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1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Winsdorf bendtigt im Ortsteil Waldstadt Wohnbauflachen, um im
Sinne des "Markischen Bauens" preisgunstige Ein- und Zweifamilienhauser errich-
ten zu kénnen. Die Planung folgt den Vorgaben des vom Landtag beschlossenen
Konzeptes zur Entwicklung der Waldstadt und des stadtebaulichen Rahmenplanes
des Amtes Zossen, hier "attraktiven Wohnraum fir unterschiedliche Anspriche"
entstehen zu lassen. Gegentber ca. 1.000 Wohneinheiten die bereits im bestehen-
den mehrgeschossigen Mietwohnungsbau der Gibrigen Nordstadt verwirklicht wur-
den, sollen hier ca. 200 Wohneinheiten in Einfamilien-, Doppel- sowie Reihenhau-
sern in individueller Bauweise entstehen als wichtige Erganzung und Abrundung
dieses Angebotes. Diese GroRenordnung scheint am besten geeignet, um eine
ausgewogene Sozialstruktur in der Waldstadt zu erhalten. Der im Regionalplan ge-
wilinschte Vorrang fir die Innenentwicklung wurde durch die Erstellung von ca. 1000
Wohneinheiten in den Geschofbauten berlcksichtigt. Fiir Baumdglichkeiten im indi-
viduellen, niedriggeschossigen Bereich bestehen derzeit keine gleichwertigen Fla-
chenangebote innerhalb des Ortsteils. Eine Verteilung der erwlinschten kleinteiligen
Bebauung auf Liicken zwischen den mehrgeschossigen Wohnblécken ist dkono-
misch sehr fragwirdig und wiirde auch das zu erhaltende typische Bild der "Wald-
stadt" mit den grofRziigigen Baum bestandenen Zwischenrdumen zwischen den
Wohnbldcken beeintrachtigen. Die im vorliegenden Bebauungsplan Uberplante Fla-
che war bis 1994 mit verschiedensten militarischen Einrichtungen, Hallen und ver-
siegelten Flachen bebaut und wurde danach noch im Zusammenhang mit dem Ab-
zug der ehemaligen Nutzer weitgehend freigeraumt und entsiegelt.

Im Rahmen der Gesamtkonzeption des ehemaligen Kasernengeléandes wurde fur
diesen Bereich eine Wohnbauflache vorgesehen.

Um dem oben genannten Wohnungsbedarf Rechnung zu tragen, haben die Lan-
desbeauftragten der damals selbstandigen Gemeinde Waldstadt am 21.5.1996 (neu
gefalit am 6.10.1997) beschlossen, den Bebauungsplan " Am Eichenhain" aufzu-
stellen. Die frihzeitige Blrgerbeteiligung fand am 2.3.1998 statt.

2. EINFUGUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der Flachennutzungsplan befindet sich derzeit in der Aufstellung. Der Flachennut-
zungsplanvorentwurf sieht in diesem Bereich Wohnbauflachen vor.

Das Bebauungsplanverfahren wurde im Parallelverfahren mit dem Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Waldstadt begonnen. Das Verfahren zum Flachennut-
zungsplan war im Frihjahr 1998 kurz vor der frihzeitigen Tréagerbeteiligung. Auf-
grund der Gemeindeeingliederung in die Gemeinde Winsdorf wurde das Verfahren
abgebrochen und ein gemeinsamer Flachennutzungsplan entwickelt. Der neue Fla-
chennutzungsplan existiert als Vorentwurf vom 18.11.1998 und steht im Verfahren
vor der frithzeitigen Tragerbeteiligung gemaR § 4 BauGB. Damit wird der Bebau-
ungsplan im Vorgriff auf den FNP im Sinne des § 8 Abs. 4 BauGB als vorzeitiger
Bebauungsplan aufgestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt vorzeitig,
da ansonsten der Gemeinde ein unvertretbarer Schaden entstehen wirde: beim
Abwarten auf das abgeschlossene Verfahren des FNP wirde eine Bebauung auf
lange Zeit verzogert werden. Dies ist nicht vertretbar, da bereits erhebliche Nachfra-
ge nach Wohnraum in der Qualitat besteht, die in der Waldstadt nur im Bereich die-
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ses Bebauungsplans vorgesehen ist, auch vor dem Hintergrund, daf} das Land
Brandenburg z.Zt. in Winsdorf, Ortsteil Waldstadt ca. 1000 Landesbediensteten-
stellen einrichtet.

Die Darstellungen des Bebauungsplanes stehen der im FNP dargestelliten stadte-
baulichen Entwicklung nicht entgegen.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wurden bertcksichtigt.

3. EINFUGUNG IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Fur den gesamten Planbereich besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

4. BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES RAUMLICHEN GEL-
TUNGSBEREICHES

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

— im Norden die Maybach-Bunkeranlage,

— im Suden bzw. Sudwesten von der vorhandenen Sportarena und der freien
Landschaft,

— im Osten durch einen Eichenwald bzw. die freie Landschaft und

— im Westen durch die angrenzenden ehemaligen Kasernenanlagen.

Das Gelande ist verhaltnismanig eben. Es wird in der Mitte in Ostwestrichtung von
einer leichten Mulde durchzogen. Im Nordosten des Planbereiches ist ein dichter
Eichenwald vorhanden.

Der Bereich ist teilweise durchgriint, insbesondere am stidwestlichen Rand und in
der in der Mitte gelegenen Mulde. Bauliche Anlagen sind weitgehend zuriickgebaut.

Das Geléande ist vollstandig im Besitz der EWZ. Eine VerduRerung von Grundstu-
cken hat begonnen und wird auf der Grundlage des Bebauungsplans durchgefihrt.

5. ABWAGUNG DER EINGRIFFSPROBLEMATIK NACH § 1a BAUGB

Der Grinordnungsplan mit Aussagen zur Eingriffsproblematik gem. § 1a BauGB
zum Bebauungsplan "Am Eichenhain" beschreibt und bewertet schutzgutbezogen
den bestehenden Naturhaushalt, das Landschaftsbild sowie das Erholungspotential,
stellt die bau-, anlage- und betriebsbedingten Eingriffe des geplanten Wohngebietes
auf die einzelnen Schutzguter dar und fuhrt Vermeidungs-, Minimierungs-, Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen auf (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz).
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Die im parallel erstellten Grinordnungsplan formulierten Vorschlage fur die grun-
ordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan sind im Bebauungsplan und im
Textteil bereits weitestgehend Ubernommen; und fur all jene geplanten Kompensati-
onsmalnahmen, die im Bebauungsplan nicht festgeschrieben sind, werden vertrag-
liche Regelungen erfoigen, so daf auf die Bilanzierung Eingriff - Ausgleich im Grun-
ordnungsplan verwiesen wird.

Da die von der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde im Rahmen der Trageran-
hérung zuletzt geforderten MalRnahmen fiir den Artenschutz nicht Gegenstand des
Bebauungsplans sein kénnen, bestehen keine fachlichen Bedenken gegen den
Grunordnungsplan in der Fassung von Februar 1998, sodal’ er gemall Nr. 6.5 aus
dem Erlat des MUNR Brandenburg vom 29.4.1997 zur Bauleitplanung und Land-
schaftsplanung genehmigt ist.

6. ERSCHLIESSUNG
AuBere ErschlieRung und Versorgung

Das Ingenieurblro Grebe + Partner erhielt 1996 den Auftrag, ein Verkehrskonzept
fir das Konversionsgebiet Wiinsdorf zu erstellen. Darin wird die B 96 als Rickgrat
der ErschlieBung fur den Ortsteil Waldstadt angesehen, von der aus eine halb-
kreisférmige zentrale Sammelstralle (Bestandteile: Fritz-Jaeger-Allee, Zehrensdor-
fer StralRe und Martin-Luther-StraRe) das Gebiet der Nordstadt erschlief3t, mit zwei
Anknipfungspunkten an die B 96. Am Kreisverkehr am 6stlichen Ende der Guten-
bergstrale zweigt eine zweite Sammelstralle (Zeppelinstralle) nach Norden ab und
fuhrt am Westrand des Planungsgebiets "Am Eichenhain" entlang, vorbei am
Hauptzugang zur Bunkeranlage "Maybach |" und Richtung Norden nach Zossen.
Diese zweite Sammelstrale wird den Hauptzugang zum nérdlichen Teil des neuen
Wohngebiets darstellen.

Anschlisse an 6ffentliche Nahverkehrsmittel (Bus) sind im Bereich der beiden
Sammelstralien Fritz-Jaeger-Allee und Zehrensdorfer Stralle, also am Westende
des neuen Wohngebietes angesiedelt. Die vorhandene bauliche Dichte und damit
verbundene angestrebte Einwohnerzahl in der Nordstadt gewahrleistet ein enges
Netz von Bushaltestellen und eine enge zeitliche Folge, um eine Anbindung an den
schienengebundenen Nah- und Regionalverkehr vom Winsdorfer Bahnhof zu er-
zielen.

Das gesamte Ver- und Entsorgungsnetz muf} Gber den Platz im Westen des Ge-
bietes angeschlossen werden.
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Trinkwasser

Der Ortsteil Waldstadt wird derzeit vom Wasserwerk Lindenbriick aus versorgt. Die
Ankniipfungspunkte fir das neue Wohngebiet "Am Eichenhain” vom Kreisverkehr
im Westen (Zeppelinstrale) sowie an der sudlichen Spitze des Gebietes (inVer-
langerung der Zehrensdorfer Strale) erfolgen.

Schmutzwasser

Die Méglichkeit, einen Schmutzwassersammiler anzuschliellen, besteht in der Zeh-
rensdorfer Stralke, ca. 200 m vom Kreisverkehr.

Oberflachenentwasserung

Nach dem Verkehrskonzept 1996 soll fur alle StralRenkategorien eine stral3enbe-
gleitende Muldenversickerung flr die Oberflachenentwasserung vorgesehen wer-
den.

Energieversorgung

Die Landesregierung strebt die Warmeversorgung des Gebietes in einem Energie-
mix an, die auch heimische Energietrager einschlief3t.

Innere ErschlieBung

Im ErschlieBungskonzept "Am Eichenhain" ist vorgesehen, zwei Sammelstralien
von einer Kreisverkehrsanlage im Westen in das Gebiet zu fihren. Jede erschliefit
ein eigenstandiges Quartier nordlich bzw. stdlich der zentralen Grunflache (Mulde).
Von diesen Sammelstraen mit begleitendem Gehweg zweigen Straflenschleifen
ab, die als gemischte Verkehrsflachen ausgebaut werden sollen.

Radwege werden zum einen straenbegleitend entlang der Sammelstrafien gefuhrt.
Andererseits wird aus dem projektierten Sport- und Freizeitgelande im Umfeld der
Sportarena eine eigenstandige FuB- und Radverbindung durch das geplante Wohn-
gebiet "Am Eichenhain* aus der Waldstadt nach Osten hinausfuhren. Eine weitere
wichtige Verknipfung der bestehenden Nordstadt mit den Wéldern im Osten far
FuRganger und Radfahrer wird am Nordrand der Siedlung "Am Eichenhain" an der
Bunkeranlage entlangfihren.
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7. PLANUNGSKONZEPTION
Im WA 1 werden folgende Grundgedanken umgesetzt:

Auf der Grundlage der Erkenntnisse Uber das regionale Bauen und die Erfordernis-
se des kosten- und flachensparenden Bauens wurden Basiseinheiten flir den Woh-
nungsbau entwickelt, die die regionaltypischen Bauformen Ubernehmen. Sie kon-
zentrieren sich auf:

- Einzelh&duser
- Doppelhduser

Regionaltypische Bauformen im kleinstadtischen und landlichen Raum in Branden-
burg basieren auf dem mitteldeutschen Wohnstallhaus bzw. dem daraus entstande-
nen Doppelstubenhaus, das insbesondere bei der Neuansiedlung in den Kolonis-
tenddrfern unter Friedrich |I. zum behordlich geforderten Standard wurde. Merkmale
sind insbesondere die Gebaudestellung, die rickwartige abgeschirmte Hofbildung
mit Nebengebauden, klare, einfache Baukérper, strenge Anordnung im Stral3en-
raum mit einem kleinen Vorgarten, der meist eingezaunt ist. Dartber hinaus sind
auch gestalterische Details typisch wie Traufausbildung und Fenster- und Turanord-
nung in der Fassade. Dieser Bautyp war pragend fur viele Bauaufgaben vom Bau-
ernhof Uber die Anwesen von Wein- und Obstbauern im Havelland, kleinbirgerliche
Hauser im landlichen und stadtischen Bereich bis hin zu kleinen stadtischen Villen
und fand noch Anwendung bis in die Mitte unseres Jahrhunderts hinein.

Neben der Ubernahme regionaler Gestaltungselemente ist ein Hochstmaf} an Ei-
genstandigkeit fur den Bauherrn sicherzustellen. Aus diesem Grunde wurden Basis-
einheiten entwickelt, die Vorgarten, Garten, Mehrzweckschuppen und Parkierung
auf dem Grundstiick zulassen. Es sind jeweils zwei Stellplatze pro Grundstick mog-
lich.
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Ausgegangen wird von einer anderthalbgeschossigen Bebauung, die eine Netto-
Wohnflache von ca. 95 bis 100 m? zulaft.

Die Konzeption ist so gewahlt, daR die einzelnen Typen erweiterbar und aus-
tauschbar bleiben, so daf} ein hohes Maf} an Flexibilitdt und die Chance zum
Selbstbau sowie zum individuellen Zuschnitt des Gebaudes verbleibt.

Die Grundstiicksflache soll im Normalfall bei ca. 500 m? liegen. Dartiberhinaus gibt
es in Einzelfallen grofiere und kleinere Parzellen.

Es wurde versucht, ein in sich geschlossenes, abwechslungsreiches und intern fle-
xibles Planungskonzept zu erarbeiten.

In den Gebieten WA 2 bis WA 5 werden eher konventionelle Bauformen angeboten.
Es handelt sich um Reihenhauser, Doppelhauser, Doppelmaisonette-Gebaude mit
Gartenanteil in der unteren Maisonette-Wohnung und grofRer Dachterrasse in der
oberen sowie konventioneller GeschoRbau im Ubergangsbereich zur Book-Town
und den ehemaligen Kasernengebauden.

Die in der Darstellung zunachst strenge Anordnung der Geb&ude wird sich
zwangslaufig durch die Flexibilitat der Baugrundrisse und die individuellen Wiinsche
auflockern.

Eine schrittweise Realisierung in Abschnitten ist jederzeit méglich.
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8. BEGRUNDUNG FUR DIE BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVQ)

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:
1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Ausnahmen geméaB § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und damit nicht zuldssig. (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVQ).

Ebenfalls nicht zuldssig sind Schank- und Speisewirtschaften
(§ 1(9) BauNVO).

Die Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO entsprechen nicht der gewlnschten
Gebietscharakteristik des Markischen Bauens bzw. wéren in dem angestrebten
hochwertigen Wohngebiet stérend. Sie sind auch an dieser Stelle, bezogen auf die
Gesamtstadt falsch plaziert. Aus diesen Grinden sind die Ausnahmen gemaR § 4
Abs. 3 BauNVO nicht zulassig.

Ebenfalls nicht zulassig sind Schank- und Speisewirtschaften, weil sie zum einen
der Gebietscharakteristik nicht entsprechen und zum anderen seitens der Gemeinde
Winsdorf ausdriicklich gewiinscht ist, diese Einrichtungen zentral an dafur geeig-
neten Standorten im Stadtkern bzw. seinen Randbereichen zu plazieren.

2. MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

21WA1
Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:
Grundfldchenzahl

Folgende Gebéudehéhen werden festgesetzt:

WH max: 450m
FH max: 880m
Nebenanlagen:

WH max: 3,00m
FH max: 500m
2.2WA2

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:
Grundfldchenzahl, Wand- und Firsthéhe.

Folgende Gebdudehéhen werden festgesetzt:
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WH max: 450m

FH max: 8,80m

23WA 3

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:

Grundfldchenzahl, Wand- und Firsthéhe.

Folgende Gebdudehdhen werden festgesetzt:

WH max: 6,50 m

FH max: 10.00 m

24WA4

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:
Grundflachenzahl, Wand- und Firsthéhe.

Folgende Gebéudehéhen werden festgesetzt:

WH max: 10,00 m
FH max: 14,00 m

Die Zahl der Wohnungen(WE) ist im WA 4 auf 2 WE je Wohngeb&ude beschrankt.

25WAS5

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:
Grundflachenzahl, Wand- und Firsthéhe.

Folgende Gebaudehdéhen werden festgesetzt:

WH max: 10,00 m

FH max: 14,00 m

26 WA1-WAS

Die Wandhéhe wird zwischen der ErdgeschofuBbodenhéhe und dem Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut gemessen.

Die Firsthéhe wird zwischen der ErdgescholifuSbodenhéhe und dem First gemes-
sen.
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Die Erdgeschof3fuBbodenhohe wird 30 cm uber der in der Mitte der Fassadenléange
gemessenen StralBenhéhe festgesetzt. Bei Eckgrundstiicken ist die dem Gebéaude
am néchsten liegende StralRe mal3gebend. Abweichungen von der Erdgeschof3ful3-
bodenhéhe von +/- 30 cm sind zuldssig.

Das Maf der baulichen Nutzung wurde aus der Untersuchung Uber das Markische
Bauen sowie aus dem im Regionalplan angestrebten Siedlungscharakter abgeleitet,
der eine geringe bauliche Dichte und eine stark durchgriinte Bebauung im Planbe-
reich beschreibt.

Ahnlich wie bei den Dachformen sind die Gebaudehdhen abgestimmt, um zum ei-
nen eine Ausnutzbarkeit fur Wohnzwecke unter den Gesichtspunkten des kosten-
sparenden Bauens zu gewahrleisten und zum anderen um gestalterische Grund-
prinzipien des regionalen Bauens zu gewahrleisten.

3. Bauweise (§ 9 (1) BauGB und § 22 BauNVQO)

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:

E = offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig
ED = offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
H = offene Bauweise, nur Hausgruppen zulédssig.

Die Bauweise spiegelt die angestrebte (iberwiegende Bebauung mit Ein- und Zwei-
familienhausern wider. Lediglich in der Nahe zur vorhandenen ehemaligen Kaser-
nenbebauung werden Hausgruppen angeordnet, die dadurch einen stadtebaulichen
Ubergang bilden.

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Im Plan durch Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzt.

Baulinien sind erforderlich, um das Haupthaus im WA 1 im Sinne des Markischen
Bauens im Bereich der Stralie in einer Flucht zu plazieren. Dies gehort zu den
Grundprinzipien des regionalen Bauens und ist im Plangebiet ausdricklich stadte-
baulich erwlnscht.

5. Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 23 (5) BauNVQO iV.m. § 14 (1) BauN-
%)}

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO als Gebaude sind in der nicht Uber-
baubaren Fldche unzuldssig.

Na = Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1)BauNVO als Gebaude sowie Garagen
und (bedachte Stellpldtze sind in der mit Na gekennzeichneten Fldche zu er-
richten. Sie kénnen an die Grenze zu einem seitlichen Nachbarn angebaut
werden, zum gegenliberliegenden seitlichen Nachbargrundstick mussen



BP Am Eichenhain
Begriindung 11

Abstandsflachen eingehalten werden (§14 (1) BauNVO und § 9 (1) 4
BauGB).

Um den angestrebten Charakter einer Siedlung im Wald zu erreichen, ist es erfor-
derlich, weitgehend zusammenhangende private Griinrdume zu schaffen. Aufler-
dem ist es ein Ziel der Grunordnungsplanung, grofzligige, unversiegelte und ver-
netzte Freiraume zu erhalten. Aus diesem Grund wird die Errichtung von Nebenge-
bauden und nachfolgend auch von tiberdachten Stellplatzen und Garagen einge-
schrankt.

In den Baugebieten WA1 ist die Anordnung von Nebengebauden aus den
Grundsatzuntersuchungen zum Mérkischen Bauen entwickelt. Charakteristisch fur
das Markische Bauen ist die Hofbildung zwischen dem Wohngeb&aude und den
vielfaltig genutzten Nebengebauden. Um diese Anordnung zu erreichen, sind in den
WA firr die Nebengebaude sowie fur iiberdachte Stellplatze und Garagen besonde-
re Festsetzungen hinsichtlich der Bauweise getroffen.

6. Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) Nr 4 BauGB)

In den Baugebieten WA 1 sind Garagen und Uberdachte Stellplétze in der mit Na
gekennzeichneten Flache zu errichten (siehe hierzu auch 5. Na)

In den Baugebieten WA 2, WA 3 und WA 4 sind Garagen und Uberdachte Stellplét-
ze nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache oder auf den dafiir vorgese-
henen Fléchen zuldssig.

Offene Stellpldtze kénnen auch aulerhalb der iberbaubaren Fldche zugelassen
werden.

Im WA 5 sind gemaB § 12 (6) BauNVO Stellpldtze und Garagen unzulédssig (siehe
hierzu 7.)

Zur Begriindung siehe 5.

7. Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplédtze (§ 9 (1) Nr 22 BauGB)

GemaR § 21a (2) BauNVO sind die Fldchen der Gemeinschaftsanlage (§ 9 (1) 22
BauGB) bei der Ermittlung der zuléssigen Grundfidche auf die Grundstiicksflache im
WA 5 im Sinne des § 19 (3) BauNVO hinzuzurechnen.

Als Verklammerung des neuen Baugebiets mit der vorhandenen mehrgeschossigen
Bebauung nordlich des Plangebiets sind 4 mehrgeschossige Mehrfamilienhauser
am westlichen Rand des Plangebiets vorgesehen. Um den typischen Waldstadtcha-
rakter zu erzielen, werden die Stellplatze und Garagen abseits gebindelt angeord-
net, sodaf die Wohngebaude in groRziigigen Grunflachen stehen kénnen, die mit
dem benachbarten Griinzug korrespondieren. Die auRerhalb angeordneten Stell-
platzanlagen werden zur Ermittlung der zuléssigen Grundflache herangezogen.

(bisheriger Punkt 8. Sichtflichen entfillt)
8. Mit Fahrrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)
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FR 1 = Fahrrecht zugunsten der Eigentiimer und Benutzer der Flurstiicke im
WA 5 und der Ver- und Entsorgungsunternehmen und des Brand- und Katastro-
phenschutzes

Die 4 mehrgeschossigen Wohngebaude im WA 5 sind grundsatzlich fulliaufig er-
schlossen. Ihre Stellplatze und Garagen sind in einer gemeinschaftlichen Anlage
geblndelt angeordnet. Dadurch entsteht ein hochwertiger Wohnstandort in unmit-
telbarer Parknahe. Um gebietsfremden Verkehr zu vermeiden aber eine gelegentli-
che Zufahrt fur die Bewohner im WA 5 und fur Ver- und Entsorgungsunternehmen
und die Feuerwehr zu gewahrleisten, ist fir diesen Kreis zusatzlich ein Fahrrecht
auf der Flache der Gemeinschaftsstellplatze festgesetzt.

9, Héhenlage (§ 9 (2) BauGB)

In der Kompensationsfldche 1 (FNL 1) ist auf der Gesamtldnge eine Erdan-
schiittung bis maximal 60,5 m .NN zuldssig.

Es soll die Méglichkeit bestehen, zur Abschirmung des Plangebiets von den
benachbarten Bunkerruinen eine Erdanschiittung zu schaffen.

10. Griinordnerische Festsetzungen

Zahlreiche Malinahmen und Pflanzfestsetzungen sind im Bebauungsplan und im
Grunordnungsplan enthalten, die den Eingriff in die zu schitzenden Guter und Bio-
tope minimieren bzw. vermeiden, dazu gehoren:

e Reduktion der Bebauungsdichte durch die Festsetzungen der GRZ (Grundfla-
chenzahl) auf 0,2.

e Erhalt eines moglichst groRen Baumbestandes (Pflanzbindung).

o Erhalt der naturnahen Kiefernforste und des Eichenhains (Pflanzbindung).

¢ Erhalt von dominanten Einzelbaumen.

¢ Erhalt von Baumen, deren Art in der Roten Liste von Brandenburg aufgeflhrt ist,
soweit dies der Verwirklichung der zugelassenen baulichen Nutzung nicht ent-

gegensteht.

e Minimierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung wasserdurchlassiger
Belage fur Stellflachen, Zufahrten, Zugange und Hofflachen.

o Minimierung des Versiegelungsgrades uber ein Verbot zur Errichtung von Ne-
bengebauden aullerhalb der Baugrenzen.

e Pflanzung zusammenhangender Baumalleen mit Baumstandorten entweder auf
privatem Grund oder im StralRenraum zur Vernetzung der Grinraume.

e Bepflanzung der privaten Grundsticke mit Baumen.

s Fassadenbegrinung an fensterlosen Fassadenteilen.
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 Fassung des anfallenden Dach- und Hofwassers zur direkten Versickerung auf
dem Grundsttick Uber Versickerungsflachen.

« Versickerung des auf den StraRen und Platzen anfallenden Niederschlagswas-
sers in seitlichen Versickerungsflachen.

 Schaffung von vernetzenden Bandern in den und entlang der Versickerungsfla-
chen mit extensiven bracheahnlichen Vegetationsstrukturen, die einen Lebens-
raum fur die Tierarten der Ruderalstandorte bieten.

e Anlage eines Grinzuges und von Platzen und damit
— Bereitstellung eines breitgefacherten wohnungsnahen Angebots flr die
Erholungs- und Freizeitnutzung und
— Schaffung von Biotopstrukturen.

o Verbot von Pestiziden und Einschrankung des Dingemitteleinsatzes in privaten
und offentlichen Grunflachen.

o Schaffung eines Puffers zwischen der geplanten Wohnbebauung und der Bun-
keranlage.

Auferdem werden verschiedene Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen ergriffen, wo-
zu insbesondere Kompensationsflachen gehoren:

¢ Kompensationsflache 1:
Wiese und verschiedene Gehdlzstrukturen zwischen Wohnbebauung und Bun-
keranlage.

¢ Kompensationsflache 2: Hochstaudenflur

o Kompensationsflache 3:
Waldsaum zum Schutz des exponierten Kiefernwaldes.

o Kompensationsflache 4:
Wiese mit verschiedenen Gehdlzstrukturen zur Ortsrandeinbindung.

Die Forderungen des Grinordnungsplans wurden in einigen wenigen Punkten bei
der Ubernahme in den Bebauungsplan abgeandert. Dies betrifft die Bepflanzung
von Hofflachen mit Obstbaumen und der privaten Grundstticke mit Baumen. Diese
Festsetzungen wurden zusammengefaft und durch eine grofiere Dichte geforderter
Pflanzungen ersetzt, womit ein gleichwertiger Ausgleich erzielt wird. Darlberhinaus
wurden Aussagen zur Qualitat der Bepflanzung auf diejenige - den Stammumfang
- beschrankt, die stadtebaulich relevant ist. Weitere Erlauterungen sind unter den
Hinweisen zusammengestellt.

Die im GOP als private Grinflache dargesteliten Kiefernwaldchen werden als
Pflanzbindung zur Erhaltung des Pflanzbestandes auf Wohnbauflache dargestellt.
Ihr Bestand ist damit nach wie vor gesichert. Da die GRZ im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans auf 0,2 reduziert wurde, wird die Darstellung als Bau-
landflache filr vertretbar gehalten. Die Fassadenbegriinung wurde auf die leichter
definierbare fensterlose Fassade bezogen.
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Ortliche Bauvorschriften (§ 89 BbgBO)

1.1 Dachform / -neigung WA 1

1.2 Dachform /-neigung WA 2 und WA 3

1.3 Dachform /-neigung WA 4 und WA 5

1.4.  Dachdeckung

Die Festsetzungen zur Dachform/-neigung sollen zum einen die Dichte begrenzen
und den Nachbarschutz gewahrleisten und zum anderen eine optimale Nutzung der
Obergeschosse fur Wohnzwecke erméglichen.

1.4 Dachdeckung

Uber die zu erwartende bauliche Vielfalt hinweg soll die Siedlung durch eine Ein-
schrankung der Materialwahl ein harmonisches Erscheinungsbild erhalten.

2. AuRere Gestaltung der Gebaude und der unbebauten Flache (§ 89 (1) Nr. 1 und
4 BbgBO)

2.1 Materialien

Uber die zu erwartende bauliche Vielfalt hinweg soll die Siedlung durch eine Ein-
schrankung der Materialwahl ein harmonisches Erscheinungsbild erhalten.

2.2 Uberdachte Stellplédtze
2.3 Nicht iiberdachte Stellplétze
2.4 Oberflachen (§ 89 (1) Nr. 4 BbgBO)

Um die Versiegelung des Gesamtgebietes soweit wie méglich zu mindern, sind in
privaten ErschlieRungswegen bzw. privaten Hofflachen nur wasserdurchlassige O-
berflachen zulassig.

3. Einfriedigungen (§ 89 (1) Nr. 5 BbgBO)

Die Festsetzungen zu den Einfriedigungen sind erforderlich, um ein méglichst ein-
heitliches Gestaltungsbild zu gewahrleisten und um auch hier Grundprinzipien des
Markischen Bauens festzusetzen. Ebenso sind Einschrankungen in der Ausbildung
von Zaunen vorgenommen, um dem angestrebten Charakter der Waldsiedlung ge-
recht zu werden. Der angestrebte Charakter einer Siedlung im Wald zeichnet
sich durch groRziigig zusammenhingende Griinrdume aus. Es ist daher wich-
tig, dass dieses stidtebauliche Ziel auch im StraBenraum erreicht wird. Wenn
sich die Anwohner fiir eine Einfriedigung entscheiden, so soll zwischen Ein-
friedigung und befestigter Stralle ein schmaler Griinstreifen von 50 cm den
StraBenraum erweitern und dieses Ziel unterstiitzen. Dieser Aufbau des Stra-
Renquerschnitts mit einer zwischen Einfriedigung und StraBBe gelegenen
Griinfliche ist zudem typisch und Ortsbild pragend fiir markische Siedlungen.
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9. GESUNDE WOHN- UND ARBEITSVERHALTNISSE

Klaranlage Il (Gemarkung Zossen)

Die Kiaranlage 11l (Gemarkung Zossen) liegt in ca. 620 m Luftlinie vom vorgesehe-
nen Parkplatz fur den Maybach-Bunker am nérdlichen Rand des Planungsgebietes
entfernt, in nordwestlicher Richtung. Das Amt fiir Immissionsschutz weist auf Klagen
{iber Geruchsbelastigungen in der Vergangenheit hin.

In der wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Klaranlage Ill (Gemarkung Zossen) wird
der Klaranlage eine neuerliche wasserrechtliche Erlaubnis erteilt in Verbindung mit
Auflagen, nach denen offene Stellen abzudecken sind. Es wird der Nachweis fur die
Dichtigkeit der vorhandenen beliifteten Abwasserteiche verlangt sowie die Einhal-
tung von Mindestanforderungen des Umweltschutzes und der Umwelthygiene bei
der Zuleitung der Fakalien in die Klaranlagen. Die in den Auflagen geforderten
Leistungen sind im September 1999 erbracht worden. Diese Malinahmen werden in
Zukunft zu einer Geruchsminimierung fiihren. Dadurch kann davon ausgegangen
werden, dass es keine dauerhaften Ereignisse geben wird, die die Vergroierung der
erforderlichen Sicherheitsabstande zur nachstgelegenen Wohnbebauung notwendig
machen. Magliche seltene Ereignisse kénnen bei der Anwendung der Abstandsleit-
linie ausser Betracht bleiben. Damit kann die Abstandsleitlinie auf die Situation zwi-
schen der Klaranlage 11l (Gemarkung Zossen) und dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans "Am Eichenhain" angewandt werden.

Der in der Abstandsleitlinie Brandenburg aufgefuhrte Mindestabstand von Abwas-
serbeseitigungsanlagen zu Wohnbauflachen betragt 300 m und ist somit eingehal-
ten.

Bodenverunreinigungen

1. vorliegende Berichte und Gutachten

Zur Bewertung der Altlastensituation liegen folgende Berichte und Gutachten vor:

e |ABG Bericht zur Erfassung und Erstbewertung von Altlastverdachts-
flachen der Militarstadt 3, Marz 1994

¢ Bericht zur orientierenden Altlastenerkundung der Militarstadte 3 und 4
der Firma Analytech, Mittenwalde, Januar 1995

e Bericht des Ing. Buros Dr. Fechter GmbH zur Sanierungsvoruntersuch-
ung, Sanierungskonzept und Entwurfsplanung fir die Altlastenver-
dachtsflachen 104 (Kellerbereich), Januar 1996

2. Darstellung der Altlastensituation

Im Ergebnis der orientierenden Altlastenerkundung wurde im ostlichen Randbereich
des B-Plangebietes eine sanierungsbedurftige Altlast im Abschnitt der Altlastver-
dachtsflachen 104 festgestellt, die zwar bereits auBerhalb des engeren Geltungsbe-
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reiches des B-Planes liegt, fir diesen durch die relative Nahe jedoch Bedeutung hat.
Es handelt sich dabei um einen von den WGT langjghrig als Lager benutzten Keller-
raum (bei enemaligen Gebaude 3), in dessen Eingangsbereich Schadstoffe nach-
gewiesen wurden, die an Verbrennungsriickstande gebunden sind. Es konnten
hierbei deutlich erhéhte Gehalte an PCDD und PCDF (polychlorierte Dibenzodioxine
und -furane) ermittelt werden. Diese Schadstoffe stellen typische Produkte unvoll-
standiger Verbrennungsvorgange chlorierter organischer Verbindungen dar. Aufler-
dem wurden in den Verbrennungsriickstanden Schwermetalle nachgewiesen. Die
Schadstoffe sind offenbar im Zusammenhang mit dem Verbrennen/Verschmoren
von PVC-Ummantelungen entstanden.

Mit dem o. g. Bericht des Ing.-Biros Dr. Fechtner, Falkensee, zur naheren Erkun-
dung des Kellerbereiches wurde festgestellt, dai die Schadstoffe ausschliellich auf
den engeren Kellereingangsbereich und die Brandsriickstande beschrankt sind. Ein
signifikanter Austrag der Schadstoffe in die Umgebung ist nicht erfolgt. Im Keller
wurden auRerdem diverse Abfélle bzw. Reststoffe nachgewiesen. In einem tieferen
Kellerstockwerk lagerten z. B. mehrere Kubikmeter Ol-Wasser-Gemisch.

Im Abstand von ca. 140 m zur sidéstlichen Grenze des B-Plangebietes (und damit
deutlich auRerhalb) konnten im Ergebnis der orientierenden Altlastenerkundung
maRige Verunreinigungen des Bodens, vorrangig mit Mineralélprodukten, festge-
stellt werden, die auf Handhabungsverluste im Umfeld von Tanks des angrenzen-
den ehemaligen Technikbereiches zurtickgehen. Ein unmittelbarer oder mittelbarer
EinfluR dieser Bodenverunreinigungen im Hinblick auf die Entwicklung des B-
Plangebietes ist nicht ableitbar.

Fur detailliertere Informationen wird auf o. g. Gutachten verwiesen, die bei der EWZ
oder der zustandigen Unteren Abfaliwirtschaftsbehorde eingesehen werden kénnen.

3. Konsequenzen fir die stadtebauliche Entwicklung und notwendige Mallnahmen

Entsprechend der Auflagen der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde und im Hinblick
auf die gesetzlichen Grundlagen (§ 1 BauGB) muf eine Sanierung des Kellerberei-
ches erfolgen. Die fur den Kellerbereich notwendigen Manahmen sind hinsichtlich
Inres Charakters eher abfallrechtlicher Natur, da es sich bei der Sanierung des Kel-
lers vorrangig um die Entfernung der schadstoffhaltigen Verbrennungsriickstande
handelt und eine Beeinflussung des umliegenden Bodenbereiches nicht erfolgt ist.
Zur Beseitigung des Schadstoffherdes ist demnach die Entfernung der dem Keller-
boden auflagernden Verbrennungsriickstande sowie die nachfolgende Oberflachen-
reinigung des Bodens und der Wande als geeignetes Verfahren anzusehen. Flr ein
damit zu beauftragendes Fachunternehmen ergibt sich ein geschétzter Zeitaufwand
von max. funf Tagen. Der Riickbau des Kellers erfolgt spater im Zuge des Komplett-
riickbaus der Gebaude des sich an das B-Plangebiet ostlich anschlieRenden ehe-
maligen Technikbereiches der WGT. Von der EWZ wurden bereits die im Keller la-
gernden Gebinde mit Reststoffen entfernt sowie die o. g. Ol-Wasser-Gemsiche ab-
gepumpt. Die Beseitigung der schadstoffhaltigen Verbrennungsriickstande und des
noch im Keller befindlichen Maschinenschrottes soll noch bis Ende November 1999
erfolgen.

Die Bodenverunreinigungen durch Mineraldlprodukte, welche sich in groBerer Ent-
fernung zur dstlichen Grenze des Geltungsbereiches des B-Planes befinden, stellen
fur die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes "Am Eichenhain" keine Einschran-
kungen dar, da ein unmittelbarer oder mittelbarer Einflufd auf das zu entwickelnde
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Gebiet nicht abgeleitet werden kann. Diese Bodenverunreinigungen kénnen im Zu-
ge des spateren Komplettriickbaus bis Juni 2000 problemlos beseitigt werden.

Der das B-Plangebiet tangierende ehemalige Technikbereich wird bis zum Abschluf®
der RiickbaumaRnahmen und der Flachenherrichtung entsprechend abgesperrt und
gesichert. AuRerdem wird eine dauerhafte Absperrung zwischen dem stadtebauli-
chen Entwicklungsgebiet und dem Bunkerbereich "Maybach [* vorgenommen.

Prinzipiell kann festgestellt werden, daR sich aus der bestehenden Altlastensituation
keine Aspekte ergeben, welche die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung und
Nutzung des B-Plangebietes prinzipiell in Frage stellen oder nachhaltig behindern
wirden.

10. DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE
Im Plangebiet werden denkmalpflegerische Belange nicht berlhrt. Soliten bei Erd-
arbeiten Boden- oder andere Denkmale gefunden werden, so werden die zustandi-

gen Stellen informiert und die entsprechenden Sicherungsmalinahmen unverzuglich
eingeleitet.

11. FLACHENBILANZ

Wohnbauflache 6,24 ha
Kindergarten 0,32 ha
Versorgung (Recycling) 0,08 ha
Verkehrsflache 2,72 ha
Privates Grun 0,24 ha
Offentliches Griin einschlieBlich

Flachen fur Natur und Landschaftsschutz 4,30 ha
Waldflache 2,38 ha
Geltungsbereich 16,28 ha

12. KOSTENSCHATZUNG

Fur die Planung und Herstellung von Ingenieurbauwerken, Ver- und Entsorgungs-
leitungen, Verkehrsanlagen und Freianlagen wird mit Kosten von ca.
DM 7.000.000,- gerechnet.

13. PLANVERWIRKLICHUNG UND FOLGEVERFAHREN.

Das gesamte Gelande ist im Besitz der EWZ (Entwicklungsgesellschaft Waldstadt /
Winsdorf / Zehrensdorf GmbH), so daR eine Bodenordnung nicht erforderlich wird.
Eine Verauferung von Grundstiicken hat begonnen und wird auf der Grundlage des
Bebauungsplans durchgefuhrt.
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Winsdorf, den

Amtsdirektor und ehrenamtlicher Burgermeister Planer

Anhang:
Tabelle mit der Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange zur erneuten Offenlage zum Entwurf vom 13.4.1999





