Vorhabenbeschreibung zum geplanten
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\ Wohnpark am Erpe

1. Plangebiet

Das Plangebiet ist im Nordosten des Siedlungsbereiches von Waldesruh zwischen dem ver-
langerten ,Heidemuihler Weg" im Nordosten, der Stral3e ,An der Trainerbahn® im Westen und
der Stralle ,Heidemihle” im Suden gelegen. Es grenzt an das Naturschutzgebiet ,Erpetal”
und das Landschaftsschutzgebiet “Niederungssystem des Neuenhagener MuhlenflieRes und
seiner Vorfluter®, ein schmaler Randbereich des Plangebietes ist Bestandteil des LSG.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 1535, 1473 und 799/1 der Flur 3 der Gemarkung

Dahlwitz-Hoppegarten.
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2. Planungsgegenstand

Es ist beabsichtigt, auf einer Flache von 52.550 m? eine sehr lockere Wohnbebauung mit
Ein-und Zweifamilienhdusern vorzubereiten. Dazu soll ein Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt werden.

Die Flache war eine Teilflache der ehemaligen LPG Tierproduktion Dahlwitz-Hoppegarten. Es
befinden sich auf ihr noch die Gebaude der Milchviehstélle, die Werkstatt- und Sozialgebau-
de, die Lagerhalle und Durchfahrsilos. Die Milchviehanlage war bis 1992 in Betrieb. Teilweise
sind die Gebaude in einem ruinésen Zustand. Die Flachen aul3erhalb der Baulichkeiten sind
Uiberwiegend mit Asphalt und Beton versiegelt, teilweise Schotterflachen.

Gemarkung Dahlwitz-Hoppegarten
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Ubersichtsplan der
versiegelten Flachen

AZ: 2015-011/300

Gemarkung: Dahiwitz-Hoppegarten
lur:

Flurstiick: 1473, 1535, 799/1

MaBstab: 1:1000

Ludwigsfelde, 04. April 2016

Rainer Leschke

Dipl.-Ing. (FH)
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Der Versiegelungsgrad ist enorm hoch. Samtliche Versiegelungen sind zu entfernen.
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Zurzeit sind die noch nutzbaren Geb&ude an kleinere Gewerbebetriebe - Gberwiegend aus
der Fahrzeug- und Transportbrache - vermietet. Im nérdlichen Bereich wird ein Reitplatz be-
trieben.

Das Geldnde macht einen vermiiliten Eindruck und ist durch Schadstoffe aus dem Umfeld
der aktuellen Nutzungen weiterhin kontaminationsgefahrdet.

planungsbuerojeschke@web.de Hoppegarten, April 2018
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Im Altlastenkataster der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde wird das zu be-
planende Gebiet aufgrund der ehemaligen Werkstattbereiche, Betankungsanlagen und Olla-
ger sowie Dunglagerstatten, Jauchegruben und Garfuttersilos als altlastenverdachtige Fla-
che gefihrt.

Der Investor hat das Grundstiick im Jahr 2015 erworben und einer Altlastenuntersuchung
unterziehen lassen. Im Ergebnis dieser Untersuchung ist eine Wohnnutzung auf den unter-
suchten Flachen ungeféahrdet. Vertiefende Prifungen sind noch erforderlich.

Mit der Entwicklung zu einer Wohnbauflache, die reich an Baumen und Pflanzungen ist,
werden die Umweltbelastungen dauerhatft eliminiert.

planungsbuerojeschke@web.de Hoppegarten, April 2018
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3. Planungsinhalte, Planungsziele

Die Flache inmitten malerischer Natur- und Landschaftsschutzgebiete stellt heute einen
Schandfleck im Landschaftsbild dar. Stadtebaulich besteht hier dringender Verbesserungs-
bedarf, ebenso Handlungsbedarf, um illegale Nutzungen und weitere Verunreinigungen des
Bodens zu unterbinden.

Da eine Renaturierung aus finanziellen Griinden nicht in Frage kommen kann, ist eine ver-
tragliche bauliche Nutzung erforderlich und auch sinnvoll.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, in dieser naturrdumlich eindrucksvollen Lage einen durch-
grinten Wohnpark fur Ein- und Zweifamilienhauser auf Grundstticken mittlerer Grof3e zu er-
richten. Bei Bedarf kénnen entlang des Heidemuhler Weges auch Mehrfamilienhduser mit
bezahlbaren kleineren Wohnungen errichtet werden.

Es sollen durch die Anordnung der Straf3en und Grunflachen Griinrdume geschaffen werden,
die sich mit den angrenzenden Flachen des Landschaftsschutzgebietes vernetzen.

Bei der dargestellten Planungsvariante (Anlage) weitet sich eine in das Gebiet hineinflihren-
de zweireihige Allee zu einem griinen Anger auf. Uber daran anschlieBende Gehélzflachen
wird eine Verbindung zwischen dem Waldgebiet 6stlich der Stralle ,Heidemuhle* und dem
Landschaftsschutzgebiet im Westen hergestellt. Weitere Griinvernetzungen kénnen Uber ei-
ne groRe Grunflache, die als Aufenthaltsflache fur die Bewohner und Spazierganger geplant
ist und die Baumreihen entlang der Stral3en sowie die gro3en Gartenflachen der Blockinnen-
bereiche geschaffen werden.

Der WOHNPARK am ERPETAL soll vor allem Naturfreunden ein neues Zuhause bie-
ten und ist dartber hinaus geeignet, den Druck auf den Wohnungsmarkt, dem die Stadtrand-
gemeinde ausgesetzt ist, zu entlasten.

Es ist beabsichtigt, eine geringe GRZ von 0,2 festzuschreiben und Gebaude mit 2 Vollge-
schossen zu errichten. Wenn im Bereich des Heidemuhler Weges auch Mehrfamilienhauser
mit kleineren Wohnungen gewtiinscht werden, sollten diese max. 3- geschossig sein.
Regelungen Uber frei zu haltende Flachen werden getroffen. Randlich zu den LSG-Flachen
sind Ubergangsbereiche, z.B. aus Baumhecken vorgesehen.

Im Verlaufe des B-Planverfahrens kdénnen auch weitere Planungsalternativen untersucht
werden.

Die Flachenbilanzierung zeigt auf, dass der Anteil der Entsiegelung die geplante Neuversie-
gelung um ca.7700 m? ubersteigen wird, das entspricht der Flache eines DFB-Fuf3ballfeldes.
Es wird also keine Eingriffe in das Schutzgut Boden geben, die sonst auf einer Ausgleichs-
flache auszugleichen waren.

Der Vorhabentrager plant jedoch, eine ca. 0,5 ha grof3e Flache als Sammelausgleichsflache
fur andere gemeindliche Vorhaben, auf denen Eingriffe erfolgen, zur Verfligung zu stellen.
Diese zur Zeit teilweise versiegelte Flache ist Teil des LSG ( Flurstiick 1473) und soll durch
spezielle Ausgleichsmaflinahmen wieder ihrer eigentlichen Funktion zugefihrt werden.

planungsbuerojeschke@web.de Hoppegarten, April 2018
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Flachenbilanzierung

/

Bestand Planung
Gesamtflache 52.550 m? 52.550 m?
Baugebietsflache 52.550 mz 40.670 mz
Maximale Versiegelung im Bau- 24.000 m? (siehe Plan S. 2) 12.200 m?2
gebiet (incl. Nebenanlagen)
StraRenflache versiegelt Keine Angaben, oben enthalten 4.090 m2
Grunflachen keine 3.330 mz
Sammelausgleichsflache keine 4.460 mz
Versiegelung gesamt 24.000 m2 16.290 m2

planungsbuerojeschke@web.de

Hoppegarten, April 2018

Seite 6




Vorhabenbeschreibung zum geplanten

\ Wohnpark am Er'pe"rL__

Das neue Baugebiet ist Gber den vorhandenen Stralenzug ,Heidemihler Weg“ und ,Heide-
muhle“, der schon historisch der Erschlieung der nahe gelegenen Heidemiihle diente, opti-
mal zu erschlieRen.

Die Erschliefung des Bebauungsplangebietes erfolgt tber den verlangerten ,Heidemuhler
Weg“. Dieser mundet nach ca. 300 Metern auf die ,Képenicker Allee®, die Hauptsammelstra-
Be des Ortshereiches Waldesruh, auf der 2 Buslinien in Richtung Berlin, Minchehofe und
zum S-Bahnhof Hoppegarten verkehren.

Der ,Heidemuhler Weg“ und seine Verlangerung ,Heidemuhle“ sind mit einer Asphaltfahr-
bahn von ca. 3,40 Meter Breite und Randstreifen befestigt. Ostseitig befindet sich ein Reit-
pfad. Eine Anpassung an zuséatzlichen KFzZ-Verkehr wird erforderlich sein.

planungsbuerojeschke@web.de Hoppegarten, April 2018
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Nach Siden zum Weg ,Heidemuhle®, der in die Stra’e ,An der Trainierbahn® Gbergeht und
am Sportplatz als Sackgasse endet, soll es keine Anbindung fiir motorisierten Verkehr ge-
ben. Diese historische Verbindung nach Képenick ist schlecht befahrbar und wird lediglich

von den einseitig anliegenden Grundstiicken genutzt. Der Weg entlang des Erpetals hat eine
groRe Bedeutung fiir Erholungssuchende, ist von Wanderern, Reitern und Sportlern stark
frequentiert und sollte weitestgehend vom Fahrzeugverkehr frei gehalten werden.

Um Wanderer und Radfahrer von dort in den Wohnpark zu fiihren und Bewohner und Besu-
cher aus dem Wohnpark in Richtung Ortslage und Sportplatz, bindet ein schmaler Weg, an
die Straen im Wohnpark an. Er ist nicht fir den Fahrzeugverkehr vorgesehen.

4. Planerische Ausgangssituation

Das Plangebiet ist dem Aul3enbereich (8 35 BauGB) zuzurechnen. Die geplante Nutzung im
gem. 8 35 BauGB nicht zulassig. Die bestehenden baulichen Nutzungen genieRen Sonder-
regelungen des § 35 (4) aufgrund des Bestandes und der Vornutzung. Im aktuellen Flachen-
nutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache dargestelit.

Im Zuge der Flachennutzungsplanung auf3erten sich die Raumordnungs- und Regionalpla-
nungsbehoérden positiv zu der geplanten Ausweisung.

Es ist vorgesehen, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Verbindung mit einem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB aufzustellen. Ein entsprechender Antrag
gem. 8 12 (2) BauGB wurde vom Vorhabentrager bereits am 9.11.2015 gestellt.

planungsbuerojeschke@web.de Hoppegarten, April 2018
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5. Pro Vorhaben

Zusammenfassend ergeben sich durch das geplante Vorhaben folgende nachhaltige Ver-
besserungen:

’Das vermiullte Geldnde verschwindet aus dem Landschaftsbild.

@ Kontaminationen werden beseitigt, weitergehende Schadstoffeintrage
werden verhindert.

® storendes Gewerbe wird verlagert auf die daftir vorgesehenen Gewerbe-
flachen.

®im Wohnpark werden unterschiedliche GriinrAume geschaffen, die sich
mit den angrenzenden Flachen des Landschaftsschutzgebietes vernet-
zen.

@ Nach dem Bau aller StraRen, Gebaude, Wege und Garagen im Wohnpark
werden ca. 7700 m2 Flache weniger versiegelt sein als heute, das ent-
spricht der Flache eines DFB-FulR3ballfeldes.

®Eine ca. 05 ha grol3e stark versiegelte LSG-Flache wird als Sammelaus-
gleichsflache zur Verfugung gestellt und kann durch spezielle Aus-
gleichsmalRnahmen wieder ihrer eigentlichen Funktion zugefuhrt werden.

® Naturfreunde finden in Waldesruh ein neues Zuhause, der Siedlungs-
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