrt zur Wohnnutzung iiber die Hamburger Stra3e (L204) wurde ge-

priift und verkehrstechnisch als unbedenklich eingestuft (Qualititsstufe A).>*

Gegen die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans, mit dem die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Neugestaltung der Wustermarker Ortsmitte geschaffen werden sollen,
bestehen aus Sicht der Landesverkehrsplanung keine Einwénde.

Belange der zum Zustindigkeitsbereich des LBV gehdrenden Verkehrsbereiche Eisen-
bahn/Schienenpersonennahverkehr, Binnenschifffahrt, ziviler Luftverkehr und iibriger OPNV
werden durch die Planaufstellung nicht beriihrt.

9.6 Larmentwicklung, sonstige Immissionen

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplédne insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen.

5! Verkehrsuntersuchung, S. 24 — Kapitel 4.3.
52 Verkehrsuntersuchung, S. 25 — Kapitel 4.4
53 Verkehrsuntersuchung, S. 25 — Kapitel 4.4
% Verkehrsuntersuchung, S. 26 — Kapitel 4.4 und S. 27 — Kapitel 4.5.
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Gemil § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MaBlinahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schidliche Umwelteinwirkungen so weit wie moglich vermieden werden.
Mogliche schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG kénnen durch die Emissio-
nen ausgehender Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen, Licht und dhnliche Er-
scheinungen hervorgerufen werden. Hinweise zur Beriicksichtigung des Schallschutzes bei der
Stadtebaulichen Planung gibt die DIN 18005 Teil 1 ,,Schallschutz im Stadtebau* vom Juli 2023.

Vorrangig zu untersuchen waren sowohl die Lirmauswirkungen, die durch die geplante An-
derung der gewerblichen Anlagen (Lebensmittelmérkte) hervorgerufen werden (so genannter
Anlagenlirm), als auch die Ladrmauswirkungen, die durch den Verkehr ausgehen (Verkehrs-
lirm). Im Zuge der Entwurfserstellung des vorliegenden Bebauungsplans wurde daher eine

schalltechnische Untersuchung beauftragt.>

Die Moglichkeit sonstiger Immissionen im Planfall wurden ebenfalls abwigend in die Planung
einbezogen. Eine gutachterliche Untersuchung hierzu war nicht erforderlich.

9.6.1 Auswirkungen durch den Anlagenlirm

Durch die in der Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans geplanten baulichen Verdnde-
rungen im Plangebiet ergibt sich auch eine Verinderung der Immissionssituation: Mit dem
Abriss des Gebdudekorpers des Lebensmitteldiscounters an der Brandenburger Straf3e fallt ins-
besondere die larmabschirmende Wirkung gegeniiber der dstlich davon gelegenen Wohnnut-
zungen weg. Der Anbau des Lebensmitteldiscounters an den Lebensmittelvollsortimenter in-
nerhalb des Sondergebietes kann im Norden des Plangebiets die Immissionssituation dndern
(abschirmende Wirkung des Baukdrpers). Auch die verdnderte Lage der Verkehrsflachen und
Stellplitze kann zu Anderungen in der Immissionsbelastung fiihren. SchlieBlich kommen mit
dem Neubauvorhaben ,,Wustermarker Gérten* neue, schutzwiirdige Nutzungen hinzu.

Vor diesem Hintergrund wurde in der schalltechnischen Untersuchung die Bestandssituation
untersucht und den prognostizierten Larmauswirkungen im Planfall gegeniibergestellt, um zu
ermitteln, wo sich positive oder negative Verdnderungen der Immissionssituation ergeben. Zu
den Einzelheiten dieser Untersuchung wird auf die Schalltechnische Untersuchung verwiesen.
Dort wird zusammenfassend festgehalten: >

,Die Ergebnisse zeigen, dass die Richtwerte der TA Lérm an den bestehenden schutz-
bediirftigen Nutzungen innerhalb und auBlerhalb des B-Plangebiets vollstindig einge-
halten werden. Demnach ergeben sich in der Umgebung des B-Plangebiets sowie hin-
sichtlich des geplanten Urbanen Gebiets und Sondergebiets keine Immissionskonflikte
hinsichtlich der geplanten gewerblichen Nutzung.

55 HOFFMANN LEICHTER Ingenieurgesellschaft: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans W50 der Gemeinde Wustermark, 13. Marz 2026
56 Vgl. Schalltechnische Untersuchung, Kapitel 5.2.3
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Innerhalb des geplanten Allgemeinen Wohngebiets werden die Richtwerte der TA Larm
an der bereits bestehenden Bebauung Hamburger Stralle 9B ebenfalls vollstindig ein-
gehalten. An der Baugrenze im unmittelbaren Einwirkbereich des geplanten Kunden-
parkplatzes sowie an der konkret geplanten Wohnbebauung Wustermarker Gérten erge-
ben sich im Tageszeitbereich hingegen Beurteilungspegel oberhalb des Richtwerts fiir
allgemeine Wohngebiete. An der Wohnbebauung der Wustermarker Gérten liegen die
hochsten Beurteilungspegel an der Westfassade von Haus 1 mit 57 dB(A) vor. An der
Baugrenze wird der tageszeitliche Richtwert um bis zu 3 dB(A) tiberschritten. Im Nacht-
zeitbereich wird der Richtwert flir allgemeine Wohngebiete an der Baugrenze und an
den konkret geplanten Gebduden der Wustermarker Gérten vollstindig eingehalten.

Aus diesen Ergebnissen konnten folgende zwischen dem Gutachterbiiro und der Gemeinde ab-
gestimmte Schliisse gezogen werden:

,Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass trotz der direkten Nachbarschaft zwischen
Wohnen und Gewerbe gesunde Wohnverhéltnisse gewahrt sind. Dies ldsst sich aus der
vollstindigen Einhaltung der Richtwerte fiir Mischgebiete ableiten, welche im Allge-
meinen gesunde Wohnverhéltnisse gewéhrleisten. Ein Immissionskonflikt hinsichtlich
einer moglichen Gesundheitsgefahrdung besteht somit nicht, sodass die grundsétzliche
schalltechnische Vertriaglichkeit nachgewiesen werden konnte.

Aufgrund der tageszeitlichen Uberschreitungen des Richtwerts fiir allgemeine Wohnge-
biete liegt jedoch nicht im gesamten Baufeld WA eine der Gebietsnutzung entsprechend
angemessene Wohnruhe vor. Da es sich im vorliegenden Fall um eine Parallelplanung
von Wohnen und Gewerbe handelt, liegt weder eine heranriickende Wohnbebauung
noch der Umstand eines heranriickenden Gewerbes vor. Die direkte Nachbarschaft der
Nutzungen ist somit planerisch gewollt, sodass eine Abweichung von der Schutzbediirf-
tigkeit eines Allgemeinen Wohngebiets als sachgerecht eingeschétzt wird. In Anleh-
nung an Kapitel 6.7 kann eine Gemengelage innerhalb des B-Plangebiets festgestellt
werden. Beim Vorliegen einer Gemengelage konnen maximal die Richtwerte flir Misch-
gebiete herangezogen werden, welche wiederum das Vorliegen gesunder Wohnverhalt-
nisse gewahrleisten.*

Im Hinblick auf die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum Anlagenlirm wurde
erginzend gepriift, ob fiir die auBerhalb des Bebauungsplans liegende Wohnbebauung siid-
ostlich des Plangebietes besondere Regelungen im B-Plan getroffen werden miissen:

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass der derzeit noch bestehende Gebaudekomplex
des Lebensmitteldiscounters an der Brandenburger Stralle gegeniiber der siidostlich vom Plan-
gebiet liegenden Wohnbebauung (Brandburger Stralle 6¢ u.a.) eine larmabschirmende Wirkung
hat. Die Beseitigung des Gebdudes fiihrt zu einer maligeblichen Erhhung der durch den Anla-
genldrm bewirkten Larmpegel an den relevanten Immissionsorten. Die Erh6hung des Larmpe-
gels ist am Immissionsort Brandenburger Strafie 6C im Vergleich zu den anderen Immissi-
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onsorten am Hochsten. Die Differenz zwischen den Immissionspegeln im Bestand und im Plan-
fall wird aus der Tabelle 5-1 der Schalltechnischen Untersuchung (Immissionsorttabelle, Beur-
teilung nach TA Larm / Differenz Planfall — Nullfall) sowie aus den Isophonenkarte der Anla-
gen 8 (Bestand) und 10 (Planfall) deutlich. Es wurde daher erwogen, ob nicht eine an der
Plangebietsgrenze zu errichtende Larmschutzwand eine geeignete und notwendige Mallnahme
zur Reduzierung des anlagenbezogenen Larmpegels darstellen wiirde. Auf die Festsetzung ei-
ner Larmschutzwand wird jedoch nach Abwégung verzichtet. Bei einer Hohe von 2 Metern ist
diese nur bedingt wirksam. Die im ersten Obergeschoss ermittelte Lirmbelastung von 56dB
(im EG und 5m iiber Geldnde) ldsst sich damit nicht beheben. Eine hohere Larmschutzwand
wird zudem aus stadtgestalterischen Aspekten nicht erwogen. Fiir den Vorhabentriger wére sie
ein zusitzlicher erheblicher Kostenfaktor. Ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ist
dennoch abwigungsgerecht planbar. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse bleiben gewahrt.
Die immissionsschutzrechtliche Lage kann im Genehmigungsverfahren bewéltigt werden. Dort
kann fiir das Wohnhaus 6c ein Gemengelagenzuschlag nach 6.7 TA Larm in Ansatz gebracht
werden.

In der Gesamtabwigung werden also im Hinblick auf den Anlagenldrm keine spezifischen
Festsetzungen zum aktiven oder passiven Larmschutz getroffen. Festsetzungen zum passiven
Larmschutz erfolgen aber, wie in der Begriindung im Weiteren dargestellt wird, zum Schutz
vor den Verkehrslarmauswirkungen.

9.6.2 Auswirkungen durch den Verkehrslirm

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung wurde auch die Verkehrslarmentwicklung —
als weitere Quelle moglicher Larmbelastungen - im Falle der Umsetzung der Planung unter-
sucht und prognostiziert. Die Lage der fiir dies Beurteilung mafBigeblichen Schallquellen wer-
den im Kapitel 4.2 des Gutachtens in einer Karte dargestellt. Es handelt sich dabei um die 61-
fentlichen Verkehrsflichen Hamburger Stra3e, Hoppenrader Allee, Brandenburger Strafle und
die Planstralle 1. Bei der Berechnung wurden entsprechend der einschligigen Richtlinien
verschiedene Parameter beriicksichtigt und die Ergebnisse der vom selben Ingenieurbiiro erar-
beiteten verkehrstechnischen Untersuchung eingebunden.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sich durch die vorliegende Planung die Ver-
kehrslirmeinwirkungen auf die schutzwiirdigen Immissionsorte erhoht. Es ergeben sich
Uberschreitungen der zugrunde liegenden Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Grenz-
werte der 16. BImSchV innerhalb des B-Plangebiets im Tages- und Nachtzeitbereich. Im Ein-
zelnen heift es hierzu:®’

,Die Ergebnisse zeigen, dass an den Baugrenzen des allgemeinen Wohngebiets (WA 55
dB(A) /45 dB(A)) und des Urbanen Gebiets (MU 60 dB(A)/50 dB(A)) die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 iiberschritten werden. Auch im Bereich des Sondergebiets

57 Schalltechnische Untersuchung: Kapitel 5.1.2 (S. 25).
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ergeben sich Beurteilungspegel oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Mischgebiete (60 dB(A)/50 dB(A)).

Auch an den konkret geplanten Gebdudekorpern (siche Anlage 8) im WA ergeben sich
Uberschreitungen der Orientierungswerte. Am Haus 1 (unmittelbar an der Hamburger
Stral3e) sind Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts zu erwar-
ten. An der Bestandsbebauung im MU ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 64
dB(A) tags und 57 dB(A) nachts. An der Wohnbebauung oberhalb des bestehenden
REWE-Markts werden Pegelwerte von 59 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts erreicht.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts im
WA, 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts im MU/MI), welche iiblicherweise als Grenze
des Abwigungsspielraums gelten, werden demnach sowohl an den Baugrenzen wie
auch an den konkreten Gebdudekorpern im Plangebiet iiberschritten.*

Aufgrund dieser Ergebnisse waren zwingend aktive und passive Schallschutzmafinahmen zu
untersuchen: Passive SchallschutzmafBnahmen werden im Schalltechnischen Gutachten differen-
ziert nach der Betroffenheit der Gebiete im Bebauungsplan empfohlen®®:

e Inden Bereichen ohne Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ist,
so das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung, davon auszugehen, dass gesunde
Wohnverhiltnisse und eine der Gebietsnutzung angemessene Wohnruhe mit schallge-
dimmten Aullenbauteilen gewihrleistet sind.

e Fiir die Bereiche mit Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV werden Festset-
zungen zur Anordnung der Aufenthaltsrdume innerhalb der Wohnungen (Grundrissausrich-
tung), schallgedammte Liiftungseinrichtungen oder die Verwendung von schallddmmenden
Auflenbauteilen empfohlen.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse und Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung
sowie der Priifung alternativer Losungsmdglichkeiten ergab sich in der Gesamtabwiigung die
Erforderlichkeit sowie die stidtebauliche Rechtfertigung textlicher Festsetzungen zum
Schutz vor Verkehrsldrm im vorliegenden Bebauungsplan (TF 10 und TF 11). Siehe hierzu
auch die eingehende Begriindung der textlichen Festsetzungen TF 10 und TF 11.

Das Landesamt fiir Umwelt spricht in ihrer Stellungnahme vom 17.09.2024 folgende kon-
krete Auswirkung der Planung an: Durch die neu geplante Zuwegung wird an einem Immissi-
onsort (Hoppenrader Allee 1, EG) die Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes fiir ein
Mischgebiet im Nachtzeitraum prognostiziert. Dementsprechend ist fiir diesen Immissionsort
aktiver oder passiver Schallschutz dem Grunde nach erforderlich. Bei der Adresse Hoppenrader
Allee 1 handelt es sich um das Rathausgebdude. Im Rahmen der Schalltechnischen Untersu-
chung wurden die Auswirkungen durch den Verkehrsldrm im Detail untersucht: Die Ergebnisse
(vgl. die Zusammenfassung in der Schalltechnischen Untersuchung Kapitel 5.1.2 (S.25) zeigen,
dass an den Baugrenzen des Urbanen Gebietes (in dem das Rathausgebdude liegt) die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 iiberschritten werden. An der Bestandsbebauung im MU ergeben

58 Schalltechnische Untersuchung, Kapitel 5.1.2 (S. 27).
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sich Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts. Fiir Mischgebiete gilt
nach DIN 18005 ein Orientierungswert von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Auch an den
konkreten Gebdudekdrpern der Bestandsbebauung im MU werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 iiberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir MU/MI von, 64
dB(A) tags und 54 dB(A) nachts im MU/MI), welche {iiblicherweise als Grenze des Abwi-
gungsspielraums gelten, werden demnach sowohl an den Baugrenzen wie auch an den konkre-
ten Gebdudekorpern im Plangebiet iiberschritten. Vor dem Hintergrund der Ergebnisse und
Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung sowie der Priifung alternativer Losungs-
moglichkeiten ergaben sich in der Gesamtabwégung die Erforderlichkeit und die stddtebauliche
Rechtfertigung textlicher Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrsldrm im vorliegenden Bebau-
ungsplan (TF 10 und TF 11). Die textliche Festsetzung TF 10, die passive Larmschutzmafinah-
men anordnet, gilt auch fiir das in der Stellungnahme angesprochene Rathausgebiaude (Hop-
penrader Allee 1) innerhalb des MU.

Eine grundsitzlich mogliche und vom Landesamt fiir Umwelt angesprochene Uberschreitung
der Larmschutz-Richtwerte (TA Larm, Planfall) in den an das Wohngebiet angrenzenden
Wohngebieten durch die vorliegende Planung ist nach den Ergebnissen der Schalltechnischen
Untersuchung nicht zu besorgen.

Das Landesamt fiir Umwelt schlussfolgert in ihrer Stellungnahme vom 17.09.2024, dass dem
Vorhaben derzeit keine unlosbaren Widerstinde in Bezug auf die Belange des Immissions-
schutzes entgegenstehen. Diese Aussage aus der frithzeitigen Beteiligung wird durch die in
Auftrag gegebene Schalltechnische Untersuchung im Ergebnis bestétigt. Damit ist fiir die Ge-
meinde Wustermark als Plangeber geklért, dass die Planung vollzugsfihig ist. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse bleiben gewahrt, sodass die Planung abwégungsgerecht ist. Dies wird
auch durch die Begutachtung im Rahmen des Umweltberichtes bestitigt.>® Zudem wird die
Einschitzung durch die im Rahmen der formlichen Beteiligung vom Landesamt fiir Umwelt
abgegebenen Stellungnahme vom 11.06.2026 bestitigt. Die Behorde kommt zu dem folgen-
den Fazit: ,,Durch die Planung werden Konflikte hinsichtlich der Belange des Immissionsschut-
zes verursacht. Es werden Losungen in Form von textlichen Festsetzungen getroffen, welche
unter Beriicksichtigung der Neuregelung des § 9 BauGB zu akzeptieren sind. Somit ist dem
Plan in Bezug auf die Belange des Immissionsschutzes zuzustimmen.* Diese Einschitzung
stiitzt die getroffene Abwégung und Planung.

9.6.3  Sonstige Immissionen

Neben den beschriebenen und gutachterlich untersuchten Larmauswirkungen werden im Rah-
men der Planung auch die weiteren relevanten Emissionen im Rahmen des Umweltberichts
berticksichtigt und in die Abwigung einbezogen. Hierzu gehdren Art und Menge an Emissionen
von Schadstoffen, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von
Beldstigungen. Die Fachplaner kommen im Rahmen des erarbeiteten Umweltberichts zu fol-
gendem Ergebnis: Bei der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Anderung der Nutzung bzw.

% Vgl. Umweltbericht, Kapitel I1. 4.2.9
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vorbereitenden Bebauung ist nicht zu erwarten, dass Schadstoffe, Staub, Geriiche, Erschiitte-
rungen oder Strahlungen anlage- und betriebsbedingt in priifungsrelevantem Umfang auftreten.
Der Umweltbericht enthdlt dennoch Ausfithrungen zu den einzelnen Emissionsarten, auf die
hier verwiesen wird.

Lichtemissionen werden in der Planung insofern beriicksichtigt, als nach der Textlichen Fest-
setzung TF 9 eine blickundurchlissige Einfriedung zum Schutz der anliegenden Wohnnutzun-
gen auch vor Lichtemissionen durch den Parkverkehr festgesetzt wird.

In einem relevanten Abstand zum Plangebiet befinden sich nach Angaben des Landesamtes fiir
Umwelt! auch keine Anlagen, welche den Anforderungen der 12. BImSchV (Storfall-Verord-
nung) unterliegen.

9.7 Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind auch die Auswirkungen auf die Umwelt zu beachten
und in der Abwégung zu beriicksichtigen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Die Umsetzung des
Bebauungsplanes fiihrt {iber das bereits durch den Bebauungsplan Nr. 4 zuldssige Mal3 zu Ein-
griffen in die Umwelt, die insbesondere die Schutzgiiter Fliche und Boden, Wasser, Klima und
Luft, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Biotopverbund, Landschaft sowie den Menschen
betreffen. Aussagen zu den Auswirkungen auf die Umwelt konnen im Detail dem Umweltbe-
richt, der ein gesonderter Teil dieser Begriindung ist, entnommen werden. Die Grundlage
bilden die vorliegenden Fachgutachten, die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Be-
bauungsplan Nr. W 50 erarbeitet wurden (Artenschutzfachbeitrag, Verkehrsuntersuchung,
Schalltechnische Untersuchung, Entwésserungskonzept).

Zu erwartende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen

Die zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht
im Einzelnen dargelegt (vgl. dort Kapitel I1.3 — Bestandsanalyse und Bewertung sowie Kapitel
1.4 — Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes) und wie folgt zusammengefasst:®?

Im Hinblick auf das Schutzgut Fliche und Boden werden durch die Neuordnung und Erweite-
rung der baulichen Nutzung zusétzliche Versiegelungen auf bislang unversiegelten Flachen er-
folgen. Innerhalb des Sondergebiets werden bis zu 9.256 m?, im Wohn- und Urbanem Gebiet
bis zu 8.923 m? dauerhaft iiberbaut, ergénzt durch Verkehrsflichenversiegelungen von rund
12.374 m?. Abziiglich der planungsrechtlich zuldssigen Versiegelung gehen damit auf insge-
samt ca. 4.124 m* Bodenfunktionen dauerhaft verloren. Positiv wirken Minderungsmafinah-
men, wie die in der Textlichen Festsetzung TF 12 festgesetzte Begrenzung der Versiegelung
der Verkehrsflichen.

80 Vgl. Umweltbericht, Kapitel 11.4.2.9
%! Stellungnahme vom 11.06.2026
62 Siehe Umweltbericht, Kapitel 11.4.8
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Fiir das Schutzgut Wasser ist aufgrund der zusétzlichen Versiegelung von ca. 0,4 ha nur eine
geringfiigige Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung zu erwarten. Die Entwésserung er-
folgt liber bestehende Regenwassernetze, ergénzt durch Dachbegriinungen und unterirdische
Riickhalteanlagen. Die in der TF 12 festgesetzte Begrenzung der Versiegelung wirkt sich als
Minderungsmalnahme positiv auf die Regenwasserversickerung aus. Zudem dient sie dazu, um
nachteilige Folgen fiir Menschen, Umwelt oder Sachwerte durch Uberflutungen infolge von
Starkregenereignissen zu minimieren.

Gemil den Berechnungen aus dem Entwisserungskonzept, ergibt sich fiir das Plangebiet eine
Notwendigkeit des Einbaus von Riickhaltebecken mit der gedrosselten Ableitung in die ge-
nannten Netze.

Zum Schutzgut Pflanzen und Tiere: Im Vergleich zur Ist-Situation werden 2.886,50 m? gért-
nerisch gestaltete Flachen und Gartenbrachen vollumfanglich verlustig gehen und kdnnen an-
teilig iiberbaut und versiegelt werden. Unter den Biotopverlusten sind keine geschiitzten Bio-
tope. Der Verlust geschiitzter Einzelbdume kann durch Ersatzpflanzungen im Plangebiet aus-
geglichen werden.

Im Hinblick auf relevante Tierarten erfolgte eine eingehende Priifung und Darstellung im Rah-
men des Artenschutzfachbeitrags. Auf folgende Punkte wird hier zusammenfassend hingewie-
sen:

Beziiglich der Reptilien (Zauneidechse) wird das Verbot der Beschddigung oder Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestéitten wird nicht beriihrt, da entsprechende Habitatstrukturen
im Plangebiet fehlen und eine Funktion als Lebensstétte der Art ausgeschlossen werden kann.
Zu den Vermeidungsmalnahmen zdhlen eine Vorabkontrolle des Baufeldes im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes sowie die Sicherung des Bereichs gegen das Einwandern einzelner
Tiere wiahrend der Bauphase durch einen Reptilienschutzzaun.

Im Hinblick auf die Avifauna ist bei der Betroffenheit zwischen den Freibriitern, Gebiischbrii-
ter, Bodenbriitern und Hohlen- bzw. Gebaudebriitern zu differenzieren:

Bei den Freibriitern (z.B. Ringeltaube) kann durch Durchfiihrung von Gehdlzbeseitigungen
unter Beachtung der Brutzeiten und ergéinzender Kontrolle auch auflerhalb der iiblichen Brut-
zeiten vor Eingriffsbeginn ausgeschlossen werden, dass Altvogel, Eier oder nicht fliigge Jung-
vogel verletzt oder getotet werden. Da die nachgewiesenen Arten ihre Nester jahrlich neu er-
richten und geeignete Brutlebensrdume sowohl innerhalb als auch im unmittelbaren Umfeld des
Plangebietes in ausreichendem Umfang vorhanden sind, bleibt die 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang gewahrt.

Trotz der oben beschriebenen zusitzlichen Versiegelungen im Rahmen der Planumsetzung
kommt es zu keinem vollstindigen Verlust der nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG relevanten
Fortpflanzungs- und Ruhestitten fiir den Gebiischbriiter Monchsgrasmiicke. Es kommt nach
§ 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG darauf an, ob die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiter-
hin erfiillt wird. Dies ist fiir die Monchsgrasmiicke der Fall (siehe hierzu niher die Ausfiihrun-
gen im Artenschutzfachbeitrag Kapitel 5.2 und 6.2).

Durch Gebaudeabriss konnen Gebaudebriiter oder Fledermausquartiere betroffen sein.
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Auf Grundlage einer Potenzialabschédtzung gehen die Artexperten davon aus, dass es im Zuge
der Umsetzung des Bebauungsplans zu einem Verlust von bis zu acht Brutpldtzen gebdudebrii-
tender Vogelarten (insbesondere Haussperling) an den unmittelbar betroffenen Gebduden
(ALDI- und REWE-Markt) kommen kann. Als CEF-MaBlnahme ist vorgesehen, dass pro ver-
lustigen Nistplatz zwei Késten aufgehéngt werden sollen. Zur Kompensation des abgeschétzten
Verlustes von bis zu acht Brutplitzen sind als CEF-MaBnahme demnach insgesamt bis zu 16
Ersatzniststétten (Verhéltnis 1:2) bereitzustellen. Die Lage und exakte Anzahl der jeweils fiir
die einzelne Baumafnahme notwendigen Niststdtten wird im Rahmen der Planumsetzung fest-
gelegt; damit kann auf die zeitlich gestaffelte Umsetzung der Bauabschnitte angemessen rea-
giert werden. Bei Abbrucharbeiten sind die betreffenden Strukturen vorher auf Besetzung zu
kontrollieren.

Im Zuge der geplanten Eingriffe konnen im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung bis zu acht
potenzielle Einzel- bzw. Zwischenquartiere gebdudebewohnender Fledermiuse an den Gebau-
den des ALDI-Marktes (Abriss) sowie des REWE-Marktes (Umbau) verloren gehen. Durch die
Durchfiihrung der Gebdudearbeiten unter okologischer Baubegleitung sowie die vorherige
Kontrolle potenzieller Quartierstrukturen wird ausgeschlossen, dass sich Flederméuse in den
betroffenen Strukturen befinden. Eine Totung von Individuen ist daher nicht zu erwarten. Zur
Sicherung des giinstigen Erhaltungszustandes der lokalen Population werden insgesamt bis zu
16 Ersatzquartiere (entspricht Verhéltnis 1:2) vorgesehen. Diese werden zweistufig umgesetzt,
kurzfristig als vorgezogene Quartierangebote an verbleibenden Bestandsgebduden sowie an ge-
eigneten Geholzstrukturen innerhalb des Plangebietes (Zwischenldsung wéhrend der Baupha-
sen) und langfristig durch dauerhafte Integration von Fledermausquartieren in die Fassaden-
und Dachbereiche der Neubauten bzw. umgebauten Marktgebaude. Fiir den moglichen Verlust
von bis zu acht potenziellen Einzel- und Zwischenquartieren gebdudebewohnender Fleder-
miuse an den Gebduden des ALDI-Marktes und des REWE-Marktes kann der Verbotstatbe-
stand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG jedoch nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden. Es kann, so die Einschédtzung der Unteren Naturschutzbehorde, nicht davon ausgegan-
gen werden, dass diese Ersatzquartiere ihre 6kologische Funktion ohne zeitliche Verzégerung
iibernehmen. Die Voraussetzungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG werden daher nicht als erfiillt
angesehen. Fiir die Zulassung des Vorhabens ist insoweit eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich. Die Voraussetzungen einer Ausnahmegenehmigung sind jedoch er-
fiillt. Dies wird im Artenschutzfachbeitrag ndher ausgefiihrt. Die Ausnahmegenehmigung wird
von Seiter der Unteren Naturschutzbehorde in Aussicht gestellt.

Die Sicherung der fiir den Artenschutz relevanten MaBBnahmen erfolgt durch Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag und/oder durch Auflagen in der Baugenehmigung.

Begriinungsmafinahmen, Dach- und Fassadenbegriinungen wirken positiv auf die biologi-
sche Vielfalt.

Landschaftlich entstehen nur geringfiigige Verdnderungen, da das Plangebiet bereits stédte-
baulich vorgeprégt ist und lediglich die Siidfliche des Plangebietes neu bebaut wird. Die fest-
gesetzten Begriinungsmafinahmen und insbesondere die in der TF 16 festgesetzten Fassaden-
und Dachbegriinungen wirken sich positiv auf das Landschafts- und Ortsbild aus.
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Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Um die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe auszugleichen, werden innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie auf externen Flichen Vermeidungs-, Minderungs-
und KompensationsmaBBnahmen geregelt, die fiir die abwagungsrechte Planaufstellung und -
umsetzung erforderlich sind.

Die Behandlung der Eingriffsregelung fiir die vorliegende Bauleitplanung ist in Kapitel 11.5 des
Umweltberichtes ,,Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung® ausfiihrlich darge-
legt. Auf die Darstellung im Umweltbericht wird verwiesen. Das Ergebnis der Bilanzierung ist
in Kapitel 11.5.4 des Umweltberichtes dargestellt.

Besondere Bedeutung erlangte aufgrund der bestehenden heterogenen planungsrechtlichen
Lage im Geltungsbereich die Vorschrift des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB: Danach ist ein Aus-
gleich dann nicht erforderlich, soweit die durch die Bebauungspline vorbereiteten Eingriffe in
Natur und Landschaft bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig
waren. Das bedeutet, dass grundsétzlich nur die Differenz zwischen den bereits erfolgten Ein-
griffen bzw. dem rechtlich Zuldssigem und dem, was im Bebauungsplan festgesetzt werden
soll, des Ausgleichs bedarf.

- GroBe Teile des Geltungsbereichs liegen innerhalb des Geltungsbereiches des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans Nr. W 4. Ausgleichsbedarf entstand fiir diesen Bereich
also nur, wenn und insoweit der vorliegende Bebauungsplan W 50 ein ,,Mehr* an Ein-
griffen zulésst, als der Bebauungsplan Nr. W 4.

- Die Flichen des Neubauvorhabens ,,Wustermarker Géarten* liegen dagegen komplett
auflerhalb des Bebauungsplan Nr. W 4. Diese Flachen unterliegen also vollumfang-
lich der Eingriffsregelung.

- Fiir die bereits bebauten, aullerhalb des Bebauungsplans Nr. W 4 liegenden Grund-
stiicke 464/7 und 1015 ergab sich keine Differenz zwischen dem bereits Zuldssigen und
dem nach dem Bebauungsplan Nr. W 50 eréffneten.

In der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz ergab sich insgesamt eine rechnerische Zunahme der
Versiegelung durch die vorgesehene Planung. Die planerisch erdffnete zusétzliche Versiege-
lung wird in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz beriicksichtigt und bildet die Grundlage fiir
die Ableitung des erforderlichen Kompensationsumfangs. Fiir den rechnerisch ermittelten Neu-
versiegelungsanteil von 2.197 m? fiir das allgemeine Wohngebiet (WA 2), 1.909 m? fiir das
Nahversorgungszentrum und 34 m? fiir den angepassten Zuschnitt 6ffentlicher Verkehrsflachen
ist demnach ein funktional gleichwertiger Ausgleich vorzusehen. Der Ausgleich fiir die plane-
risch bedingte zusétzliche Versiegelung erfolgte durch mehrere planinterne und auflerhalb des
Plangebietes liegende Maflnahmen:

- Planinterne Maflnahme: Geholzanpflanzungen in der 6ffentlichen Griinflache

- Planinterne Mallnahme: Gehdlzanpflanzungen in den Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung ,,Parkplatzflache*

- Externe MaBnahme: Entwicklung von Acker in artenreiches Extensiv-Griinland (Priort)
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- Externe Maflnahme: Umwandlung von Acker in Griinland — Flachenpool Wustermark
der Fldchenagentur Brandenburg GmbH

Der Ausgleich des Eingriffs in die Gartenbrachen und gértnerisch gestaltete Freiflichen (Bio-
topverlust) innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA?2 erfolgt {iber festgesetzte Begrii-
nungen innerhalb des WA 2 sowie iiber vom Vorhabentrdger gesicherte externe MalBinahmen
(Priort).

Einer besonderen Betrachtung bedurfte weiter die Kompensation von Baumverlusten: siche
hierzu die Erlduterung in Kapitel 11.5.2.3 (Kompensation von Baumverlusten) im Umweltbe-
richt) sowie Kapitel 8.7.2 dieser Begriindung. Die im B-Plan Nr. W 4 festgesetzten Baumpflan-
zungen (insgesamt 112 Bédume; dabei nur zum Teil bilanzrelevant) wurden in die Festsetzungen
des B-Plans Nr. W 50 iibertragen, sodass im Uberlagerungsbereich kiinftig 87 Biume festge-
setzt sind. Durch die Wabhl einer liberdurchschnittlichen Pflanzqualitit wird dabei die funktio-
nale Gleichwertigkeit zur bisherigen Planung hergestellt.

Neben dem Abgleich der B-Planfestsetzungen von W 4 und W 50 und der jeweiligen Eingriffs-
Ausgleichs-Konzepte ist die Betrachtung der Kompensationsbedarfe nach gemeindlicher
Baumschutzsatzung geboten: Da der Bebauungsplan Nr. W 50 keine Einzelbdume festsetzt oder
individuell schiitzt, wire es im worst case theoretisch moglich, alle im Bestand vorhanden
Béume zu fillen. Der Abgleich dieses worst-case-Szenarios mit der gemeindlichen Baum-
schutzsatzung ergab, dass der nach Satzung erforderliche Kompensationsbedarf mehrheitlich
durch die Festsetzung von insgesamt 99 Baumpflanzungen im Plangebiet (davon 87 im Bereich
des urspriinglichen B-Plans Nr. 4) kompensiert werden kann. Die iibrigen Ersatzpflanzungen
konnen ebenfalls plangebietsintern oder aber extern oder aber liber Ersatzgeld geleistet werden.
Die Kldrung und Beauflagung der ErstmaBBnahmen erfolgt jeweils vorhabenkonkret auf der
Baugenehmigungsebene. Aus dem vorstehenden Abgleich ist fiir den Plangeber geklért, dass
der Baumersatz mit deutlicher Mehrheit im Plangebiet erfolgen kann.

Aus dem Abgleich der im Zeitpunkt der Planaufstellung vorliegenden Vorhabenplanung und
dem Abgleich der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. W 50 ergibt sich, dass voraussichtlich
47 Bestandsbdume bei der Planumsetzung gefillt werden (vgl. Abbildung 13 im Umweltbe-
richt). Diese Fallungen sind nach Maf3igabe der B-Plan-Festsetzungen und der Baumschutzsat-
zung zu kompensieren. Auch dies sieht die Vorhabenplanung vor; Standorte von Neupflanzun-
gen sind ausgewiesen. Die konkrete Zahl der Baumféllungen und der Ersatzpflanzungen ist —
wie gesagt — im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu bestimmen.

Artenschutz und Artenschutzfachbeitrag

Die artenschutzrechtlichen Verbote beziehen sich auf die Vorhabenzulassung. Auf der Ebene
des Bebauungsplans muss aber geklirt sein, dass der Plan durchfiihrbar ist und keine Vollzie-
hungshindernisse bestehen. Im Rahmen eines gutachterlichen Artenschutzfachbeitrags wurden
daher mogliche Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Vorkommen der relevanten
Tier- und Pflanzenarten untersucht und gepriift, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stinde nach § 44 BNatSchG eingreifen bzw. wie sie bewiltigt werden konnen. Grundlage fiir
die artenschutzrechtliche Priifung bildet die Potentialanalyse mit zweimaliger Begehung im
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Jahr 2024 und Teilerfassung von Lebensstitten, insbesondere der Brutvogel, Fledermiuse so-
wie Zauneidechse. Der Untersuchungsumfang fiir die artenschutzrechtliche Bewertung wurde
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Auf Grund der Biotopausstattung und vorhandener Strukturen, der Lage des Plangebietes im
stadtischen Siedlungsgebiet der Gemeinde und der Nutzungen konnte nur fiir die Artengruppe
der Vogel, Flederméuse und der Reptilien eine Relevanz festgestellt werden.

Mit der Realisierung aller Bauvorhaben ist der Verlust von Brutrevieren bodenbriitender Of-
fenlandarten und Freibriiter (Besiedelter Gebiische, Hecken etc.) verbunden. Das Eingreifen
des Verbotstatbestandes des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann jedoch — wie im Umweltbericht
dargestellt - durch eine Bauzeitenregelung iiberwunden werden (vgl. Umweltbericht Kapitel
11.6.2).

Innerhalb des Plangebietes sind keine geeigneten natiirlichen Quartierstrukturen fiir Fleder-
méiuse, wie Baumhohlen, Spechthohlen oder hohlenreiche Altbdume vorhanden. Das Gebiet
besitzt zudem keine iibergeordnete Bedeutung als Jagdhabitat. Eine artenschutzrechtliche Be-
troffenheit besteht daher ausschlieBlich fiir die im Plangebiet vorhandenen Gebéude, die poten-
ziell von Fledermiusen als Sommerquartiere genutzt werden konnten. Unter Beriicksichtigung
der im Umweltbericht beschriebenen Vorabkontrollen (der 6kologischen Baubegleitung) wer-
den die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéinde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG nicht
erfiillt. Ein Erfordernis einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG besteht damit nicht.

Im Jahr 2024 konnten innerhalb des Plangebietes keine Individuen der Zauneidechse (Lacerta
agilis) festgestellt werden. Einzelne, durchziehende oder wandernde Individuen kénnen jedoch
im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden.
Eine Berilihrung des Totungsverbotes gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wére nur dann denk-
bar, wenn wihrend der Bauausfiithrung zufillig anwesende Tiere verletzt oder getdtet wiirden.
Durch eine fachkundige Kontrolle des Baufeldes innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes vor
Baubeginn sowie die Absicherung des Arbeitsbereiches gegen einwandernde Individuen, ldsst
sich dieses Risiko zuverldssig vermeiden.

Zur Vermeidung von Brutverlusten, Stérungen des Brutgeschehens und zur Beachtung des T6-
tungsverbots nach §§ 39 und 44 BNatSchG sind alle Fall- und Rodungsarbeiten, Abrissmal3-
nahmen sowie bauvorbereitenden Tatigkeiten, einschlieBlich Baufeldfreimachungen und Ein-
richtung von Baustellen, grundsétzlich auflerhalb der Brut- und Fortpflanzungszeit durchzufiih-
ren.

Durch die Aufnahme eines Hinweises ohne Normcharakter (Hinweis 1) auf der Planzeich-
nung soll auf die geltende Rechtslage hingewiesen werden. Anliegen ist es, Verletzungen des
Artenschutzrechtes zu vermeiden. Der Umweltbericht enthélt in Kapitel I1.12.8 weitere fachlich
begriindete Hinweise zum gesetzlichen Artenschutz. Diese werden auch in der Begriindung
zum Hinweis 1 aufgefiihrt.

Im Rahmen eines Artenschutzfachbeitrags zum vorliegenden Planvorhaben wurde nachgewie-
sen, dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde der Realisierung des Bebauungsplans
nicht uniiberwindbar entgegenstehen. Die Planung ist bei Umsetzung der im Artenschutz-
fachbeitrag benannten Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen vollzugsfihig.
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9.8 Klimaschutz, Klimaanpassung, Bodenschutz

Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemil §§ 1 Abs. 5 und 2 Abs. 4 BauGB 1.V.m. Anlage 1 Nr. 2 b) gg) zum BauGB sind die
Auswirkungen der Bauleitplanung auf das Klima zu untersuchen. Potenzielle Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima werden im Umweltbericht ermittelt und bewertet (vgl. Kapitel 11.3.5
— Bestandssituation; Kapitel 11.4.2.5 — Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft).

Die Gemeinde muss der ,,Klimaschutz- und Klimaanpassungsklausel“ gemill § la Abs. 5
BauGB Rechnung tragen: Danach sind den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen und in die Gesamtabwégung einzubeziehen.
Auf Ebene des Bebauungsplans beschriankt sich der Beitrag zum Klimaschutz im Wesentlichen
auf die Standortwahl, die Art der baulichen Nutzung sowie auf gestalterische und griinordneri-
sche Festsetzungen. Fiir den hier vorliegenden Planfall gilt:

Durch die geplante Bebauung kann es zu Verdnderungen des Lokalklimas und zu einer verrin-
gerten Frischluftzufuhr kommen. Insbesondere auf den bislang unbebauten Flachen des Wohn-
bauprojektes innerhalb des WA2 konnen die Wind- und Austauschverhéltnisse lokal durch
Baukorper mit bis zu vier Geschossen eingeschrinkt werden. Aufgrund der Lage innerhalb des
verdichteten Siedlungszusammenhanges beeinflussen die neuen Baukorper die Stromungsver-
héltnisse und die natiirliche Beliiftung und Luftaustauschrate jedoch nach Einschidtzung der
Fachplaner nur unerheblich. Es ergibt sich eine geringfiigig hohere Barrierewirkung, die aber
nach Beurteilung des beauftragten Landschaftsplanungsbiiros nicht zu einer wesentlichen Ver-
dnderung bzw. Verschlechterung des Luftaustausches fiihrt.

Mit der Errichtung des geplanten Wohngebietes wird ein geringfligiger Anstieg des motorisier-
ten Individualverkehrs erwartet. Dieser zusétzliche Verkehr kann zu einer moderaten Erh6hung
der NOx-Emissionen und der CO:-Belastung fiihren. Da die verkehrsbedingte Zunahme je-
doch gering ausfillt und keine empfindlichen Vegetationsbestinde betroffen sind, sind keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf die Luftqualitdt zu erwarten. Auch mit der baulichen
Entwicklung ist unmittelbar eine CO2-Zunahme verbunden; sie ist Folge des Stadtebaus. Al-
lerdings muss in der Abwagung beriicksichtigt werden, dass aus dem grundsitzlich rechnerisch
ermittelbaren Wert der CO2-Zunahme keine in der Realitdt wahrnehmbare Verdnderung fiir das
Schutzgut Klima beschrieben werden kann. Es gibt keinen anerkannten Mallstab zur Bewertung
der tatsdchlichen Auswirkungen.

Demgegeniiber stehen die positiven Wirkungen der im vorliegenden Fall getroffenen Stan-
dortentscheidung, ndmlich die Weiterentwicklung eines bereits vorbelasteten Bereichs, der
die weitgehende Nutzung der vorhandenen Infrastruktur ermdglicht und der Innenentwicklung
Vorrang gibt. Im vorliegenden Planfall ist die Qualifizierung der Ortsmitte von Wustermark
mit seinem Einzelhandelsangebot stidtebaulich erwiinscht, sodass die nach Einschitzung der
Fachplaner nur geringfiigige CO2-Zunahme hingenommen wird. Eine exaktere Quantifizierung
der Emissionen kann erst im Zulassungsverfahren vorgenommen werden.

Die Neuversiegelung und die geplante Neubebauung einer Teilflache des Geltungsbereichs ha-
ben grundsétzlich negative Auswirkungen auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung.
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Positive Auswirkungen des Bebauungsplans fiir den Klimaschutz und die Klimaanpassung ent-
stehen vor allem durch die griinordnerischen Festsetzungen, die Pflanzung von Bidumen und
flichigen Gehdlzen zur Minderung von Uberwirmungseffekten, die Begriinung der Stellplatz-
flachen sowie durch Dach- und Fassadenbegriinungen, die ebenfalls Auftheizeffekte mindern.

Die genannten griinordnerischen Maflnahmen wirken — wie dargelegt — multifunktional und
dienen sowohl dem Klimaschutz als auch der Anpassung an den Klimawandel (Minderung von
Aufheizeffekten). In der Gesamtabwigung ist neben den Wirkungen dieser Schutz und Anpas-
sungsmalBnahmen zu beriicksichtigen, dass die Verdichtung im bereits bebauten und erschlos-
senen Bereich der Ortsmitte im Vergleich zu Neuinanspruchnahmen auf3erhalb oder am Rande
des Siedlungsgefiiges ein stadtebaulich und im Sinne des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung zu beflirworten ist.

Durch die vorgesehene Dach- und Fassadenbegriinungen sowie ebenerdige Bepflanzungs- und
Begriinungsmallnahmen und straBenbegleitender Baumbestand wird eine weitgehende Kom-
pensation der moglichen klimatischen Effekte erreicht. Das geplante Vorhaben fiigt sich somit
klimatisch vertrdglich in die vorhandene stidtische Struktur ein (vgl. Umweltbericht Kapitel
11.4.2.5 a.E.).

Bodenschutz

Die allgemein als ,,Bodenschutzklausel” bezeichnete Regelung in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
enthélt zwei Grundsétze, die jeweils durch weitere Anforderungen konkretisiert sind. Die Vor-
schrift fordert:

e den sparsamen Umgang mit Grund und Boden und
e den schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Dabei soll die Gemeinde zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fliachen fiir
bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflnahmen zur Innenentwicklung nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf} begrenzen.

Die Planung trdgt den Vorgaben Rechnung: Das Planvorhaben ist als Mallnahme der Innen-
entwicklung zu werten. Die Fliache ist bereits weitgehend bebaut. Nur im Bereich des WA?2
werden im Rahmen des stddtebaulich befiirworteten Wohnungsneubaus bislang unbebaute Teil-
bereiche in Anspruch genommen. Das Plangebiet wird neu geordnet und beugt die Inanspruch-
nahme externer Fldchen vor. Allerdings sieht die Planung eine hohere bauliche Dichte vor. Die
starke Verdichtung ergibt sich und ist geboten, da das Plangebiet nur eine begrenzte Grofe hat
und zugleich mafigebliche Funktionen des zentralen Versorgungsbereichs aufnehmen soll. Zu
berticksichtigen ist, dass ein Bedarf nach neuem Wohnraum und Nahversorgungsangeboten be-
steht. Der B-Plan selbst trifft geeignete Festsetzungen zur Vermeidung und Minderungen
der Beeintridchtigung durch die Bodenversiegelung.

9.9 Nachbarschutz
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Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung hat generell nachbarschiitzende Funktion,
weil es zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehdrt, die einzelnen Grundstiicke einer auch im
Verhiltnis untereinander vertraglichen Nutzung zuzufiihren und zu diesem Zweck den Inhalt
des Grundeigentums zu bestimmen.

Uber die unmittelbaren Grenzen des Plangebiets hinweg, ist die Begrenzung der im Sonderge-
biet zuldssigen Einzelhandelsangebote als nachbarschiitzend zu werten. Indem das zulédssige
Warensortiment auf die Nahversorgung beschriankt und die maximal zuldssige Verkaufsflache
begrenzt wird, wird nachteiligen Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde Wustermark oder in benachbarten Gemeinden vorgebeugt.

Mit der Lage der Hauptanlagen und der Ein- und Ausfahrtsbereiche zum Plangebiet konnen
nachteilige Auswirkungen des Verkehrs fiir die Nachbarschaft vermieden werden. Die Lage
der Ein- und Ausfahrt beriicksichtigt die Anforderungen der Verkehrssicherheit. Die umliegen-
den Nutzungen werden nicht nachteilig beeintrichtigt. Das belegt das eingeholte Verkehrsgut-
achten.

Eine Uberschreitung der Larmschutz-Richtwerte (TA Lirm, Planfall) in den an das Wohnge-
biet angrenzenden Wohngebieten durch die vorliegende Planung ist nach den Ergebnissen nicht
zu besorgen (sieche auch Kapitel 9.6).

Dass von Seiten des Referates fiir Brand-/Bevolkerungsschutz und Rettungsdienst, Sachge-
biet Brandschutz, grundsitzlich keine Bedenken gegen die vorliegende Planung bestehen®’,
stiitzt die Planung.

Probleme des Nachbarschutzes sind im Ergebnis nicht erkennbar.

%3 Stellungnahme des Landkreises Havelland vom 18.11.2026
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10. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die Fldchenbilanz des Plangebiets dar:

Nutzung GrofBe in m? (gerundet) Von Hundert (gerundet)
Sondergebiet (SO) 9.177 26,5
Urbanes Gebiet (MU) 5.891 17,0
Allgemeines Wohngebiet 5.630 16,3
(WA)

Offentliche StraBenverkehrs- 7.105 20,5
flache

Offentliche StraBenverkehrs- 1.630 4.7

flache besonderer Zweckbe-
stimmung: Marktplatz

Private Stralenverkehrsfla- 4.892 14,1
che besonderer Zweckbe-
stimmung: Parkplatzflichen

Private StraBBenverkehrsfla- 165 0,5
che besonderer Zweckbe-
stimmung: Anwohnerparken

Offentliche Griinfliche 149 0,4
Summe 34.638 100

11. Kosten der Planung

Es fallen Kosten zur Umgestaltung des Brunnenplatzes, fiir die Herstellung der Unterflur-Glas-
container und die Umgestaltung der Bushaltestelle am Brunnenplatz an, die sich auf gemeind-
lichen Flachen befinden. Zudem entstehen Kosten durch die Schaffung von Ersatz-Stellpldtzen
fiir das Rathaus.

Anfallende Kosten fiir die Bauleitplanung und die Planumsetzung werden von den privaten
Vorhabentrigern, der mit dem B-Plan Nr. W 50 erdffneten Vorhaben (Gewerbe- und Wohn-
komplex), iibernommen. Zudem erfolgt eine angemessene Kostenbeteiligung fiir die Herstel-
lung der Gemeinbedarfsflichen (Brunnenplatz, Stellplatzanlage Rathaus).

Die Vorhabentrdager haben sich gegeniiber der Gemeinde verpflichtet, die Planungs- und Er-
schlieBungskosten zu tragen. Die Absicherung der Kosteniibernahme erfolgt im stddtebaulichen
Vertrag.
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG, SCHLUSSABWAGUNG

12.

Verfahrensschritt

Mitteilung der Planungsabsicht
gemil Artikel 13 Landespla-
nungsvertrag

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange

Friihzeitige Offentlichkeitsbetei-
ligung/Unterrichtung der Offent-
lichkeit

Formliche Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs.
2 BauGB

Férmliche Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB

Erneute formliche Beteiligung
der bertihrten Behorden und
sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach §§ 4a Abs. 3 und §
4 Abs. 2 BauGB

Erneute formliche Beteiligung
der Offentlichkeit nach §§ 4a
Abs. 3 und 3 Abs. 2 BauGB

Uberblick iiber die Verfahrensschritte

Datum bzw. Zeitraum

Datum des Schreibens an die gemeinsamen Landes-
planungsabteilung: 31.05.2023

Datum des jeweiligen Antwortschreibens: 29.06.2023

Datum des Beschlusses: 30.04.2024
Datum der Bekanntmachung: 24.05.2024

Zeitraum der Beteiligung: 18.07.2024 bis 31.08.2024

Zeitraum der Beteiligung: 19.08.2024 bis 20.09.2024
Datum der Bekanntmachung: 02.08.2024

Postausgang Anschreiben: 06.05.2026
RiickduBerung bis 15. 06.2026

Zeitraum der Beteiligung: 01.06.2026 bis einschlieB3-
lich 10.07.2026

Datum der Bekanntmachung: 29.05.2026

Postausgang Anschreiben: wird fortgeschrieben

RiickduBerung bis: wird fortgeschrieben

Zeitraum der Beteiligung: wird fortgeschrieben

Datum der Bekanntmachung: wird fortgeschrieben
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Abwigungs- und Satzungsbe- Datum des Beschlusses: wird fortgeschrieben
schluss

Anschlieffend: Ausfertigung, Bekanntmachungsanordnung, ortsiibliche Bekanntmachung

Inkrafttreten
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13. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

13.1 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und Tréger offentlicher Belange nach § 4
Abs.1 BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB zur Aufstellung des B-Plans Nr. W 50 erfolgte mit Schreiben vom 18.07.2024.
Den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde bis zum 31.08.2024 die Mog-
lichkeit gegeben, zu der Planung Stellung zu nehmen. Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung
der Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange erfolgte auch die Abstimmung mit den
Nachbargemeinden. Damit wurden die gesetzlichen Anforderungen aus § 2 Abs. 2 BauGB er-
fiillt. Grundlage der Beteiligung bildete ein mehrseitiges Informationsblatt. Dieses enthielt all-
gemeine Angaben zur B-Plan-Aufstellung. Neben dem Informationsblatt zum Bebauungsplan-
verfahren W 50 wurden folgende Unterlagen fiir die Beteiligung zur Verfligung gestellt:

e Lageplan mit Bestand und Planvorhaben,

e Ubersicht zur Wohnbebauung ,,Wustermarker Gérten",

e Teil A: Planzeichnung W 50, Vorentwurf, DIN A3 mit Planzeichenerklarung DIN A4,
e Teil B: Textliche Festsetzungen W 50, Vorentwurf,

e Vorplanung zur ErschlieBung und Stellplétze,

e Auswirkungsanalyse,

e Biotopkarte mit Baumbestand,

e Zusammenfassung der vorldufigen Bestandsaufnahme und

e Bewertung der Umweltbelange mit Angaben zum vorgesehenen Untersuchungsumfang,
e Verkehrstechnische Einschédtzung und

e Schalltechnische Einschétzung.

Von den 33 am Verfahren beteiligten Trigern haben insgesamt 24 Beteiligte eine Stellung-
nahme abgegeben. Einzelheiten sind der Abwégungstabelle zur friihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange zu entnehmen.

Folgende wesentliche AuBerungen wurden von den Trigern offentlicher Belange (T6Bs) im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eingebracht:

TOB | Behorden- oder TOB-Name | Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme
Nr.

TOB | Gemeinsame Landespla- Die Ziele der Raumordnung werden bei der Pla-
1 nungsabteilung Berlin-Bran- | nung beachtet.
denburg, Referat GL 5
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TOB | Behorden- oder TOB-Name | Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme
Nr.

TOB | Regionale Planungsgemein- | Entwurf des Regionalplans Havelland-Fliming
2 schaft Havelland-Fliming 3.0 trifft keine Festlegungen fiir das Gebiet. Be-
lange der Regionalplanung werden nicht beriihrt.

Die Fachabteilung Wasserwirtschaft zeigt keine

TOB | Landesamt fiir Umwelt — Ab- Betroffenheit an.

3 teilung Technischer Umwelt-
schutz 2 Das L{U fiihrt an, dass vom Plangebiet
Emissionen ausgesehen konnen, die in
angrenzenden schutzwiirdigen Gebieten zu den
Uberschreitungen von Grenz-, Richt- oder
Orientierungswerten fiihren.

Das beigefligte Schallgutachten untersucht nicht
den Verkehrslarm durch bereits bestehende
Stralen im Umfeld, sondern nur Immissionen
durch geplante Zuwegungen und Nutzungen.

Durch die neu geplante Zuwegung wird an einem
Immissionsort (Hoppenrader Allee 1, EG) die
Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes fiir ein
Mischgebiet im Nachtzeitraum prognostiziert.
Dementsprechend ist fiir diesen Immissionsort
aktiver oder passiver Schallschutz erforderlich.

Im Umweltbericht sind die Ausfiihrungen zu den
Schutzgiitern Mensch / menschliche Gesundheit
sowie Klima und Luft zu knapp gehalten.

Es sind derzeit dem Vorhaben keine
entgegenstehenden unlésbaren Widerstidnde in
Bezug auf die Belange des Immissionsschutzes zu
erkennen.

TOB | Landesbetrieb Forst Branden- | Keine Waldfldchen vorhanden bzw. betroffen.
4 burg

TOB | Bbg. Landesamt fiir Denk- Derzeit keine Bau- und Kunstdenkmale betroffen;

5 malpflege und Archéologi- Die Planung befindet sich im sogenannten Umge-
sches Landesmuseum, Be- bungsschutzbereich folgender in die Denkmalliste
reich Bau- und Kunstdenk- eingetragener Objekte: 09150392, Schule mit
malpflege Wandgestaltung, Hamburger Strafle 8, Wuster-

mark, entsprechende Belange sind zu beriicksich-
tigen.
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behorde, Bauleitplanung:

TOB | Behorden- oder TOB-Name | Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme
Nr.
Abteilung Bodendenkmal- Im Geltungsbereich des o0.g. Vorhabens befindet
pflege / Archiologisches Lan- | ein Bodendenkmal in Bearbeitung; dem Vorhaben
desmuseum stehen Belange des Denkmalschutzes entgegen;
Abstimmung zur Uberwindung zwischen Vorha-
bentréger und Behdrde.
TOB | Landesamt fiir Bergbau, Geo- | Keine Betroffenheit. Keine Einwiinde.
6 logie und Rohstoffe
TOB | Landesamt fiir liindliche Ent- | Keine Betroffenheit. Keine weitere Beteiligung er-
7 wicklung, Landwirtschaft und | forderlich.
Flurneuordnung
TOB | Landesamt fiir Bauen und Keine Einwinde. Belange der zum Zustandig-
8 Verkehr keitsbereich des LBV gehdrenden Verkehrsberei-
che Eisenbahn/ Schienenpersonennahverkehr,
Binnenschifffahrt, ziviler Luftverkehr und iibriger
OPNV werden durch die Planaufstellung nicht be-
riihrt.
TOB | Landesbetrieb StraBenwesen, | Parkplatz des Gewerbekomplexes soll nicht iiber
9 Regionalbereich West die Planstral3e 2 fiir Fahrzeuge erreichbar sein, um
Verkehr auf L204 nicht zu beeintriachtigen.
Der LS stimmt dem Bebauungsplan zu.
Anmerkungen zu Vorkehrungen zum Schutz der
Landesstralle und des Stralenverkehrs
TOB | Zentraldienst Polizei Bran- Keine Einwinde. Bei konkreten Bauvorhaben ist
10 denburg, Kampfmittelbeseiti- | bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbe-
gung scheinigung beizubringen.
= . Bauordnungsamt, Bereich Bauleitplanung:
TOB | Landkreis Havell Dezer- . ’ .
andkreis Havelland, .ezer Textliche Festsetzung Nr. 11: Die Zahl der zu
11 nat IV, Untere Bauaufsichts-

pflanzende Geholze (z.B. pro laufenden Meter) ist
zu prézisieren:

Ausfiihrlichere Begriindung fiir die Festsetzung
des Urbanen Gebietes.

Unter Naturschutzbehorde: Fehlende Angaben
zum Umweltbericht zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelungen;
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TOB | Behorden- oder TOB-Name | Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme
Nr.

Die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind zu
beachten.

Untere Wasserbehorde: Es soll ein
Niederschlagswasserentwésserungskonzept
erstellt werden.

Untere Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehorde: Keine Einwinde, Plangebiet
nicht als Altlastenverdachtsfliche registriert.

Untere Denkmalschutzbehorde: Belange des
Denkmalschutzes und des denkmal-rechtlichen
Umgebungsschutzes sind betroffen:
Umgebungsschutzbereich des Einzeldenkmals
Schule mit Wandgestaltung Nr.: 09150392,
Hamburger Stra3e 8; Bodendenkmal ist
nachrichtlich in den Bebauungsplan zu
iibernehmen.

Referat fiir Brand-/ Bevolkerungsschutz und
Rettungsdienst, SG Brandschutz: Keine

Stellungnahme.
TOB | Havelbus Verkehrsgesell- Frage gestellt beziiglich der vorhandenen Bushal-
12 schaft mbH testellen am Brunnenplatz

TOB | Wasser- und Bodenverband Keine Einwinde. Keine offenen, oder verrohrten

13 "GHHK-Havelkanal-Havel- | Gewisser II. Ordnung. Keine nichtunterhaltenen
seen" Gewisser bekannt.

TOB | Wasser- und Abwasser- Mehrere Grundstiicksanschlussleitungen Trink-

14 zweckverband "Havelland" und Schmutzwasser vorhanden. Im Entwurf ist

eine Uberbauung der vorhandenen Trinkwasser-
und Schmutzwasserleitungen im Straflenabschnitt
"Am Markt" vorgesehen. Ggf. Verlegung von Lei-
tungen wegen Neubau Planstra3e 1. Objektpla-
nung durch Fachplaner notwendig.

TOB | E.DIS Netz GmbH Plangebiet liegt in einer Sperrfliche der E.DIS
16 Netz GmbH. Laut Anlagenplan Strom MSP ver-
laufen Leitungen von Strom MSP am westlichen
Rand im Plangebiet. Laut Anlagenplan Strom

NSP verlaufen Leitungen von Strom NSP durch
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TOB | Behorden- oder TOB-Name | Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme

Nr.
das Plangebiet. Telekommunikationsleitungen
verlaufen aullerhalb des Plangebietes.

TOB | NBB Netzgesellschaft Berlin- | Im Bereich des Bebauungsplanes liegt eine Gas-

17 Brandenburg mbH & Co.KG | hausanschlussleitung. Es werden konkrete Hin-
weise, die den Bau des Vorhabens betreffen, gedu-
Bert.

TOB | 50Hertz Keine Anlagen von der 5S0Hertz Transmission im

18 Plangebiet vorhanden.

TOB | GDMcom Gesellschaft fiir Anlagenbetreiber sind nicht betroffen.

19 Dokumentation und Tele-

kommunikation mbH

TOB | DNS:NET Internet Service In dem Baugebiet befinden sich Rohr- und Kabel-

21 GmbH systeme der DNS:NET mit den zugehdrigen Anla-
gen. Diese Leitungen und Anlagen diirfen weder
beschidigt, tiberbaut oder anderweitig gefdhrdet
werden. Demnéchst beginnen Bauarbeiten zur
Léngstrassierung, also der Verlegung von Kabeln
und Rohren im Bereich von Gehwegen, Seiten-
streifen und Stral3en.

TOB | Vodafone Keine Einwinde.

22

TOB | Abfallbehandlungsgesell- Informationsblatt zugesendet. Festsetzung des

23 schaft Havelland mbH Geh- und Fahrrechts im Grundbuch fiir die Ab-
fallentsorgungsunternehmen ist ausreichend

TOB | Deutsche Bahn AG (DB Im- | Aufgrund der gegebenen Entfernung des Plange-

24 mobilien) biets zu Bahnflichen und Bahnanlagen hat die
Planung keinen Einfluss auf den Bahnbetrieb.

TOB | PRIMAGAS Energie GmbH | Keine Fliissiggas-Versorgungsleitungen im &ffent-

25 lichen Bereich der PRIMAGAS Energie GmbH
beriihrt.

TOB | Tyczka Energy GmbH Keine Anlagen der Tyczka Energy GmbH im

Plangebiet vorhanden.
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TOB | Behorden- oder TOB-Name | Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme
Nr.

26

N2 Gemeinde Dallgow-Ddberitz Keine Belange berihrt.

Es ist nicht von einem Kaufkraftabfluss aus
Falkensee auszugehen. Beziiglich der
entstehenden Bedarfe an sozialer Infrastruktur
sollte frithzeitige Abstimmung mit dem Landkreis
erfolgen.

N3 Stadt Falkensee

N6 Landeshauptstadt Potsdam Keine Anregungen.

Die im Einzelnen von Behorden, Triagern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden vorge-
tragenen Anregungen und Hinweise wurden jeweils individuell gepriift, bewertet und mit indi-
viduellen Abwagungsvorschldgen versehen. Einzelheiten ergeben sich aus der Abwégungsta-
belle, die Bestandteil der Verfahrensakte ist und im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB zur Verfligung gestellt wurde. Die Begriindung wurde entsprechend fortgeschrieben.

13.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde im Vorfeld im Rahmen einer Informationsveranstaltung am
27.06.2024 auf dem Brunnenplatz in Wustermark {iber das Bebauungsplanverfahren informiert.
Plakate stellten die Inhalte der Planung, wie die B-Planzeichnung, das Bebauungskonzept, die
Verkehrsplanung und das Vorhaben ,,Wustermarker Gérten" dar. Aullerdem gab es die Mog-
lichkeit zur interaktiven Mitbestimmung fiir die Gestaltung des Brunnenplatzes. Es wurden drei
Varianten fiir die Gestaltung des Brunnenplatzes vorgestellt, zudem gab es verschiedene Vor-
schlidge flir mogliche Elemente auf dem Platz, wie Liegeelemente, Wasserelemente und
Spielelemente. Die Teilnehmenden konnten Klebepunkte sowohl fiir die Gestaltungsmoglich-
keiten als auch fiir die vorgeschlagenen Elemente vergeben und dariiber hinaus eigene Anmer-
kungen und Ideen auf Post-its &uflern. Die Resonanz der Biirger auf die geplante Neugestaltung
der Ortsmitte ldsst sich durchweg dullerst positiv bewerten. Als Vorzugsvariante fiir die Neu-
gestaltung des Brunnenplatzes wird die Variante Mehrgenerationenaufenthaltsraum weiterver-
folgt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
19.08.2024 bis 20.09.2024 statt. In diesem Zeitraum wurden die Vorentwurfsunterlagen des
Bebauungsplans W 50, einschlieBlich der Planzeichnung, textlichen Festsetzungen, eines In-
formationsblatts sowie der bereits vorliegenden Fachgutachten und -planungen, im Internet ver-
offentlicht. Ziel war es, die Offentlichkeit friihzeitig iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
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der Planung sowie die mdglichen Losungen und voraussichtlichen Auswirkungen zu informie-
ren und die Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung zu geben.

Im genannten Zeitraum der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist eine Stellungahme
aus der Offentlichkeit eingegangen (20.09.2024). Diese kritisiert den Vorentwurf des Bebau-
ungsplans W 50 der Gemeinde Wustermark, u.a. da er stark die Interessen von Einzelhandels-
ketten priorisiert und dadurch zentrale stidtebauliche Ziele vernachlissigt seien. Es wird bean-
standet, dass durch die geplanten MaBBlnahmen vor allem Verkaufs- und Verkehrsflichen ge-
schaffen wiirden, wihrend Griinflachen verloren gingen und der Bedarf an Wohnraum ignoriert
wiirde. Die Architektur wird als unpassend fiir ein Ortszentrum bewertet, und es fehlten zen-
trenbildende Nutzungen, die eine lebendige Ortsmitte fordern konnten. Die geplante Verkehrs-
fiihrung flihre zudem zu erheblichen Belastungen und Gefahrdungen durch Larm, Immissionen
und unzureichende Stralenbreiten.

Am 03.06.2025 fand ein personlicher Erorterungstermin mit dem Einwender statt. Eine wei-
tere Stellungnahme desselben Einwenders ist am 03.07.2025 mit Bezug auf die Besprechung
eingegangen. Der Einwender tragt darin u.a. vor, dass die bestehende Wohnnutzung innerhalb
des Bestandsgebaudes nicht eingeschrankt werden diirfe, dass die Anforderungen des Schal-
limmissionsschutzes eingehalten werden miissten, dass ein Interesse an Uberdachung der An-
wohnerstellpldtze auf dem Flurstiick 1022 bestehe und lehnt darin u.a. die 6ffentliche Durch-
wegung iliber das FISt. 1022 ab. Die Errichtung einer Einfriedung an der Grenze zwischen WA
und SO und einer Sichtschutzwand wird angeregt. In einer weiteren Stellungnahme vom
31.07.2025 wird angeregt, die Flurstiicke 680, 1013 und 1015 in den Bebauungsplan einzube-
ziehen.

Im Nachgang zu den Einwendungen und zur Erdrterung wurde das Planwerk in mehreren Punk-
ten unter Beriicksichtigung der Anregungen angepasst. Siehe hierzu ndher die Abwagungsta-
belle zur Beteiligung der Offentlichkeit mit Abwigungsvorschligen sowie die Begriindung zu
den getroffenen Festsetzungen (u.a. Urbanes Gebiet, Allgemeines Wohngebiet, Verkehrsfla-
chen und ErschlieBung, Einfriedung, Sichtschutzwand).

13.3 Formliche Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB

Die formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB zur Aufstellung des B-Plans Nr. W 50 erfolgte mit Schreiben vom 06.05.2026
mit RiickduBerungsfrist bis 15.06.2026. Im Rahmen der formlichen Beteiligung der Behorden
und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden gemidl § 2 Abs. 2 BauGB.
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Von den 33 am Verfahren beteiligten Tragern haben insgesamt 21 Beteiligte eine Stellung-
nahme abgegeben. Einzelheiten sind der Abwéagungstabelle mit den Stellungnahmen aus den
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu entnehmen.

Folgende wesentliche AuBerungen wurden von den Trigern dffentlicher Belange (T6Bs) im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eingebracht:

TOB | Behorden- oder TOB-Name | Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme
Nr.
TOB | Gemeinsame Landespla- | Die Ziele der Raumordnung werden bei der Pla-
1 nungsabteilung Berlin-Bran- | nung beachtet.
denburg, Referat GL 5
TOB | Regionale Planungsgemein- | Belange der Regionalplanung werden durch die
2 schaft Havelland-Fliming mitgeteilte Planungsabsicht nicht beriihrt.
TOB | Landesamt fiir Umwelt — Ab- | Der Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG wird er-
3 teilung Technischer Umwelt- | fiillt.
sz 2 Durch die Planung werden Konflikte hinsichtlich
der Belange des Immissionsschutzes verursacht. Es
werden Losungen in Form von textlichen Festset-
zungen getroffen, welche unter Beriicksichtigung
der Neuregelung des § 9 BauGB zu akzeptieren
sind. Somit ist dem Plan in Bezug auf die Belange
des Immissionsschutzes zuzustimmen.
TOB | Landesbetrieb Forst Branden- | Keine Waldflichen vorhanden bzw. betroffen.
4 burg
TOB | Abteilung  Bodendenkmal- | Im Geltungsbereich des o.g. Vorhabens befindet
5 pflege / Archidologisches Lan- | ein Bodendenkmal in Bearbeitung; dem Vorhaben
desmuseum stehen Belange des Denkmalschutzes entgegen.
Veridnderungen und Teilzerstorungen an Boden-
denkmalen bediirfen gem. §§ 9, 19/ § 20 Abs.1 ei-
ner denkmalrechtlichen Erlaubnis/Baugenehmi-
gung.
Die Denkmalfachbehorde fiir Bodendenkmale wird
das Benehmen zur Verdnderung bzw. Teilzersto-
rung des Bodendenkmales unter ndher bestimmten
Bedingungen herstellen.
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TOB | Behorden- oder TOB-Name | Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme

Nr.

Einzelheiten hierzu werden im Rahmen des denk-
malrechtlichen Erlaubnisverfahrens geregelt.

TOB | Landesamt fiir Bergbau, Geo- | Keine Betroffenheit. Keine Einwiinde.

6 logie und Rohstoffe

TOB |Landesamt fiir Bauen und | Keine Einwinde.

8 Verkehr

TOB | Landesbetrieb StraBenwesen, | Die Behorde stimmt dem Bebauungsplan zu.

2 Kee ol one i e Der Hinweis, dass Anbindungen an die L204 in der
Néahe der Gebiude 9a und 9b, im weiteren Pla-
nungsverlauf ebenso wie die geplante Querung der
L204 im weiteren Planungsverlauf noch zu konkre-
tisieren sind, betrifft die weitere Umsetzung der
Planung und Bauausfiihrung (Genehmigungsver-
fahren). Er wird an die Vorhabentriger weitergelei-
tet.

TOB | Zentraldienst Polizei Bran- | Keine Einwinde. Bei konkreten Bauvorhaben ist

10 denburg, Kampfmittelbeseiti- | bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbe-

gung scheinigung beizubringen.

TOB | Landkreis Havelland, Dezer- | Bauordnungsamt, Bereich Bauleitplanung:

11 nat IV, Untere Bauaufsichts-

behorde, Bauleitplanung:

Das stiddtebauliche Erfordernis nach einer 100%i-
gen Uberschreitungsmdglichkeit der Haupt-GRZ
im WA 2 sollte in der Begriindung ausfiihrlicher er-
lautert werden.

Es wird die Empfehlung ausgesprochen, larminten-
sive Nebenanlagen fiir das Nahversorgungszent-
rum (z.B. Einkaufswagenboxen) auf den westli-
chen Parkplatzbereich zu beschrianken.

Die Prézisierung der TF 15 (Begriinung von Ein-
friedungen) ist notwendig.

Absatz 1 der festgesetzten Ortlichen Bauvorschrift
zu Stellpldtzen enthilt keine konkrete Regelung.

Unter Naturschutzbehorde:
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TOB | Behorden- oder TOB-Name | Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme
Nr.

Ergidnzung von Angaben zur Methodik u.a. im Ar-
tenschutzfachbeitrag.

Der Revierverlust fiir potenziell vorkommende Ar-
ten ist genauer zu thematisieren.

Die Behorde sieht einen vollstindigen Revierver-
lust fiir die Monchsgrasmiicke.

Die Ausfiihrungen zum Haussperling sind zu kon-
kretisieren. Es bedarf einer Worst-Case-Abschit-
zung.

Die Anpassung der Bauzeitenregelung fiir die Rin-
geltaube wird angeregt.

Die VermeidungsmaBinahmen fiir die Zau-
neidechse sind zu konkretisieren.

Eine Ergdnzung der Unterlagen ist erforderlich:
Ausfilihrungen zu artenschutzrechtlichen Verboten
und Ausnahmetatbestand § 45 Abs. 7 BNatSchG
bzgl. Betroffenheit der Flederméuse.

Untere Wasserbehorde: keine Einwande

Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbe-
horde: Keine Einwéinde

Untere Denkmalschutzbehorde: Das in Eintragung
befindliche Bodendenkmal ist nachrichtlich in den
Bebauungsplan zu iibernehmen. Eine denkmal-

schutzrechtliche Erlaubnis ist erforderlich; diese
wird in Aussicht gestellt.

Referat fiir Brand-/ Bevolkerungsschutz und Ret-

tungsdienst, SG Brandschutz: Hinweise fir die

Bauausfiihrung bzw. das Genehmigungsverfahren.

TOB | Wasser- und Bodenverband | Keine Einwénde.
13 ,,GHHK-Havelkanal-Havel-
seen‘

TOB | Wasser- und Abwasserzweck- | Eine detaillierte Trinkwasser- und Schmutzwasser-
14 verband ,,Havelland* bedarfsanalyse ist vorzulegen.
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TOB | Behorden- oder TOB-Name | Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme

Nr.
Der Anregung wurde mit E-Mail der Gemeinde
vom 25.06.2026 nachgekommen.
Unter den dargelegten Mengen geht des WAH da-
von aus, dass die vorhandenen Grundstiicksan-
schlussleitungen ausreichend sind.

TOB | E.DIS Netz GmbH Hinweise auf den Leitungsbestand.

16

TOB | 50Hertz Keine Anlagen von der 50Hertz Transmission im

18 Plangebiet vorhanden.

TOB | GDMcom Gesellschaft fiir | Keine Anlagen im angefragten Bereich.

19 Dokumentation und Telekom-

munikation mbH

TOB | Deutsche Telekom Technik | Hinweis auf vorhandene Telekommunikationsli-

20 GmbH nien.

TOB | DNS:NET Internet Service | In dem Baugebiet befinden sich Rohr- und Kabel-

21 GmbH systeme der DNS:NET mit den zugehorigen Anla-
gen. Hinweise fiir Bauausfiihrung.

TOB | Vodafone Keine Einwinde.

22

TOB | Abfallbehandlungsgesell- Informationsblatt zugesendet. Die Eintragung des

23 schaft Havelland mbH Geh- und Fahrrechts im Grundbuch ist fiir das Ab-
fallentsorgungsunternechmen ausreichend.

TOB | PRIMAGAS Energie GmbH | Keine Fliissiggas-Versorgungsleitungen im 6ffent-

25 lichen Bereich der PRIMAGAS Energie GmbH be-
riihrt.

TOB | Tyczka Energy GmbH Keine Anlagen der Tyczka Energy GmbH im Plan-

26 gebiet vorhanden.

TOB | Gemeinde Brieselang Keine Belange beriihrt.

NI
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TOB | Behorden- oder TOB-Name | Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme
Nr.

N2 Gemeinde Dallgow-Doberitz | Keine Belange beriihrt.

N6 Landeshauptstadt Potsdam Keine Anregungen.

Die im Einzelnen von Behorden, Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden vorge-
tragenen Anregungen und Hinweise wurden jeweils individuell gepriift, bewertet und mit indi-
viduellen Abwagungsvorschldgen versehen. Einzelheiten ergeben sich aus der Abwégungsta-
belle, die Bestandteil der Verfahrensakte ist. Die Begriindung wurde entsprechend fortgeschrie-
ben.

134 Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
01.06.2026 bis einschlieBlich 10.07.2026 statt. Die 6ffentliche Bekanntmachung im Amtsblatt
erfolgte am 29.05.2026.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. W 50 ,,Wustermark Ortsmitte: Hamburger Strafle, Hop-
penrader Allee, Brandenburger Strafle* der Gemeinde Wustermark wurde zusammen mit der
Begriindung und dem Umweltbericht sowie den nach Einschidtzung der Gemeinde wesentli-
chen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemél3 § 3 Abs. 2 BauGB im
Internet veroffentlicht. Die Unterlagen nach Satz 1 wurden wihrend der Dauer der Veroffent-
lichung (sog. Veroffentlichungsfrist) vom 01.06.2026 bis einschlieBlich 10.07.2026 auf der In-
ternetseite der Gemeinde Wustermark veroffentlicht; sie waren auch tiber das zentrale Internet-
portal des Landes zugénglich. Zusétzlich zur Verdffentlichung im Internet erfolgt wahrend der
oben genannten Verdffentlichungsfrist als andere leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeit
eine 6ffentliche Auslegung der genannten Unterlagen im Rathaus wéhrend der Dienststunden.

Mit dem Einwender (BiirgerIn 1), der bereits in der frithzeitigen Beteiligung ausfiihrliche Stel-
lungnahmen abgegeben hatte, wurde am 15.04.2026 ein weiterer Erorterungstermin durch-
gefiihrt. In dem Gespriach wurde grundsitzlich keine Einwendungen gegen die Festsetzungen
erhoben; die Anregungen seien umgesetzt worden. Allein hinsichtlich der Baugrenze an der
ostlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 1015 bestand seitens des Einwenders (und Grund-
stiickseigentumers) noch Klarungsbedarf. Aus seiner Sicht sei nicht nachvollziehbar, warum
ein Riicksprung der Baugrenze auf ihrem Grundstiick vorgesehen war, auf dem Nachbargrund-
stiick (Flst. 464/7) aber nicht. Im Ergebnis der Priifung der Anregung zum Verlauf der Bau-
grenze wurde die Planzeichnung dahingehend noch am 15.04.2026 angepasst, dass der Riick-
sprung der Baugrenze auf dem Flurstiick 1015 zuriickgenommen wurde und die Baugrenze in
einer parallelen Linie zur Flurstiicksgrenze entlang der Bestandsbebauung, fortgefiihrt wird.
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Die Offenlage der Planungsunterlagen erfolgte mit der angepassten Planzeichnung (Stand
19. Mérz 2026 mit Anpassung vom 15.04.2026).

Kurz nach dem Ende des Verdffentlichungszeitraums der férmlichen Beteiligung der Offent-
lichkeit ist eine Stellungahme aus der Offentlichkeit eingegangen (13.07.2026). Diese wird
trotz des verspéteten Eingangs in der Abwégung beriicksichtigt. Die Anregungen betreffen die
Gestaltung des Marktplatzes. Der Bebauungsplan trifft keine Vorgaben {iber die konkrete Ge-
staltung des Marktplatzes. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen den angeregten Ge-
staltungselementen nicht entgegen.

13.5 Erneute Beteiligungen nach §§ 4a Abs. 3 und 3 Abs. 2 sowie 4 Abs. 2 BauGB

Im Ergebnis der formlichen Beteiligung ergab sich das Erfordernis, den Bebauungsplanentwurf
in Teilen zu dndern. Die Anderungen im Entwurf — die in den Unterlagen farblich (gelb) ge-
kennzeichnet sind - betreffen im Wesentlichen die folgenden Punkte:

- Die Textliche Festsetzung TF 15 zur Begriinung der blickundurchlissigen Einfriedun-
gen wurde auf Anregung der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Havelland
prazisiert. Die Anzahl der zu setzenden Pflanzen je laufendem Meter Lénge der Einfrie-
dung wurde erginzt.

- Die Textliche Festsetzung TF 19 zur Uberdachung der Parkplatzflichen wurde auf
Forderung des Landkreis Havelland gestrichen; der Regelungsinhalt ist bereits in den
Bestimmungen der Textlichen Festsetzung TF 7 zur Verkehrsfliche besonderer Zweck-
bestimmung ,,Parkplatzflichen* enthalten.

- Die Festsetzung zum Ordnungswidrigkeitstatbestand TF 20 wurde dementsprechend
angepasst (nunmehr Textliche Festsetzung TF 19, die nur noch auf TF 18 verweist).

- Die ortliche Bauvorschrift zu den notwendigen Stellpliitzen (nunmehr Textliche
Festsetzung TF 20) wurde auf Anregung des Landkreises Havelland angepasst und in
der Tabelle zu den relevanten Nutzungsarten um die Nutzungsart ,, Wohngebaude* er-
ginzt. Grund fiir die Ergéinzung ist die Anderung zur Anzahl notwendiger Stellplitze,
die die Gemeinde nach der Novelle der Brandenburgischen Bauordnung vom
29.06.2026 gemil3 § 87 Abs. 4 BbgBO fordern kann.

Auf Anregung der Denkmalschutzfachbehdrden wurde das Symbol BD (Bodendenkmal in
Bearbeitung) nachrichtlich in Teil A: Planzeichnung ibernommen. Es soll damit das Vorkom-
men eines Bodendenkmals in Bearbeitung hingewiesen werden.

Aufgrund von Hinweisen und Anregungen von Seiten der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Havelland wurden ferner der Hinweis ohne Normcharakter ,,Hinweis 3: Arten-
schutz nach Bundesrecht* sowie der Artenschutzfachbeitrag in Teilen ergénzt (aktualisier-
ter Stand: 25.11.2025 mit Anderungen vom Juli 2026).
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Die Begriindung und der Umweltbericht wurden entsprechend angepasst und enthalten weitere
Ergénzungen zu im Rahmen der férmlichen Beteiligungsverfahrens angesprochenen Punkten.

In Bezug auf die Anderungen und Ergéinzungen (in den Unterlagen gelb hervorgehoben) und
ihre moglichen Auswirkungen wird der Offentlichkeit insgesamt sowie den beriihrten Behdrden
und sonstigen Trigern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Der geédnderte Entwurf des Bebauungsplans Nr. W 50 ,,Wustermark Ortsmitte: Hamburger
Stralle, Hoppenrader Allee, Brandenburger Strale® der Gemeinde Wustermark wird zusammen
mit der Begriindung und dem Umweltbericht sowie den nach Einschédtzung der Gemeinde we-
sentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemil den §§ 4a Abs. 3
und 3 Abs. 2 BauGB erneut im Internet verdffentlicht. Die Dauer der Veroffentlichung wird
gemal § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei Wochen verkiirzt. Zusétzlich zur Verotfentlichung
im Internet erfolgt wahrend der zweiwochigen Veroffentlichungsfrist als andere leicht zu errei-
chende Zugangsmdglichkeit eine 6ffentliche Auslegung der genannten Unterlagen im Rathaus
wihrend der Dienststunden.

Parallel zur erneuten Offentlichkeitsbeteiligung werden die von der Anderung und Erginzung
beriihrten Behdrden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange erneut angeschrieben und um
Stellungnahmen zu den Anpassungen und deren Auswirkungen gebeten. Die Beschrankung der
anzuhdrenden Institutionen ist moglich, da durch die Anderung oder Ergéinzung des Entwurfs
die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Im Rahmen der erneuten Beteiligung der
(potenziell) beriihrten Behorden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange werden angehort
und um Stellungnahme gebeten:

- der Landkreis Havelland (mit den unteren Fachbehorden)

- das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archédologisches Landesmu-
seum, Bereich Bau- und Kunstdenkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege / Archi-
ologisches Landesmuseum

- der WAH - Wasser- und Abwasserverband ,,Havelland*.

Wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben.

14. Schlussabwigung

Wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben.
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F. WESENTLICHE RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I'S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 I Nr. 192)
gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr.
176) geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 15. November 2018 (GVBI. I/18 Nr. 39), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Juni 2026 (GVBLI/26, [Nr. 20], S.22).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Mirz 2026 (BGBI. 2026 I Nr. 87) gedndert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBL. 2025 I Nr. 189) geéndert worden
ist.
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