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Bebauungsplan Nr. E 36B ,Olympisches Dorf* erneute eingeschrankte Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange geman § 4a Abs.3 BauGB

Die erneute eingeschrénkte Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange fand in der Zeit vom 01.08.2022 bis
einschlieBlich 17.08.2022 statt.

Stellungnahmen liegen von 5 Stellen vor: Von 4 Stellen liegen keine Stellungnahmen vor:
01. Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg 01.
02. Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming 02.
03. Landesamt fir Umwelt (LfU) 03.
Bbg. Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmu-
04.1 ; 04.1
seum, Bereich Bau- und Kunstdenkmalpflege
Bbg. Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmu-
04.2 ; 04.2
seum, Bereich Bodendenkmalpflege
05. 05. Landesbetrieb StraBenwesen, Regionalbereich West
06. Landkreis Havelland, Dezernat IV, Untere Bauaufsichtsbehdrde 06.
07. 07. Ministerium fOr Bildung, Jugend und Sport des Landes Brandenburg
08. 08. NABU Naturschutzbund Deutschland
09 09 Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND)

Die eingegangenen schriftlichen Stellungnahmen wurden in der 0.9. Reihenfolge zusammengefasst dargestellt. Die Texte geben den
Inhalt der Originalstellungnahmen wieder, wurden aber zur besseren Les- und Erfassbarkeit neu geordnet und ggf. teilweise gekdirzt.

Alle Stellungnahmen, die ausschlieBlich die Fldchennutzungsplandnderung betreffen, sind in dieser Tabelle nicht abgebildet.
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Die folgenden Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben zum Entwurf des Bebauungsplans wie folgt Stellung ge-
nommen:

I'\fl(: Behérde / TOB | Stellungnahme Abwéagung
01 Gemeinsame Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht: Der Hinweis wird zur Kennthis genommen.
) Landespla- . I -
nungsabteilung Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.
Berlin-Branden-
burg
Schreiben vom
15.08.2022
Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI.
| S. 235) Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. Il, Nr. 35)
Bindungswirkung Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
GeménB § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Die Ziele der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwa-
gung nicht dberwunden werden. Die fir die Planung relevanten Grunds-
atze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind u. a. aus den o.
g. Rechtsgrundlagen von der Kommune eigenstandig zu ermitteln und im
Rahmen der Abwagung angemessen zu bericksichtigen.
02 Regionale Pla- | Fir das Plangebiet sind im Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
) nungsgemein- | 3.0 keine Festlegungen vorgesehen.
schaft Havel- . . .
land-Flaming Belange der Regionalplanung werden nicht berihrt.
Schreiben vom
23.08.2022
03 Landesamt fiir Die zum o. g. Betreff Ubergebenen Unterlagen wurden von den Fachabtei- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
' Umwelt lungen Naturschutz, Immissionsschutz und Wasserwirtschaft (Prifung des
Belangs Wasserwirtschaft hier bezogen auf die Zustandigkeiten des Was-
serwirtschaftsamtes gemal BbgWG § 126, Abs. 3, Satz 3, Punkte 1-5 u.
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Schreiben vom
17.08.2022

der Fachabteilungen Immissionsschutz und Wasserwirtschaft Gbergeben.
Die fachliche Zustandigkeit fir den Naturschutz obliegt der unteren Natur-
schutzbehoérde des Landkreises HVL.

I"f;: Behorde / TOB | Stellungnahme Abwigung
Abt. Techni- 8) des Landesamtes fir Umwelt (LfU) zur Kenntnis genommen und ge-
sch.er Umwelt- prift. Im Ergebnis dieser Prufung werden fir die weitere Bearbeitung der
schutz 2 Planungsunterlagen sowie deren Umsetzung beiliegende Stellungnahmen

[...] Es ergehen ausfiihrliche Darlegungen des Sachstandes, der Rechts-
grundlagen, des Planumfeldes, der bestehenden Schutzanspriiche zur Im-
missionssituation sowie dem Umweltbericht. |...]

Die in Stellungnahme 263/21 T26 geforderte Erganzung zu Beliftungsan-
lagen in bestimmten Bereichen der Kindertagesstatte ist korrekt erfolgt.

Den Ausfihrungen im Umweltbericht auf die aus immissionsschutzrechtli-
cher Sicht relevanten Schutzgliter Mensch und Klima/Luft kann gefolgt
werden.

Ausgehend von den vorgelegten Unterlagen sind Konflikte hinsichtlich der
Belange des Immissionsschutzes zu erkennen. Durch geeignete textliche
Festsetzungen werden die Konflikte geldst. Dem Vorhaben kann somit hin-
sichtlich der hier zu vertretenden Belange des Immissionsschutzes daher
zugestimmt werden.

Die vorliegende Stellungnahme verliert mit der wesentlichen Anderung der
Beurteilungsgrundlagen ihre Giiltigkeit. Das Ergebnis der Abwagung durch
die Kommune ist entsprechend § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB mitzuteilen. Wei-
terhin wird um eine Anzeige zum Inkraftireten des Planes bzw. die Ertei-
lung der Genehmigung gebeten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landesamt fiir
Umwelt

Abt. Wasser-
wirtschaft 1 und
2

Schreiben vom
17.08.2022

Das Referat W13 (Wasserwirtschaft in Genehmigungsverfahren) hat im
Rahmen der Behdrdenbeteiligung zu genanntem Bebauungsplan zuletzt
innerhalb der Gesamtstellungnahme des LfU vom 09.12.2021 eine Stel-
lungnahme abgegeben. Darin wurde mitgeteilt, dass die wasserwirtschaft-
lichen Belange des LfU durch die vorgesehene Planung nicht betroffen
sind. Da es bis zum gegenwartigen Zeitpunkt keine neuen Erkenntnisse zu
dem Vorhaben gibt, behalten die in der Stellungnahme getroffenen Aussa-
gen weiterhin ihre Gltigkeit.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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sches Landes-
amt fiir Denk-
malpflege und
Archéologi-
sches Landes-
museum

Abt. Bau- und
Kunstdenkmal-
pflege

Schreiben vom
16.08.2022

sches Landesmuseum (BLDAM), Abteilung Bau- und Kunstdenkmal-
pflege, nimmt als Trager 6ffentlicher Belange geman § 1 Abs. 6 Nr. 5 Bau-
gesetzbuch (BauGB) unter Hinweis auf§ 17 Abs. 4 des Gesetzes Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG)
vom 24.05.2004 als zustdndige Denkmalfachbehdrde wie folgt Stellung:

Im Bereich des Plangebietes ist folgendes Denkmal im Sinne des BbgD-
SchG bekannt Elstal, Olympisches Dorf, bestehend aus 20 Wohnhausern,
Hindenburghaus, Speisehaus der Nationen, Maschinenhaus, Komman-
dantenhaus, Schwimmhalle, Turnhalle, Wasserwerk, Sportplatz, gartne-
risch gestalteter Landschaft mit See und Wegesystem, Grundmauern der
.Bastion®, an der B 5.

Die aktuell zu beurteilenden Anderungen am Bebauungsplan Nr. E 36B
,Olympisches Dorf*

- Ergénzung der textlichen Festsetzung Nr. 4 zum Ausschluss der Entste-
hung von Einzelhandelsagglomerationen

- Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 35 um den Hinweis, dass die-
jenigen Bereiche der Kindertagesstétte, welche als Schlafraume flr die
Kinder genutzt werden und deren Fenster ausschlieBlich in Richtung der
B 5 verlaufen, mit Bellftungseinrichtungen auszurlsten sind, um eine
Mittagsruhe der Kinder gewahrleisten zu kénnen

betreffen die zum Denkmal ,Olympisches Dorf‘ gehérenden Wohnge-
baude nérdlich der B 5. Die Kindertagesstétte ist in den beiden stddstlich
gelegenen Geb&uden geplant. Ob die Ergénzung der textlichen Festset-
zung Nr. 35 mit dem Denkmalbestand vereinbar ist, kann im Detail erst auf
der Ebene der Objektplanung geklart werden. Dabei sollten sowohl die
technische Realisierbarkeit einer entsprechenden Bellftungseinrichtung
als auch eine vorteilhafte Unterbringung der ruhebedirftigen Rdume unter
Beriicksichtigung des Denkmalbestandes friihzeitig betrachtet und mit den
beteiligten Behdrden abgestimmt werden.

Im Ubrigen wird auf die weiterhin giiltige Stellungnahme des BLDAM vom
06.12.2021 sowie die E-Mail vom 13.07.2022 hingewiesen. In die laufen-
den Abstimmungen zu den Ausgleichsflachen fir die verlorengehenden

I"f;: Behorde / TOB | Stellungnahme Abwigung
041 |Brandenburgi- Das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologi- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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I"f;: Behorde / TOB | Stellungnahme Abwagung
Kammmolchlebensrdume ist das BLDAM (hier insbesondere Herr Volk-
mann, Gartendenkmalpflege) involviert.
Hinweise Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Wir mdéchten darauf hinweisen, dass die Denkmalliste des Landes Bran-
denburg fortgeschrieben wird.
Da bei dem Vorhaben Belange der Bodendenkmalpflege berihrt sein kén-
nen, erhalten Sie aus unserem Haus eine weitere Stellungnahme.
04.2 |Brandenburgi- Zu 0.g. Planungen haben wir bereits mit Schreilben vom 18. August 2016 | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
’ sches Landes- und 26. Oktober 2020 Stellung genommen. Hinsichtlich boder'1der'1kmal-
amt fiir Denk- pflegerischer Belange gibt es seitdem keine neuen Aspekte, die die 0.g.
Planungen in ihrer jetzigen Fassung beriihren wiirden.
malpflege und
Archéologi-
sches Landes-
museum
Abt. Boden-
denkmalpflege/
Archéologi-
sches Landes-
museum
Schreiben vom
09.08.2022
06 Landkreis Ha- Die_: Planunterlagen weisen noch erhebliche Méngel auf und sind Uberar- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
’ velland beitungs- bzw. erganzungsbedurftig; gegen eine Festsetzung bestehen Auf die nachfolgenden Abwégungsentscheidungen wird
zudem denkmalrechtliche Einwande. Bei der Uberarbeitung sollten die im .
Dezernat IV, Un- | Folgenden aufgefiihrten Anregungen und Hinweise Berlicksichtigung fin- venwiesen.
tere Bauauf- den:
sichtsbehorde Bauordnungsamt, Bereich Bauleitplanung Der Hinweis wird aufgegriffen.
Schreiben vom Warum in der weiBBen Flache westlich des WAS, die an dieser Stelle den | Grundséatzlich gilt Gber § 10 BauGB der gewohnheits-
17.08.2022 rechtwirksamen B-Plan E 36 A ,Olympisches Dorf* liberlagert, keine Art | rechtlich anerkannte Rechtssatz, dass die spatere Norm
der baulichen Nutzung festgesetzt wurde, erschlieBt sich nicht. Da das |die frihere verdrangt (Urteil vom 10. August 1990
Fehlen einer Nutzungszuweisung zur Teilunwirksamkeit des B-Plans in |- BVerwG 4 C 3.90 — BVerwGE 85, 289). Entfiele wegen
Unwirksamkeit der spateren Norm die M&glichkeit der




Bebauungsplan Nr. E 36B ,Olympisches Dorf*

erneute eingeschrankte Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange geman § 4a Abs.3 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

diesem Bereich fihren wirde, ist eine entsprechende Erganzung in jedem
Fall erforderlich.

Normenkollision, dann gelten die bisherigen Festsetzun-
gen unverandert fort.

Um mdgliche Irritationen zu vermeiden, wird jedoch im
Sinne einer Klarstellung die textliche Festsetzung Nr. 42
erganzt. Diese listet zun&chst auf, welche Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. E 36A ,Olympisches Dorf" keine
Anwendung fir das in Rede stehende, neu benannte Ge-
biet WA 3.1 finden. AnschlieBend werden alle Festset-
zungen nachrichtlich aufgezahlt, die aus dem Bebau-
ungsplan Nr. E 36A ,Olympisches Dorf* weiterhin fiir das
Gebiet WA 3.1 gelten. Bei allen anderen enthaltenen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. E36B ,Olympi-
sches Dorf* zu allgemeinen Wohngebieten wird zudem
jeweils Uber eine Erganzung klargestellt, dass sie sich
nicht auf das in Rede stehende Gebiet mit der neu verge-
benen Bezeichnung WA 3.1 beziehen. Ferner werden die
fir das WA 3.1 weiterhin geltenden zeichnerischen Fest-
setzungen in die Planzeichnung Ubertragen.

Die Planung wird redaktionell gedndert. Zur Klarstel-
lung wird die textliche Festsetzung Nr. 42 ergénzt. Zudem
erhalten alle bisherigen Festsetzungen zu allgemeinen
Wohngebieten die Ergénzung, dass sie sich nicht auf das
neu benannte Gebiet WA 3.1 beziehen. Auch die weiter-
hin gultigen zeichnerischen Festsetzungen aus dem Be-
bauungsplan Nr. E 36A werden fir das Gebiet WA 3.1
Ubertragen.

Im WA 1 stehen der Festsetzung einer zwingend zweigeschossigen Bau-
weise denkmalrechtliche Belange entgegen (s.u., Stellungnahme der un-
teren Denkmalschutzbehérde).

Da die erforderliche denkmalrechtliche Erlaubnis zur Errichtung eines
zweiten Vollgeschosses mit den daflr erforderlichen Dachfensteréffnun-
gen definitiv nicht in Aussicht gestellt wurde, wére die Festsetzung nicht

Der Hinweis wird teilweise aufgegriffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaB § 1 Abs. 6
BauGB die Belange des Denkmalschutzes zu berick-
sichtigen sind, d.h., sie sind der Abwagung zuganglich.
Nach Satzungsbeschluss greift § 30 BauGB, der besagt,
dass ein Vorhaben dann zulassig ist, wenn es den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht widerspricht. Eine
diesbezlgliche Teilunwirksamkeit des Bebauungsplans
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Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

vollziehbar und somit mangels Erforderlichkeit unwirksam. Auch hier ware
somit von einer Teilunwirksamkeit des B-Plans auszugehen.

Diese kdénnte z.B. schon dadurch vermieden werden, wenn die Geschos-
sigkeit nicht zwingend, sondern als Héchstmaf festgesetzt werden wirde.
Dadurch kdnnte die Konfliktlésung mit dem Denkmalrecht auf der Ebene
der Ausfiihrungsplanung erfolgen; die Wirksamkeit der Festsetzung
stlinde jedoch nicht in Frage.

mangels einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, steht nicht
Zu erwarten.

Die Festsetzung der zwingenden Geschossigkeit des WA
1 ist im gestalterischen Gesamtkontext zu betrachten.

Grundlage fur die Festsetzungen des Bebauungsplans ist
das stadtebauliche Konzept des zweiten Bauabschnittes
vom 03.02.2020, fir welches am 03.03.2020 von der Ge-
meinde Wustermark ein Selbstbindungsbeschluss ge-
man § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ausgefertigt wurde.

GemaB Kapitel B.2.3 ,Stédtebauliches Konzept* sieht
das Konzept eine Untergliederung des Bauabschnittes in
verschiedene Baugebiete vor, die sich durch ihre Nut-
zungs- und Bebauungsstruktur voneinander unterschei-
den. Dabei ist die Staffelung der Bauten mit zunehmender
Entfernung zur Aue mafBgebend fir die Gestaltung. Kom-
munale Planungsabsicht ist, die einheitliche Gestaltung
des Standorts, die auch die Zielstellungen des IQEKs und
des stadtebaulichen Konzepts waren und die im ersten
Bauabschnitt bereits realisiert wurden, mittels der Fest-
setzungen im Bebauungsplan zu sichern.

Der zwingenden Festsetzung der Zweigeschossigkeit
liegt entsprechend ein denkmalpflegerischer Belang zu
Grunde. Sie wurde gewahlt, um im sensiblen Auenbe-
reich ein Verspringen von Geschossigkeiten ausschlie-
Ben zu kdénnen. Der H6henabfall der Baukdrper soll von
den viergeschossigen Blockbauten im WA 2.2 und WA
2.3 Uber die dreigeschossigen Gebaude des WA 2.1 bis
zur zweigeschossigen auennahen Bebauung des WA 1
aus gestalterischen Griinden gestaffelt und nicht sprung-
haft erfolgen (siehe Anlage 1 dieser Abwagung).

Der den Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
und den Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugrundelie-
gende Baukérper ist der Anlage 2 dieser Abwégung in
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Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Form einer Gebaudestudie zu entnehmen. Als gestalte-
risch verbindendes Element zu den Neubauten im ersten
Bauabschnitt aber auch einigen noch vorhandenen Alt-
bauten im restlichen Areal wird die Herstellung eines
Walmdachs zwingend festgesetzt. Im Sinne einer effi-
zienten Raumausnutzung ermdglicht der Bebauungsplan
den Ausbau des aus gestalterischen Griinden ohnehin zu
errichtenden Walmdaches zum Vollgeschoss mit Dach-
raumbelichtung. Uber die festgesetzte maximale Trauf-
héhe von 3,80 m und Dachneigungen von 30° bis 40°
lasst sich die maximal mdgliche Firsthbhe der Baukdrper
herleiten. Geman der Gebaudestudie betragt diese 9,12
m und liegt damit unter dem Wert der um ein Geschoss
héheren Town- und Reihenhduser im ersten Bauab-
schnitt.

Ferner wird bezugnehmend auf den gemeinsamen
Vororttermin im Olympischen Dorf am 10.05.2022 zur Be-
bauung im WA 1 festgehalten, dass keine Anderung der
aktuellen Festsetzung zur Geschossigkeit im WA 1 ge-
man Stellungnahme erfolgt. Begriindet wird die Entschei-
dung auch durch wesentliche 6ffentliche Belange, insb.
der Sicherung der Wirtschaftlichkeit des Projektes. Im
Hinblick darauf soll auch sichergestellt werden, dass die
Revitalisierung des Gesamtensembles nicht gefahrdet
wird und bezahlbarer Wohnraum in der Gemeinde Wus-
termark entsprechend der wohnungspolitischen Umset-
zungsstrategie auch weiterhin ermdglicht werden soll.
Der Vorhabentrager hat durch die im stédtebaulichen
Vertrag ausgehandelten Regelungen zur Herstellung von
sozialem und bezahlbarem Wohnraum und natdrlich
auch die in letzter Zeit erheblich gestiegenen Baukosten
finanzielle Mehrbelastungen. Um entsprechend auch die
wirtschaftliche Sicherung des Gesamtvorhabens nicht zu
geféhrden, wird an dieser Stelle eine zweigeschossige
Bebauung zugelassen.
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Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Begriindung, Punkt B.3.11 Immissionsschutz

Da die bisher vorgenommene Festsetzung einer Emissionskontingentie-
rung im GE-Gebiet unzuldssig war, weil im B-Plan keine Flache ohne
Emissionsbeschrankungen verblieben ist, wurden nunmehr Erganzungs-
flachen im Gemeindegebiet benannt, um eine gebietsiibergreifende Glie-
derung gemaB § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zu ermdglichen.

Im Rahmen der Aufzdhlung der in Frage kommenden Gewerbeflachen
ohne Beschrankungen fir die dort zulassigen Gewerbebetriebe werden
eher beispielhaft drei B-Plangebiete im Gemeindegebiet genannt.

Es wird empfohlen, diejenigen GE-Gebiete, die im vorliegenden Fall die
Funktion von Erganzungsflachen Gbernehmen sollen, konkret festzulegen.
Die Gemeinde muss sich dariiber klarwerden, welche geeigneten Bauge-
biete jetzt und kinftig die Funktion von Ergédnzungsgebieten Ubernehmen

Es wird zusatzlich darauf hingewiesen, dass im Rahmen
der nachfolgenden Hochbauplanungen (insbesondere
zur Dachgestaltung) weiterhin die Notwendigkeit einer
engen Abstimmung mit den Denkmalschutzbehdrden be-
steht. Uber den Abschluss des stadtebaulichen Vertrages
zum Bebauungsplan Nr. E 36B ,Olympischen Dorf* hat
sich der Vorhabentrager bereits verpflichtet, die Regelun-
gen der Gestaltungsfibel fir das Bauen im Olympischen
Dorf von 1936 in Elstal einzuhalten. So sind bei der Sa-
nierung bestehender Baukérper als auch bei der Errich-
tung neuer Gebaude Abstimmungen mit dem Branden-
burgischen Landesamt fir Denkmalpflege sowie der Un-
teren Denkmalschutzbehérde vorzunehmen. Zudem ist
klargestellt, dass deren Anweisungen der Gestaltungsfi-
bel vorgehen.

Die Planung wird nicht geandert. Zur Veranschauli-
chung der aus den Festsetzungen im WA 1 abzuleitenden
Gebéaudekubaturen finden die Anlagen 1 und 2 dieser Ab-
wagung mit erganzenden Erlduterungen Eingang in die
Begriindung.

Der Hinweis wird teilweise aufgegriffen.

Die beispielhafte Benennung dreier Bebauungsplane
wird dahingehend Uberarbeitet, dass die Gemeinde Wus-
termark nunmehr mit dem B-Plan Nr. E 1 ,Gewerbegebiet
Elstal” unterschiedlichsten gewerblichen Nutzungen die
Méglichkeit eréffnet, auch ohne Schallkontingentierungen
zugelassen zu werden. Dieser Plan soll nach Absicht der
Gemeinde Wustermark in die hier angewendete gebiets-
Ubergreifende Gliederung (dauerhaft) einbezogen wer-
den. Mit Beschluss zum vorliegenden Bebauungsplan Nr.
E 36B ,Olympisches Dorf*, wird dieser Abwagungszu-
sammenhang mit beschlossen. Dem Bebauungsplan Nr.
E 1 ,Gewerbegebiet Elstal” ist ein entsprechender Ver-
waltungsvermerk beizufligen.

10
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Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

sollen und diese dauerhaft festlegen; eine nur beispielhafte Aufzdhlung al-
ler Gebiete, die die erforderlichen Voraussetzungen erflllen wirden, reicht
moglicherweise als zielgerichtete planerische WillensduBerung der Ge-
meinde, die in Rechtsprechung und Kommentierung gefordert wird, nicht
aus (vgl. BVerwG, Urt. v. 7.12.2017 — 4 CN 7.16: ,Es gehért zu einer ge-
ordneten Stadtebaupolitik, dass sich die Gemeinde dartiber klar wird, ob
und welche geeigneten Baugebiete nicht nur im Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses, sondern zukinftig die Funktion von Ergdnzungsgebieten
libernehmen sollen.”).

Angesichts der extrem niedrigen festgesetzten Schallkontingente, die le-
diglich Gewerbebetriebe zulassen, die auch in einem WA- oder MI-Gebiet
zulassig waren, wird erneut empfohlen, die Festsetzung von GE-Gebieten
(zumindest teilweise) zu Gberprifen.

Méglicherweise wére hier auch eine MI-Festsetzung mit einer entspre-
chenden Gliederung mdglich, indem Wohnnutzungen z.B. ausschlieBlich
im Bereich des GE 2.2 angeordnet werden und die gewerblichen bzw. wei-
teren im MI-Gebiet zuldssigen Nutzungen auf den Gbrigen Flachen.

Die Planung wird nicht geéndert.

Der Hinweis wird zur Kennthis genommen.

Durch die unmittelbare Lage an der Bundesstraf3e B5 und
die stadtebaulich missglnstige Lage hinter einer Larm-
schutzwand, zeigt sich dieser Bereich weder fur ein allge-
meines Wohngebiet noch flr ein Mischgebiet geeignet.
Ein Mischgebiet hatte hinsichtlich der Larmbelastung
durch die B5 in einen gewerblichen Bereich entlang der
BundesstraBe und einen durch das Wohnen genutzten
Bereich nérdlich davon unterteilt werden miissen, was
der angestrebten ,Mischnutzung” dieses Gebietstyps di-
rekt widersprache. Demzufolge wurde auf die Auswei-
sung eines Gewerbegebietes zuriickgegriffen. Um nun
das angrenzende Wohnen nicht zu beeintréchtigen, wer-
den die Einschrdnkungen des Gewerbegebietes Uber
Larmkontingentierungen und die Nicht-Zul&ssigkeit von
Nutzungen gesteuert. Das Larmkontingent fir das Ge-
werbegebiet ermdglicht das Nebeneinander von ansons-
ten unvertraglichen Nutzungen des Trennungsgrundsat-
zes gem. § 50 BImSchG.

Far kleinere Blroeinheiten sowie die geplante Nutzung
als Kindertagesstétte, ist die Nutzung der Bestandsge-
baude als auch die der Gemeinbedarfsflache zugeschla-
genen Waldbereiche fur AuBenspielflachen, vorstellbar.
Die Festsetzung von in ihrer Nutzung eingeschrankten
Gewerbegebieten sowie eines Gemeinbedarfsgebietes,
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Bebauungsplan Nr. E 36B ,Olympisches Dorf*

erneute eingeschrankte Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange geman § 4a Abs.3 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Textliche Festsetzung Nr. 31: Ohne Ergénzung der Zahl zu pflanzenden
Geholze ist die Festsetzung nicht eindeutig, da véllig unbestimmt ist, wie
viele Gehdlze erforderlich sind, damit der ,Charakter einer Parkanlage”
entsteht. Die Festsetzung ist in der jetzigen Form somit unzulassig.

Erneut wird empfohlen, die ca. 2.900 m? groBe Flache geman ihrer aus-
dricklich benannten Bestimmung als Griinflache festzusetzen, da die Fla-
che schon aufgrund ihrer GréBe und der Randlage nicht mehr als unterge-
ordnete ,Durchgriinung” des Gewerbegebiets anzusehen ist, sondern als
eigensténdige Freiflache in Form einer Parkanlage.

Bei einer Griinflachenfestsetzung wiirde zudem das Erfordernis entfallen,
Art und Zahl der Pflanzungen konkret festzulegen.

bietet flr die angrenzenden allgemeinen Wohngebiete
die Chance einer verhaltnism&Big verkehrsarmen und
dennoch vielseitigen Nutzung. Die immissionsschutz-
rechtlichen Festsetzungen und die La&rmkontingentierung
garantieren ein vertragliches Nebeneinander der Ge-
biete.

GemalB der laut § 1 Abs. 6 Nr. 11 ebenfalls zu berlcksich-
tigenden sonstigen stédtebaulichen Planungen, wird fer-
ner auf den Larmaktionsplan der Gemeinde Wustermark
verwiesen. Die grundsétzliche Zielstellung der Larmakti-
onsplanung ist die Vermeidung bzw. Minderung von Um-
gebungslarm sowie die Verhinderung larmbedingter ge-
sundheitsschadlicher Auswirkungen. Der L&rmaktions-
plan Stufe 3 fiir HauptverkehrsstraBen vom August 2019
gibt eine Siedlungsplanung auBerhalb verlarmter Berei-
che vor. So sollen Wohnbauflachen méglichst nicht direkt
an Hauptverkehrswegen ausgewiesen werden.

Die Planung wird nicht gedndert.
Der Hinweis wird aufgegriffen.

Die Festsetzung von gestalteten Freiflichen, bzw. wie
hier Parkanlagen innerhalb eines Gewerbegebietes
schlief3t sich nicht aus, da die Art der hier zuldssigen Nut-
zungen untergeordneter Natur ist. Da die Gemeinde auf-
grund der Lagequalitét, die eine historisch erhalten ge-
bliebene Freiflache innerhalb eines zukiinftigen Gewer-
begebietes mit sich bringt, als auch aus den besonderen
stadtebaulichen Griinden heraus, die die Revitalisierung
des Olympischen Dorfes darstellt, ein begriindbares Inte-
resse daran hat, ein zukiinftiges Gewerbegebiet entspre-
chend aufzuwerten und sich aus dem historischen Be-
stand heraus darin zu profilieren, wird auch eine Zulas-
sigkeit von mit diesen Zielen vereinbaren Arten von Nut-
zungen innerhalb eines Gewerbegebietes nach § 1 Abs.
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Bebauungsplan Nr. E 36B ,Olympisches Dorf*

erneute eingeschrankte Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange geman § 4a Abs.3 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Textliche Festsetzungen Nr. 42 und 43: Es bestehen erhebliche Zweifel an
der Zulassigkeit dieser Festsetzungen, da hier einzelne Festsetzungen ei-
nes anderen rechtswirksamen B-Plans aufgehoben werden sollen, der vor-
liegende B-Plan aber in keine Weise als (teilweiser) Anderungsplan kennt-
lich gemacht wurde und zudem keine Nutzungszuweisung fir die Flache
enthalt.

Es wird dringend empfohlen, auf dem Flurstiick 528 alle baurechtlichen
Vorschriften aus dem anderen B-Plan (mit den vorgesehenen Anderun-
gen) zu Ubernehmen, insbesondere auch die Art der baulichen Nutzung
(s.0.).

5 BauNVO als begriindbar erachtet. Auf eine eigenstén-
dige Ausweisung als Griinflache wird verzichtet. Auf die
Festsetzung einer Pflanzbindung wurde an dieser Stelle
zuriickgegriffen, um zu erméglichen, die Anlage der Frei-
flachen zugleich dem Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft zuzuordnen.

Der vorliegende Bebauungsplan beschrankt sich auf die
Bestimmung der Art der zukinftigen Nutzung als Parkan-
lage und den Umfang der maximal zuldssigen Wegefla-
chen. Um eine ausreichende Bestimmtheit zu gewahrleis-
ten, wird festgesetzt, dass mindestens 8 Straucher auf
der Flache zu pflanzen sind. Der Charakter einer Parkan-
lage ist somit gesichert. Die Verteilung innerhalb dieser
Flache wird der Freiraumplanung Uberlassen. Die Um-
setzbarkeit ist der Gemeinde Wustermark mit einem ent-
sprechendem Pflanzkonzept im Zuge der Ausfihrungs-
planung nachzuweisen.

Die Planung wird geandert. Es wird erganzend festge-
setzt, dass mindestens 8 Straucher auf der Flache zum
Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen anzulegen sind. Zudem wird prazisiert, dass
die gegenstandliche Flache gestaltet anzulegen ist.

Der Hinweis wird aufgegriffen.

Grundséatzlich gilt Gber § 10 BauGB der gewohnheits-
rechtlich anerkannte Rechtssatz, dass die spatere Norm
die frihere verdrangt (Urteil vom 10. August 1990
— BVerwG 4 C 3.90 — BVerwGE 85, 289). Entfiele wegen
Unwirksamkeit der spateren Norm die Mdglichkeit der
Normenkollision, dann gelten die bisherigen Festsetzun-
gen unverandert fort.

Um mogliche Irritationen zu vermeiden, wird jedoch im
Sinne einer Klarstellung die textliche Festsetzung Nr. 43
erganzt. Diese listet zun&chst auf, welche Festsetzungen
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erneute eingeschrankte Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange geman § 4a Abs.3 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Der vorliegende B-Plan wirde dann in diesem Bereich die altere Satzung
Uberlagern; auf deren Planzeichnung wére ein entsprechender Vermerk
anzubringen.

In jedem Anderungsplan miissen die im Geltungsbereich giiltigen bau-
rechtlichen Inhalte eindeutig und abschlieBend geregelt werden. Das ist
hier bisher nicht der Fall, da der B-Plan zwar den alteren Plan Uberlagert
und einige Festsetzungen &ndert, aber keine eigene Nutzungszuweisung
vorgenommen hat.

Warum fir ein und dieselbe Flache Festsetzungen aus zwei unterschiedli-
chen und sich Uberlagernden B-Planen anzuwenden sein sollen, statt im
aktuellen B-Plan samtliche Planinhalte abschlieBend zu regeln (was ohne
Probleme mdglich ware), ist sachlich nicht nachvollziehbar und nicht
rechtskonform.

Die Uberlagerung von Festsetzungen im Bereich des Flurstiicks 553 (des-
sen Lage in der Planzeichnung kaum erkennbar ist und deutlicher gekenn-
zeichnet werden sollte) wird im Text nicht korrekt beschrieben.

Im wirksamen B-Plan Nr. E 36 A wurde hier eine StraBenverkehrsflache
festgesetzt, die im aktuellen B-Plan von einer Wohnbauflache Uberlagert
werden soll; die Aussagen sind entsprechend zu korrigieren.

des Bebauungsplans Nr. E 36A ,Olympisches Dorf keine
Anwendung fur das in Rede stehende, neu benannte Ge-
biet WA 3.1 finden. AnschlieBend werden alle Festset-
zungen nachrichtlich aufgezahlt, die aus dem Bebau-
ungsplan Nr. E 36A ,Olympisches Dorf* weiterhin fir das
Gebiet WA 3.1 gelten. Bei allen anderen enthaltenen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. E36B ,Olympi-
sches Dorf* zu allgemeinen Wohngebieten wird zudem
jeweils Uber eine Erganzung klargestellt, dass sie sich
nicht auf das in Rede stehende Gebiet mit der neu verge-
benen Bezeichnung WA 3.1 beziehen. Ferner werden die
fir das WA 3.1 weiterhin geltenden zeichnerischen Fest-
setzungen in die Planzeichnung Ubertragen.

Die Planung wird redaktionell gedndert. Zur Klarstel-
lung wird die textliche Festsetzung Nr. 42 ergénzt. Zudem
erhalten alle bisherigen Festsetzungen zu allgemeinen
Wohngebieten die Ergénzung, dass sie sich nicht auf das
neu benannte Gebiet WA 3.1 beziehen. Auch die weiter-
hin giltigen zeichnerischen Festsetzungen aus dem Be-
bauungsplan Nr. E 36A werden fir das Gebiet WA 3.1
Ubertragen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausfiihrungen des Bebauungsplans sind korrekt und
eben wie in der Stellungnahme aufgefihrt beschrieben.
Eine auf dem Flurstiick 553 ehemals festgesetzte Stra-
Benverkehrsflache wird nunmehr von einem allgemeinen
Wohngebiet Uberlagert. Der Bebauungsplan trifft keine
anderslautenden Aussagen.

Zur besseren Erkennbarkeit wird auf der Planzeichnung
die Flursticksnummer 553 besser hervorgehoben und
kenntlich gemacht.

Die Planung wird nicht gedndert.
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erneute eingeschrankte Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange geman § 4a Abs.3 BauGB

Ifd.
Nr.

Behorde / TOB

Stellungnahme

Abwagung

Textliche Festsetzung Nr. 21: Da es sich bei dem Regenriickhaltebecken
um eine Anlage mit nicht unerheblicher baulicher Befestigung handelt, die
zudem von einer Einfriedung umgeben und nicht 6ffentlich zuganglich ist,
ist davon auszugehen, dass die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache
hier gerade nicht zutreffend sein durfte; stattdessen drfte hier die Fest-
setzung eine Flache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB (Flache fir die Rick-
haltung und Versickerung von Niederschlagswasser) zutreffend sein.

Die Flache kénnte ggf. (mit Randsignatur dargestellt) eine (private) Grin-
flache Uberlagern.

Hinweis zur Begriindung (Punkt E 2.2, Auswertung der Behordenstellung-

nahmen):

Zu der in allen Fassungen der Begriindung (Seite 65 im aktuellen Entwurf)
enthaltenen Aussage:

»Nach der Rechtsprechung (s. Fickert/Fieseler) ist fiir Neuplanungen von
Wohngebieten zu beachten, dass in Bezug auf Verkehrsgerdusche ge-
sunde Wohnverhéltnisse bereits vorliegen, wenn die schalltechnischen
Orientierungswerte geméf3 Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fiir Misch- und Dorf-
gebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts eingehalten werden. Diese
werden vor den Fassaden der geplanten Wohngeb&ude unter den o. g.
Randbedingungen tagsiiber und nachts um maximal 2 dB(A) (berschrit-
ten.”

wurde trotz Ankiindigung im Text noch immer nicht die zugrundeliegende
Rechtsprechung konkret benannt; in der eingefligten FuBnote wird ledig-
lich erneut nur der BauNVO-Kommentar benannt, aus dem die Rechtspre-
chung entnommen sein soll (chne jegliche konkrete Angabe zur Fund-
stelle).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Baugenehmigung zum Regenversickerungsbecken
sieht die Bepflanzung des Regenrickhaltebeckens mit ei-
ner Rasenansaat oder standortgerechten Stauden vor, so
dass diese von ihrer AuBenwirkung her Bestandteil des
im Plangebiet festgesetzten Griinzuges ist, und entspre-
chend in der Planzeichnung als 6ffentliche Griinflache ge-
sichert wird. Zudem soll gepriift werden, ob der Pflege-
weg, der das Regenrlickhaltebecken umspannt, der Of-
fentlichkeit zuganglich gemacht werden kann. Die Fest-
setzung als Grinflache orientiert sich entsprechend nicht
am Bestand, sondern an der Planung, die eine gestalteri-
sche Einbindung in die bestehende Grinflache vorsieht.

Die Planung wird nicht geédndert.
Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde dahinge-
hend redaktionell Uberarbeitet, dass der Verweis auf die
Rechtsprechung aus dem zur Sprache stehenden Text-
block, mangels Nachvollviehbarkeit entfernt wurde.

Die Planung wird nicht gedndert.
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Abwagung

Ohne die konkrete Angabe der zugrundeliegenden Rechtsprechung ist
eine fachliche Uberprifung nicht méglich; in diesem Fall sollte der 0.g. Text
aus der Begrindung entfernt werden.

Die Rechtsgrundlagen sind in ihrer aktuellen Fassung aufzufihren.

Untere Naturschutzbehorde

GemaB der Naturschutzzustandigkeitsverordnung (NatSchZustV) duBert
sich die untere Naturschutzbehérde zu den Belangen des Naturschutzes
in Bebauungspléanen/vorhabenbezogenen Bebauungsplanen, mit Aus-
nahme der unter § 1 Abs. 3 Satz 2 Naturschutzzustandigkeitsverordnung
(NatSchZustV) definierten Bebauungsplane.

Zum Planentwurf &uBert sich die untere Naturschutzbehérde wie folgt:

Besonderer Artenschutz

In der Bebauungsplanung sind die artenschutzrechtlichen Verbote des §
44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Diese Ver-
bote gelten entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG bei Vorhaben, die nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, fir européische Vo-
gelarten und Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie (,europarechtlich ge-
schitzte Arten®). Alle anderen besonders und streng geschitzten Arten
sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB auf der Planungs-
ebene zu behandeln.

Die artenschutzrechtlichen Verbote beziehen sich auf die Vorhabenszulas-
sung, aber die Nichtbeachtung im B-Planverfahren kann zur Vollzugsunfa-
higkeit und damit Unwirksamkeit eines B-Plans fihren.

Soweit im Bebauungsplan bereits vorauszusehen ist, dass artenschutz-
rechtliche Verbote des § 44 BNatSchG der Realisierung der vorgesehenen
Festsetzungen entgegenstehen, ist dieser Konflikt schon auf der Pla-
nungsebene zu lésen, um die Vollzugsféhigkeit des Bebauungsplanes zu
gewahrleisten und damit im Weiteren eine (Teil-)Nichtigkeit auszuschlie-
Ben. Die Gemeinde muss also vorausschauend prifen, ob im Hinblick auf
den besonderen Artenschutz eine Ausnahmelage vorliegt (vgl. BVerwG-
Beschluss vom 25.08.1997, Az. 4NB 12.97).

Der Hinweis wird zur Kennthis genommen.

Auf die nachfolgenden Abwagungsentscheidungen wird

verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Die Belange des besonderen Artenschutzes wurden unter Gliederungs-
punkt C.3 der Begriindung thematisiert.

Es wird sich wie folgt zu den relevanten Arten/Artengruppen gedufB3ert:

Européische Vogelarten

In der artenschutzrechtlichen Prifung wurde eine Bauzeitenregelung vom
01. Oktober bis 01. Februar festgelegt. Wie auch in der vorherigen Stel-
lungnahme mitgeteilt wurde, sind bei der Festlegung von Vermeidungs-
maBnahmen die artspezifischen Brutzeiten der betroffenen Vogelarten zu
berlcksichtigen. Diese ergeben sich aus dem Erlass zum Vollzug des § 44
Abs. 1 BNatSchG (Niststattenerlass). Demnach beginnt die Fortpflan-
zungsperiode des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nachgewie-
senen Kolkrabens bereits Mitte Januar. Die in der Begrindung genannte
Bauzeitenregelung sollte dahingehend angepasst werden.

Des Weiteren sollte die konkrete Bauzeitenregelung auf der Planzeich-
nung als Hinweis genannt werden. Der aktuell vorliegende Hinweis Nr. 5
auf der Planzeichnung verschiebt die Prifung der Belange des besonde-
ren Artenschutzes auf die Genehmigungsebene. Das widerspricht der Tat-
sache, wie oben bereits erwahnt, dass im Planverfahren eine voraus-
schauende Priifung dieser Belange, auch im Hinblick auf die Vermeidung
des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbote, erfolgen soll.

Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Der Umweltbericht wird angepasst, indem fir die Bau-
zeitenregelung die Fortpflanzungsperiode des Kolkra-
bens ab Mitte Januar mafBgeblich ist.

Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Im Umweltbericht wurde bereits eine vorausschauende
Prifung der Belange des besonderen Artenschutzes
durchgefuhrt. Dies fiihrte zu dem Ergebnis, dass einer-
seits artenschutzrechtliche Verbote teilweise vermieden
werden und andererseits die Voraussetzungen flr arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen vorliegen.
Insofern wird die Prifung der Belange des besonderen
Artenschutzes nicht auf die Genehmigungsplanung ver-
schoben. Der Hinweis Nr. 5 soll zusatzlich sicherstellen,
dass im Rahmen von Genehmigungsplanungen der be-
sondere Artenschutz und daraus resultierende Anforde-
rungen wie z.B. die bauvorbereitende Kontrolle der Le-
bensstétten und die Verpflichtung zur Ausnahmeantra-
gen durch die Bauherren beachtet werden. Der Hinweis
Nr. 5 wird hinsichtlich der Erforderlichkeit von Ausnahme-
antragen prazisiert, jedoch bleibt die Einsetzung der kon-
kreten Bauzeitenregelung den jeweils durch die Fachbe-
hérde zu erteilenden Ausnahmegenehmigungen vorbe-
halten.
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In Bezug auf das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG enthalt die
vorliegende artenschutzrechtliche Prifung weiterhin Mangel, auf die sei-
tens der unteren Naturschutzbehérde bereits in den vorherigen Stellung-
nahmen hingewiesen wurden. An dieser Stelle sollen folgende Ausfiihrun-
gen erfolgen:

CEF-MaBnahmen

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt nach wie vor zu dem Ergebnis,
dass far alle nachgewiesenen héhlenbriitenden Vogelarten CEF-MaBnah-
men moglich sind und somit das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
abgewendet werden kann. Insgesamt handelt es sich laut Tabelle 13 der
Begrindung um 15 Vogelarten mit 46 Niststattenverlusten. 22 Nistkasten
wurden bereits installiert.

In Anlehnung an die bereits erfolgten Ausfihrungen zur Anerkennung von
CEF-MaBnahmen aus den vorherigen Stellungnahmen der unteren Natur-
schutzbehérde ist beachtlich, dass mit CEF-MaBnahmen die dkologische
Funktionsféhigkeit einer von einem Eingriff betroffenen Lebensstéatte im
rdumlichen Zusammenhang durchgehend gesichert wird und erhalten
bleibt (also vor, wahrend und nach dem Eingriff). Der Anknipfungspunkt
jeder CEF-MaBnahme ist die betroffene Fortpflanzungs- und Ruhestatte
und nicht die betroffene lokale Population.

Die Planung wird nicht geédndert.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Auf die nachfolgenden Abwagungsentscheidungen wird
verwiesen.

Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Die artenschutzrechtliche Prifung im Umweltbericht
wurde entsprechend des Hinweises angepasst.

Die CEF-MaBnahmen wie das Anbringen von Nistkasten
an Geb&uden und Baumen muss bereits vor Durchfiih-
rung des Eingriffs wirksam werden. Da entsprechende
MaBnahmen aufgrund der Planungsablaufe und bauli-
chen Realisierung vorliegend nicht vorgezogen mdglich
sind, werden die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen
als FCS-MaBnahmen durchgefiihrt, d.h. zeitlich nach
dem Eingriff.

Die Planung wird nicht gedndert.
Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Die artenschutzrechtliche Prifung im Umweltbericht
wurde entsprechend des Hinweises angepasst.

Die CEF-MaBnahmen wie das Anbringen von Nistkasten
an Geb&uden und Baumen muss bereits vor Durchfiih-
rung des Eingriffs wirksam werden. Da entsprechende
MaBnahmen aufgrund der Planungsablaufe und bauli-
chen Realisierung vorliegend nicht vorgezogen mdglich
sind, werden die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen
als FCS-MaBnahmen durchgefiihrt, d.h. zeitlich nach
dem Eingriff.
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Seitens der unteren Naturschutzbehérde wird unter der Annahme der zu
erwartenden anlage- und baubedingten Beeintrachtigungen, die Gber meh-
rere Jahre stattfinden, davon ausgegangen, dass ein Revierverlust eintritt.
Das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wére somit einschlagig und
eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich.

Im Zuge bereits erfolgter Ausnahmegenehmigungen (AZ 66.2-50045-22
und 63-00424-18) sind bereits Nistkasten fur Revierverluste angerechnet
worden. Die betroffenen Arten und Reviere entfallen bei der Betrachtung
der kartierten Brutvégel und der Festlegung von weiteren MaBnahmen.

In der vorherigen Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde wurde
darauf hingewiesen, dass artbezogene Darstellungen der FCS-MaBnah-
men notwendig sind. Insbesondere sind Angaben Uber die GroBe, Eig-
nung, Lage sowie Uber die Verfugbarkeit der Flachen erforderlich. In der
Begrindung wurden fur den Verlust der Reviere der Boden- und Freibruter
die Flachen der Zauneidechsenumsiedlung sowie der Waldersatzpflan-
zungen als Ausgleich genannt. Seitens der unteren Naturschutzbehdrde
wird den Flachen vom Grundsatz her zugestimmt. Es kann jedoch nicht
nachvollzogen werden, fir welche konkreten Arten und Anzahl der Reviere
die Flachen geeignet sind und genutzt werden sollen.

Fazit européische Vogelarten

Grundsatzlich wird das Aufhdngen von Nistk&sten von der unteren Natur-
schutzbehdérde begrift. Die genannten CEF-MaBnahmen kénnen jedoch,
aufgrund der zu erwartenden langjéhrig andauernden anlage- und baube-
dingten Beeintrachtigungen und damit einhergehenden Revierverlusten,
nicht anerkannt werden. Die artenschutzrechtliche Prifung ist dahinge-
hend zu Uberarbeiten, dass fir alle nachgewiesenen Arten, fir die ein Re-
vierverlust zu erwarten ist, eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich wird und fir alle relevanten Arten FCS-MaBnah-
men nachzuweisen sind. Bereits installierte Nistkdsten und umgesetzte

Die Planung wird nicht geédndert.
Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Der Hinweis auf erforderliche artenschutzrechtliche Aus-
nahmegenehmigungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
wurde im Umweltbericht aufgenommen und prazisiert.

Die Planung wird nicht gedndert.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Die Berechnung der Nistkasten im Umweltbericht erfolgt
unter Berlicksichtigung bereits erteilter Ausnahmegeneh-
migungen.

Die Planung wird nicht gedndert.
Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Der Umweltbericht wurde angepasst. Die Darstellungen
der FCS-MaBnahmen wurden hinsichtlich der Arten und
Anzahl der Reviere prazisiert.

Die Planung wird nicht geédndert.

Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Auf die Erforderlichkeit von Ausnahmegenehmigungen
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG fir Revierverluste wird in der
artenschutzrechtlichen Prifung hingewiesen. Darin wer-
den auch fir alle relevanten Arten FCS-MaBnahmen
nachgewiesen. Fur die geforderte Zuordnung von bereits
installierten Nistkasten und umgesetzte MafBnahmen
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MaBnahmen sind den entsprechenden Arten und Anzahl der Reviere kon-
kret zuzuordnen.

Fledermause

In der vorherigen Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde wurde
darauf hingewiesen, dass eine konkrete Untersuchung der Einzelbdume,
als Grundlage fur die artenschutzrechtliche Prifung, erforderlich ist. Im ak-
tuellen Planentwurf wurden lediglich die Baume mit Quartierpotential er-
mittelt. Eine konkrete Untersuchung erfolgte nicht. Es wird lediglich darauf
hingewiesen, dass die Baume mit Potential vor der Fallung zu kontrollieren
sind.

In der Begriindung wird ferner dargestellt, dass ca. die Halfte der Baume
mit Quartierpotential erhalten bleiben sollen. Davon ausgehend werden
entsprechende KompensationsmaBnahmen flr die zu fallenden Baume er-
mittelt. Die Bdume, die erhalten werden sollen, werden jedoch teilweise
nicht im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Eine mégliche nachtrag-
lich doch notwendige Féllung kann somit nicht ausgeschlossen werden.

Wie oben bereits erwahnt, sind die Belange des besonderen Artenschut-
zes bereits im Planverfahren vorausschauend zu prifen. Hierflr reicht es
nicht aus, Kontrollen auf Vorkommen von Arten auf die Zulassungsebene
zu verschieben.

wurde eine zusatzliche Ubersichttabelle mit allen Arten
und Revieren erstellt.

Die Planung wird nicht geédndert.
Der Hinweis wurde aufgegriffen

Die Ergebnisberichte der konkreten Untersuchung aller
Einzel- und Waldbdume durch eine Artenschutzsachver-
sténdigen im Frihjahr 2022 wurden an die Untere Natur-
schutzbehdérde nachgereicht. Der Umweltbericht wird da-
hingehend geandert, dass die Ergebnisberichte vertie-
fend in den Umweltbericht eingearbeitet werden.

Die Planung wird nicht geédndert.
Der Hinweis wurde aufgegriffen

Alle Baume die auBBerhalb der Baufelder und Verkehrsfla-
chen liegen sollen erhalten werden. Sollten einzelne
B&dume notwendigerweise nachtraglich geféllt werden
mussen, erfolgt vor Fallung eine erneute artenschutz-
fachliche Untersuchung jedes Baumes im Hinblick auf et-
waige Quartiere von Fledermdusen und den erforderli-
chen artenschutzfachlichen Ausgleich. Zudem missten
far die nach Baumschutzverordnung geschitzten Baume
von der Gemeinde Ausnahmeantrédge genehmigt werden.

Die Planung wird nicht gedndert.
Der Hinweis wurde aufgegriffen

Wie oben ausgefiihrt, werden die Belange des Arten-
schutzes im Umweltbericht im Kapitel zu den artenschutz-
rechtlichen Belangen vorausschauend betrachtet, indem
die Verbotstatbestédnde geprift und Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen benannt werden. Zudem erfolgt
bereits im Planverfahren eine Beurteilung, ob jeweils die
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In der Begrindung werden einerseits CEF-MaBnahmen fir Fledermause
erwahnt. An anderer Stelle wird die Aussage getroffen, dass Ausnahme-
genehmigungen geman § 45 Abs. 7 BNatSchG notwendig sind. Es ergeht
der allgemeingiltige Hinweis, dass bei durchfihrbaren CEF-MaBnahmen
keine Ausnahmegenehmigungen erforderlich sind. Seitens der unteren
Naturschutzbehérde wird der Einschéatzung gefolgt, dass Ausnahmege-
nehmigungen fur die Artengruppen der Flederm&use erforderlich werden.
Eine Prifung der Voraussetzungen fir eine Ausnahmegenehmigung nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG ist erfolgt.

Da Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden,
missen die Quartierverluste kompensiert werden. Demnach sind FCS-
MaBnahmen notwendig. In der Begrindung werden bereits geleistete und
noch notwendige MaBnahmen zur Schaffung von Ersatzquartieren ge-
nannt. Aufgrund der oben erwahnten fehlenden Untersuchung der Einzel-
b&dume, kann nicht vorausgesagt werden, um welche Art von Quartier es
sich handelt (Einzel-, Paarungs- oder Winterquartier, Wochenstube). Da je
nach Quartier und nachgewiesener Art unterschiedliche MaBnahmen er-
forderlich werden, kann nicht eingeschéatzt werden, ob die genannte Kom-
pensation ausreichend ist.

Hinweis

Die unter Punkt C.3.3 genannte TF 28 ist durch die Uberarbeitung der
Planzeichnung zu TF 29 geworden.

Ausnahmevoraussetzungen zur Erteilung von Ausnah-
megenehmigungen vorliegen (Planen in die Ausnahme-
lage).

Die Planung wird nicht gedndert.
Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Der Umweltbericht wurde angepasst, indem zum Schutz
der Tiere anstelle von CEF-MaBnahmen FCS-MaBnah-
men durchgefihrt werden missen und insofern Ausnah-
megenehmigungen erforderlich werden.

Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Die Ergebnisberichte der konkreten Untersuchung aller
Einzel- und Waldbdume durch einen Artenschutzsach-
verstandigen im Frihjahr 2022 wurden an die Untere Na-
turschutzbehdrde nachgereicht. Da eine weitere vertie-
fende Untersuchung der héher gelegenen Baumhdéhlen
nicht erfolgte, wurde in einem Abstimmungsgesprach
zwischen der Unterer Naturschutzbehdrde und dem Pla-
nungsburo festgelegt, dass flr eine ausreichende Kom-
pensation eine worst-case-Betrachtung erfolgt. Demnach
sind alle potentiellen Quartiere an Baumen zu kompen-
sieren. FUr die Festlegung der KompensationsmafBnah-
men werden unterschiedliche Quartierstatus (Einzel-,
Paarungs- oder Winterquartier, Wochenstube) angenom-
men.

Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wurde aufgegriffen.
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Fazit Flederméuse

Grundlage fir die Prifung der Belange des Artenschutzes (hier: Fleder-
mause) ist eine artenschutzrechtliche Untersuchung nach anerkannten
Methodenstandards. Die durchgefihrten Untersuchungen bezlglich der
Fledermause weisen weiterhin Méangel auf. Eine abschlieBende Aussage
zu mdglichen Baumquartieren ist ohne Kartierung der Baume nicht mdg-
lich. Eine konkrete Untersuchung der Einzelbdume ist erforderlich. Zudem
ist die artenschutzrechtliche Prifung hinsichtlich der Differenzierung zwi-
schen CEF- und FCS-MaBnahmen zu Uberarbeiten.

Amphibien

Zur Kompensation des Verlustes der Fortpflanzungs- und Ruhestatte des
Kammmolches werden in der Begrindung sowie im beigefiigten Konzept
zwei Varianten (A und B) thematisiert. Seitens der unteren Naturschutzbe-
hdrde ergeht der Hinweis, dass die geplanten MaBnahmen der Entschlam-
mung und Erweiterung der Wasserflachen der Variante A dahingehend er-
ganzt werden sollten, dass zwischen MaBnahme a (innerhalb oberflachlich
anstehenden Wassers (60 m?)) und b (auBerhalb oberflachlich anstehen-
den Wassers (20 m?)) eine weitere Teilflache (20 m2) zur Entschlammung

Die Nummerierung der TF 28 wurde angepasst.

Die Planung wird nicht geédndert.

Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Die Ergebnisberichte der konkreten Kartierung aller Ein-
zel- und Waldbdume vom Boden aus lagen bereits im
Frihjahr 2022 vor und wurden an die Untere Naturschutz-
behdrde nachgereicht. Die Untersuchungen erfolgten
nach anerkannten Methodenstandards.

Da eine weitere vertiefende Untersuchung der héher ge-
legenen Baumhéhlen nicht erfolgte, wurde in einem Ab-
stimmungsgespréch zwischen der Unterer Naturschutz-
behérde und dem Planungsbliro festgelegt, dass fir eine
ausreichende Kompensation eine worst-case-Betrach-
tung erfolgt. Demnach sind alle potentiellen Quartiere an
B&dumen zu kompensieren. Eine Differenzierung zwi-
schen CEF- und FCS-MaBnahmen ist nicht erforderlich,
das alle geplanten MaBnahmen als FCS-MaBnahmen be-
ricksichtigt werden.

Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Der Umweltbericht und das gesondert erarbeitete Kon-
zept zur Durchfihrung von AusgleichsmaBnahmen fir
den Kammmolch im Olympischen Dorf wird angepasst,
indem die MaBnahmenflache von 80 m? auf insgesamt
100 m?2 vergréBert wird.

Allerdings wird von der vorgeschlagenen Aufteilung der
MaBnahmenflache in drei Teilflachen Abstand genom-
men werden. Am 28.09.2022 wurde eine erneute fachgut-
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integriert wird. Diese dient dazu, der Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der Populationen des Kammmolches entgegenzuwirken und die
Fortpflanzungs- und Ruhestéatte zusatzlich zu erweitern.

Holzbewohnende Kéfer

In der Begrindung zum Bebauungsplan werden drei beachtenswerte holz-
bewohnende Kéferarten genannt (Heldbock, Eremit und Scharlachkéafer).
Es wird die Aussage getroffen, dass diese Arten unter anderem an alten
Baumen gefunden werden, wobei Badume hierbei erst ab einem Stamm-
umfang von tber 200 cm als alt angesehen werden. Dieser Einschatzung
wird seitens der unteren Naturschutzbehérde nicht gefolgt. Ob ein Baum

achterliche Vorortbegehung des Waldsees zur Vorberei-
tung und der weiteren Préazisierung der MaBnahmen
durchgefuhrt (Buro Dr. Szamatolski Schrickel Planungs-
gesellschaft und Umweltplanungsbiro Klimsa). Dabei
zeigte sich, dass der Wasserstand des Waldsees im Ver-
gleich zu April 2022 deutlich zuriickgegangen ist. Da es
Ziel der MaBnahme ist, den Gewé&sserlebensraum des
Kammmolchs zu erhalten bzw. aufzuwerten wird auf die
beiden MaBnahmenflachen b und b1 (auBerhalb des
oberflachlich anstehenden Wassers) verzichtet. Auf die-
ser Teilflache ist auch bei Durchfiihrung der Entschlam-
mung/Abgrabung die Etablierung eines dauerhaften
Wasserstandes sehr unsicher. Stattdessen wird die gro-
Bere Entschlammungsflache a, die im April 2022 noch in-
nerhalb des anstehenden Oberflachenwassers lag, auf
100 m? erweitert. Weiterhin soll im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung geprift werden, ob und inwieweit die im
September 2022 noch vorhandenen réhrichtfreien Was-
serflachen alternativ entschlammt und dadurch vertieft
werden. Angesichts zurlickgehenden Niederschlags und
Grundwassers ist die Konzentrierung auf die Teilfliche a
bzw. die réhrichtfreien Wasserflachen die am besten ge-
eignete MaBnahme, dauerhafte Wasserstédnde als Le-
bens- und Reproduktionsstatte des Kammmolchs sicher-
zustellen.

Die Planung wird nicht geédndert.

Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Der Umweltbericht wird angepasst, indem das Kriterium
des Stammumfangs aus den Ausfihrungen entfernt wird.

Die Planung wird nicht gedndert.
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durch eine geschitzte Kaferart besiedelt ist, 1asst sich nicht durch das Kri-
terium des Stammumfangs ausschlieBen.

Laut Kapitel C 2.5.1 des Umweltberichts wurde der Baumbestand im Gel-
tungsbereich des B-Planes durch das Biro Alnus an drei Tagen auf poten-
ziellen Besatz durch xylobionte Kéafer untersucht. Es kann jedoch nicht
nachvollzogen werden, ob der gesamte Baumbestand untersucht wurde,
oder nur die aufgefihrten in Frage kommenden Baume mit einem Stamm-
umfang > 200 cm. Weiterhin wurden keine Aussagen zu der Methodik ge-
troffen. Flr den Fall, dass ein Besatz eines Baumes nicht sicher ausge-
schlossen werden kann, sollte die Kartierung durch einen fachlich qualifi-
zierten Sachverstandigen durchgefiihrt werden.

In der artenschutzrechtlichen Prifung werden flnf Verdachtsbdume (vier
fir den Eremiten und einer fir den Heldbock) genannt. Vier davon kénnen
erhalten werden. Aus den Unterlagen ist nicht ersichtlich, um welche der
funf Verdachtsbdume es sich dabei konkret handelt. Es wurde auch kein
Verdachtsbaum der Karte ,Insekten® (Anhang 6) auf der Planzeichnung
zum Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Aus dem Anhang 1 — Baum-
kartierung geht zudem hervor, dass mindestens zwei der flinf Verdachts-
badume gefallt werden sollen und ein weiterer wird nicht aufgefihrt. Ent-
sprechende Darstellungen sind zu Uberarbeiten, bzw. zu erganzen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass eine Bauzeitenregelung in
Bezug auf holzbewohnende Kéferarten nicht geeignet ist, um Verbotstat-
bestédnde geman § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, da sich ganz-
jahrig Entwicklungsstadien der Kafer im Baum befinden. Im Falle einer Fal-
lung wird somit in jedem Fall ein Verbot ausgelést, womit eine Ausnahme-
genehmigung geman § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Ergebnisberichte der Untersuchung des gesamten
Baumbestandes durch einen Artenschutzsachverstandi-
gen im Frihjahr 2022 wurden an die Untere Naturschutz-
behdrde nachgereicht. Nach erneuter Durchsicht der Un-
terlagen teilte die Untere Naturschutzbehérde in ihrer
zweiten Stellungnahme vom 22.09.2022 mit, dass sich
aufgeflhrten Kritikpunkte zu holzbewohnende Kéaferarten
aufgeklart haben. Die zweite Stellungnahme ist weiter un-
ten angefigt.

Die Planung wird nicht geédndert.
Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Die Untere Naturschutzbehérde teilte in ihrer zweiten
Stellungnahme vom 22.09.2022 mit, dass sich aufgefihr-
ten Kritikpunkte zu holzbewohnenden Kaferarten aufge-
klart haben, von daher besteht kein Uberarbeitungsbe-
darf mehr. Die zweite Stellungnahme der Unteren Natur-
schutzbehdrde ist weiter unten angefiigt.

Die Planung wird nicht gedndert.
Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Die artenschutzrechtliche Prifung wird angepasst, indem
die entsprechenden Darstellungen Uberarbeitet werden.
Der Hinweis auf eine erforderliche Ausnahmegenehmi-
gung geman § 45 Abs. 7 BNatSchG im Falle einer Baum-
fallung wird eingearbeitet.

Die Planung wird nicht geédndert.
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Fazit holzbewohnende Kéferarten

Fir eine abschlieBende artenschutzrechtliche Prifung ist eine konkrete
Untersuchung der Einzelbdume bezliglich eines Besatzes erforderlich.

Umweltbericht / Eingriffsregelung

Entsprechend des Bebauungsplanentwurfes liegt ein neu hergerichteter
Fledermausbunker im Bereich einer 6ffentlichen Grinflache. Das Quartier
selbst ist mit einer T-Linie (Flache C) gekennzeichnet. In der vorherigen
Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde wurde darauf hingewie-
sen, dass der Umgebungsschutz des Quartiers durch seine Lage in einer
offentlichen Griinflache nicht hinreichend gesichert und der Hinweis zum
Granordnungsplan, aufgrund seiner fehlenden Verbindlichkeit, nicht aus-
reichend ist. Im vorliegenden Planentwurf erfolgte keine Anderung der
Festsetzung gegentiiber der vorherigen Planfassung. Seitens der unteren
Naturschutzbehérde wird die TF 29 und der Verweis in der Abwagung auf
den Griunordnungsplan weiterhin nicht als ausreichend fir den Umge-
bungsschutz des Fledermausquartiers angesehen, da die TF 29 lediglich
eine Umfriedung zum Schutz des Betretens festlegt. Die Flache ,.C” sollte,
wie auch schon in der vorherigen Stellungnahme der unteren Naturschutz-
behérde angeregt, vergréBert werden, um einen ausreichenden Schutz
der Umgebung gewahrleisten zu kénnen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Ergebnisberichte der Untersuchung des gesamten
Baumbestandes durch einen Artenschutzsachverstandi-
gen im Frihjahr 2022 wurden an die Untere Naturschutz-
behdrde nachgereicht. Nach erneuter Durchsicht der Un-
terlagen teilte die Untere Naturschutzbehérde in ihrer
zweiten Stellungnahme vom 22.09.2022 mit, dass sich
aufgefihrten Kritikpunkte zu holzbewohnende Kaferarten
aufgeklart haben. Die zweite Stellungnahme ist weiter un-
ten angefigt.

Die Planung wird nicht geédndert.

Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Um einen ausreichenden Schutz der Umgebung des Fle-
dermausbunkers sicherzustellen, wird im Grinordnungs-
plan eine Einfriedung des Fledermausbunkers in einem
Abstand von ca. 5- 10 m vorgesehen. Zur Sicherung die-
ser MafBgaben wird die Begrindung der textlichen Fest-
setzung 29 erweitert. Es wird dort ein entsprechender
Passus eingefiigt. Die Gemeinde als zukinftige Eigenti-
merin der Flache bindet sich damit selbst. Aufgrund die-
ser Selbstbindung wird von der der vorgeschlagenen Ver-
gréBerung der Flache C im Bebauungsplan abgesehen.
Entscheidend ist die Einfriedung (Zaunanlage), die einen
angemessenen Umgebungsschutz fir den Fledermaus-
bunker gewahrleistet. Da es sich um eine offentliche
Grinflache handelt, kann die Gemeinde Wustermark im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung den erforderlichen Ab-
stand der Einfriedung sicherstellen.

Die Planung wird nicht gedndert.
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Untere Naturschutzbehorde
22.09.2022)

Seitens des Planungsblros (Dr. Szamatolski Schrickel Planungsgesell-
schaft mbH, Herr Plaschke) wurden nach dem letzten Beteiligungsverfah-
ren aktualisierte Kartierberichte zum 0.g. B-Plan nachgereicht, zu denen
die UNB wie folgt Stellung nimmt:

(Erganzende Stellungnahme vom

GemaB der Naturschutzzustandigkeitsverordnung (NatSchZustV) duBert
sich die untere Naturschutzbehérde zu den Belangen des Naturschutzes
in Bebauungsplanen/vorhabenbezogenen Bebauungsplanen, mit Aus-
nahme der unter § 1 Abs. 3 Satz 2 Naturschutzzustandigkeitsverordnung
(NatSchZustV) definierten Bebauungsplane.

Als ergédnzende Unterlagen wurden Kartierberichte beziglich der Untersu-
chungen zu den holzbewohnenden Kéferarten (vom Blro Alnus) und be-
zuglich der Untersuchungen zu baumbewohnenden Fledermausarten (von
Goldbach) eingereicht.

Zu den ergénzenden Unterlagen auBert sich die untere Naturschutzbe-
hérde wie folgt:

Fledermduse

In der artenschutzfachlichen Stellungnahme von Goldbach vom
25.04.2022 wird die Methodik der Untersuchung dargestellt. Daraus geht
hervor, dass die Baume auf geeignete Strukturen, die von Fledermausen
genutzt werden kénnen, kontrolliert wurden. Vorhandene Héhlungen, die
vom Boden aus erreichbar waren, wurden mit einem Endoskop untersucht.
Fledermé&use konnten nicht nachgewiesen werden, es wird jedoch auf das
Potential der vorhandenen Strukturen hingewiesen.

Des Weiteren geht aus dem Bericht hervor, dass hdher gelegene Hoéhlen
nicht untersucht wurden und somit eine Eignung nicht ausgeschlossen
werden kann. Um die Belange des Artenschutzes in Bezug auf die Arten-
gruppe der Fledermause abschlieBend beurteilen zu kénnen, sollten alle
héhergelegenen Baumhéhlen, die ein Quartierpotential aufweisen, im
Rahmen des B-Planverfahrens betrachtet werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Auf die nachfolgenden Abwagungsentscheidungen wird
verwiesen.

Die Planung wird nicht gedndert.

Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Da eine weiterfihrende vertiefende Untersuchung der
Baumhdhlen nur teilweise erfolgte wurde in einem Ab-
stimmungsgespréach zwischen Unterer Naturschutzbe-
hérde und dem Planungsburo festgelegt, dass fir eine
abschlieBende Beurteilung und fir eine ausreichende
Kompensation eine worst-case-Betrachtung erfolgt. Da-
bei werden alle durch den Fachgutachter festgestellten
Hohlen als fur Quartiere von Flederm&usen als geeignet
eingestuft und sind im Verlustfall zu kompensieren. Fir
die Festlegung der KompensationsmaBnahmen werden
unterschiedliche Quartierstatus (Einzel-, Paarungs- oder
Winterquartier, Wochenstube) angenommen.
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Es ergeht der Hinweis, dass im Falle einer Potentialanalyse der nicht un-
tersuchten Baumhéhlen, zundchst davon ausgegangen werden muss,
dass die Héhlen ganzjahrig durch Fledermause mit wechselndem Quar-
tierstatus genutzt werden (worst-case-Betrachtung). Die bendtigten Er-
satzquartiere sollten dahingehend ermittelt werden, dass sich je nach
Quartierstatus (Einzel-, Paarungs- oder Winterquartier, Wochenstube) un-
terschiedliche Anforderungen an die Kompensation ergeben.

Die Ausfihrungen der unteren Naturschutzbehérde aus der letzten Stel-
lungnahme hinsichtlich der notwendigen FCS-MaBnahmen (und nicht
CEF-MaBnahmen) behalten weiterhin ihre Gultigkeit.

Holzbewohnende Kéferarten

In der faunistischen Erfassung vom Biiro Alnus vom Marz 2022 wurden
alle Baume auf ein Vorkommen des Eremiten, Heldbock und Scharlachro-
ten Plattkafers untersucht. Es konnte kein Besatz nachgewiesen werden.
Demnach haben sich die Punkte in Bezug auf xylobionte Kéaferarten der
letzten Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde geklart.

Es wird jedoch weiterhin darauf hingewiesen, dass der Stammumfang kein
Kriterium fiir den Besatz eines Baumes durch holzbewohnende Kéferarten
darstellt und diese Aussage entsprechend Uberarbeitet werden sollte.

Die Planung wird nicht geédndert.

Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Der Umweltbericht wird angepasst, indem die vorgesehe-
nen artenschutzfachlichen MaBnahmen als FCS-MaB-
nahmen fungieren und nicht als CEF-MafBnahmen.

Zudem wird auf die vorstehenden Abwéagungsentschei-
dungen aus der letzten Stellungnahme der unteren Na-
turschutzbehdrde verwiesen.

Die Planung wird nicht geédndert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wurde aufgegriffen.

Der Umweltbericht wird angepasst, indem das Kriterium
des Stammumfangs aus den Ausfihrungen entfernt wird.

Die Planung wird nicht geédndert.

Untere Denkmalschutzbehorde

Aus Sicht des Denkmalschutzes sind folgende Hinweise zu den Planun-
terlagen erforderlich:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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1. Hinsichtlich der AusgleichsmaBnahmen fir den Kammmolch ist die Va-
riante A im Grundsatz zustimmungsféhig. Bei weiteren Planungsschritten
sind die Denkmalbehérden mit einzubeziehen.

2. Seitens der Denkmalbehérden bestehen Einwande gegen die Festset-
zung von zwei Vollgeschossen — zwingend - fiir Geb&ude im Baugebiet
WA 1. Es wird stattdessen gefordert, maximal ein Vollgeschoss ohne DG-
Ausbau zuzulassen. An dieser sensiblen Stelle liegende Gebaude des WA
1 — exponierte Lage an der Aue gegeniber von historischen Mannschafts-
gebduden - missen geschlossene Déacher aufweisen (keine Gauben
und/oder Dachflachenfenster), um eine gravierende Abweichung von der
historischen Gestaltung und Anmutung der Bebauung an der Aue zu ver-
meiden. Diese Forderung konterkariert das stadtebauliche Konzept einer
hinsichtlich der Geschossigkeit gestaffelten Bebauung in Abhangigkeit von
der Entfernung zur Aue nicht.

In denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahren ist eine Abweichung von dieser
denkmalpflegerischen Forderung nur mdglich, wenn entgegenstehende 6f-
fentliche oder private Interessen Ulberwiegen und sie nicht auf andere
Weise oder nur mit unverhaltnismaBigem Aufwand berlcksichtigt werden
kénnen (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BbgDSchG).

Im vorgelegten Abwéagungstext (S. 238-239, 250f der Begriindung) werden
zwar zu betrachtende Punkte benannt (insbesondere Wirtschaftlichkeit);
es wird jedoch nicht nachgewiesen (insbesondere mittels einer Wirtschaft-
lichkeitsberechnung und Darlegungen zum Wohnraumbedarf), dass die
Kriterien gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BbgDSchG tatsachlich erfillt sind.

Mithin kann die denkmalrechtliche Erlaubnisféhigkeit flir 2-geschossige
Gebaude im WA 1 auf der vorliegenden Grundlage nicht bestétigt werden.

Der Hinweis wird teilweise aufgegriffen.

Die Festsetzung der Geschossigkeit des WA 1 ist im ge-
stalterischen Gesamtkontext zu betrachten.

Grundlage fur die Festsetzungen des Bebauungsplans ist
das stadtebauliche Konzept des zweiten Bauabschnittes
vom 03.02.2020, fir welches am 03.03.2020 von der Ge-
meinde Woustermark ein Selbstbindungsbeschluss ge-
mafi § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ausgefertigt wurde.

GemaB Kapitel B.2.3 ,Stédtebauliches Konzept* sieht
das Konzept eine Untergliederung des Bauabschnittes in
verschiedene Baugebiete vor, die sich durch ihre Nut-
zungs- und Bebauungsstruktur voneinander unterschei-
den. Der Hbhenabfall der Baukdrper soll von den vierge-
schossigen Blockbauten im WA 2.2 und WA 2.3 Uber die
dreigeschossigen Geb&aude des WA 2.1 bis zur zweige-
schossigen auennahen Bebauung des WA 1 aus gestal-
terischen Grinden gestaffelt und nicht sprunghaft erfol-
gen (siehe Anlage 1 dieser Abwagung). Der zwingenden
Festsetzung der Zweigeschossigkeit liegt dahingehend
ein denkmalpflegerischer Belang zu Grunde, dass sie ge-
wahlt wurde, um im sensiblen Auenbereich ein Versprin-
gen von Geschossigkeiten zu vermeiden.

Der den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung
und den Uberbaubaren Grundsticksflachen zugrundelie-
gende Baukérper ist der Anlage 2 dieser Abwéagung in
Form einer Gebaudestudie zu entnehmen. Als gestalte-
risch verbindendes Element zu den Neubauten im ersten
Bauabschnitt aber auch einigen noch vorhandenen Alt-
bauten im restlichen Areal wird die Herstellung eines
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Walmdachs zwingend festgesetzt. Im Sinne einer effi-
zienten Raumausnutzung ermdéglicht der Bebauungsplan
den Ausbau des aus gestalterischen Griinden ohnehin zu
errichntenden Walmdaches zum Vollgeschoss mit Dach-
raumbelichtung. Uber die festgesetzte maximale Trauf-
héhe von 3,80 m und Dachneigungen von 30° bis 40°
lasst sich die maximal mdgliche Firsthbhe der Baukdrper
herleiten. GemanR der Geb&udestudie betragt diese 9,12
m und liegt damit unter dem Wert der um ein Geschoss
héheren Town- und Reihenhduser im ersten Bauab-
schnitt.

Ferner wird bezugnehmend auf den gemeinsamen
Vororttermin im Olympischen Dorf am 10.05.2022 zur Be-
bauung im WA 1 festgehalten, dass keine Anderung der
aktuellen Festsetzung zur Geschossigkeit im WA 1 ge-
maf Stellungnahme erfolgt. Begriindet wird die Entschei-
dung auch durch wesentliche 6ffentliche Belange, insb.
der Sicherung der Wirtschaftlichkeit des Projektes. Im
Hinblick darauf soll auch sichergestellt werden, dass die
Revitalisierung des Gesamtensembles nicht gefahrdet
wird und bezahlbarer Wohnraum in der Gemeinde Wus-
termark entsprechend der wohnungspolitischen Umset-
zungsstrategie auch weiterhin erméglicht werden soll.
Der Vorhabentrédger hat durch die im stédtebaulichen
Vertrag ausgehandelten Regelungen zur Herstellung von
sozialem und bezahlbarem Wohnraum und natdrlich
auch die in letzter Zeit erheblich gestiegenen Baukosten
finanzielle Mehrbelastungen. Um die wirtschaftliche Si-
cherung des Gesamtvorhabens nicht zu gefahrden, wird
an dieser Stelle eine zweigeschossige Bebauung zuge-
lassen.

Im Rahmen der nachfolgenden Hochbauplanungen (ins-
besondere zur Dachgestaltung) besteht weiterhin die
Notwendigkeit einer engen Abstimmung mit den Denk-
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malschutzbehdrden. Uber den Abschluss des stadtebau-
lichen Vertrages zum Bebauungsplan Nr. E 36B ,,Olympi-
schen Dorf" hat sich der Vorhabentrager bereits verpflich-
tet, die Regelungen der Gestaltungsfibel fir das Bauen
im Olympischen Dorf von 1936 in Elstal einzuhalten. So
sind bei der Sanierung bestehender Baukdrper als auch
bei der Errichtung neuer Geb&dude Abstimmungen mit
dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege
sowie der Unteren Denkmalschutzbehdrde vorzuneh-
men. Zudem ist klargestellt, dass deren Anweisungen der
Gestaltungsfibel vorgehen.

Ferner wird erganzend darauf hingewiesen, dass geman
§ 1 Abs. 6 BauGB die Belange des Denkmalschutzes zu
berlcksichtigen sind, d.h., sie sind der Abwéagung zu-
ganglich. Nach Satzungsbeschluss greift § 30 BauGB,
der besagt, dass ein Vorhaben dann zulassig ist, wenn es
den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht wider-
spricht.

Die Planung wird nicht geandert. Zur Veranschauli-
chung der aus den Festsetzungen im WA 1 abzuleitenden
Gebaudekubaturen finden die Anlagen 1 und 2 dieser Ab-
wagung mit ergdnzenden Erlauterungen Eingang in die
Begriindung.
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Anlage 1
Querschnitt 2. Bauabschnitt und obere Aue (van geisten.marfels architekten vom 25.03.2019)
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Anlage 2
Gebaudestudie Reihenhaus WA 1 (van geisten.marfels architekten vom 25.03.2019)
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