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1  Aufgabenstellung

1.1 Anlass der Untersuchung

Im Ortsteil Elstal der Gemeinde Wustermark befindet sich das Olympische Dorf von 1936 - ein Fla-
chendenkmal von nationaler Bedeutung. Das Gelande am éstlichen Siedlungsrand der Ortslage war
wahrend der Olympischen Sommerspiele von 1936 Wohnort fiir die mannlichen Olympiateilnehmer.
Nach dieser kurzen Nutzungsphase wurde das Gelande tUberwiegend militdrisch genutzt, zu Beginn
vom Deutschen Reich als Infanterieschule, Infanterie-Lehrregiment und Militdrhospital, spater nach
Ende des 2. Weltkrieges durch die Westgruppe der sowjetischen Streitkrafte. Aus dieser Nutzungs-
phase gehen teils vehemente Anpassungen und Eingriffe in die Bausubstanz sowie die stadtebauliche
und gartenlandschaftliche Anlage hervor. Seit dem Abzug der Westgruppe der sowjetischen Streit-
krafte 1992 liegen das Gelande und die Gebaude im Wesentlichen brach. Der hiermit einhergehende
Verfall samt Vandalismus hat weiterhin an der ohnehin bereits stark beeintrachtigten Substanz des
Ortes gezehrt. Das Gebiet weist erhebliche Defizite in Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Er-
schlieBung sowie der Gestaltung auf. Ohne eine umfangreiche Instandsetzung werden die denkmal-
geschitzten und bauzeitlichen Gebaude aus der sowjetischen Zeit nicht zu halten sein. Der Erhalt die-
ser Gebaude kann wirtschaftlich sinnvollerweise nur unter Geltung als Sanierungsgebiet realisiert wer-
den und bedarf ein MaBnahmenbindel zur inneren ErschlieBung sowie der Sicherung von offentlichen
Flachen.

Die Gemeinde Wustermark mdchte das ehemalige Olympische Dorf von 1936 in Elstal zu einem vita-
len Ortsteil der Gemeinde Wustermark wiederbeleben, der die historische Bedeutung des Ortes mit
den heutigen Anforderungen an Stadtentwicklung verbindet. Dabei soll behutsam mit der bestehenden
historischen Bausubstanz umgegangen und diese neuen Nutzungen zugefihrt sowie das Gartendenk-
mal gerettet werden.

Um eine hinreichende Beurteilungsgrundlage fir die Sanierung und Entwicklung des Olympischen Dor-
fes zu gewinnen, wurde die Vorbereitende Untersuchung basierend auf dem integrierten Quartiersent-
wicklungskonzept fir das Olympische Dorf (2016), dem 2017 rechtskraftig beschlossenen Bebauungs-
plan fr den ersten Bauabschnitt (Bebauungsplan Nr. E 36A ,Olympisches Dorf) sowie der bislang
vorliegenden Unterlagen fir den sich im Bauleitplanverfahren befindlichen zweiten Bauabschnitt (Be-
bauungsplan Nr. E 36B ,Olympisches Dorf") erstellt. Diese Unterlagen sind zusammen mit der garten-
denkmalpflegerischen Zielstellung (2016) als Bestandteil der VU zu betrachten.

Die Gemeinde Wustermark beschloss am 14.05.2019 die Erstellung der Vorbereitenden Untersu-
chung fir das Olympische Dorf von 1936. Der Beschluss wurde vom 30.09.2019 bis zum 08.11.2019
durch Aushang in den Hauptschaukéasten der Gemeinde Wustermark ortsiiblich bekanntgemacht.

1.2 Untersuchungsziel

Nach 88 136 ff. BauGB kénnen zur Behebung stadtebaulicher Missstédnde Sanierungsmafnahmen
gemal Baugesetzbuch (BauGB) durchgefuhrt werden, sofern deren einheitliche Vorbereitung und zi-
gige Durchfiihrung im &ffentlichen Interesse liegen. Vor der férmlichen Festlegung als Sanierungsge-
biet mussen zunéchst ,Vorbereitende Untersuchungen® durchgefiihrt werden.

Ziel dieser Vorbereitenden Untersuchung ist es, hinreichende Beurteilungsgrundlagen fir die stadte-
bauliche Entwicklung des ehemaligen Olympischen Dorfes zu erstellen:
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fur die Notwendigkeit der Sanierung oder des Einsatzes anderer geeigneter Instrumente,
ggf. fur die Begriindung der Anwendung des besonderen Stadtebaurechts und damit fur

die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets,

ggf. fur eine Entscheidung und Begriindung fiir das vereinfachte Verfahren nach § 142 (4)
BauGB,

zur Festlegung der Grenzen des Sanierungsgebiets,

fuir die Erarbeitung der Sanierungsziele und die Aufstellung eines Entwicklungs- sowie eines
Handlungs- und MaRnahmenkonzeptes.

Fur das Untersuchungsgebiet ,Olympisches Dorf von 1936 soll die Vorbereitende Untersuchung ba-
sierend auf dem integrierten Quartiersentwicklungskonzept fir das Olympische Dorf (2016), dem 2017
rechtskréftig beschlossenen Bebauungsplan fiir den ersten Bauabschnitt sowie der bislang vorliegen-
den Unterlagen fiir den sich im Bauleitplanverfahren befindlichen zweiten Bauabschnitt des Olympi-
schen Dorfes zu folgenden Empfehlungen fihren:

1.3

Erforderlichkeit der Anwendung des Sanierungsrechts

Festlegung der Gebietsabgrenzung,

Empfehlung zur Art der Anwendung der Instrumente des besonderen Stadtebaurechtes,
Erarbeitung von Vorschlagen zu einzelnen Projektmaf3hahmen.

Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Im Rahmen der Voruntersuchung wird das Untersuchungsgebiet wie nachfolgend dargestellt abge-
grenzt. Dies entspricht der Abgrenzung des untersuchten Gebietes im Rahmen der Erstellung des In-
tegrierten Quartiersentwicklungskonzeptes. Bei der Erarbeitung des IQEK wurde die Entwicklungs-
und Umsetzungsstrategie fur das Olympische Dorf formuliert.

Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets; Geobasisdaten: © GeoBasis-DE/LGB; Luftbild-
aufnahme: Gemeinde Wustermark
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2 Das Untersuchungsgebiet

2.1 Lageim Raum

Der Standort des Olympischen Dorfs ist ca. 10 km von der Berliner Stadtgrenze und 28 km vom Berli-
ner Zentrum entfernt. Nach unterschiedlichen Zugehérigkeiten, ist das Areal heute Bestandteil der Ge-
meinde Wustermark und befindet sich im 6stlichen Bereich des Ortsteils Elstal. Wie schon zur Bauzeit
befindet sich das Olympische Dorf direkt an einer der wichtigsten Berliner Einfallstral3en, der Bundes-
stral3e 5, die von Westen in das Stadtgebiet bis zum Zentrum einsticht und hierliber hinaus eine di-
rekte Verbindung zum Berliner Ring (Autobahnring A 10) herstellt. Der nachstgelegene Regionalbahn-
anschluss befindet sich in der Ortslage Elstal, ca. 1,5 km entfernt und wird derzeit je Richtung im
Halbstundentakt wahrend der Hauptverkehrszeiten angefahren. Zu den Nebenverkehrszeiten besteht
ein Stundentakt. Der Berliner Hauptbahnhof kann nach 29 Min. Fahrzeit ohne Umsteigen erreicht wer-
den.

Wustermark gehort als kreisangehdrige Gemeinde zum Landkreis Havelland. Weiterhin gehort die Ge-
meinde zum Stadt-Umland-Raum Berlin-Potsdam und ist daher Partner im Kommunalen Nachbar-
schaftsforum sowie Teil der prosperierenden Wirtschaftsregion Osthavelland.

Siedlungsstrukturell zeigt sich das Gebiet vor allem vom Stadt-Umland-Geflige Berlins beeinflusst.
Seit der Wiedervereinigung hat sich der Stadt-Umlandraum Berlins stark entwickelt, dies gilt auch far
das Osthavelland, welches zu einer der am stéarksten wachsenden Regionen Deutschlands gehort.
Die Siedlungsstruktur ist entsprechend durch das Ineinandergreifen von Siedlungsbereichen, Freifla-
chen und Naturlandschaften gepragt, wobei die Siedlungsdichte mit steigender Distanz zum Berliner
Stadtgebiet recht ziigig und deutlich abnimmt. Zum 31. Dezember 2020 wurde die Zahl von 9.972 Ein-
wohnern in Wustermark erreicht (Ortsteil Elstal 4.650 Einwohner).

Die Feld- und Wiesenlandschaften der Nauener Platte sowie das Naturschutzgebiet der Déberitzer
Heide pragen wesentlich die Freiraum- und Naturlandschaft der Region.
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@ Olympisches Dorf

Abbildung 2: GroRRrdumige Lage in der Metropolregion Berlin-Brandenburg; www.osthavelland.de
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2.2 Formelle Planungen
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Insgesamt sind fir das Entwicklungsvorhaben insbesondere die folgenden in der Landesraumordnung
festgelegten Zielen und Grundséatzen von Relevanz:
= Grundsatz 5.1 LEP HR: vorrangige Siedlungsentwicklung innerhalb vorhandener Siedlungsge-
biete
= Ziel 5.6: Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen im festgelegten Gestaltungsraum Siedlung
= Grundsatz 5.10 Abs. 1 LEP HR: bedarfsgerechte Nachnutzung von militarischen oder zivilen
Konversionsflachen
= Grundsatz 6.1 Abs. 1 LEP HR: Erhalt und Entwicklung des bestehenden Freiraums
= Ziel 6.2 LEP HR: Sicherung und Entwicklung des festgelegten Freiraumverbundes, Inanspruch-
nahme nur in Ausnahmefallen

Es ist davon auszugehen, dass die angestrebte Entwicklung des Olympischen Dorfes den vorgenann-
ten Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes entspricht. Das Olympische Dorf befindet
sich gemal der Festlegungskarte innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung, der als Schwerpunkt
Wohnsiedlungsflachenentwicklung heranzuziehen ist (Ziel 5.6). Das Vorhaben dirfte aufgrund seines
Ansatzes, eine brachliegende vormalige Militarflache im vorhandenen Siedlungsgebiet zu revitalisie-
ren, zudem den Grundsatzen 5.1 und 5.10 entsprechen. Da der entsprechend dem Ziel 6.2 LEP HR
zeichnerisch festgelegte Freiraumverbund durch die Entwicklungsabsichten nicht zerschnitten wird, ist
auch hier eine Ubereinstimmung mit landesplanerischen Vorgaben anzunehmen. Der Grundsatz 6.1
Abs.1 LEP HR dirfte ebenso beriicksichtigt sein, da innerhalb des Olympischen Dorfes die Auenland-
schaften erhalten und renaturiert werden sollen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg teilt in ihrer Stellungnahme vom
24.03.2022 mit, dass fur die gegenstandliche stadtebauliche SanierungsmafRnahme kein Widerspruch
zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen ist.

Regionalplan Havelland-Flaming 2020
Mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 43 ist der Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020 am
30.10.2015 in Kraft getreten. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom
05.07.2018 den Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020 fir unwirksam erklart. Die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Havelland-Flaming (RPG HF) hatte Beschwerde gegen die Nichtzulassung der
Revision eingelegt. Am 21.03.2019 wies das Bundesverwaltungsgericht die Beschwerde zuriick.
Diese Entscheidung ist der RPG HF am 02.05.2019 zugegangen. Damit ist das Urteil des Oberverwal-
tungsgerichts Berlin-Brandenburg tber die Unwirksamkeit des Regionalplans rechtskraftig.

Fur die Region Havelland-Flaming liegen dementsprechend bis auf Weiteres keine Ziele und Grunds-
atze der Regionalplanung vor. Die Regionalversammlung hat einen Aufstellungsbeschluss fiir den
neuen Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 am 27.06.2019 gefasst. Der Regionalplan Havelland-Fla-
ming 3.0 soll auch Festlegungen zur raumlichen Steuerung der Planung und Errichtung von raumbe-
deutsamen Windenergieanlagen beinhalten, um die Rechtswirkungen des § 35 Absatz 3 Satz 3 des
Baugesetzbuchs herbeizufuhren. Fir die zukinftig durch den Regionalplan herzustellende raumliche
Steuerung der Windenergienutzung hat die Regionalversammlung am 29. Juni 2019 ein Plankonzept
mit dafir voraussichtlich anzuwendenden Kriterien beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss und das
Plankonzept zur Steuerung der Windenergienutzung wurden im Amtsblatt fir Brandenburg Nummer
28 vom 24. Juli 2019 bekannt gemacht. Die Regionalversammlung hat in ihrer Sitzung am 29.10.2020
den Beschluss gefasst, das am 27.06.2019 gebilligte und am 24.07.2019 im Amtsblatt fir Branden-
burg bekanntgemachte Planungskonzept zur raumlichen Steuerung der Windenergienutzung im Regi-
onalplan Havelland-Flaming 3.0 zu &ndern.



Vorbereitende Untersuchung ,Olympisches Dorf* Gemeinde Wustermark

Der aufzustellende Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 soll insbesondere textliche und
zeichnerische Festlegungen treffen

- zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,

- zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

- zur rdumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,

- zur Gewinnung oberflachennaher Rohstoffe,

- zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

- zum Freiraum.

Der am 01.07.2019 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) formuliert im Ziel 3.3 die Maf3gabe, Grundfunktionale Schwerpunkte in Regionalplénen als
Ziel der Raumordnung festzulegen. Besonders funktionsstarke Ortsteile von Gemeinden erhalten
durch die Festlegung als Grundfunktionaler Schwerpunkt erweiterte Méglichkeiten im Bereich Sied-
lungsentwicklung und Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels. Der Sachliche Teilregionalplan
trat mit Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember
2020 in Kraft. Der Ortsteil Wustermark der Gemeinde Wustermark ist hierin als Grundfunktionaler
Schwerpunkt festgelegt.

In der 6. offentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 18. November 2021 wurde der Entwurf
des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 05. Oktober 2021 bestehend aus textlichen Festlegun-
gen, Festlegungskarte und Begriindung gebilligt. Die Regionalversammlung hat zudem beschlossen,
fur den Entwurf des Regionalplans das Beteiligungsverfahren sowie die 6ffentliche Auslegung der Un-
terlagen nach 8§ 9 Absatz 2 ROG in Verbindung mit § 2 Absatz 3 RegBKPIG durchzufiihren. Diese Ver-
fahren wurden mit der Moglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 09. Juni 2022 und sich
anschlieBender Auswertung eingeleitet.

In Aufstellung befindliche Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind nach § 4 Abs. 1 ROG als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu beriick-
sichtigen. Das Untersuchungsgebiet liegt gemaf Grundsatz 1.1 des Entwurfs des Regionalplans Ha-
velland-Flaming 3.0 in dem aus der Landesplanung nachrichtlich ibernommenen Gestaltungsraum
Siedlung geman Ziel (Z) 5.6 Absatz 1 LEP HR, in welchem auf landesplanerischer Ebene eine Sied-
lungsentwicklung grundséatzlich ermdglicht wird.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming teilt in ihrer Stellungnahme vom 08.03.2022
mit, dass regionalplanerische Belange von der gegenstandlichen stadtebaulichen Sanierungsmal3-
nahme nicht berihrt werden.

Landschaftsrahmenplan Havelland

Nach der Darstellung des Landschaftsrahmenplans Havelland z&ahlt das Olympische Dorf analog zum
gesamten Siedlungsraum Elstals zu den bioklimatisch belasteten Siedlungsrdumen. Entlang der Bun-
desstralBe B 5 wird ein Streifen mit Belastungen durch verkehrsbedingte Emissionen dargestellt, der
sich uber den sudlichen Bereich des Olympischen Dorfs erstreckt. Das néordlich an das Untersu-
chungsgebiet anschlieRende unbebaute Umland wird als Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiet dar-
gestellt und wirkt bioklimatisch ausgleichend auf den gesamten Siedlungsraum und das Untersu-
chungsgebiet ein.

Die Entwicklungsziele des Rahmenplans sehen fur den Bereich des Olympischen Dorfes eine Aufwer-
tung der sonstigen Siedlungsbereiche, als auch eine nachrangige Aufwertung des intensiv genutzten
Grinlandes vor.

Flachennutzungsplan



Vorbereitende Untersuchung ,Olympisches Dorf* Gemeinde Wustermark

Fur die Gemeinde Wustermark liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan mit Stand 2006 vor. Im Rah-
men des Aufstellungsverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. E 36A ,,Olympisches Dorf* wurde parallel
die zweite Anderung des Flachennutzungsplanes — Teilgebiet A durchgefiihrt. Das von diesem Bebau-
ungsplan Uberplante Gebiet des Olympischen Dorfs ist dementsprechend bereits gréRtenteils als
Wohnbauflache dargestellt. An den westlichen und 6stlichen Randern wurden im Rahmen der Fla-
chennutzungsplanénderung Griinflachen ausgewiesen. Das restliche Areal des Olympischen Dorfes
ist hingegen weiterhin als Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Erholung, Freizeit, Sport* sowie ,Bil-
dung, Kultur, Hotel* (ehemaliges Speisehaus der Nationen) dargestellt. Dieses wird von Grinflachen
durchzogen. Diese Sonderbauflachen sollen zukiinftig eine adaquate Nutzung, wie z.B. als Bildungs-
statte, Hotelnutzung, Kultureinrichtungen und/oder als Erholungs- und Freizeitstatte dieses denkmal-
geschuitzten Bereiches ermdglichen. Die getroffenen Sondergebietsdarstellungen (im Untersuchungs-
gebiet und sidlich der B5) sollen die angestrebte Entwicklung des Ortsteiles Elstal zu einem touristi-
schen Schwerpunkt in der Region im Zusammenhang mit der Freizeit- und Erholungsnutzung in der
Doberitzer Heide sichern und starken. Der FNP enthalt nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise zu
folgenden Themen, die in diesem Gutachten an anderer Stelle néher erlautert werden: Bodendenk-
mal, Altlasten, Wasserschutzzonen, Denkmalschutz.

Im Zuge des derzeit ablaufenden Bebauungsplanverfahrens fir den zweiten Bauabschnitt erfolgt eine
parallele Anderung des Flachennutzungsplanes. Entsprechend den Planungszielen sollen im vorberei-
tentenden Bauleitplan statt des vorgenannten Sondergebietes Wohnbauflachen, gewerbliche Baufla-
chen, Gemeinbedarfsflachen fir eine Kindertagesstatte, Grinflachen und Waldflachen neu dargestellt
werden.

Entsprechend der im Integrierten Quartiersentwicklungskonzept herausgearbeiteten Leitlinien ware
eine Anderung des FNP fiir spater folgende Bauabschnitte ebenso notwendig.

Abbildung 3: Teilbereich des FNP 2006 der Gemeinde Wustermark
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Abbildung 4: Teilbereich des parallel zum Bebauungsplanverfahren Nr. E 36A ,,Olympisches Dorf" ge-
anderten FNP

Bebauungsplan Nr. E 36A

Fir den 1. Bauabschnitt des Olympischen Dorfes wurde der Bebauungsplan Nr. E 36A im Jahr 2017
als Satzung beschlossen. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich das Speisehaus der Natio-
nen und der westlich hieran angrenzende Erschlieungsbogen, an dem friher Unterkunftsgebaude
untergebracht waren. Im Sudwesten wurde mit der Verlangerung der Straf3e ,Zum Olympischen Dorf*
sowie dem kinftigen Eingangsbereich des Gebietes auch eine Flache aul3erhalb des Denkmalensem-
bles einbezogen.

Die Art der baulichen Nutzung wurde als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem auch gebietsbe-
zogene Versorgungsfunktionen u.a. angesiedelt werden kdnnen. Die Entwicklung eines Reinen Wohn-
gebietes ist nicht erwiinscht.

Das Allgemeine Wohngebiet ist in die drei Teilbereiche WA 1, WA 2 und WA 3 untergliedert, die sich
im Mal3 der baulichen Nutzung unterscheiden. Weitere Festlegungen bezlglich Bauweise, Gberbauba-
rer Grundstlcksflache, Nebenanlagen und Stellplatze, Verkehrsflachen, Grunflachen und ihrer Zu-
ganglichkeit, griinordnerischen Festsetzungen und Gestaltungsfestsetzungen wurden getroffen.

Der Bebauungsplan befindet sich mittlerweile in baulicher Realisierung. Seit September 2020 wird der
neu geschaffene Wohnraum schrittweise bezogen.

Bebauungsplan Nr. E 36B

Der sich in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. E 36B soll die Entwicklung des zweiten Bauab-
schnittes im Olympischen Dorf auf einer Flache von etwa 14 Hektar vorbereiten. Das durch die Gemein-
devertretung am 03.03.2020 per Selbstbindungsbeschluss gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verabschie-
dete stadtebauliche Konzept sieht vielféltige stadtebauliche und funktionale Strukturen vor. So wird an-
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gestrebt, die facherférmig um das Speisehaus der Nationen gruppierte stadtebauliche Figur im nordli-
chen, auennahen Teilbereich als Wohngebiet fortzufihren. Zudem ist vorgesehen, einen Teil der DDR-
Typenplattenbauten fir Wohnzwecke zu sanieren und mit Zwischenbauten zu erganzen, welche Raum
fur infrastrukturelle und kleingewerbliche Nutzungen bieten. Der rickwartig liegende begriinte offentli-
che Blockinnenhof soll an dieser Stelle eine Wegeachse fir den FuR- und Radverkehr aufnehmen.
Sudlich dieses zentralen Bereiches ist die Revitalisierung ehemaliger Mannschaftsunterkinfte fur
Wohn- und Gewerbenutzungen als auch eine Kindertagesstatte angedacht. Ein aus der militarischen
Nutzungszeit verbliebenes Offizierskasino im siidwestlichen Teilbereich soll zudem saniert und baulich
neu eingefasst werden, um spater ebenso gewerbliche Funktionen zu beherbergen. Ferner ist der Erhalt
von Waldflachen entlang der B 5 vorgesehen, die im dstlichen Teil in einen Spielplatz Gibergehen sollen.
Das bereits im Zuge des ersten Bauabschnittes realisierte Regenwasserversickerungsbecken ist pla-
nungsrechtlich zu sichern.
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Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept als Grundlage fur Bebauungsplan Nr. E 36B ,Olympisches
Dorf*
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2.3 Informelle Planungen

Gemeindeentwicklungskonzeption 2020

Die Gemeindeentwicklungskonzeption 2020 (2006) beschreibt die Zielstellung fir die Entwicklung des
Olympischen Dorfes als Freizeit- und Erlebnisraum. Unter dem Leitziel Tourismus wird von einem
Sportpark ausgegangen und ergénzend im Bereich Wohnen und Bildung das Schliisselprojekt ,,Olym-
pisches Dorf als experimenteller Sport- und Wohnpark” genannt. Als Alleinstellungsmerkmal werden
das experimentelle Wohnen und Wohnen durch Konversion als Potenziale im Ortsteil Elstal erachtet.
Das Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept befindet sich derzeit in Fortschreibung. Es soll bis zum
Zieljahr 2035 einen strategischen Rahmen fiir die Gemeindeentwicklung setzen.

Larmaktionsplan

Gemal Richtlinie 2002/49/EG des Europaischen Parlamentes Uber die Bekampfung von Umgebungs-
larm sowie gemalR § 47 d Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist die Gemeinde Wustermark
zur Fortschreibung der Larmaktionsplanung und zur Aufstellung eines Larmaktionsplanes Stufe 3 ver-
pflichtet. Es wurden bereits Larmaktionsplane der Stufe 1 (2008) und Stufe 2 (2013) erstellt. Auslose-
schwelle fir die erste Stufe der Larmaktionsplanung im Jahr 2008 war ein Verkehrsaufkommen auf
HauptverkehrsstralRen von mehr als 6 Mio. Kraftfahrzeugen pro Jahr. Gemafl? EU-Umgebungslarm-
richtlinie sind Larmaktionsplane entweder bei bedeutsamen Entwicklungen fir die Larmsituation oder
mindestens alle flnf Jahre zu Uberprifen und ggf. zu Gberarbeiten. Fur die aktuelle Fortschreibung ist
durch die EU-Umgebungslarmrichtlinie ein Verkehrsaufkommen von mehr als 3 Mio. Kraftfahrzeugen
pro Jahr (das entspricht ca. 8.000 Kfz/Tag) festgelegt. Entsprechend diesem Schwellwert ergab sich
in der Gemeinde Wustermark die immissionsrechtliche Verpflichtung aus dem Verkehrsaufkommen
der Bundesautobahn A10 und der Bundesstral3e B5. Fir diese relevanten HauptverkehrsstralZen
wurde auf der Grundlage aktueller Verkehrserhebungen die strategische Larmkartierung durch das
Landesamt fur Umwelt Brandenburg (LfU) durchgefiihrt. Die grundséatzliche Zielstellung der Larmakti-
onsplanung ist die Vermeidung bzw. Minderung von Umgebungslarm sowie die Verhinderung larmbe-
dingter gesundheitsschéadlicher Auswirkungen. Durch nachhaltige LArmminderung ist die Lebensquali-
téat der Bewohner zu sichern bzw. zu erhéhen. Durch die Verbesserung des Wohnumfeldes soll eine
Aufwertung der Gemeinde als Wohn- und Investitionsstandort erreicht werden.

Entsprechend dem aktuellen Larmaktionsplan fur Hauptverkehrsstraf3en in der Stufe 3 sind im Olympi-
schen Dorf selbst die folgenden Maflinahmen zu bertcksichtigen:
- Nr. 4: Errichtung einer Schallschutzwand an B 5 im Bereich Olympisches Dorf - erster Bauab-
schnitt
- Nr. 8: Errichtung einer Schallschutzwand an B 5 im Bereich Olympisches Dorf - weitere Bau-
abschnitte
- Nr. 12: Siedlungsplanung auf3erhalb verlarmter Bereiche priorisieren
- Nr. 13: Festsetzungen in betroffenen Bebauungsplanen zur Ausriistung von Siedlungsberei-
chen und Wohngebauden mit Schallschutzeinrichtungen
- Nr. 16: Férderung des Radverkehrs: Ausbau touristisches Radwegenetz einschlief3lich Weg-
weisung zur Verknipfung der Sehenswiirdigkeiten in Wustermark (Déberitzer Heide, Olympi-
sches Dorf, Rangierbahnhof, ,Karls Erdbeerhof*) miteinander und mit den Bahnhdofen

Der Larmaktionsplan fir Haupteisenbahnstrecken (Stufe 2) aus dem Jahr 2017 stellt fir das Olympi-
sche Dorf keine wesentlichen Larmbetroffenheiten durch den Schienenverkehr fest.

Verkehrsentwicklungsplan
Seit dem Jahr 2018 erarbeitet die Gemeinde Wustermark einen Verkehrsentwicklungsplan in mehre-
ren Teilmodulen.
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So analysiert das im Juni 2019 fertiggestellte erste Modul die Rahmenbedingungen auf regionaler und
gemeindlicher Ebene, aus denen heraus Verkehre innerhalb Wustermarks entstehen. Als Ergebnis
werden kiinftige Handlungsschwerpunkte fir den motorisierten Individualverkehr, den éffentlichen
Personennahverkehr sowie den Ful3- und Radverkehr festgehalten. Fir das Olympische Dorf sind ins-
besondere die folgenden Malinahmen relevant:

- Verbesserung der Anbindung der Wohn- und Gewerbestandorte an den OPNV

- Schaffung attraktiver OV-Angebote zu den Nachbargemeinden

- Planung und Umsetzung eines regional abgestimmten Ful3- und Radwegenetzes

- Optimierung des bestehenden Ful3- und Radwegenetzes

- Verbesserung der Schulradwege

Das im Mérz 2021 vertffentlichte zweite Modul liefert hierauf aufbauend schlielich Ansatze zur Um-
gestaltung der B 5-Anschlussstellen ,Elstal/ Priort/ Wustermark* sowie ,Elstal/ Olympisches Dorf*. In
einem ersten Schritt wurden hierzu Verkehrserhebungen an beiden Knotenpunkten durchgefunhrt.
Hiernach prognostiziert das Gutachten die kiinftige Belastung der beiden Knotenpunkte unter Einbe-
rechnung aller in Elstal avisierten wohnbaulichen und gewerblichen Entwicklungsvorhaben. Aus dieser
Leistungsfahigkeitsprognose werden wiederum Handlungsempfehlungen zur kiinftigen Dimensionie-
rung der Knoten abgeleitet.

Fir die Anschlussstelle ,Elstal/ Olympisches Dorf* konnten aus der Analyse folgende spezifische
Merkmale abgeleitet werden:

- Das Gesamtverkehrsaufkommen der Anschlussstelle ist an einem Werktag héher als am Wo-
chenende. Dabei hat der nordliche Teilknoten an einem Werktag die hdheren Verkehrsmen-
gen, wahrend Uber den stdlichen Teilknoten am Wochenende die hoheren Verkehrsmengen
abgewickelt werden.

- Karls Erlebnis-Dorf erzeugt fast ausschlief3lich Kfz-Verkehr in den Tagesstunden mit einem
ausgesprochen geringen Lkw-Anteil.

- Im Bestand verteilt sich der Verkehr von Karls und aus Elstal auf der B 5 in etwa halftig zwi-
schen der Fahrtrichtung Berlin und der Fahrtrichtung A 10.

- Zwischen Elstal und Karls sind nur ausgesprochen schwache Verkehrsbeziehungen ausgebil-
det.

Bisher ereigneten sich an der Anschlussstelle ,Elstal/ Olympisches Dorf* nur in absoluten Ausnahme-
fallen Verkehrszustande, bei denen die vorhandene Kapazitat der Teilknoten bei Spitzenereignissen
zu einer unzureichenden Verkehrsqualitat fuhrte. Verkehrsstérungen wurden bisher zumeist durch
Baustellen, Unfélle und Sonderverkaufstage des Designer Outlet Berlin induziert, die die gesamte B 5
/A 10 betrafen. Vor dem Hintergrund der prognostizierten dynamischen Entwicklung des Verkehrsauf-
kommens ist jedoch zu erwarten, dass die Leistungsfahigkeit der Anschlussstelle ,Elstal/ Olympisches
Dorf* erreicht bzw. Uberschritten wird.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass der Bedarf fir einen Umbau des Knotens bereits im Zuge der lau-
fenden wohnbaulichen und gewerblichen Entwicklung innerhalb der Ortslage Elstal entsteht. Es ist je-
doch absehbar, dass deren vollumféngliche Umsetzung erst Giber mehrere Jahre hinweg erfolgen
wird. Aufgrund der Dauer der notwendigen Plan- und Genehmigungsverfahren hat die Gemeinde
Wustermark bereits Abstimmungen mit dem Landesbetrieb StraRenwesen als Baulasttrager der B 5
aufgenommen.
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Wahrend in den ersten beiden Teilen der inhaltliche Fokus noch auf dem motorisierten Individualver-
kehr liegt, gelangt im dritten Modul der Radverkehr in den Fokus. Das am 31.08.2021 von der Ge-
meindevertretung beschlossene Konzept analysiert die gegenwartigen Ausgangsbedingungen fur den
Radverkehr und schlagt hieran ankniipfend Handlungsempfehlungen sowie Ma3nahmen zur Starkung
dieses Verkehrstragers innerhalb des Gemeindegebietes vor. Ein Zielnetz wurde entworfen, Aus-
baustandards definiert, konkrete Gestaltungsvorschlage fir Schwerpunktraume entwickelt sowie An-
forderungen an Fahrradabstellanlagen und weitere Serviceeinrichtungen ermittelt. Dem Olympischen
Dorf kommt im Konzept eine strategisch wichtige Bedeutung zu. Mehrere Nebenrouten sollen das Ge-
biet erschlie3en und somit unter anderem Verbindungen zwischen Bahnhof beziehungsweise Ortsze-
ntrum und dem Ubergeordneten B5-Radweg herstellen.

Zudem hat die Wustermarker Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 19.10.2021 beschlossen, als
viertes Modul des Verkehrsentwicklungsplans ein OPNV-Konzept zu erarbeiten. Hierbei sollen unter
anderem auch Vorschlage zur Einbindung des Olympischen Dorfes in das Liniennetz entwickelt wer-
den.

Die Module des Verkehrsentwicklungsplanes sind bei der weiteren Entwicklung des Olympischen Dor-
fes zu berlcksichtigen.

Gewerbeflachenentwicklungskonzept

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept der kommunalen Arbeitsgemeinschaft Osthavelland vom
Juli 2019, bertihrt das Olympische Dorf nicht, da hier nur gréRere Industrie- und Gewerbebetriebsfla-
chen betrachtet wurden.

Klimaschutzkonzept

Die Ziele des Klimaschutzkonzeptes Wustermark aus dem Jahr 2014 umfassen die Entwicklung einer
umsetzungsfahigen Strategie fir das Gemeindegebiet zur Reduzierung der CO2-Emissionen und des
Energiebedarfs sowie die Entwicklung entsprechender konkreter Einzelziele und wirtschaftlich tragfa-
higer MaRnahmen, die von den 6ffentlichen und privaten Akteuren umgesetzt werden kénnen.

Nach dem Erarbeitungsprozess, in den neben Fachleuten auch die Offentlichkeit und der politische
Raum einbezogen wurden, beschloss die Gemeindevertretung das Klimaschutzkonzept der Ge-
meinde Wustermark am 2. Dezember 2014 einstimmig.

Das Klimaschutzkonzept stellt fir die nachsten Jahre den kommunalen Handlungsleitfaden beim Kili-
maschutz dar. Auf der Grundlage einer umfassenden Bestandsaufnahme und CO2-Bilanzierung
wurde darin ein MaRnahmenkatalog abgeleitet, der nun moglichst in einem Zeithorizont von 10-15
Jahren umgesetzt werden soll.

Im Rahmen der vorliegenden Klimaschutzkonzeption wurde fur das Olympische Dorf eine Entwick-
lungsstrategie mit den Schwerpunkten auf Energie und Stadtentwicklung erarbeitet.

Schwerpunkt Energieerzeugung

Das Olympische Dorf ist als selbstversorgte Siedlung konzipiert. Es existierten Heizzentralen, die tber
Nahwarmenetze die umliegenden Gebdude mit Warme versorgten. Die Raume, in denen urspringlich
Kohle verbrannt wurde, stehen teilweise noch zur Verfiigung (z.B. Schwimmbad und Hinden-
burghaus). Hier waren gemalf3 Klimaschutzkonzept die Anordnung von Nahwarmestationen méglich.
Auf Grund der Notwendigkeit eines Erdgasanschlusses ist zu prufen, ob die vorhandenen Raume
glnstig zum nachstmdglichen Anschlusspunkt liegen. Die Bemessung der BHKW musste sich am
Heizwarmebedarf der Siedlung orientieren. Anders als im historischen Olympischen Dorf kdnnte tber
die BHKW auch die Bereitstellung der bendtigten Elektroenergie erfolgen. Bereits heute wird die Wér-
meversorgung im 1. BA fir die Gebaude der terraplan Baudenkmalsanierungsgesellschaft durch ein
BHKW im ehemaligen Heizhaus gewéhrleistet. Derzeit wird geprtift, ob das BHKW auch die stdlichen
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Baufelder WA 3.1, 3.2, 3.3 und 3.4 des Bebauungsplans Nr. E 36A mitversorgen kann. Eine Auswei-
tung auf spater folgende Bauabschnitte ist ebenso mdglich.

Schwerpunkt Energieverteilung

Die Verteilung der Warme im Siedlungsgebiet wirde in Analogie zur historischen Vorlage tber ein
Nahwarmenetz erfolgen. Die Ausbaustrategie muss sich mit der Entwicklungsstrategie des Gesamt-
standortes decken. Dabei ist eine Optimierung zwischen Teilnetzausbau und Siedlungsentwicklung
anzustreben. Fir die Auslegung der Teilnetze werden sowohl mégliche Standorte der Energiezentra-
len (z.B. im ehemaligen Heizhaus, im Schwimmbad) als auch der Anschlussbereiche relevant.

Schwerpunkt Mobilitat

Mobilitat wird fur die Vermarktbarkeit des Standortes von entscheidender Bedeutung sein. Dabei ist
einerseits eine Anbindung an die Bundesstral3e relevant. Andererseits ist es aber auch erforderlich,
alternative Mobilitatsangebote anzubieten. Der Gesamtstandort sollte ein Carsharing-Angebot aufwei-
sen, Elektromobilitat (Pedelec, E-Autos) soll zumindest optional verfiigbar sein und es ist eine Einbin-
dung in den regionalen Nahverkehr erforderlich. Weiterhin ist zu prifen, inwiefern Bereiche des Stan-
dortes autofrei gehalten werden kénnen. Dies ist insbesondere im historischen Kern erstrebenswert,
um den Denkmalcharakter zu betonen.

Schwerpunkt Stadtentwicklung

Die nur noch als Flachen freigehaltenen Standorte der friiheren Mannschaftsunterktinfte bilden die
Baufenster fir moderne Wohngebaude. Besondere Herausforderung an eine zukunftsfahige energeti-
sche Entwicklung der Ergdnzungsbauten ist die konsequente Ausrichtung der Gebaude an héchsten
energetischen Standards. Dabei sind die Gebaude auf Grund des historischen Umfeldes engen Ge-
staltungsgrenzen unterworfen. Die Aufgabe des integrierten Quartierskonzeptes besteht darin, fur
diese komplexe Aufgabenstellung technisch hochwertige und denkmalschutzorientierte Lésungen flr
die Ergdnzungsbauten anzubieten. Fir die vorhandenen Bestandsbauten sind neue Nutzungen zu
schaffen, die eine dauerhafte nachhaltige Entwicklung des Quartieres erméglichen, die Gber die muse-
ale Erhaltung hinausgeht.

Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (WUS)

Die Gemeinde Wustermark verzeichnete in den letzten Jahren eine sehr dynamische Bevdlkerungs-
entwicklung. Im Zeitraum von 2011 bis 2018 ist die Einwohnerzahl gemaR dem Melderegister der Ge-
meinde um 17% angewachsen. Um auf die damit einhergehenden Chancen und Herausforderungen
angemessen reagieren zu kdnnen, wurde eine Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (WUS) er-
stellt.

In der WUS vom April 2020 ist das Olympische Dorf in die mégliche Fordergebietskulisse fir Elstal
aufgenommen worden. Innerhalb dieses Bereiches sollen nach der Brandenburger Mietwohnungs-
bauforderungsrichtlinie finanzielle Unterstitzungen fir den Mietwohnungsbau gewéahrt werden. Die mit
dem Konzept gebilligten Leitlinien und Zielsetzungen zur Wohnungspolitik sind bei der Entwicklung
des Olympischen Dorfes zu beriicksichtigen. Nahere Ausfuhrungen hierzu lassen sich dem Kapitel
5.2.5 entnehmen.

Integriertes Quartierentwicklungskonzept Olympisches Dorf (IQEK)

Im Integrierten Quartierentwicklungskonzept Olympisches Dorf (2016) wurde die Ausgangslage des
Gebaudebestandes, die planungsrechtliche Ausgangslage sowie die Ausgangslage der Natur und
Umwelt sowie des Verkehrs und der technischen ErschlieBung ermittelt. Daraus basierend wurden
Aussagen und Handlungsempfehlungen zum Stadtebau, Freiraum, Denkmalschutz, Umwelt, Verkehr
und ErschlieBung sowie Energie getroffen. MalBhahmenempfehlungen und tiber das IQEK hinausge-
hender Klarungs- oder Vertiefungsbedarf wurden formuliert. Es wurden Entwicklungsoptionen gepruift
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und zu einer Entwicklungsstrategie fur das Olympische Dorf zusammengefuhrt. Wesentlicher Be-
standteil der Strategie war die Abstimmung mit relevanten Akteuren. Die Entwicklung des Konzepts
wurde durch die Einbeziehung der Burgerinnen und Birger begleitet.

Das IQEK dient im Zusammenhang mit dem stadtebaulichen Konzept als Grundlage fir die weiteren
konzeptionellen und baulichen Schritte und fungiert als Richtschnur fir die weitere Entwicklung.

Stadtebauliches Konzept fir das Olympische Dorf

Das Stadtebauliche Konzept fiir das Olympische Dorf (2016) sieht grundséatzlich eine Wohnnutzung
flankiert mit wohnvertraglichem Gewerbe vor. Ferner stellt der Entwurf eine Kita-Nutzung, ein Museum
und eine Festwiese mit dazugehdrigem Parkplatzangebot dar. Im neuen Quartier ,Olympisches Dorf*
ist, neben dem Erhalt der Gebaude aus sowjetischer Zeit, und der Orientierung am historischen
Grundriss der urspriinglichen Bebauung von 1936, auch die Weiterentwicklung des Denkmals durch
neue, moderne Gebaude und Baustrukturen vorgesehen.

Da die Blockbauten aus der sowjetischen Zeit in den 1960er-Jahren ein modernes Baukonzept wa-
ren, sind sie auch ein historisch wertvolles Zeitzeugnis der historischen Entwicklung des Olympischen
Dorfs und stehen fir die Epoche der 1960er- bis -90er-Jahre. Die Blockbauten, die die eingeschossi-
gen Athletenh@user der NS-Zeit ersetzten, sind Zeugnisse einer durchgreifenden stadtebaulichen
Neuformulierung des Olympischen Dorfes im Sinne des sozialistischen Stadtebaus. Durch ihre Volu-
mina und ihre Anordnung in Zeilen brechen sie einerseits mit dem Schema der radial angeordneten
Vorgéangerbauten, ordnen sich aber gleichzeitig dem tberkommenen Wegenetz und der Gesamtan-
lage von 1934/1936 unter, indem die Mehrheit der Hauser mit den Langsfassaden parallel zu den We-
gen ausgerichtet ist. Die Blockbauten definieren in ihrer Anordnung und ihrer Gro3e den stadtebauli-
chen Gesamtzusammenhang entscheidend mit.

Der Rahmenplan aus dem Jahr 2016 wurde bereits in einem stadtebaulichen Entwurf fiir den zweiten
Bauabschnitt konkretisiert (siehe Kapitel 2.2). Dieser sieht unter anderem den Erhalt eines Teils der
Blockbauten vor.

Die VerkehrserschlieRung beinhaltet eine SackgassenerschlieRung zum Hindenburghaus. Es gibt
zwei Hauptausgange, die die Verkehrsableitung ermdglichen. Im Nordosten des Quartiers ist ein 6f-
fentlicher Bereich, in Form einer Festwiese, vorgesehen. Das Olympische Dorf soll Giber einen Bus an
das offentliche Nahverkehrsnetz angeschlossen werden, flir Busse ist eine RingerschlieRung vorgese-
hen.
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Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept fir das Olympische Dorf von 1936
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Gartendenkmalpflegerische Zielstellung

Die Gartendenkmalpflegerische Zielstellung (2016) bezieht sich vor allem auf die landschaftlichen Be-
reiche und empfiehlt einen sensiblen Umgang mit dem mehrfach tGberplanten und nicht mehr dem Ur-
sprungszustand entsprechenden Bestand. Die Freistellung und Freihaltung der ehemaligen Dorf-Auen
stellt die wichtigste denkmalpflegerische Mal3nahme dar. Der westliche Bereich mit dem Speisehaus
bietet Giber die Relikte der Topografie, der Bepflanzung und der ErschlielBung noch nachvollziehbar
die stadtebaulichen Qualitaten wie die Gebaudestellung, die Héhenlage, die ovale Form und den kal-
kulierten Versatz der Baukérper ab.

Die bauliche Instandsetzung und Herrichtung der bestehenden bauzeitlichen Geb&ude stellt die vor-
dringliche MaRnahme zum Schutz des Bestandes dar. Fehlende Uberdachungen und Uberbriickun-
gen auf Bauteilen sind zu ersetzen, im Einzelfall sogar zu rekonstruieren. Die zahlreichen Mauern und
Treppen sind dringend erforderlich fir die Anschauung der ehemaligen Anlage und daher freizulegen
und zu erhalten.

Das zweite konstituierende Element ist die Vegetation. Zur Bildung von Raumkanten und zur Einglie-
derung der Baukdrper sind Nachpflanzungen erforderlich. Allerdings scheint die Rodung zur Herstel-
lung der ehemaligen offenen Bereiche vordringlicher. Verzichtet wird in der Zielstellung auf die kom-
plette Herstellung der ehemaligen feingliedrigen Topografie. Die rAumliche Freistellung, besonders der
Auen, wird hier prioritar gegeniber einer Freilegung der aufgefillten Bereiche gesehen.

Zusammenfassend weist der Gutachter darauf hin, dass trotz der vorliegenden gartendenkmalpflegeri-
schen Zielstellung eine umfassende Aufarbeitung der Geschichte, und zwar sowohl der baulichen,
landschaftsplanerischen als auch der stadtebaulichen, noch unvollsténdig ist. Der Denkmalwert der
Freianlagen ist in Bezug zur kunstlerischen Bedeutung noch nicht umfassend beantwortet. Die histori-
sche Bedeutung und die Entwicklungsphasen sind noch nicht erschlossen.

Selbst die Zuordnung und Ermittlung der bauzeitlichen Besténde ist noch sehr liickenhaft und keines-
falls fur das gesamte Gelande erfolgt. Diese Aufgabe ist bei einer abschnittsweisen Entwicklung des
Gelandes nachzufiihren, wobei die denkmalpflegerische Zielstellung als ein Masterplan den Gesamt-
Zusammenhalt der einzelnen Bauabschnitte sichert.

Verkehrskonzept fir das Olympische Dorf

Das Verkehrskonzept fur das Olympische Dorf (2016) sieht die ErschlieBung des Olympischen Dorfs
Uber die StralRe Zum Olympischen Dorf und untergeordnet tiber die Rosa-Luxemburg-Allee vor. Auf-
grund der geplanten Bebauungsstruktur wird empfohlen, die Sammelstraf3en als Tempo 30-Zone aus-
zuweisen. Die WohnstralRen sollen als Mischverkehrsflachen ausgebildet werden und verkehrsberu-
higt sein.

Die innere ErschlieBung soll zu groRen Teilen tber Mischverkehrsflachen fur Kfz, Radfahrer und Fu3-
ganger erfolgen. Diese Mischverkehrsflachen sollen tiber zwei SammelstraRen an das ortliche Ver-
kehrsnetz anbinden. Die Erschlieungsstral3en (E1.1, E1.2, E1.3, E6, s. Abbildung 7) sollen neben
dem privaten PKW-Verkehr auch durch den OPNV genutzt werden. Gegeniiber dem urspriinglichen
Verkehrskonzept fur das Gesamtareal hat sich bei den Planungen des zweiten Bauabschnittes eine
wesentliche Anderung ergeben: Die HaupterschlieBungsstralie E1.2 beziehungsweise E1.3 wird nun
aus schalltechnischen Grunden — nach dem Prinzip ,L&rm zu Larm*“- siidlich des Blockbautenriegels
gefihrt (s. Abbildung 8). Der Innenhof erhalt eine Begriinung und ist nur FuBgéngern, Radfahrern und
Versorgungsfahrzeugen vorbehalten.
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Abbildung 7: Innere und &uR3ere Erschlielung des Olympischen Dorfs von 1936
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Abbildung 8: Gegeniiber dem stadtebaulichen Rahmenplan von 2016 aktualisierte Erschlie3ung fir
den zweiten Bauabschnitt

Gestaltungsfibel fiir das Bauen im Olympischen Dorf

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat sowie der gartendenkmalrechtlichen Belange wurde von
der Gemeinde Wustermark eine Gestaltungsfibel in Zusammenarbeit mit den Denkmalpflegebehérden
und dem Projektentwickler erarbeitet. Diese soll als Orientierungsrahmen flir Festsetzungen in Bebau-
ungsplanen dienen und zugleich kiinftigen Bauherren und Architekten auf Ebene der Ausfuhrungspla-
nung inshesondere Anregungen zur Materialwahl sowie Oberflachen- und Fassadengestaltung geben.
Gestalterisch ist es Gbergeordnetes Ansinnen, die Uberlieferte stadtebauliche Figur des Olympischen
Dorfes von 1936 zu erhalten. Fehlbereiche werden erganzt, der Freiraum ist im Sinne des Garten-
denkmals weiterzuentwickeln.

2.4 Historische Entwicklung

Im Zusammenhang mit der Austragung der Olympischen Sommerspiele 1936 entstand ab 1935, etwa
16 km westlich vom Olympiagelande in Berlin, das Olympische Dorf. Das Gelande lag innerhalb des
weitlaufigen Militédrgeldndes des Truppeniibungsplatzes Ddberitzer Heide und war verkehrsguinstig di-
rekt an der westlichen Ausfallstral3e in Richtung Hamburg positioniert. Von dem Militéar der Reichs-
wehr und spateren Deutschen Wehrmacht wurde das Olympische Dorf bereits mit Blick auf seine mili-
tarische Nachnutzung geplant.

Das Olympische Dorf ist 1936 zur Unterbringung von 4.500 mannlichen Athleten aus 51 Nationen, mit
Sport- und Ubungsflachen konzipiert worden. Aufgrund der propagandistischen Bedeutung wurde die
Anlage mit hohen stédtebaulichen und freiraumplanerischen Qualitaten angelegt. AuRerdem wurde
Platz fir ca. 1.000 Sportler nérdlich des Gelandes in der Flak-Kaserne geschaffen. Die Nutzung wéh-
rend der olympischen Spiele 1936 dauerte ca. 10 Wochen.
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Nach den Spielen tibernahm die Wehrmacht das Geléande. Weitere Flachen standen zu Wohnzwe-
cken und als Lazarettbereich zur Verfugung. Fur letzteren wurden das ehemalige Speisehauses und
die westlich gelegenen Sportlerunterkiinfte verwendet. Auch die Sportanlagen wurden bis Kriegsende
weiter genutzt. Die Zerstdrung auf dem Gelande wahrend des Krieges beschrankte sich auf wenig
mehr als das Empfangsgebéaude. Nach Kriegsende diente das ehemalige Olympische Dorf unter an-
derem zur Aufnahme von Vertriebenen. Ab ca. 1947 nutzte die sowjetische Armee das Gebiet als Ka-
sernengelande zur Unterbringung von Offizieren und ihrer Familien. Da das Gelande auch ein Stand-
ort des sowjetischen Armeesports war, wurden die Sportanlagen weitergenutzt. Aus dieser Nutzungs-
phase gehen teils vehemente Anpassungen und Eingriffe in die Bausubstanz sowie die stadtebauliche
und gartenlandschaftliche Anlage hervor.

Abbildung 9: Luftbild des Olympischen Dorfs von 1936; Historische Postkarte

Im Zuge des Abrisses von militarischen Anlagen, zur Gewinnung von Baumaterial zur Schaffung von
neuem Wohnraum, wurden zahlreiche schon beschadigte Unterkunftsgebdude um das Hinden-
burghaus und 6stlich des Sportplatzes abgerissen. Im Westen und Osten des Waldsees und nordlich
des Hindenburghauses wurden in den 1950er Jahren von der Roten Armee Gebaude errichtet, bei de-
nen es sich um Unterkiinfte, Garagen oder um ein Lager gehandelt haben kdénnte. Mitte/ Ende der
1970er Jahre wurden aufgrund gestiegener Wohnbeddirfnisse und veranderter Anforderungen an die
Geléndenutzung weitere Sportlerunterkiinfte sidlich des Speisehauses abgerissen und durch zwolf
viergeschossige Blockplattenbauten ersetzt. Sie dienten in erster Linie der Unterbringung von Fami-
lien der Soldaten der Sowjetarmee. Zusammen bildeten sie das so genannte ,Wohnstadtchen, den
zentralen Teil der sowjetischen Garnison. Es handelt sich um zeittypische Plattenbauten aus Fertigtei-
len (Typen IW64 und IW65). Zusammen mit der Kaufhalle (,Magasin®) sind sie die pragenden bauli-
chen Zeugnisse der Nutzung des Olympischen Dorfes durch die Rote Armee.
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Diese wiederum ist die langste und baulich einschneidendste Phase der Geschichte des Olympischen
Dorfes, deren Zeugnisse es im Sinne der historischen Verantwortung zu bewahren gilt. Die Anord-
nung der Blockbauten wurde nicht willkirlich durchgefiihrt, sondern folgte der radialen Anordnung der
StralRen und Wege des Olympischen Dorfs. Folglich passten sie sich dem stadtebaulichen Konzept
an. Zur gleichen Zeit wurden eine Verkaufseinrichtung, ein Café und ein Heizhaus geschaffen. Anfang
der 1980er folgten funfgeschossige Plattenbauten westlich des Hindenburghauses. Gleichzeitig wurde
ein weiteres Heizhaus sudlich von diesem errichtet.

Durch die erfolgten intensiven Eingriffe in das Landschaftsbild, den Abriss und Neubau von Gebé&u-
den, die Anlage neuer StraRen sowie Anderungen in der topografischen Struktur der Wiesen und des
Sees, wurde das Gesamtkonzept des Olympischen Dorfes empfindlich gestort sowie Raumkanten und
Sichtachsen zerstort.

Abbildung 10: Fotos Blockbauten 1996

Nach Abzug der Streitkrafte der Gemeinschaft Unabhéngiger Staaten (GUS), davor sowijetische Trup-
pen, Ubernahm 1993 die LEG Brandenburg das Gelande. Diese begann mit ersten Sicherungsmal-
nahmen der brachliegenden Gebaude. Seit 2002 befindet sich das ehemalige Olympische Dorf im Ei-
gentum der DKB - Deutsche Kreditbank AG, die die Liegenschaft weiter an die DKB-Stiftung fiir ge-
sellschaftliches Engagement Gibergab.

Die Gemeinde Wustermark hatte sich aufgrund des desolaten Zustandes des Olympischen Dorfes,
der ansteigenden bestehenden Wohnraumnachfrage im Gemeindegebiet sowie aufgrund der Erkennt-
nisse aus der Machbarkeitsstudie zur ,Entwicklung des Olympischen Dorfs von 1936 in Elstal* erfolg-
reich um Fordermittel im Programm ,Forderung von Investitionen in nationale Projekte des Stadte-
baus” des Bundesbauministeriums beworben. Das Programm unterstitzte von 2015 bis 2019 die Er-
stellung des integrierten Entwicklungskonzeptes fur das Olympische Dorf sowie notwendiger Fachpla-
nungen zur ErschlieBung des Gelandes. Auf der investiven Seite wurden die duRere Erschlielfung des
Olympischen Dorfes, die innere ErschlieBung des 1. BA sowie die Herstellung der Larmschutzmalf3-
nahmen fur den 1. BA gefordert.

Mit der nun anstehenden Entwicklung des Olympischen Dorfes von 1936 wurde die Liegenschaft An-
fang 2017 auf die Entwicklungsgesellschaft PROGES EINS GmbH ubertragen. Die PROGES EINS
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GmbH ist eine 100%ige Tochter der DKB Finance GmbH, die wiederum eine 100%ige Tochter der
DKB AG ist. Hintergrund der Ubertragung war, dass die DKB Stiftung aufgrund ihres Stiftungszweckes
nicht berechtigt ist, als immobilienwirtschaftliche Entwicklungsgesellschaft zu agieren.

Mit der Entwicklung des ersten Bauabschnittes im Olympischen Dorf wurde im Jahr 2017 begonnen.
Dazu wurden Teilflachen des ersten Bauabschnittes an die terraplan Baudenkmalsanierungsgesell-
schaft sowie die Olympisches Dorf B.1 GmbH, Olympisches Dorf B.2 GmbH und Olympisches Dorf
B.3 GmbH verkauft. Voraussichtlich gehen auch die zum Sommer 2021 im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. E 36B noch vorhandenen Blockbauten in das Eigentum der terraplan Baudenkmals-
anierungsgesellschaft Uber. Ein entsprechender Kaufvertrag wurde bereits geschlossen, allerdings
noch nicht vollzogen. Die PROGES EINS GmbH hat die restlichen Flachen im Olympischen Dorf im
Juni 2021 an die Olympisches Dorf Berlin GmbH und OLYDO Projektentwicklungsgesellschaft MbH
veraulert.

Abbildung 11: Luftbildplan 1945, Olympisches Dorf; DKB-Stiftung
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Abbildung 12: Luftbildplan 1949, Nachkriegszustand u.a. ohne Empfangsgebaude und Unterkiinfte
oOstl. Sportplatz; DKB-Stiftung
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Abbildung 13: Luftbild des ehemaligen Olympischen Dorfs von 1953; DKB-Stiftung
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Abbildung 14: Luftbildplan 1992, mit russischen Block- und Plattenbauten und Café (etwa Zustand bei
Abzug der Streitkrafte der Gemeinschaft Unabhangiger Staaten -GUS-, davor sowjetische Truppen);
DKB-Stiftung
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2.5 Aktuelle Ortsteilentwicklung Elstal

Der Ortsteil Elstal, in dem sich das historische Olympische Dorf befindet, verfugt Giber eine interes-
sante Entwicklungsgeschichte, mit der auch eine auRergewdhnliche Siedlungsstruktur einhergeht. Die
Ortslage Elstal ist in den vergangenen 150 Jahren aus zwei Siedlungsurspriingen hervorgegangen. Im
Wesentlichen ist der Kern Elstals eine Eisenbahnersiedlung, die zusammen mit dem Rangierbahnhof
Elstal in den 1900er Jahren errichtet wurde. Trotz der damaligen kriegsbedeutenden Funktion ist die
Siedlung auch heute noch in weiten Teilen originalgetreu erhalten.

Weiterer Siedlungsursprung ist die militarische Nutzung der Déberitzer Heide. Mit steigender Militari-
sierung PreuRens wurden die Flachen rund um den Truppenibungsplatz Doberitzer Heide mehr und
mehr durch Kasernen, Ausbildungsstatten und fir weitere militdrische Nutzungen in Beschlag genom-
men. Besagte Anlagen wuchsen somit auch in das heutige Gemeindegebiet Wustermarks, in die Ort-
schaft Elstal hinein. Grol3e Teile der im 6stlichen Bereich der Ortslage befindlichen historischen Bau-
substanz sind auf den militarischen Ursprung zurtick zu fihren. Hierin liegt auch die Positionierung
des Olympischen Dorfes in Elstal begriindet. Auch die zum Teil noch vorzufindenden Brachflachen in
der Ortslage sind grof3tenteils militdrischen Ursprungs. Weitere zahlreiche historische Gebaudebe-
stdnde gehen ebenfalls auf diese Nutzung zurtck.

Entsprechend der bipolaren Entwicklungsgenese verfligt die Ortslage Elstal heute Uber kein gewach-
senes Zentrum. Rein funktional und von der geografischen Lage her wéare dieses im Bereich der heuti-
gen Einzelhandelsbetriebe an der Rosa-Luxemburg-Allee zu sehen. Die funktionale Aushildung dieses
Zentrums soll durch eine laufende Planung auf einer angrenzenden Brachflache fur die Zukunft weiter
forciert werden. Neben dem nicht vorhandenen Zentrum sind auch klare Ortseingangsbereiche derzeit
nicht ausgebildet. Hier gilt es fur die Zukunft klare Entwicklungsstrategien zu entwickeln und die Sied-
lungsstruktur der Ortslage behutsam und zielgerichtet zu vervollstédndigen bzw. weiterzuentwickeln.
Auch die Revitalisierung des Olympischen Dorfs und dessen Einbindung in die bestehende Siedlungs-
struktur ist hierfur ein wesentlicher Baustein.

Die ausgesprochen gute verkehrliche Anbindung in Kombination mit den grof3en Flachenpotenzialen
stellte eine ausgezeichnete Ausgangslage fir die Ansiedlung von Gewerbe- und Einzelhandelsbetrie-
ben mit starker Kundenorientierung dar. So konnten z.B. mit dem McArthurGlen Designer Outlet Berlin
sowie Karls Erlebnis-Dorf zwei auRergewdhnlich starke Unternehmen am Standort Elstal angesiedelt
werden. Dies tragt zur grol3en Bekanntheit des Standortes in der gesamten Metropolregion bei. Karls
Erlebnis-Dorf in Elstal plant weiterhin gromafRstabliche Erweiterungen fir die nédchsten Jahre. Zum
einen sollen die Fahrgastattraktionen im bestehenden Freizeitpark schrittweise erganzt werden. Ande-
rerseits will das Unternehmen die dstlich angrenzende Léwen- und Adler-Kaserne zum Ferienresort
mit bis zu 2.000 Betten (optional mit bis zu 4.000 Betten) entwickeln. Das fir diese Entwicklung not-
wendige Raumordnungsverfahren wurde am 26.02.2021 abgeschlossen. Die Wustermarker Gemein-
devertretung hat hieran ankniipfend die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. E
46 ,Karls* am 29.06.2021 beschlossen.

Durch die vorgenannten Einzelhandels- bzw. Freizeitnutzungen ergibt sich fur einen Standort ohne
zentralortliche Funktion eine beispiellose Versorgungssituation, die weit Giber die Versorgung mit Gu-
tern des taglichen Bedarfs hinausgeht. Insbesondere das Designer-Outlet bietet zahlreiche und hoch-
wertige Waren und Produkte im Bereich Kleidung, Schmuck und Haushaltswaren an. Aber auch die
Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs ist durch einen bestehenden Discounter in der Ortslage
(Rosa-Luxemburg-Allee) gesichert. Mittels Beschluss vom 15.12.2020 entschied die Wustermarker
Gemeindevertretung zudem, den Bebauungsplan Nr. E 44 ,Heidesiedlung Nord“ aufzustellen. Dieser



Vorbereitende Untersuchung ,Olympisches Dorf* Gemeinde Wustermark

soll unter anderem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen groR3flachigen Einzelhandels-
markt zur Nahversorgung im Elstaler Ortszentrum an der Rosa-Luxemburg-Allee schaffen.

Ferner entsteht auf dem Geléande des ehemaligen Elstaler Rangierbahnhofes gegenwartig der Bahn-
Technologie-Campus als bahnaffiner Gewerbe-, Forschungs- und Ausbildungsstandort. Die Erschlie-
Rungsarbeiten wurden 2021 fertiggestellt. Erste Unternehmensansiedlungen sind bereits vollzogen,
beispielsweise in Form der RWS Railway Service GmbH. Einen stadtebaulichen Rahmenplan fiir den
weitestgehend denkmalgeschiitzten Kernbereich hat die Wustermarker Gemeindevertretung am
18.05.2021 gehbilligt.

Daseinsvorsorge — Gesundheit, Bildung, Freizeit und Sport

Entsprechend der bereits erfolgten Entwicklungen wurden die Daseinsvorsorgeeinrichtungen an die
aktuellen Bedurfnisse und Nachfragesituation angepasst. Die weiterhin zu erwartende Wachstumsdy-
namik bericksichtigt die Gemeinde zudem in ihrer weiteren Entwicklungsplanung:

= Die medizinische Grundversorgung durch Allgemeinmediziner und Zahnarzt ist im Ortsteil ebenso
gesichert wie das Angebot allgemeiner gesundheitsbezogener Dienstleistungen. Die Havelland
Kliniken planen zudem, ein Gesundheits- und Familienzentrum im zweiten Bauabschnitt des
Olympischen Dorfes in einem Zwischenbau der Blockbauten zu errichten. Neben Facharzten sol-
len Apotheke, Sanitatshaus, Physiotherapie, Horakustiker und Betreuungsangebote hierin inte-
griert werden.

= Neben der Grundschule ,Otto Lilienthal“ (ab dem SJ 2016/17 als verlassliche Halbtagsgrund-
schule gefiihrt) im Ortsteil Wustermark verflgt die Gemeinde Uiber eine Oberschule im Ortsteil
Elstal, die sich wie die Grundschule in kommunaler Tragerschaft befindet. Beide Schulstandorte
erfahren gegenwartig Erweiterungen. So wurde der Erganzungsbau der Wustermarker Grund-
schule bereits im Sommer 2019 erdffnet. In diesem sind eine Zweifeldsporthalle, Horteinrichtun-
gen, Fachkabinette sowie eine Lehrkiiche angesiedelt. Ferner soll die Elstaler Oberschule zu ei-
nem Schulzentrum mit Grundschulteil, Dreifeldsporthalle sowie perspektivisch gegebenenfalls
unter anderem einer Kita und gymnasialen Oberstufe fortentwickelt werden. Als erster Baustein
wurde die Dreifeldsporthalle Anfang 2021 fertiggestellt. In Elstal befinden sich derzeit zwei Kita-
Standorte, die im nordwestlichen und zentralen Bereich des Ortsteils positioniert sind. Im Quartier
Radelandberg wird die Stiftung SPI voraussichtlich ab Juni 2022 eine Einrichtung betreiben. Bei
einem weiterhin steigenden Bedarf wiirde es sich daher anbieten, im dstlichen Bereich der Orts-
lage einen weiteren Standort einzurichten. Dies wirde auch die raumliche Abdeckung weiter er-
héhen.

= Ergéanzt wird das 6ffentliche Angebot in Elstal durch eine Birgerbegegnungsstéatte am Karl-Lieb-
knecht-Platz, eine kompakte Kleinfeldsporthalle und eine AuRenstelle des Jugendclubs (ebenfalls
in der Eisenbahnersiedlung). Weiterhin finden sich grof3ziigige Sportanlagen und Spielfelder in
zentraler Lage von Elstal, die durch den ESV Lokomotive Elstal genutzt und gepflegt werden.
2021 trat eine Dreifeldsporthalle im kiinftigen Schulzentrum zum Angebot hinzu.

Die vorgenannten Standorteigenschaften wirken sich auch auf die wohnbauliche Entwicklung der Ge-
meinde und Elstals im speziellen sehr positiv aus. So konnte die Gemeinde Wustermark vom
31.12.2002 bis zum 31.12.2020 die Einwohnerzahl von 7.166 auf 9.972 Personen steigern. Die Einwoh-
nerzahl hat sich damit in diesem Zeitraum um etwa ein Drittel erhoht. Wesentliche Teile der Zuzlige er-
folgen aus Berlin. Die Gemeinde profitiert stark vom weiteren Zusammenwachsen Berlins mit seinem
Umland. Der Bevolkerungsdruck Berlins in Verbindung mit der vorhandenen Infrastruktur, dem Freizeit-
angebot, den landschaftlichen Qualitdten aber auch des Arbeitsplatzangebotes in der Gemeinde selbst
lasst auch fur die Zukunft eine weitergehend positive Bevolkerungsentwicklung annehmen.
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Demografische Entwicklung und Nachfragepotenziale

Die aktuelle Bevélkerungsprognose des Landes Brandenburg prognostiziert der Gemeinde mit
9.617Einwohnern in 2019 und 11.672 Einwohnern bis 2030 ein Wachstum von 21,4 % (LBV 2021).
Bei den Uber 65-Jahrigen wird bis 2030 ein deutlich héherer Anteil an der Bevolkerung erwartet. Der
Anteil der unter 15-Jahrigen steigt voraussichtlich um 16,2%.

Allerdings ist es durchaus mdglich, dass das veranschlagte Wachstum im Prognosezeitraum noch
starker ausfallt. Insgesamt listet die im Jahr 2020 fertiggestellte Wohnungspolitische Umsetzungsstra-
tegie in den kommenden Jahren das folgende Wohnungsneubaupotential fur Wustermark auf:

- 2019-2020: 343 WE insgesamt 2 @ 172 WE jahrlich
- 2021-2025: 1.305 WE insgesamt & @ 261 WE jéhrlich
- 2026-2030: 834 WE insgesamt 2 @ 166 WE jahrlich

Entsprechend dieses Potentials wurde in der Wohnungspolitischen Umsetzungsstrategie prognosti-
zZiert, dass der Bevolkerungsanstieg im kommenden Jahrzehnt weiter an Dynamik gewinnt (siehe Abb.
15). Die abgebildete Berechnungsvariante 1 setzt hierbei auf Basis von Zensusdaten eine durch-
schnittliche Haushaltsgrofie von 1,8 Personen je Wohnung in Mehrfamilienh&usern beziehungsweise
2,8 Personen je Wohnung in Ein- und Zweifamilienhausgebieten an. In der Berechnungsvariante 2
wird hingegen entsprechend der durchschnittlichen Wustermarker Haushaltsgréf3e davon ausgegan-
gen, dass jeweils 2,2 Personen eine Wohnung belegen. Im Ergebnis der ersten Prognosevariante sol-
len im Jahr 2030 rund 12.860 Personen in Wustermark leben, was gegeniiber 2018 einem Anstieg
von etwa 34 % entspricht. Die zweite Prognosevariante ermittelt fir denselben Zeitraum gar einen An-
stieg um 40% auf dann etwa 13.380 Einwohner. Beide Varianten stimmen schlie3lich darin Giberein,
dass fur den weiteren Prognosezeitraum bis 2035 von einer annahernd konstanten beziehungsweise
leicht sinkenden Einwohnerzahl auszugehen ist.

Abbildung 15: Im Rahmen der Wohnungspolitischen Umsetzungsstrategie erstellte Bevolkerungsprog-
nose fur Wustermark (Gemeinde Wustermark 2020: S. 39)
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Es ist somit davon auszugehen, dass auch mittelfristig die starke Nachfrage nach Wohnbauland und
Wohneinheiten anhalten wird. Diese Annahme wird auch durch die wirtschaftliche Ausgangslage un-
terstrichen. Wustermark hatte zum 30.06.2014 den hdchsten Beschéftigtenbesatz je 1.000 Einwohner
innerhalb des Mittelbereiches Falkensee. Als einzige Mittelbereichskommune wies Wustermark zu
diesem Betrachtungszeitpunkt ein positives Pendlersaldo auf und verfligte zugleich Uber die héchste
Pro-Kopf-Steuereinnahmekraft (vgl. Landesamt fir Bauen und Verkehr 2016: 10 f.).

Eine Diversifizierung des Wohnraumangebotes ist im Sinne einer ausgewogenen Siedlungsentwick-
lung sehr wiinschenswert. Dies gilt insbesondere auch fur das Angebot altengerechten Wohnraums,
welcher flr eine allgemein alternde Bevolkerung von zunehmender Bedeutung wird. Aber auch fur
(junge) Familien, Alleinstehende, Studierende, Auszubildende und junge Ersterwerbstatige gilt es, be-
darfsgerechten und leistbaren Wohnraum zu schaffen. Der Bedarf fuir Barrierefreiheit und sozialen
Wohnungsbau wird innerhalb der Gemeinde immer wieder vorgebracht. Die Wohnungspolitische Um-
setzungsstrategie halt die Leitlinien fir die Entwicklung des Wustermarker Wohnungsmarktes fest und
ist dementsprechend im Rahmen der weiteren Siedlungsentwicklung zu bertcksichtigen.

2.6  Beteiligung und Mitwirkung

Die bisher erfolgten Planungen und Konzepte (vgl. Kapitel 9) fir das Olympische Dorf wurden um-
fangreich durch eine breite Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager der 6ffentlichen Belange
begleitet. Die Beteiligung war insbesondere eingebettet in die Erarbeitung des Integrierten Entwick-
lungskonzepts fiir das Olympische Dorf sowie in die Erarbeitung des B-Plans fiir den 1. sowie 2. Bau-
abschnitt des Olympischen Dorfes.

Im Rahmen des Integrierten Entwicklungskonzepts wurden zwei Blirgerveranstaltungen und eine Fach-
werkstatt mit Institutionen und Personen, die mit der Entwicklung des Olympischen Dorfes befasst sind,
durchgefiihrt. Der Erarbeitungsprozess des Integrierten Entwicklungskonzepts wurde durch eine Steu-
erungsrunde, bestehend aus der Gemeinde Wustermark, der Eigentimerin und dem potenziellen In-
vestor des ersten Bauabschnitts, begleitet. Diese traf sich monatlich unter Hinzuziehen weiterer Fach-
planer.

Die Wustermarker Gemeindevertretung hat am 23.02.2016 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. E 36
,Olympisches Dorf* aufzustellen und parallel den Flachennutzungsplan anzupassen. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens fand im Zeitraum vom 12.08.2016 bis zum 14.09.2016 die frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB statt. Die Trager offentlicher Belange wurden geméaR §
4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 04.07.2016 um eine Stellungnahme bis zum 15.08.2016 gebeten.
Im Anschluss beschloss die Wustermarker Gemeindevertretung am 21.02.2017, den Bereich Nr.
E36A ,Olympisches Dorf* aus dem Bebauungsplan Nr. E 36 herauszulésen und fir diesen das wei-
tere Bauleitplanverfahren fortzufiihren. Der Bebauungsplan Nr. E36A lag inklusive der angedachten
zweiten Flachennutzungsplanédnderung — Teilgebiet A wiederum in der Zeit vom 14.03.2017 bis
18.04.2017 gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus. Mit Schreiben vom 07.03.2017 wurden die Tré-
ger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert, bis zum 11.04.2017 Stellungnahmen
zum Planverfahren einzureichen. Die Gemeindevertretung billigte die Anderung des Flachennutzungs-
planes am 27.06.2017 und beschloss den Bebauungsplan am 12.12.2017 als Satzung. Beide Bauleit-
plane traten am 30.12.2017 in Kraft.

Die Grundstiickseigentimer stellten gemeinsam mit der Gemeinde Wustermark am 16.11.2019 die
Planungen fur den zweiten Bauabschnitt im Rahmen einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung in
der Sporthalle des Olympischen Dorfes vor. Am 09.01.2020 fasste die Gemeindevertretung schlief3lich
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den Teilungsbheschluss zum Bebauungsplan Nr. E 36B sowie zur notwendigen parallelen dritten Fla-
chennutzungsplananderung — Teilgebiet B. Dem folgte am 03.03.2020 der Beschluss, das dargestellte
stadtebauliche Konzept vom 03.02.2020 als inhaltliche Grundlage fuir das Bauleitplanverfahren geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu nutzen. Vom 05.10.2020 bis zum 06.11.2020 konnten die Trager offentli-
cher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB Stellungnahmen zu den Entwurfen der Bauleitplane abgeben.
Deren erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB sowie die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §
3 Abs. 2 sind zudem noch durchzufiihren. Die Wustermarker Gemeindevertretung hat den hierfiir not-
wendigen Entwurfs-und Auslegungsbeschluss am 19.10.2021 gefasst.

Die Erstellung der Vorbereitenden Untersuchung, deren Ergebnisse im Wesentlichen die Ergebnisse
der aktuellen Planungen und Konzepte fur das Olympische Dorf widerspiegeln, wurde durch eine Pro-
jektsteuerungsrunde begleitet, bestehend aus Vertretern der Gemeinde Wustermark, dem Grund-
stiickseigentimer und Erschlielungstrager, einem Investor sowie relevanten Fachplanern.
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3  Bestandsaufnahme

3.1 Denkmalschutz

Das Gesamtgelande des historischen Olympischen Dorfes ist mit den noch vorhandenen bauzeitli-
chen Gebauden, dem Sportplatz, der géartnerisch gestalteten Landschaft mit See und Wegesystem
sowie den Grundmauern der Bastion in die Denkmalliste des Landes Brandenburgs eingetragen und
steht seit 1993 unter Denkmalschutz.

Folgende Bauten wurden als Objekte mit Denkmalwert bestimmt:
» das Hindenburghaus

das Speisehaus der Nationen

die Schwimmhalle

die Turnhalle

das Maschinenhaus (Heizhaus)

die noch vorhandenen Wohnhauser (20)

das Kommandantenhaus

das Wasserwerk

vV vvvvvVvyVvyy

die Grundmauern der Bastion.

Die Unterschutzstellung betont die Bedeutung der Geb&ude fir die stadtebauliche Qualitat und das
stadtebauliche Gesamtensemble. Die Blockbauten sind jedoch nicht in der Denkmalliste (ID-Nr.:
09150042) registriert.

Nahezu der gesamte Geltungsbereich ist als Gartendenkmal im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 1 BbgD-
SchG geschiitzt. Norddstlich auf dem Gelande (Flurstiick 297 der Flur 17) befindet sich das re-
gistrierte Bodendenkmal, gemaR 8 2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG: 50548 ,Siedlung Bronzezeit, Kultstétte
Neolithikum, Graberfeld Neolithikum, Siedlung Neolithikum“. Es handelt sich dabei um eine jungstein-
zeitliche Siedlung mit Graberfeld und auf3erordentlich selten nachgewiesener zugehdériger kultischer
Anlage sowie einer (spéateren) bronzezeitlichen Siedlung. In diesem Bereich wird die Realisierung von
Bodeneingriffen (z.B. Tiefbaumalinahmen) erst nach Abschluss archaologischer Dokumentations- und
Bergungsmalinahmen in organisatorischer und finanzieller Verantwortung der Bauherren (§ 9 Abs. 3
und 4, 7 Abs. und 4, BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbehérde mdglich sein. Die
Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (8 9 Abs. 1 BbgDSchG). Im Zuge eines Bauanzeigeverfahrens
ist im Vorgriff eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei der unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantra-
gen.

Nach derzeitigem Stand kénnen Bodendenkmale auf dem Gelande nicht ausgeschlossen wer-
den.Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holz-
pfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u. &. entdeckt werden, sind diese
unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmu-
seum, Abteilung Bodendenkmalpflege, und der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises an-
zuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte
sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schiitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind un-
ter den Voraussetzungen der 88 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauausfiihrenden sind
Uber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.
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Abbildung 16: Darstellung Bodendenkmal nach Denkmalschutzbehdrde: Elstal Flur 17,
Flurstiick 297 (blau herausgehoben) und Bdm-Nr. 50.548 (rot schraffiert)

3.2 Bausubstanz und stadtebauliche Figur

Der ortshildprégende Gebaudebestand umfasst Teile der urspriinglichen Bebauung des Olympischen
Dorfes. Zentrum des gesamten Olympischen Dorfes ist das im westlichen Bereich gelegene Speise-
haus der Nationen mit dem nach Westen hin aufsteigenden Heizhaus. Die Bebauung um das Speise-
haus herum gruppierte sich giebelstandisch und versetzt entlang einer Ringstraf3e im Verlauf eines
ellipsenférmigen Bogens. Hier blieben nur noch die Fundamentplatten der Gebaude erhalten.

Ostlich an das Speisehaus angrenzend befinden sich neun erhaltene ehemalige Sportlerunterkiinfte.
Eines dieser Geb&aude wurde nahezu wieder in seinen alten Zustand versetzt und von der PROGES
EINS GmbH uber viele Jahre fir museale Zwecke genutzt (Jesse-Owens-Haus). Daran schlief3t sich
die ehemalige Schwimmbhalle mit der durch einen Sportplatz getrennten Sporthalle (und dem 6stlich
davon liegenden Kommandantenhaus) im nordlichen Bereich des Olympischen Dorfes an. Im 6stli-
chen Bereich befindet sich das Hindenburghaus.

Daruber hinaus pragen die mehrgeschossige Zeilenbebauung der Roten Armee, die teilweise auf den
Fundamenten der abgerissenen Wohnhauser errichtet worden sind, und die ehemaligen Mannschafts-
gebaude den sudlichen Bereich. Zwei der drei in unmittelbarer westlicher Nachbarschaft des Hinden-
burghauses zuziglich der beiden am Speisehaus gelegenen Plattenbauten sind mittlerweile abgebro-
chen.
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Alle Gebaude befinden sich in einem stark sanierungswurdigen Zustand, um sie einer zukiinftigen
Nutzung zuftihren zu kdnnen?. Der westlich und siidwestlich um das Speisehaus der Nationen aufge-
spannte Teilbereich des Olympischen Dorfes ist bereits in Revitalisierung. So werden das Speisehaus
der Nationen und das Heizhaus denkmalgerecht saniert und in Anlehnung an die historische stadte-
bauliche Struktur mit facherférmig gruppierten Zeilenbauten im Westen eingerahmt. Die Erschlie-
Bungsarbeiten im ersten Bauabschnitt wurden 2019 fertiggestellt, wahrend der schrittweise Bezug der
dortigen Bauten im Herbst 2020 begann. Die terraplan Baudenkmalsanierungsgesellschaft mbH rech-
nete zum 14.01.2021 damit, dass die in ihrem Eigentum befindlichen Geb&ude bis zum Méarz 2022 be-
zugsfertig hergestellt sind. Fur die siidlich anschlieenden Flachen der Olympisches Dorf B 3.1
GmbH, Olympisches Dorf B 3.2 GmbH und Olympisches Dorf B 3.3 GmbH innerhalb der im Bebau-
ungsplan Nr. E 36A festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3 und WA 3.4
war der Wustermarker Gemeindeverwaltung zum 09.11.2021 noch kein Bauantrag bekannt. Allerdings
stellt der Bauherr mit Schreiben vom 21.10.2021 einen Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen
des Bebauungsplans.

Stadtebauliche Figur

Landschaft und Freiraum sind von hoher Bedeutung fir das Verstandnis der urspriinglichen Anlage
des Olympischen Dorfes. Die Vegetation — hier insbesondere der Wald- und Baumbestand -, die To-
pografie, die Modellierung des Gelandes im Bereich der Fundamente sowie die Wegefuhrung sind
elementare Bestandteile der Anlage.

Wertvoll ist die konsequente und stadtebauliche Ordnung mit den zentralen freien Rdumen und den
geometrisch und gestaffelt platzierten Gebauden, die durch Pflanzungen eingebunden sind und sich
dem waldartigen Charakter zu einer gewachsenen Landschaft unterordnen. Erganzt wird diese Grund-
idee durch zahlreiche Einzelelemente wie Treppen, Mauern, Wege-Hierarchien, dem Waldsee und
den Bdschungen.

Die elliptische Grundform der Geb&udeordnung wird im westlichen Teil bis zu der Achse mit Verlauf
vom Sportplatz und der Schwimm- und Turnhalle auf die Bastion nachgeformt. Im &stlichen Teil, um
die untere Dorfaue, weicht die zur Aue gedffnete Fligelanlage des Hindenburghauses von den vor-
herrschenden ovalen Formen der Gesamtanlage ab. Die das Hindenburghaus umgebenden Wohnge-
baude schlieRen als Ringe aber wieder an die lockeren Kreisformen der stadtebaulichen Grundform
an und bilden so mit dem gebogenen Empfangsgebaude den Haupt-Eintrittsbereich.

Das Speisehaus und das Empfangsgebéaude fassen als bogenférmige, weithin sichtbare Gebaude die
stark gemuldete und nach Siiden abfallende Dorfaue. Neben dem Haupteingang mit dem Tunnel un-
ter der heutigen Bundesstraf3e im Sidosten gab es weitere Zugénge aus allen Himmelsrichtungen,
um das Gelande mit dem Umfeld und den angrenzenden Nutzungen zu verbinden. Die planmafige
Gebaudeanordnung, verbunden mit der h6henmafigen und stadtebaulichen Gliederung im Zusam-
menhang mit dem Bepflanzen und Offenhalten groRer Bereiche stellen sowohl kiinstlerisch als auch
stadtebaulich eine Qualitat dar.

AufRerhalb des Denkmalbereichs wird das Gelande durch Waldbestand gepragt.

1 Weitere Ausfiihrungen zu den einzelnen Gebauden und dessen Zustand sind dem Kapitel 2.3.2 des
IQEKs (2016) zu entnehmen.
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Abbildung 17: Plan zum Gebaudebestand (Darstellung aus dem IQEK 2016 vor dem Be-
ginn der Sanierungs- und ErschlieBungsarbeiten)
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3.3 Pragende Gebaude

Hindenburghaus

Dieses Gebaude ist an prominenter Stelle im Sidosten des Gebietes verortet. Es
wurde zu den Olympischen Spielen als zweistéckige Anlage mit Langsbau, Sei-
ten- und Querfligeln errichtet, welche auf der Eingangsseite den Ehrenhof ein-
rahmen. Laut dem Architekten Werner March handelt es sich um einen ,Be-
tonskelettbau in Rahmenbauweise”. Fir die Zeit der Olympischen Spiele wurde
es als Gemeinschaftshaus konzipiert und genutzt. Fir Grol3veranstaltungen,
Theater und Musikdarbietungen etc. gab es einen Festsaal, weiterhin standen zu

Ubungszwecken Trainingsraume zur Verfiigung. Nach den Olympischen Spielen wurde der Saal wei-
terhin genutzt und andere Raumlichkeiten als Hor- und Ubungssale fiir die Infanterieschule verwen-

det.

Wahrend der Nutzung des Gelandes durch die Sowjettruppen war es das ,Haus der Offiziere", ein
Kulturhaus mit Divisionsmuseum, Bibliothek und GesellschaftsrAumen. Seit es sich im Besitz der
DKB-Stiftung beziehungsweise der PROGES EINS GmbH befindet, wurde das Dach einige Male aus-

gebessert. Es befindet sich in einem guten baulichen Zustand wird aber zurzeit nicht genutzt.

Abbildung 18: Hindenburghaus aus westlicher Richtung
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Speisehaus der Nationen

Das ,Haus Berlin“ oder auch ,Service-Haus" wurde im Westen des Olympischen

Dorfes errichtet. Es besitzt zwei bogenférmige Gebaudeteile mit flachem Spitzda-

chern, welche einen mandelférmigen Hof umschlieBen, und zwei Kopfbauten mit

quadratischem Grundriss und Zeltdach. Im Osten befindet sich ein nach oben

abgestufter Terrassenbau mit Kellergeschoss, Erd- und zwei Obergeschossen.

Im Westen wird es durch einen dreigeschossigen Bau mit einer Durchfahrt auf

den Innenhof begrenzt. Vom Hof aus ist das Kellergeschoss des Ostgebaudes in

voller Hohe erschliel3bar, um die problemlose Zulieferung der Versorgungsgtter zu gewahrleisten. Die
Kopfbauten sind im Norden und Siiden angeordnet und sind, wie der ostliche Gebaudeteil, inklusive
Kellergeschoss viergeschossig.

Der Gebaudekomplex ist ein Stahlbetonskelettbau, wodurch eine weitgehende Auflésung der Wande
in Fensterfronten maoglich ist. Zur Zeit der Olympischen Spiele 1936 nahm der Bau Uber drei Ge-
schosse 40 Speisesale mit den jeweiligen Kiichen auf.

Bei der Konzeption wurde friihzeitig die spatere Umnutzung zum Lazarett berticksichtigt. Ab 1936 er-
folgten die Umbauten zum Standortlazarett (,Olympia-Lazarett®), das mit bis zu 300 Betten ausgestat-
tet war. Nach Kriegsende diente es als Offiziersschule ,Haus Berlin* und spéter als Sportclub der sow-
jetischen Armee.

Die Fassade am nordlichen Kopfbau wurde Ende 1999 teilweise beispielhaft restauriert.

Der bauliche Verfall der Fassade, insbesondere im Mitteltrakt und an den Dachkanten griff allerdings
auch auf die tragenden Konstruktionsteile (Unterziige, Stitzen und Dachdecken) tiber. Die terraplan
Baudenkmalsanierungsgesellschaft saniert das Gebaude derzeit fur eine spatere Wohnnutzung, wo-
bei der Ostfliigel des Speisehauses bereits fertiggestellt wurde und die ersten Mieter eingezogen sind.

Das Maschinenhaus/ Heizhaus hinter dem Speisehaus behielt bis zum Abzug der Roten Armee seine
Nutzung. Das Servicehaus befand sich in einem baulich schlechten Zustand und stand deshalb auch
nur teilweise einer Besichtigung zur Verfiigung. Das Bauwerk ist durch die terraplan Baudenkmalsan-
ierungsgesellschaft fir eine Wohnnutzung saniert worden und in Kiirze werden die ersten Mieter in die
Wohnanlage einziehen.
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Abbildung 19: Speisehaus der Nationen aus ndérdlicher Richtung vor der Sanierung.

Schwimm- und Sporthalle

Das Ensemble mit Sportplatz (400-m-Laufbahn), des sudlich davon gelegenen
Schwimmbades und der nérdlichen Sporthalle grenzt im Norden an die Rosa-Lu-
xemburg-Allee an und markiert den jetzigen nérdlichen Eingang auf das Gesamt-
areal.

Das Gebaude der Schwimmhalle besteht aus der eigentlichen Halle, welche

nach oben hin mit einem Tonnengewdolbe abschlie3t und den fast quadratischen hauptsachlich zwei-
geschossigen Kopfbauten an den kurzen Seiten. In letzteren befanden sich im Erdgeschoss Umklei-
dekabinen und ein grof3er Massageraum. Im Obergeschoss befand sich eine Sauna, von der aus man
das 3-m-Sprungbrett benutzen konnte und auf der gegentberliegenden Seite die Wirtschaftsraume
mit offenem Blick auf das Schwimmbecken. Die Halle selbst war mit einem 25 x 12 m Schwimmbe-
cken mit beheizten Sitzb&nken und einem Fensterband auf der Nordseite und auf der Siidseite mit ei-
ner Fensterfront zum Sportplatz konzipiert, deren untere Halfte sich elektrisch heben liel3 und damit
eine AuR3enverbindung schuf. Seit dem Abzug der sowjetischen Armee ist die Halle ohne Nutzung.
Nach einem Geb&audebrand hat die DKB-Stiftung die Fassade und das Dach 2009 saniert. 2014 hat
die Gemeinde eine Machbarkeitsuntersuchung zur Wiedernutzung des Objekts als Schwimmbhalle in
Auftrag gegeben, welche einen Betrieb durch die Gemeinde oder einen privaten Betreiber als wirt-
schaftlich auRerst schwierig einschatzt.
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Die Sporthalle ist ein rechteckiges Gebaude mit einer freitragenden Stahlkonstruktion und einem
holzverschalten Dach. Im Eingangsbereich befanden sich Umkleidekabinen, Sanitar- und Gerate-
raume. Wie die Schwimmbhalle verfiigt auch die Sporthalle an der dem Sportplatz abgewandten
Langsseite Uber ein Fensterband und zum Platz hin tber groRziigige Fensterflachen. In diesem Fall
lieBen sich im unteren Drittel als Glasturen 6ffnen.

Sie ist ebenso wie die Schwimmhalle und der Sportplatz auch wahrend der Kasernennutzung durch
die Reichswehr fiir die ,Korperertlichtigung” genutzt worden.

Nach dem Krieg wurden die Sportstatten auch von der sowjetischen Armee weiterverwendet. Seit Ab-
zug des Militars werden die Sporthalle und der Sportplatz bei gelegentlichen Veranstaltungen genutzt.
AuRRerdem finden hier die Einfuhrung der Sightseeing-Touren, einzelne Events sowie Vorbereitungen
far Filmaufnahmen im gesamten Areal statt.

Abbildung 21: Sporthalle aus sidlicher Richtung Abbildung 20: Schwimmbhalle aus nérdlicher Rich-
tung

Weitere denkmalgeschiitzte Gebaude

Fur das Olympische Dorf wurde ein Kommandantenhaus als zweigeschossiger
Bau mit Vorplatz errichtet, welches 6stlich des Sportplatzes tber eine eigene
Zufahrt erschlossen wird. Das Erdgeschoss diente vorrangig reprasentativen
Zwecken wahrend das Obergeschoss dem privaten Nutzen des Kommandanten
vorbehalten war. Der Dienstsitz hingegen befand sich im Empfangsgebéaude.

Wahrend der Sowjetbesetzung wurde das Gebaude zum Kindergarten umgenutzt. Seit dem Abzug
der Sowjet-Armee ist es ohne Nutzung.

Auch stehen noch neun Sportlerunterkiinfte im Norden, zwischen dem Speisehaus und der Schwimm-
halle. Sie sind als eingeschossige Typenh&duser geplant, die sich der landschaftlichen Formgebung
von dem Landschaftsplaner Heinrich Wiepking-Jirgensmann anpassten. Sie unterschieden sich von-
einander hauptséchlich in Bezug auf die Positionierung der Terrassen am Geb&ude, der Verortung der
Haupteingdnge und der Anzahl der Zweibettrdume. Die Unterkiinfte waren mit Zentralheizung, in ei-
nem Eckbereich mit Sanitarraumen (Duschraum und WC) und mit einem Munzfernsprecher in den
Steward-/ Warterrdumen (zwei Personen) nahe den Eingdngen ausgestattet. Die Gemeinschafts-
raume befanden sich entweder an der Schmalseite der Hauser oder in der Mitte der Langsseiten und
zumeist gegentber den Eingangen.
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In diesen noch vorhandenen Sportlerunterkiinften wurde eines nahezu wieder in seinen alten Zustand
versetzt und wird von der DKB-Stiftung fiir museale Zwecke genutzt (Jesse-Owens-Haus). Ein ande-
res wird als Sanitargebaude fiir die Besuchergruppen genutzt.

Das teilweise zweigeschossige Ensemble von Unterkunftsgebduden im Siidwesten des Gelandes
wurde nach Kriegsende von den Sowjettruppen zeitweise als Krankenstation umgenutzt, seitdem
steht es leer.

Das Wasserwerk, welches sich auRerhalb des abgezaunten Gelandes im Westen befindet, ist seit An-
fang der 1990er-Jahre nicht mehr im Betrieb gewesen. Der Wasser- und Abwasser Zweckverband
Havelland hat es jedoch mittlerweile saniert und 2021 wieder in Betrieb genommen.

Abbildung 22: Kommandantenhaus aus westli- Abbildung 23: Jesse-Owens-Haus aus 6stlicher
cher Richtung Richtung

Sonstige Gebaude

Im Jahre 1963 wandelte sich die Funktion des Olympischen Dorfes fiir die Rote

Armee - welches bis dahin ein reiner Militarstandort gewesen war - langsam, in-

dem man eine Wohnsiedlung fir die sowjetischen Familien der Einheiten etab-

lierte. 1967 begann die Rote Armee mit dem Bau von zwei viergeschossigen

Blockbauten (IW64 Typ Brandenburg) sudlich des Speisehauses, 1976 -1980

folgten weitere zehn Gebaude. Fiir diese Wohnbauten wurden ehemalige Sport-

lerunterkiinfte abgerissen und die vorhandene stadtebauliche Struktur neu interpretiert.

Die Straenfihrung wurde im Prinzip aufgenommen aber 6rtlich leicht nach Suden verlagert. 1983
folgten finfgeschossige Plattenbauten wahrscheinlich vom Typ WBS 70 westlich vor dem Hinden-
burghaus. Die Besonderheit der Plattenbauten ist die effiziente und kostensparende Bauweise aus
Leichtbeton, wobei die Wohntypen aus Fertigbauteilen aufgebaut wurden und damit der heutigen in-
dustriellen Bauweise und Fertigung ahneln. Trotz mehr als 20-jahrigen Leerstandes befinden sich die
Gebaude in einem sanierungsfahigen Zustand und sollten als historisches Zeitzeugnis der sowjeti-
schen Zeit erhalten werden. Die Anordnung der Plattenbauten folgte der radialen Wege- und Stral3en-
fihrung des Olympischen Dorfs.

Von den 12 Blockbauten (IW64 Typ Brandenburg) stehen noch neun. Bei den neun noch stehenden
viergeschossigen Bauten handelt es sich um Dreispanner mit dem Grundriss-Segment 1 mit jeweils
drei 2-Zimmerwohnungen. Die anderen beiden Gebaude weichen in den Abmafien und Zugéngen von
den Erstgenannten ab. Hier wird man andere Varianten von Wohnungstypen vorfinden. Zwei der drei
Plattenbauten des Typs WBS 70 wurden seit Januar 2019 abgerissen.
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Abbildung 24: Grundrissbeispiele fur Typ IW64 4 Abbildung 25: Grundrissbeispiele fir WBS 70 5 Eta-

Etagen gen
Abbildung 26: Blockbauten vom Typ IW 64 Abbildung 27: Plattenbauten (vermutlich Typ WBS
70

Weitere Historische Uberreste

Von der ehemaligen Bastion ist zwar nur noch ihre Anlage mit den Grundmauern
erhalten, aber die damalige exponierte Lage als ,Aussichtsstand“ (Werner
March) an der Schnittstelle der beiden Dorfauen ist noch heute nachvollziehbar.

Von einigen Unterkiinften, die in der darauffolgenden Nutzung durch die sowijeti-

sche Armee abgerissen wurden, existieren gréRtenteils Bodenplatten, teilweise

auch Kellergeschosse. Vor der Revitalisierung des ersten Bauabschnittes waren

zum Beispiel noch 28 Grundplatten im Westen und Norden des Speisehauses vorzufinden. 5 weitere
haben westlich des Sportplatzes und 6 weitere entlang der Rosa-Luxemburg-Allee Bestand. AuR3er-
dem existieren noch Reste an der unteren Aue und um das Hindenburghaus. Genauere Angaben kon-
nen nach Abschluss der Vermessungsarbeiten gemacht werden.
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Von dem Empfangsgebaude existiert noch ein kleiner eingeschossiger Teil vom westlichen Ende des
Gebaudes. Es wurden bisher keine schitzenden MaRnahmen ergriffen.

Abbildung 28: ehemaligen Bastion Abbildung 29: Bodenplatten westlich des Sportplat-

zZes

3.4 Eigentumsverhaltnisse

Mit der anstehenden Entwicklung des Olympischen Dorfes von 1936 wurde die Liegenschaft zu Be-
ginn des Jahres 2017 von der DKB Stiftung auf die Entwicklungsgesellschaft PROGES EINS GmbH
Ubertragen. Die PROGES EINS GmbH ist eine 100%ige Tochter der DKB Finance GmbH, die wiede-
rum eine 100%ige Tochter der DKB AG ist. Hintergrund der Ubertragung war, dass die DKB Stiftung
aufgrund ihres Stiftungszweckes nicht berechtigt ist, als immobilienwirtschaftliche Entwicklungsgesell-
schaft zu agieren.

Mit der Entwicklung des 1.BA Olympischen Dorfes wurde in 2017 begonnen. Dazu wurden Teilflachen
des 1. BA an die Firma terraplan sowie die Olympisches Dorf B.1 GmbH, Olympisches Dorf B.2 GmbH
und Olympisches Dorf B.3 GmbH verkauft. Weiterhin hat die Gemeinde den bereits fertiggestellten
Teilbereich der Larmschutzwand in |hr Eigentum Gbernommen. Das Regenwasserversickerungsbe-
cken im Sudosten des Gebietes ist ebenso bereits Eigentum der Gemeinde.

Dariiber hinaus hat die Firma terraplan die siidostlich des Speisehauses der Nationen verbliebenen
neun Blockbauten des Typs IW64erworben. Ein entsprechender Kaufvertrag wurde bereits unterzeich-
net, jedoch noch nicht vollzogen. Die Blockbauten werden im Rahmen eines zweiten Bauabschnittes
entwickelt. Hierzu hat die Firma terraplan bereits detaillierte Sanierungskonzepte vorgelegt. Das Bau-
leitplanverfahren fur diese und weitere angrenzende Flachen wurde im Jahr 2020 aufgenommen.

Ferner hat die PROGES EINS GmbH die restlichen, sich noch in ihrem Eigentum befindlichen Flachen
an die Olympisches Dorf Berlin GmbH und OLYDO Projektentwicklungsgesellschaft mbH veraufert.
Der Eigentumsiibergang wurde jedoch noch nicht vollzogen. Ein Teilareal der verkauften Flachen be-
findet sich bereits im zweiten Bauabschnitt.

Die nordlich an das Untersuchungsgebiet angrenzende Rosa-Luxemburg-Allee sowie der in dstlicher
Richtung das Olympische Dorf umschlieBende Geh- und Radweg befinden sich im Eigentum der Ge-
meinde Wustermark. Der Geh- und Radweg sudlich des Areal ist Eigentum der Bundesstra3enverwal-
tung.
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3.5 Freiraum und Vegetation

Die Natur und Landschaft des Olympischen Dorfs sind stark durch die frihere Gestaltung als Sied-
lungs- und Parklandschaftsraum gepragt. Es grenzt 6stlich und stiddstlich an zwei Landschaftsschutz-
gebiete an. In der Aue des olympischen Dorfs liegt ein kleinerer kiinstlich angelegter See, 6stlich da-
von verlauft ein Graben im Niederungsbereich der Rhinslake.

Die Anlage der drei Auenflachen ist als Herzstiick des historischen Olympischen Dorfes von 1936 zu
sehen. Dessen Wiedererlebbarkeit ist fir den einmaligen Charakter des neuen Quartiers von wesentli-
cher Bedeutung.

Die Vegetationsbestande umfassen im Wesentlichen landschaftsgéartnerisch angelegte Griinflachen
mit Rasen- und Wiesenflachen, Ba&umen, spontan aufgewachsenen Waldflachen sowie dichteren Ge-
holzbestanden. Daneben kommen in den Randbereichen und auf den Flachen der teils abgerissenen
Ursprungsbebauung (z.B. westlich und nérdlich des Speisehauses) Wald und waldartig aufgewach-
sene Gehoblzbestande vor (v.a. Birke, Kiefer, Ahorn).

Durch die 20jahrige Entfaltung der Vegetation, die baulichen Verluste ehemaliger Raumkanten, die
baulichen Ergénzungen sowie die Aufschittungen ist die Ablesbarkeit des geplanten Raumkonzepts
des Olympischen Dorfes verloren gegangen. Das Wechselspiel aus der offenen, topographisch struk-
turierten Rasenflache der Dorfaue mit den natirlich anmutenden, seitlich begrenzenden Baumgrup-
pen ist verloren.

Auf Uberformten Flachen hat sich der ehemals dichte Baumbestand aufgeltst, markante Einzelbaume
fehlen und die ehemals pragenden Birken und Kiefern sind zuriickgedrangt. In ungestdrten Bereichen
sind zahlreiche Stubben von bauzeitlich gepflanzten Ba&umen nachweisbar. Die Beziehung zwischen
Gebaude und in Beziehung gepflanzter Baume ist sowohl durch den Jungwuchs als auch durch den
Verlust zahlreicher Geb&ude egalisiert. Der Teich ist durch die Zerstérung der ehemaligen Tondich-
tung trockengefallen und verfiillt. In den &ufReren Bereichen des Olympischen Dorfes sind nach der
Oberforsterei Brieselang zum Teil Flachen mit Geholzbestédnden entstanden, die eine Waldeigen-
schaft haben. Vorlaufig ist davon auszugehen, dass im Entwicklungsgebiet ca. 10 ha im ndérdlichen
und westlichen Umfeld des Speisehauses der Nationen, ca. 5 ha im Umfeld des Hindenburghauses
und ca. 2 ha am stidlichen Rand des Entwicklungsgebietes als Wald einzustufen sind. Im Rahmen der
weiteren Abstimmungen mit der Forstbehdrde wird eine genaue zeichnerische Waldfeststellung mit
Abgrenzung der Waldflachen von den sonstigen Flachen zu erstellen sein.

Auch die noch erhaltene Vegetation hat sich in ihrer urspriinglichen Zusammensetzung im Vergleich
zum Jahr 1936 veréndert. Nachpflanzungen mit Pappeln, Obstbdumen und der am Nordufer des
Waldsees in Reihen gepflanzten Birken flhrten zu einer Umwidmung der ehemaligen Planungsab-
sichten.
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Abbildung 30: Lageplan Bestand — Bauliche Elemente und Vegetationselemente
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Eine mdgliche Strategie der Sicherung des Denkmals ware die Reduktion auf die noch verbliebenen
oder verschitteten bzw. verstimmelt erhaltenen Relikte der ehemaligen Anlage sowie im Rahmen der
weiteren stadtebaulichen, griinordnerischen und denkmalpflegerischen Entwicklung des Gebiets ab-
zuwagen, wo und in welchem Umfang geschiitzter Baumbestand entfernt oder erhalten werden kann.
Dabei sollte insbesondere im Bereich der nicht fiir die Bebauung vorgesehenen Freirdume ein
Schwerpunkt zum Erhalt von Bdumen liegen. Vor allem alte und charakteristische Ba&ume oder auch
Baumgruppen sollten erhalten werden, da sie in besonderer Weise zur Umweltqualitat und Qualitat
der Lebensbedingungen im Gebiet beitragen. Eine genauere Abschatzung zum Erhalt bzw. Verlust
des Baumbestandes werden im Rahmen der einzelnen Bauleitplanverfahren getroffen.

Ostlich an das Untersuchungsgebiet grenzen Niedermoore mit unterschiedlicher Machtigkeit an.

3.6 Soziale Infrastruktur

Durch den Bebauungsplan Nr. E36A werden ca. 450 Wohneinheiten bauplanungsrechtlich vorbereitet.
Aufgrund der aktuellen Marktsituation wurden die vorbereiteten Baurechte gréf3tenteils wenige Monate
nach Satzungsbeschluss in die Realisierung gebracht. Die damit einhergehenden Bevolkerungszu-
wachse werden sich direkt auf die Nachfragesituation bei den sozialen Wohnfolgeeinrichtungen, ins-
besondere den KITAs, der Grundschule und den Hort auswirken. Entsprechend gilt es, die zusatzliche
Nachfrage bei der Versorgungssicherung zu berticksichtigen. Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass
die Heidesiedlung mit ca. 310 Wohneinheiten noch vor dem 1. Bauabschnitt des Olympischen Dorfs
realisiert wurde.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt bestehen kaum freie Kapazitaten in den gemeindlichen Einrichtungen.
Entsprechend ist es wichtig, fiir neue Bedarfe auch entsprechende neue Kapazitaten zu schaffen:

= So wurde der Erweiterungsbau der Wustermarker Grundschule im Juni 2019 er6ffnet. In diesem
sind eine Zweifeldsporthalle, Horteinrichtungen, Fachkabinette sowie eine Lehrkiiche angesie-
delt. Der zusatzliche Lehrraum kann somit den durch die vorliegende Planung erwarteten Nach-
frageanstieg abfedern. Durch den Umzug des Hortes von der KITA Spatzennest in den Neubau
wird daher Raum fir ca. 80 zusatzliche KITA-Platze geschaffen. Die zusatzlichen KITA-Platze
stehen seit dem Sommer 2019 zur Verfugung und kdnnten die erste Nachfragewelle abfangen.

= Ein weiteres Grol3projekt im Bereich der Bildungsinfrastruktur verfolgt die Gemeinde in Elstal mit
der Fortentwicklung der 6rtlichen Oberschule zu einem Schulzentrum mit Grundschulteil, Drei-
feldsporthalle sowie perspektivisch gegebenenfalls unter anderem einer Kita und gymnasialen
Oberstufe. Die Inbetriebnahme der Sporthalle fand 2021 statt. Der Grundschulteil soll voraus-
sichtlich zum Schuljahr 2024/2025 ert¢ffnet werden. Wenn ab dem Jahr 2020 die ersten Wohnun-
gen im Olympischen Dorf bezogen werden, stehen somit auch in einem kurzfristigen Zeithorizont
Grundschulplatze in Elstal selbst bereit.

= Ab Juni 2022 soll zudem im direkt westlich des Olympischen Dorfes gelegenen Quartier Rade-
landberg eine Kindertagesstétte der SPI Stiftung mit 100 Platzen ihren Betrieb aufnehmen.

Es ist jedoch noch zu prifen, ob mittelfristig weitere Kapazitdten im Bereich der Kindertagesbetreuung
geschaffen werden missen. Hierzu ist es erforderlich, die Gesamtentwicklung in der Gemeinde (auch
im Bestand) eingehend zu untersuchen und den konkreten Bedarf zeitlich aufgegliedert zu benennen.
Sollte mittelfristig Bedarf fiir eine bauliche Schaffung von KITA-Platzen bestehen, bestiinde im Bauge-
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biet WA 3.4 im vorliegenden Bebauungsplan Nr. E 36A bauplanungsrechtlich aber auch von der Ei-
genart des Grundstiickes die Mdglichkeit, einen weiteren KITA-Standort zu errichten. Favorisiert ist
jedoch die Einrichtung einer KITA im historischen Gebaudebestand des zweiten Bauabschnittes oder
in der ehemaligen Kommandantur im Rahmen eines spateren Bauabschnittes bei der Entwicklung des
Olympischen Dorfs. Es ist bereits ohne tiefergehende Kalkulationen absehbar, dass mindestens bei
Realisierung des 2. Bauabschnittes im Olympischen Dorf eine Erweiterung des KITA-Angebotes erfol-
gen muss.

Bei der Realisierung weiterer Bauabschnitte ist zu prifen, ob die vorhandenen Kapazitaten weiter aus-
reichend sind, oder ob es weiteren baulichen Handlungsbedarf gibt.

3.7 Verkehr

Das Olympische Dorf liegt direkt an einer der wichtigsten Berliner EinfallstraB3en, der BundesstralRe 5,
die von Westen in das Stadtgebiet bis zum Zentrum einsticht und hiertiber hinaus eine direkte Verbin-
dung zum Berliner Ring (Autobahnring A 10) herstellt.

Lokal ist das Olympische Dorf derzeit an die 6ffentliche Straf3e ,Zum Olympischen Dorf* angebunden.
Zuklnftig erfolgt die innere Erschlieung des Plangebietes mit zwei unterschiedlichen Stral3entypen.
Als Haupterschlieung sind die StralRe ,Zum Olympischen Dorf* und die im Bebauungsplan Nr. E36A
festgesetzte PlanstralRe A.1 vorgesehen. Sie sind gemal RASt 06 als SammelstraRen (Erschlie-
BungsstralBe ES IV) einzustufen. Das Verkehrsaufkommen wird hier im Endausbauzustand des Olym-
pischen Dorfes gemaR der verkehrstechnischen Untersuchung fur den zweiten Bauabschnitt voraus-
sichtlich bei maximal 5.038 Kfz/24h liegen. Eine Benutzung durch den OPNV wird im Zuge der weite-
ren Gebietsentwicklung durch die Gemeinde geplant.

In der PlanstraRe A.1 ist als Bemessungsfahrzeug der Bus, Begegnungsfall Bus/Bus mafigebend. Die
Ubrigen StralR3en sind gemal RASt 06 als Wohnstrafl3en einzustufen. Auf den WohnstralR3en wird die
Kfz - Belastung auf unter 400 Kfz/h eingeschétzt, sodass hier tberwiegend die Anlage einer Mischver-
kehrsflache erfolgen wird. In der Mischverkehrsflache werden alle Funktionen der ErschlielRung unter-
gebracht. MalRgebend ist als Bemessungsfahrzeug das dreiachsige Mullfahrzeug, Begegnungsfall
LKW/PKW.

Die an die B5 angrenzenden Bereiche sind hinsichtlich der Larmimmission, gemaf der vorliegenden
Einschatzung der Larmimmission von der B5, im kritischen Bereich. Insbesondere nach eventuellen
Gebaudeabrissen (vorhandene, jedoch nicht uneingeschréankt erhaltenswerte Geb&ude fungieren z.Zt.
als Larmschutzelemente) wird der Larm die Wohnnutzung einschranken. Im Rahmen der Entwicklung
des 1.BA wurde entlang der B5 bereits Larmschutzwand errichtet. Diese deckt die schalltechnischen
Larmschutzanforderungen fur den ersten Bauabschnitt des Olympischen Dorfes ab. Eine Verlange-
rung der Schallschutzwand ist im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. E 36B vorgesehen.

3.8 Ver- und Entsorgung

Im Olympischen Dorf befinden sich teilweise Versorgungs- und Entsorgungsleitungen im Altbestand.

Diese sind allesamt abgéngig und werden nicht mehr betrieben. Fir die ErschlieBung der neuentste-

henden Bebauung ist der Neubau des Versorgungsnetzes erforderlich und wurde fiir den ersten Bau-
abschnitt im Jahr 2019 fertiggestellt. Fertiggestellt wurden 2019 zudem Schmutzwasserleitungen so-

wie teilweise Trinkwasserleitungen fiir weitere Bauabschnitte.
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Die Trinkwassererschlielung wurde im Zuge der NeuerschlieBung des Olympischen Dorfs komplett
neu dimensioniert und organisiert. Die erforderlichen Kapazitdten zur Versorgung des Gebiets sind mit
der anliegenden auRBeren Trinkwasserversorgung vorhanden. Die Trassen verlaufen im offentlichen
Stralenraum der Planstra3en und unter dem Grunstreifen zwischen den Blockbauten des zweiten
Bauabschnittes. Im Nordosten des Untersuchungsgebietes wurden bereits neue Brunnen fir das wie-
der in Betrieb genommene Wasserwerk Radelandberg errichtet. Die Trinkwasserschutzzone Il wird
sich nach deren Neufestsetzung kiinftig auf den norddstlichen Bereich des Olympischen Dorfes zwi-
schen Hindenburghaus und Sporthalle erstrecken. Der Rest des Olympischen Dorfes wird vollsténdig
innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il liegen.

Das vorhandene Leitungssystem der Schmutzwasserentsorgung ist komplett abgangig und kom-
plett neu geman den heutigen Anforderungen als Trennsystem zu errichten.

Aufgrund der Hohenlage des Geltungsbereichs ist der Anschluss des Netzes an die vorhandene au-
Rere SchmutzwassererschlieRung Uber einen Freigefallekanal nicht moéglich. Das anfallende Schmutz-
wasser wird an definierten Tiefpunkten gesammelt und mittels Abwasserpumpwerk zum Anschluss-
punkt befordert. Der Anschlusspunkt fir die Abwasserdruckleitung ist mit dem zu standigen Wasser-
und Abwasserverband Havelland planerisch abgestimmt. Da das aul3ere Bestandssystem des
Schmutzwassers nicht die erforderlichen freien Kapazitaten aufweist, um die notwendige Schmutz-
wassermengen in das vorhandene System einzuleiten, wurde hierzu die Verlegung einer zusatzlichen
Druckleitung und eines Ubergabeschachtes auRerhalb des Plangebietes notwendig.

Das anfallende Regenwasser versickert aktuell im Altbestand des Gebietes ungeordnet und dezentral
im Bereich der Fallrohrauslaufe und an den Wege- und StraRenrandern, bzw. direkt auf den Freifla-
chen und Waldbereichen. Die geplante Regenentwésserung soll, soweit wie mdglich durch definierte
Versickerungsanlagen auf den kinftigen Grundstiicken erfolgen. Der Anteil, des Regenwassers, wel-
cher nicht auf den Grundstiicken versickert werden kann, wird Uber einen Regenwasserkanal (Trenn-
system) im StraRenbereich beziehungsweise einen Uberlauf beim Versickerungsbecken in den Griin-
anlagen der Blockbauten tiber einen Regenwasserkanal ins Regenriickhaltebecken abgeleitet wer-
den.

Hierfur wurde fur das gesamte Olympische Dorf ein gesamtheitliches Konzept zur Regenwasserbe-
wirtschaftung planerisch aufgestellt, welches sukzessive fortzuschreiben und anzupassen ist. Im Rah-
men der Konzepterstellung wurde mit dem WAH und der UWB vorabgestimmt, dass bei Ausnahmeer-
eignissen eine Einleitung des zuvor gemaf den Vorschriften und Regelwerken gereinigten Oberfla-
chenwassers in die Rhinslake méglich ist und mit dem FFH-Gebiet voraussichtlich vertréaglich ist. Eine
entsprechende FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung hat dies bestétigt. Das bereits fertiggestellte Regen-
ruckhaltebecken in der unteren Aue konnte somit zunachst in einer ersten, kleineren Ausbaustufe di-
mensioniert werden.

Die vorhandene Infrastruktur fir die Telekommunikation ist fur eine spatere Nutzung ungeeignet.
Erforderliche Kapazitaten zur Versorgung des Gebietes sind tiber die anliegende &uRere Erschliel3ung
vorhanden. Die Netzstruktur wird im Zuge der NeuerschlielBung komplett neu errichtet.

Erforderliche Kapazitaten zur elektrotechnischen Versorgung (Mittel- und Niederspannung) des Ge-
bietes sind nicht ausreichend vorhanden. Die vorhandenen Netzreste werden komplett zuriickgebaut
und im Zuge der NeuerschlieBung komplett neu errichtet.

Die vorhandenen Warmeversorgungssysteme in der Gemeinde basieren auf individuellen Heizsys-
temen oder laufen als dezentrale Gruppenversorgungsanlagen. Betreiber ist u.a. die Getec GmbH,
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Magdeburg. Der Geltungsbereich wird zurzeit nicht versorgt. Im Olympischen Dorf wurde ein Block-
heizkraftwerk im ehemaligen Heizhaus gebaut, welches die Gebaude des ersten und zweiten Bauab-
schnitts mit Wéarme versorgen wird. Im zweiten Bauabschnitt lassen sich insbesondere die Blockbau-
ten auf diese Weise versorgen, aber auch weitere Gebaude kdnnen angeschlossen werden. Dadurch
wird ein effizientes und umweltfreundliches Beheizungssystem geschaffen.

Die gesamte medientechnische ErschlieBung des Gebietes wird vollstandig neu geplant und kom-
plett neu errichtet. Alle Medien zur Gebietsver- und -entsorgung des Olympischen Dorfes werden im
Bereich der Erschlieungsstraf3en im Bauabschnitt | und den Wegen zwischen den Blockbauten im
Bauabschnitt Il verlaufen und gemaf den geltenden Vorschriften ausgelegt. Die entsprechenden Vor-
abstimmungen mit den betreffenden Medientragern sind im Zuge des Plankonzeptes erfolgt.

3.9 Altlasten

Das Olympische Dorf ist im Altlastenkataster des Landkreises Havelland mit Altlasten oder Altlasten-
verdachtsflachen registriert. Im Rahmen der 1993 durch das Labor Dr. Betz durchgefiihrten Untersu-
chungen wurden Belastungen des Bodens im Wesentlichen durch Mineral6lkohlenwasserstoffe und
Schwermetalle nachgewiesen. 2003 wurde eine erneute Untersuchung von HGN durchgefiihrt (Ergeb-
nisbericht zur Untersuchung und Bewertung der Altlastensituation auf dem Gelénde des Olympischen
Dorfes Elstal). Grundséatzlich wird in diesem Gutachten festgehalten, dass die 1993 festgestellten
oberflachennahen Kontaminationen des Bodens durch natirliche Abbauprozesse in der Regel nicht
mehr nachweisbar sind.

In der Stellungnahme des Landkreises Havelland vom 31.08.2016 wird ausgefihrt, dass etwaige noch
verbliebene Bodenverunreinigungen mit MKW bei einer kiinftigen Umnutzung des Speisehauses zu
berticksichtigen sind. Fur den gesamten Bereich Radelandberg Sud liegen keine gesicherten Erkennt-
nisse zur ordnungsgemafen Durchfiihrung in Bezug auf die Sanierung von Bodenkontaminationen
vor. Die durchgefiihrte Untersuchung bestatigte den Verdacht, dass die Kontaminationen insbeson-
dere im Bereich der Tankstellen und Waschrampen nicht mit dem Ruckbau saniert wurden. Weiterhin
ist durch die langjahrige militarische Nutzung nach den Ausfihrungen Landkreises nicht auszuschlie-
Ren, dass Bodenverunreinigungen vorhanden sind, die bisher nicht bekannt waren. In der weiteren
Planung sind zum einen die bereits bekannten Verunreinigungen und zum anderen die im gesamten
Entwicklungsgebiet mdglichen schadlichen Bodenverunreinigungen durch anthropogene Aufschiittun-
gen oder Abfallablagerungen zu berilicksichtigen.

Das Gesundheitsamt des Landkreises Havelland weist mit Schreiben vom 31.08.2016 darauf hin,
dass das Gutachten des Biiros HGN zur Altlastensituation sich in erster Linie auf Bodenkontaminatio-
nen bezieht. Hinsichtlich der Kontamination des Grundwassers muss, auch auf Grund der vor Ort an-
zutreffenden hydrogeologischen Verhaltnisse, laut Gutachten von einer unmittelbaren Gefahrdung
ausgegangen werden (Seite 14). Aus umwelthygienischer Sicht ist daher zu klaren, ob sich aus even-
tuellen Grundwasserkontaminationen fir Teilflachen ein Sanierungsbedarf ergibt oder Nutzungsein-
schréankungen als textliche Festsetzungen im B-Plan erforderlich sind (z. B. Verzicht auf Grundwas-
serforderung durch Haus-/ Gartenbrunnen). Im Rahmen der Errichtung von Neubauten und dem Aus-
hub der Baugruben im ersten Bauabschnitt wurde in Teilbereichen der terraplan Baudenkmalsanie-
rungsgesellschaft verunreinigter Boden der Klasse groRer Z2 gefunden und entsorgt. Ebenfalls wie-
sen die Bodenanalysen bei der Sanierung des Speisehauses Bodenverunreinigung auf, die entsorgt
werden mussten.
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Zu einer moglichen Belastung der denkmalgeschiitzten Gebaude mit Schadstoffen existieren keine
flachendeckenden abschlie3enden Untersuchungen.

Beim Speisehaus und Heizhaus gab es detaillierte Voruntersuchungen vor dem nicht statischen Ab-
bruch. Im Rahmen dieses Abbruchs wurden beim Speise- und Heizhaus belastete Putze, Mauer-
werkswande und bleihaltige Anstriche gefunden. Ebenfalls waren Hélzer (Dachstuhl- bzw. Fenster-
konstruktion etc.) schadstoffhaltig belastet. Diese wurden entsprechend entsorgt. Die Blockbauten und
Plattenbauten sind voraussichtlich in den Fugen mit asbesthaltigen Materialien versehen und bei Ab-
bruch entsprechend zu entsorgen. Ebenfalls ist die Teerpappe auf dem Dach der Blockbauten voraus-
sichtlich mit Asbest belastet. Innerhalb des Dachstuhls befindet sich grof3flachig KMF- Dammung, die
ebenfalls schadstoffbelastet sein wird.

Weiterfuhrende Ausfuhrungen zur Altlastensituation, zur Umweltvorsorge sowie zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen von Boden und Grundwasser befinden sich im Umweltbericht der aufzustellenden
Bauleitpléane. Im Zuge der Sanierung der Blockbauten wird eine baubegleitende KampfmittelrAumung
des Bodens stattfinden. Voraussichtlich wird der Boden zwischen den Blockbauten erfahrungsgemar
Verunreinigungen enthalten.
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4  Stadtebauliche Missstande

Im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchung ist festzustellen, dass umfassende stadtebaulich-funkti-
onale Missstande im gesamten Untersuchungsgebiet vorliegen.

Stadtebauliche Missstéande liegen vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder
nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter
Bericksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht (8136
Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist,
die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen (§ 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Mangelhafte Bausubstanz, insbesondere der denkmalgeschitzten Einzelbauten

Ein Teil der im Untersuchungsgebiet liegenden Geb&ude ist in einem schlechten baulichen Zustand.
Dies trifft auch auf die Blockbauten aus der sowijetischen Zeit zu. Wie bereits dargestellt, befindet sich
allerdings das Hindenburghaus in einem guten baulichen Zustand und das Speisehaus der Nationen
einschlie3lich des dahinterliegenden Maschinenhauses/Heizhauses befindet sich aktuell bereits in Sa-
nierung. Bei der Schwimmhalle wurden Dach und Fassade saniert und ein Teil der Sportlerunterktinfte
teilsaniert. Es besteht allerdings umfangreicher Sanierungsbedarf (insbesondere im Innenbereich der
Gebaude), um vor allem die bauzeitlichen Blockbauten, aber auch die weiteren, noch nicht sanierten
denkmalgeschutzten, leerstehenden Gebaude zu erhalten und einer Nutzung zufiihren zu kénnen.
Der Erhalt dieser Gebaude ist wesentlich fir die stadtebauliche Qualitat und das stadtebauliche Ge-
samtensemble des Olympischen Dorfes. Um die erhaltenswertenGebaude des zweiten Bauabschnitts
in den nachsten Jahren noch sanieren zu kénnen, missen bereits zeitnah Schutzmaflinahmen ergrif-
fen werden. In Teilbereichen miissen Dachgeschosse der Blockbauten abgerissen werden, um die da-
runterliegenden Geschosse erhalten zu kdnnen. Ebenfalls ist die Entsorgung von Schadstoffen von
Bauteilen erforderlich. Dies fuhrt im Rahmen der Sanierung zu erhéhten Baukosten.

Starke Beeintrachtigung des Gartendenkmals und damit einhergehend der stadtebaulichen
Ordnung

Die konsequente und stadtebauliche Ordnung mit den zentralen freien Raumen und den geometrisch
und gestaffelt platzierten Gebauden, die durch Pflanzungen eingebunden sind und sich dem waldarti-
gen Charakter zu einer gewachsenen Landschaft unterordnen, ist durch die natirliche Entfaltung der
Vegetation in den vergangenen Jahrzehnten, Aufschittungen und Verlust der ehemaligen Raumkan-
ten durch Abbruch von Gebauden stark beeintrachtigt. Dadurch ist das ehemalige (Frei-)Raumkonzept
des Olympischen Dorfes, das durch die Bauten, den Sportplatz, die gartnerisch gestaltete Landschaft
mit See und Teilen des Wegesystems definiert wird, nur noch schwer ablesbar und erfahrbar. Das Zu-
sammenspiel zwischen Bauten und Freiraum als stadtebauliches Ensemble ist gestort.

Sehr starke Einschrankung der funktionalen Nutzung des Olympischen Dorfs

Der aktuelle Zustand des Olympischen Dorfes lasst in weiten Teilen keine funktionale, am Entwick-
lungsbedarf der Gemeinde Wustermark ausgerichtete Nutzung zu. Abseits des sich in Umsetzung be-
findlichen ersten Bauabschnittes liegt das Olympische Dorf, brach.

Die vorhandene technische Infrastruktur (Wasserver- und -entsorgung, Telekommunikation, Erschlie-
Bung, etc.) weist ein hohes Defizit auf und ist fur eine Folgenutzung funktional ungeeignet. Das Was-
serwerk wurde bereits saniert und in Betrieb genommen, das Regenriickhaltebecken bereits fertigge-
stellt und ein Blockheizkraftwerk errichtet, das den Bedarf des 1. und 2. BA abdeckt. Ferner wurde ein
Abwassersystem hergestellt, das Giber den ersten und zweiten Bauabschnitt hinaus spater weitere
Teile des Olympischen Dorfes versorgen kann. Ebenso liegt bereits ein neu errichtetes Trinkwasser-
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system fiir den ersten sowie teilweisen zweiten Bauabschnitt vor. Hinsichtlich der tibrigen Medienver-
sorgung besteht aber, abgesehen vom bereits erschlossenen ersten Bauabschnitt, der oben detailliert
aufgezeigte Sanierungsbedarf.

Ein Anschluss an das Fahrrad- und FuBgangerwegesystem des Ortsteils Elstal wird zumindest in
Richtung des westseitig gelegenen Radelandbergs im Zuge der Erschlieung des ersten Bauabschnit-
tes hergestellt. Weitere Verkniipfungen fehlen jedoch. Eine OPNV-Anbindung besteht derzeit nicht, ist
aber ab Nutzungsaufnahme des zweiten Bauabschnittes vorgesehen.

Freizeittechnische und soziale Infrastruktur ist stark unterentwickelt bzw. nicht vorhanden. Die Freifla-
chen bieten in ihrem derzeitigen Zustand nur geringe bis keine Aufenthaltsqualitéat im urspriinglich ge-
planten Sinne.

Immissionsbelastung

Von der Bundestral3e 5, die direkt stdlich entlang des Olympischen Dorfs fihrt, geht eine hohe Larm-
belastung fur das Gebiet aus. Dies schrankt die Nutzung des Olympischen Dorfs, insbhesondere als
Wohnraum, stark ein. Nur in Kombination mit larmmindernden Maf3nahmen an der B5 und baulichen
Eingriffen an den Blockbauten ist eine derartige Nutzung in diesen Bereichen denkbar. Bestandtell
des Entwicklungskonzepts ist deshalb die Erhaltung von acht Blockbauten in Form eines durchgehen-
den Bauriegels, der zum Larmschutz beitragen soll. Dies fihrt insgesamt zu erheblichen Sanierungs-
kosten bei den Blockbauten.

Weiterhin ist durch die langjahrige militérische Préasenz nicht auszuschlieR3en, dass weitere, bisher
noch nicht bekannte Bodenverunreinigungen vorhanden sind. Hinsichtlich der Kontamination des
Grundwassers muss, auch auf Grund der vor Ort anzutreffenden hydrogeologischen Verhaltnisse, laut
Gutachten von einer unmittelbaren Gefédhrdung ausgegangen werden.
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5  Entwicklungskonzept

Auf der Basis der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchung sowie der aktuellen Planungen und
Konzepte (vgl. Kapitel 9) sind die Entwicklungs- und Sanierungsziele fir das Olympische Dorf von
1936 entwickelt worden. Zur Behebung der festgestellten Mangel und Missstande werden die nachfol-
genden Ziele angestrebt.

5.1 Entwicklungs- und Sanierungsziele

Gemal dem steigenden und langfristigen Wohnraumbedarf in Wustermark soll das Olympische Dorf
als ein Wohngebiet mit hohem Freizeit- und Erholungswert fiir den Ortsteil Elstal sowie ergan-
zenden, wohnvertraglichen Nutzungen im Gesamtkontext der gemeindlichen Entwicklung Wus-
termarks entwickelt werden. Als solche erganzenden Nutzungen kommen insbesondere soziale Infra-
struktureinrichtungen sowie Kleingewerbe, Einzelhandel und Gastronomie infrage. Das neue Wohn-
quartier ist mit den angrenzenden Quartieren Uber Ful3- und Radwegeverbindungen sowie
OPNV zu vernetzen. Grundlage fur die Entwicklung bildet das integrierte Quartiersentwicklungskon-
zept (2016).

Besonderem Augenmerk gilt dabei der Erhaltung und Sanierung denkmalgeschiutzter sowie wei-
terer geschichtlich und stadtebaulich bedeutsamer Bausubstanz als auch der behutsamen Er-
ganzung durch Neubauten entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf (2016). Dabei ist der Erhalt
der bauzeitlichen Blockbauten als Sanierungsziel von grof3er Bedeutung, da sie eine wesentliche Epo-
che der sowjetischen Zeit verkérpern und als Zeitzeugnis erhalten werden sollten. Diese Epoche dau-
erte mehr als 40 Jahre an und umfasste eine langere Zeit als die Olympischen Spiele. Die Bauten
konstituieren das Denkmal aufgrund ihrer stadtebaulichen und historischen Bedeutung mit. Ihr Erhalt
liegt daher im Interesse des Gesamtdenkmals, dessen integraler Bestandteil sie sind. Der Erhalt ihrer
grundsatzlichen Struktur erscheint daher notwendig.

Die stadtebauliche Ordnung und Bezlige zwischen gebauter Umwelt und Freiraum (Geb&auden,
Sportplatz, gartnerisch gestaltete Landschaft mit See und Teilen des Wegesystems) sind in Anleh-
nung an das ehemalige Raumkonzept fur das Olympische Dorf — entsprechend der gartendenkmal-
pflegerische Zielstellung (2016) — wiederherzustellen und erfahrbar zu machen.

Eine museale Erlebbarkeit der Geschichte und Entwicklung des Areals des Olympischen Dorfs
von 1936 soll weiterhin Anwohnern wie Besuchern ermdglicht und gewéhrleistet werden.

Hinweise zur Sicherung und Fortschreibung der Sanierungsziele

Die vollstandige Entwicklung des Gebietes ist mittel- bis langfristig angelegt. Initialziindung ist die Re-
alisierung des ersten Bauabschnittes mit dem Speisehaus der Nationen. Davon ausgehend wurde der
westliche Bereich der Neubauten entsprechend der Nachfrage und der Bereitschaft zu Investitionen
Schritt fir Schritt entwickelt. Der 6stliche Bereich um das Hindenburghaus braucht eine spezifischere
Nachfrage. Diese kann mittelfristig oder langfristig entstehen.

Die Entwicklung des Gebietes ist durch eine kontinuierliche Beobachtung der bestehenden und zu er-
wartenden Bevélkerungsentwicklung zu begleiten, um insbesondere soziale Wohnfolgeeinrichtungen
und Angebote des odffentlichen Personennahverkehrs rechtzeitig im Einklang mit der gemeindlichen
Gesamtentwicklung herzustellen.
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Um die Erreichung der Entwicklungs- und Sanierungsziele zu erleichtern bzw. zu erméglichen, wird
der Abschluss von stadtebaulichen Vertragen gemaf § 11 BauGB zwischen der Gemeinde und dem/
den Grundstiickseigentimern bzw. von Vorhaben- und ErschlieBungspléanen gemaf § 12 BauGB vor-
geschlagen.

5.2 Handlungsfelder und Malsnahmen

Basierend auf zu erstellenden Stadtebaulichen Konzepten, Grinordnungs- und Bebauungsplanen ist
die weitere Entwicklung des Olympischen Dorfes gemaf der denkmalpflegerischen Zielstellung voran-
zubringen. Grundsétzlich ist die weitere Entwicklung des Olympischen Dorfs durch MaZnahmen der
Offentlichkeitsarbeit zu begleiten und die Bewohner Wustermarks in die Planung und Umsetzung von
MaRnahmen einzubinden bzw. dartiber zu informieren.

Folgende MalRnahmen sollen zum Abbau der in Kapitel 4 dargestellten stadtebaulichen Mangel und
Missstande bzw. zur Erreichung der Entwicklungs- und Sanierungsziele (Kapitel 5.1) beitragen.

5.2.1 Erhalt und behutsamer Umgang mit denkmalgeschutzten sowie weiteren geschichtlich
und stadtebaulich bedeutsamen Gebauden

Die denkmalgeschitzten Gebaude sind auf der Grundlage von Bestandsuntersuchungen Schritt flr
Schritt entsprechend Umnutzungsplanen/ Bauvoranfragen/ Bauantragen denkmalgerecht zu sanieren
und nachzunutzen:

» Hindenburghaus (intendierte Nutzung: Wohnen/Gewerbe)

Speisehaus der Nationen (intendierte Nutzung: Wohnen; bereits in Umsetzung)
Schwimmbhalle (intendierte Nutzung: Veranstaltungen/Museum)

Turnhalle (intendierte Nutzung: 6ffentliche Mehrzweckhalle)

Maschinenhaus (Heizhaus) (bereits in Umsetzung)

vV vvywvyy

noch vorhandene Wohnhéuser / Sportlerunterkiinfte (intendierte Nutzung: Wohnen/Gewerbe/6f-
fentliche Nutzung/Museum)

v

Kommandantenhaus (intendierte Nutzung: 6ffentliche Nutzung)
» Wasserwerk (bereits fertiggestellt)

» Grundmauern der Bastion

Eine Grundplatte einer ehemaligen Sportlerunterkunft ist in situ zu belassen, zu konservieren und ein-
zuhausen sowie der Offentlichkeit zuganglich zu machen. Weitere Grundplatten sind vor Abbruch zu
dokumentieren und eine Neubebauung zu klaren. Ferner sind Belange des Bodendenkmalschutzes zu
berlcksichtigen.

Uber B-Plane sind fiir Neubebauungen Festsetzungen zu iberbaubaren Grundstiicksflachen und zum
MalR der Nutzung festzulegen, um eine denkmalvertragliche Entwicklung gemaR dem stadtebaulichen
Entwurf (2016) zu gewahrleisten. Ferner sind denkmalkompatible Nutzungsarten festzulegen. Neu-
bauten haben sich den Bestandsbauten unterzuordnen z. B. in Traufhdhen, Firsthéhen, Farbigkeit.
Hausgarten mit Vorbereichen und Spielbereichen sind zu realisieren. Unterschiedliche Wohnformen
sollen ermoglicht werden.
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Eine Gestaltungsfibel regelt weitergehend GestaltungsmaRgaben fir Baukdrper, um die denkmalver-
tragliche Integration insbesondere der Neubauten sicherzustellen. Wesentliche Gestaltungspunkte der
Fibel sollten als drtliche Bauvorschrift in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplans aufgenommen
sowie gegebenenfalls in stadtebaulichen Vertragen bertcksichtigt werden.

Um eine Neubebauung zu ermdglichen, sind die in B-Planen festgelegten Baufelder freizumachen
(Rodung) und an die verkehrliche und technische Infrastruktur anzuschlie3en. Bei Bedarf sind archéo-
logische Grabungen und Dokumentationen durchzufiihren und Altlasten zu entfernen.

Fur den zweiten Bauabschnitt wurden die Entwicklungsvorstellungen im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens Nr. E 36B ,,Olympisches Dorf bereits konkretisiert. Die beiden direkt dstlich an das Speise-
haus der Nationen angrenzenden Blockbauten sind aus Denkmalschutzgriinden bereits abgerissen.
Das Bebauungskonzept sieht an dieser Stelle eine an den ersten Bauabschnitt angelehnte
Kammestruktur mit Reihen- und Mehrfamilienhdausern vor. Diese werden giebelstandisch zu den Quar-
tiersstraRen angeordnet. Die Gebaudehdhe soll in Richtung der Aue abnehmen. Die Gebaude in der
ersten Reihe zur Aue weisen ein Vollgeschoss und das Dachgeschoss auf. Die Gebaude in der zwei-
ten Reihe hingegen haben zwei Vollgeschosse und das Dachgeschoss.

Die acht sudlich anschlieRenden Zeilenbauten sollen hingegen als Dokumentation der sowjetischen
Nutzung sowie aus larmtechnischen Griinden erhalten und saniert werden. Sie konstituieren das
Denkmal aufgrund ihrer stadtebaulichen und historischen Bedeutung mit. Der Erhalt ihrer grundséatzli-
chen Struktur liegt daher im Interesse des Gesamtdenkmals, dessen integraler Bestandteil sie sind.
Aufgrund der von der B5 ausgehenden Larmbelastung soll die stidliche Blockreihe um Verbindungs-
bauten erganzt werden und dementsprechend als durchgehender Bauriegel fungieren. Das oberste
Geschoss aller Blockbauten soll aufgrund grof3er Schaden abgerissen und durch gegenuber den Au-
Renwanden zuriickgesetzte Geschosse (Staffelgeschoss) ersetzt werden. Weiterhin sollen entlang der
Sidfassade an der Sudseite alle vorhandenen Balkone abgerissen und als Larmschutz durch Vorbau-
ten ersetzt werden. Im Innenhof zwischen beiden Blockreihen ist die Anlage eines griinen Streifens
geplant. Ein medizinisches Versorgungszentrum und/oder einzelne mit dem Wohnen vertragliche Ge-
werbeeinheiten, wie eine Post oder ein Kiosk sowie ein Café als Ortstreff, sind fur die stdliche Block-
bautenreihe und in den neuen Verbindungsbauten vorgesehen. Ebenfalls ist fur einen Teil der Zwi-
schenbauten ein sozialer Wohnungsbau vorgesehen. Weitere gemeinschaftliche Nutzungen werden
weiterhin in der Planungsfortschreibung tiberdacht.

Fur den Erhalt der Blockbauten spricht auch, dass die Emissionen aus der Herstellung von Baumateri-
alien (graue Emissionen) und der zugehorige Energieverbrauch (graue Energie) sind heute die we-
sentlichen Faktoren fir Klimaschutz beim Bauen. Somit ist der Erhalt und die Sanierung der Blockbau-
ten ein entscheidender Hebel fiir den Klimaschutz, da bestehende Rohbauten nicht abgerissen, ab-
transportiert und entsorgt werden muissen, sondern verringerte Baustoffe hergestellt und zur Baustelle
transportiert werden. So tragt der Erhalt der Blockbauten zu einer Verringerung von grauen Emissio-
nen und grauer Energie bei und unterstiitzt damit das Erreichen des Ziels der Klimaneutralitat aus der
wohnungspolitischen Umsetzungsstrategie der Gemeinde.

Der sudlichste Baukorper der Wohnungsbauserie IW64 ist zum Abriss vorgesehen. An dessen Stelle
soll ein dreigeschossiges Parkhaus errichtet werden.
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5.2.2 Wiederherstellung der Freiraumqualitaten und stadtebaulichen Beziige zur gebauten
Umwelt

Die grof¥flachige Auenlandschaft einschlie3lich See und Wegesystem soll als ein allgemein zugéngli-
cher Park entwickelt werden, welcher weiterhin den bestimmenden Einfluss auf das Gesamtbild des
zukinftigen Areals haben soll. Dazu ist der ehemalige See, falls méglich, wiederzuvernassen. Die
sonstigen Waldflachen sollen als Wald- oder Griinflachen erhalten und im Rahmen des gartendenk-
malpflegerischen Konzepts weiterentwickelt werden.

Dazu sollen Grunordnungspléne aufgestellt und in B-Planen Grin- und Waldflachen auf der Grund-
lage der gartendenkmalpflegerischen Zielstellungen (2016) festgesetzt werden, ggf. auch Festsetzun-
gen zu Pflanzungen.

Entsprechend den Festsetzungen und der gartendenkmalpflegerischen Zielstellung sind die Grunfla-
chen (Auenlandschaft, See, Wegesystem) wiederherzustellen, zu qualifizieren und stadtebaulich mit
den denkmalgeschitzten Geb&auden in Verbindung zu setzen.

Dazu gehort die Rickfuhrung des Bestandes auf die bauzeitlichen, schutzwirdigen Reste. Alte und
historische Hohenlagen, Blickachsen und Wegeverlaufe sowie relevante alte Raumkanten sind ent-
sprechend des historischen Vorbilds wiederherzustellen. Sollten denkmalpflegerische Vorgaben im
Widerspruch zu den umweltpolitischen Zielen der Gemeinde Wustermark stehen, erfolgt eine Abstim-
mung mit den zustandigen Denkmalpflegebehdrden. Diese wird vor etwaigen Baumfallungen durchge-
fuhrt. Der Baumbestand an den sudlichen und westlichen Auenrandern sowie aufRerhalb der Auen ist
zu erhalten und zu erganzen.

5.2.3 Herstellung der Verkehrs- und technischen Infrastruktur

Um das Olympische Dorf an den innerdrtlichen Verkehr sowie die umliegenden Quartiere anzuschlie-
Ben, ist eine StralRe zum Anschluss an den Ubergeordneten Stralenzug Zum Olympischen Dorf /
HauptstralRe bereits realisiert. Uber diesen Anschluss wird eine gute Verbindung zum siidlichen und
westlichen Zentrum und zum FernstralRennetz erreicht. Im Norden sind zwei weitere Anschliisse an
die Rosa-Luxemburg-Allee gemaf dem stadtebaulichen Rahmenplan zu realisieren. Damit wird ein
positiver Beitrag zur Erreichbarkeit und Integration des Untersuchungsgebietes im Kontext des Sied-
lungszusammenhanges geleistet.

Zu den westlich und nérdlich anliegenden Quartieren sind Fu3- und Radwegeverbindungen zu reali-
sieren, u.a. um eine ful3laufige Erreichbarkeit und Verbindung durch das benachbarte Wohngebiet
zum Ortszentrum und den Bahnhof in Elstal zu erméglichen. Darliber hinaus ist das innergebietliche
Wegenetz an den sudlich angrenzenden, parallel zur B 5 verlaufenden Geh- und Radweg anzubinden.
Eine Verkntpfung mit dem dstlich durch die Rhinslake fihrenden Geh- und Radweg ist ebenso fur in-
nerortliche Wegeverbindungen von Bedeutung.

Innerhalb des Olympischen Dorfes ist ein Stralennetz basierend auf dem verkehrsplanerischen Fach-
beitrag (2017) weiter aufzubauen. Dabei soll die VerkehrserschlieRung ohne Durchschneidung des
Grunraums und ohne Berihrung des FFH-Gebietes erfolgen. Der Durchgangsverkehr soll auf das N6-
tige reduziert werden. Offentliche Stellplatze, insbesondere fiir Besucher des Olympischen Dorfes
sind in ausreichendem Mal3e zu realisieren; vor allem beim Sportgelande.
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Zur ErschlieBung des Gebiets mit dem OPNV ist die Anbindung an den Busverkehr mit Anschluss an
den Bahnhof Elstal sicherzustellen. Die Buslinie soll die wesentlichen Punkte im Olympischen Dorf an-
fahren: Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (insb. im zweiten Bauabschnitt), Sportanlage, Hinden-
burghaus.

Die Ver- und Entsorgung (Strom, Wasser, Schmutzwasser, Telekommunikation) muss vollstandig neu
im Olympischen Dorf eingerichtet werden, wo dies bereits wie im Bauabschnitt 1 nicht bereits erfolgt
ist.

Die vorgesehene bauliche Entwicklung ist an den Kapazitaten der Trink- und Schmutzwasserinfra-
struktur auszurichten. Die 6ffentliche Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung fur das
gesamte Olympische Dorf ist auf 3.014 Einwohner ausgelegt. Das noch verbleibende Wohnungsbau-
potential wird mit jedem weiteren Bauleitplanverfahren fir den Wasser- und Abwasserverband Havel-
land aktualisiert.

Entlang der Bundestral3e 5 ist fur die noch folgenden Bauabschnitte eine begriinte Larmschutzwand
zu vervollstandigen.

Dartber hinaus ist vorgesehen, den in unmittelbarer raumlicher Nahe zur B5 liegenden zweiten Bau-
abschnitt moglichst larmsensibel zu entwickeln. So sollen weniger schutzbedurftige gewerbliche und
soziale Nutzungen im direkten Larmeinwirkungsbereich der B5 angesiedelt werden, wéhrend
Wohnareale Uberwiegend nérdlich hiervon in weniger verlarmten Bereichen zu entwickeln sind. Ruhe-
raume gilt es zudem auf der larmabgewandten Hausseite zu konzentrieren. Aul3erdem wirken Baukor-
per, allen voran der um Zwischenbauten erganzende Blockbautenriegel als auch das geplante Park-
haus, zuséatzlich larmabsorbierend.

5.2.4 Herstellung der sozialen und Freizeitinfrastruktur

Um das Olympische Dorf als attraktiven Wohn- und Freizeitraum zu entwickeln, auch fir den Ortsteil
Elstal, ist neben der Herrichtung der Auenlandschaft einschlie3lich See und Wegesystem als ein all-
gemein zuganglicher Park (vgl. 5.2.2), der nérdlich im Gebiet gelegene Bereich um die Sportanlage
mit Turnhalle, dem Schwimmbad, dem Sportplatz inkl. der westlich vom Sportplatz gelegenen Unter-
kunfte sowie dem Kommandantenhaus fiir 6ffentliche Nutzungen herzurichten. Die Sporthalle kénnte
zu einem Versammlungsort, Eventhalle, fir Kinder-Turnen oder sonstige Veranstaltungen ausgebaut
werden. Der Sportplatz kdnnte fir temporare Sportaktivitdten wie auch eine dauerhafte Vereinsnut-
zung oder als ein Veranstaltungsplatz fiir die Gemeinde (Festwiese) hergerichtet werden.

Dazu sind die Flachen von der Gemeinde aufzukaufen, ein Nutzungskonzept fur das Gebiet zu entwi-
ckeln und notwendige Umbau- und Herrichtungsmaf3nahmen durchzufuhren.

Dariiber hinaus sind Wohnfolgereinrichtungen wie Kindergarten (z. B. im ehemaligen Kommandanten-
haus), Spielplatze und Spielflachen im Olympischen Dorf sowie Orte des Zusammenkommens zu rea-
lisieren. Hierzu sind die in der bauzeitlichen Anlage vorhandenen 6ffentlichen Platze zu reetablieren
und auszubauen. Dadurch wird das urspriingliche Raumkonzept in einem neuen stadtebaulichen Kon-
text fortgefuhrt.

Neben den vorgenannten Freizeit- und Bildungseinrichtungen gilt es auch, gesundheitsbezogene
Leistungen der Daseinsvorsorge im Olympischen Dorf anzubieten. Die Havellandkliniken planen be-
reits, in Elstal ein Medizinisches Dienstleistungszentrum zu errichten. Dieses ist bereits im zweiten
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Bauabschnitt des Olympisches Dorfes in Umsetzung zu bringen, um maglichst zeitnah die medizini-
sche Versorgung innerhalb der Gemeinde zu verbessern. Im Angesicht einer alternden Gesellschaft
gilt es zudem, betreute Wohnformen fiir Senioren im Olympischen Dorf einzurichten. Im Bereich der
Blockbauten gibt es bereits Uberlegungen beziiglich betreuter Wohnformen bzw. der Einrichtung ei-
nes medizinischen Versorgungszentrums.

Zur musealen Erlebbarkeit des Olympischen Dorfes ist ein Museumskonzept zu erstellen und entspre-
chende MalRnahmen umzusetzen wie z. B. ein Wege-Leit-System mit Informationstafeln zu relevanten
Orten im Olympischen Dorf. Uber das Wege-Leit-System sind auch die architektonischen, stadte- und
landschaftsbaulichen Qualitaten des Ortes zu vermitteln und erlebbar zu machen. Die Eintrittsbereiche
fur die Besucher sind neu zu gestalten.

5.2.5 Schaffung sozialen und bezahlbaren Wohnraums

Das Olympische Dorf als mit Abstand grof3tes Wohnungsbauprojekt innerhalb der Gemeinde Wuster-
mark ist pradestiniert, um die im Rahmen der kommunalen Wohnungspolitischen Umsetzungsstrate-
gie erarbeiteten Zielstellungen zu verwirklichen. Unterschiedliche Mieth6hen im Quartier sollen zur so-
zialen Mischung beitragen. So sollen die Angebote von sozialem bis hin zu gehobenem Wohnraum
reichen. Die Wohnraumversorgung von ortsansassigen (jungen) Familien, Alleinstehenden, Senioren,
Studierenden, Auszubildenden und jungen Ersterwerbstéatigen im Gebaudebestand als auch im Neu-
bau ist in diesem Zuge ebenso zu berlcksichtigen. Es ist eine ausreichende Anzahl barrierefreier be-
ziehungsweise -armer Wohnungen zu errichten sowie auf die Implementierung von Wohnformen hin-
zuwirken, die Unterstiitzung im Alltagsleben bieten. An dieser Stelle sind etwa Wohnprojekte mit ge-
nerationenlibergreifendem beziehungsweise betreuendem Ansatz zu nennen.

Attraktive und leistbare Wohnungsangebote im Olympischen Dorf sollen den hiesigen Unternehmen
dabei helfen, Mitarbeiter zu binden sowie neue Beschéftigte anzuwerben. Dementsprechend sollte im
Olympischen Dorf auch Raum fir temporéare Wohnformen geschaffen werden.

Weiterhin halt die Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie fest, dass Wohnquartiere CO2-neutral
ohne fossile Energietrager entwickelt und gut an den OPNV angebunden sein sowie weitere umwelt-
freundliche Mobilitdtsformen unterstitzen sollen. Dazu dient insbesondere eine gute Ful3- und Rad-
wegeanbindung an den Bahnhof Elstal als auch an die restliche Ortslage mit Verkniipfungen in das
weitere Gemeindegebiet. Eine mdglichst fu3laufig erreichbare Nahversorgungsinfrastruktur des tagli-
chen Bedarfs soll bereitgestellt werden.
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6  Verfahrensrechtliche Empfehlung / Anwendung des besonde-
ren Stadtebaurechts

Die materiell-rechtlichen Anforderungen, die an die Festsetzung eines stadtebaulichen Sanierungsge-
biets zu stellen sind, ergeben sich aus § 136 Abs. 1 bis 3 BauGB.

6.1 Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit

Aufgrund der Vorbreitenden Untersuchungen soll die Notwendigkeit der Sanierung festgestellt wer-
den. Bei der Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit wird das Erfordernis der Anwendung des Be-
sonderen Stadtebaurechts Gberpriift. Die Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit erfolgt hierbei u. a.
anhand der in 8§ 136 Abs. 2 und 3 BauGB aufgefiihrten Kriterien zu den ,Stadtebaulichen Missstén-
den“ des Gebiets. Die festgestellten Mangel und Konflikte sind in den Kapiteln 3 und 4 der vorliegen-
den Vorbereitenden Untersuchung bereits dargestellt worden.

Stadtebauliche Sanierungsmaf3nahmen sind Maf3nahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadte-
baulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet werden soll, wobei die einheitliche Vor-
bereitung und Durchfihrung im 6ffentlichen Interesse liegt, § 136 Abs. 1 BauGB. Das 6ffentliche Inte-
resse ist nicht bereits mit dem Nachweis der stadtebaulichen Missstande gegeben, sondern muss als
weiteres Merkmal hinzutreten, damit das Sanierungsrecht angewendet werden kann. So miissen Sa-
nierungsmafnahmen im Sinne des BauGB nach ihrer Sachnatur von der 6ffentlichen Hand veranlasst
und von ihr umfassend geleitet und ermdglicht werden (z.B. durch stadtebauliche Vertrage). Insbeson-
dere verlangt das o6ffentliche Interesse aufgrund der Ausgangslage (Behebung stadtebaulicher Miss-
sténde) auch vielféltige Malinahmen der Verwirklichung der stadtebaulichen Planung (EZBK/Krautz-
berger, 142. EL Mai 2021, BauGB § 136 Rn. 46).

Die Anwendung des Besonderen Stadtebaurechts ist vorliegend insbesondere aus folgenden Griin-
den zur Behebung der stadtebaulichen und funktionalen Missstande erforderlich:

Das Quartier ,Olympisches Dorf* wird als planerischer Handlungsschwerpunkt in der Stadtentwick-
lungsplanung und zentrales Entwicklungsprojekt der Gemeinde Wustermark definiert. Hierbei bedarf
der Entwicklungsansatz unter Bertlicksichtigung der Behebung benannter stadtebaulicher und funktio-
naler Misssténde als auch die verschiedenartigen Entwicklungsziele (Quartiersentwicklung, Denkmal-
schutz, Griin- und Freiraumplanung) ein hohes MaRR an Sensibilitdt sowie einer einheitlichen Pla-
nungskonzeption (z.B. Rahmenplan, stadtebauliches Konzept, Bebauungsplan). Zur Unterstiitzung
der in weiten Teilen privat getragenen Entwicklungsvorhaben mit Fokus auf der Beseitigung der beste-
henden stadtebaulichen, funktionalen und substanzbezogenen Misssténde ist ein punktueller, die Ge-
bietsentwicklung und -funktion stitzender Einsatz von Instrumenten des stadtebaulichen Sanierungs-
rechts erforderlich, um eine ziigige Durchfuhrbarkeit der Sanierung Behebung der stadtebaulichen
und funktionalen Missstande sowie Erreichung der Sanierungsziele fur das Olympische Dorf zu erzie-
len.

Die Behebung der stadtebaulichen und funktionalen Missstande ist dringend erforderlich. Insbeson-
dere der niedrige Sanierungsstand vieler erhaltenswerter, bauzeitlicher und denkmalgeschutzter Ge-
baude (z.B. die ehemaligen Athletenhauser, das Hindenburghaus, das Kommandantenhaus, die
Blockbauten aus der Zeit der sowjetischen Nutzung), der hohe Anspruch an die Wiederherstellung der
freiraumkonzeptionellen Planungen sowie die Beseitigung von Funktionsstérungen und die Etablie-
rung neuer Nutzungen hat stadtebauliche, stadtstrukturelle und stadtwirtschaftliche Auswirkungen. Die
Behebung der Missstande soll zur Gewahrleistung einer nachhaltigen Ordnung und Entwicklung des
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Quartiers beitragen und hierbei das kulturhistorische Erbe und die freiraumgestalterischen und bauli-
chen Gegebenheiten nachhaltig in Wert setzen. Deshalb liegt es im 6ffentlichen Interesse, dass ein
planmaRiges und aufeinander abgestimmtes Vorgehen angewendet wird, da in diesem Gebiet nicht
nur einzelne Malinahmen, sondern ein Biindel stadtebaulicher MaBnahmen erforderlich ist, um die
Missstande zu beseitigen und die planerischen Ziele fir das Untersuchungsgebiet in einem absehba-
ren Zeitraum zu erreichen. Vor allem auch die GréRe und Komplexitat des Areals und die gegebenen
Missstandssituationen bringen einen hohen Aufwand und umfangreichen Planungs- und Sanierungs-
bedarf mit sich.

An der Erforderlichkeit der Anwendung des besonderen Sanierungsrechts fehlt es, wenn sonstige
Maflinahmen des Stadtebaurechts, also MalRnahmen und Planungen ohne Anwendung des besonde-
ren sanierungsrechtlichen Instrumentariums zur Behebung der stéadtebaulichen Missstande ausrei-
chen. Voraussetzung hierfir ist, dass nicht nur die Sanierung der einzelnen Wohngebaude, sondern
auch die weiteren sanierungsrechtlichen Ziele, etwa hinsichtlich der Versorgung des Gebiets mit sozi-
alen und kulturellen Einrichtungen sowie 6ffentlichen Grun- und Freiflachen, ohne Anwendung des be-
sonderen sanierungsrechtlichen Instrumentariums in gleicher Weise und Zeitraum erreicht werden
kénnen.

In wie weit diese Voraussetzungen gegeben sind, hat die Gemeinde zu prifen und bei der Abwagung
der Erlassung einer Sanierungssatzung sowie der raumlichen Umgrenzung des Sanierungsgebiets zu
bertcksichtigen. In diese Abwéagung ist einerseits das Interesse der Gemeinde, MaBhahmen zur Be-
hebung festgestellter stadtebaulicher Missstdande mit dem besonderen sanierungsrechtlichen Instru-
mentarium vorzubereiten und zuigig durchzufuhren, und andererseits das Interesse der Betroffenen -
vor allem der Grundstuickseigentiimer — zu bertcksichtigen.

6.2 Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen

Fur die zligige Umsetzung der Sanierungsziele in einem Sanierungsgebiet ist die Mitwirkungsbereit-
schaft der wesentlichen Akteure wie z.B. der Grundstiickseigentimer von erheblicher Bedeutung.
Diesbeziglich wurden die im Olympischen Dorf betroffenen Grundstiickseigentimer im Verfahren der
Voruntersuchung beteiligt und haben sich unterschiedlich zur Notwendigkeit eines Sanierungsgebiets
geaulert.

Terraplan begrif3t die Ausweisung eines Sanierungsgebiets und hat darauf aufmerksam gemacht,
dass eine Entwicklung und Sanierung der Blockbauten ohne die Ausweisung eines Sanierungsgebiets
wirtschaftlich nicht realisierungsfahig ware, insbesondere wenn bezahlbarer Wohnraum entstehen
soll. Ohne ein Sanierungsgebiet missten die Blockbauten aufgrund wirtschaftlicher Erwégungen
eventuell abgerissen werden, was den Sanierungszielen fir die Blockbauten entgegenstehen wuirde.

Die PROGES EINS hat fir eine Sanierungssatzung ebenfalls ihre Mitwirkungsbereitschaft erklart,
aber nur begrenzt auf den Bereich der zu erhaltenden Blockbauten. Fir den tbrigen Bereich des Un-
tersuchungsgebiets wird die Notwendigkeit eines Sanierungsgebiets nicht gesehen und die Mitwir-
kungsbereitschaft in Frage gestellt. Es wird eingewendet, dass die bisherige Praxis der Entwicklung
des Olympischen Dorfes Uber stadtebauliche Vertrage, ErschlieBungs- und Folgelastvertrage sowie
Festsetzungen in den zu erstellenden Bauleitplanen ausreichend sei, um die Sanierungsziele in einem
abgestimmten Vorgehen zlgig fur das Olympische Dorf zu erreichen. Das bisher angewandte Instru-
mentarium des allgemeinen Stédtebaurechts ware damit ausreichend und stellt eine geringere Ein-
griffstiefe in das Privateigentum dar, weswegen die rechtliche Grundlage und das Erfordernis fiir die
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Ausweisung eines Sanierungsgebiets unter Anwendung des besonderen sanierungsrechtlichen Instru-
mentariums auf weitere Teile des Olympischen Dorfes nicht gegeben sei.

6.3 Abgrenzung des Sanierungsgebietes gem. § 142 BauGB

Nach § 142 Abs. 1 BauGB ist das Gebiet, in dem eine stadtebauliche SanierungsmaRnahme durchge-
fiihrt werden soll, so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig durchfuhren lasst. Die Ab-
grenzung des Sanierungsgebietes ist dabei parzellenscharf vorzunehmen. Die vorgeschlagene Ab-
grenzung des Sanierungsgebietes sowie die hierfir formulierten Sanierungsaufgaben bilden die
Grundlage fur die Sanierungssatzung.

An die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung der SanierungsmafRnahme werden fol-
gende Bedingungen geknupft:

Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande,
Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,
Finanzierbarkeit der Malinahmen.
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Da die Mitwirkungsbereitschaft nur fir den Bereich der zu erhaltenden Blockbauten vorliegt und eine
Ausweisung auf das gesamte Olympische Dorf zu rechtlichen Auseinandersetzungen fiihren kdnnte
und damit zu einer Verzdgerung der Erreichung der Sanierungsziele, wird im Sinne der zugigen
Durchfilhrung des Sanierungsverfahrens empfohlen, das Sanierungsgebiet auf die zu erhaltenden
Blockbauten und den dazugehérigen Freiraumbereich zu begrenzen. Die Ausweisung eines Sanie-
rungsgebiets fur diesen Teilbereich erleichtert die Erreichung der nachfolgenden Sanierungsziele fr
dieses Teilgebiet wesentlich:

- Erhalt und behutsamer Umgang mit denkmalgeschiitzten sowie weiteren geschichtlich und stad-
tebaulich bedeutsamen Geb&auden

- Schaffen sozialen und bezahlbaren Wohnraums,

- Herstellung der ErschlieRungs- und Verkehrsinfrastruktur,

- Herrichten des angrenzenden Wohnumfelds,

- Herstellung sozialer und Freizeitinfrastruktur.

Die Begrenzung des Sanierungsgebiets auf die zu erhaltenden Blockbauten und den dazugehdrigen
Freiraumbereich soll aber nur unter der Voraussetzung erfolgen, dass, vergleichbar wie bei der Ent-
wicklung des 1.BA des Olympischen Dorfes, gezielt das Instrumentarium des allgemeinen Stadtebau-
rechts (stadtebauliche Vertrage, ErschlieBungs- und Folgelastvertréage, verbindliche Bauleitplanung,
Vorhaben- und ErschlieSungsplanung, bei Bedarf Ausiibung des Vorkaufsrechts) zur weiteren Ent-
wicklung des Olympischen Dorfes konsequent im Sinne der formulierten Sanierungsziele zum Einsatz
kommt. Dort sind Festlegungen und Vereinbarungen zu treffen, die die Behebung der stadtebaulichen
und funktionalen Missstande sowie die Erreichung der Sanierungsziele fur das gesamte Olympische
Dorf in einem absehbaren Zeitraum und abgestimmten Verfahren sicherstellen.

Das Gebiet der zu erhaltenden Blockbauten, des dazugehdrigen Freiraumbereichs und der notwendi-
gen ErschlieBungsanlagen enthalt die Flurstiicke 553, 628 und 630 der Flur 17 sowie Teile der Flur-
stiicke 528, 623 und 632 der Flur 17 in der Gemeinde Wustermark, Gemarkung Elstal. Dies umfasst
die im Entwurf des Bebauungsplans Nr. E 36B ,,Olympisches Dorf‘ vom 23.03.2021 ausgewiesenen
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Allgemeinen Wohngebiete WA 2.2 und WA 3.3 sowie die zu deren ErschlieBung notwendigen Ab-
schnitte der PlanstraBe A und PlanstraBe D als auch die private Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung Garagengebéaude.

Das Sanierungsgebiet wird begrenzt

» im Osten durch die dstliche Kante des Flurstiicks 623 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal,

» im Sudwesten durch die sidliche Kante der Flurstiicke 623 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal
sowie die sidliche Kante des Flurstiicks 630 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal, im Stden
durch die stidliche Kante des Flurstiicks 623 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal und im Sudos-
ten durch eine um ca. 40 m von der sudlichen Kante des Flurstiicks 623 der Flur 17 in der Ge-
markung Elstal zurlickgesetzten Linie innerhalb des Flurstiicks 632 der Flur 17 in der Gemarkung
Elstal,

» im Westen durch die 6stliche Kante der Flurstiicke 552 und 554 der Flur 17 in der Gemarkung
Elstal,

» im Norden durch die nérdliche Kante des Flurstiicks 628 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal.

Abbildung 31: Raumliche Abgrenzung des Sanierungsgebietes gem. § 142 BauGB

6.4 Begrenzung des Durchflinrungszeitraums

Die Gemeinde hat in pflichtgem&Rem Ermessen und unter Berticksichtigung der konkreten Ziele und
Zwecke der Sanierung eine Frist zu definieren, binnen derer eine zligige Durchfuihrbarkeit der Sanie-
rung als gewabhrleistet zu betrachten ist. GemaR § 142 Absatz 3 Satz 3 BauGB begrenzt sich der
Durchfuhrungszeitraum auf eine Frist von 15 Jahren, welche im Regelfall nicht tberschritten werden
sollte.
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Unter Berlicksichtigung des derzeit beabsichtigten Mal3nahmenprogramms wird hinsichtlich der Be-
grenzung des Zeitraums der Sanierungsdurchfiihrung eine Frist von 8 Jahren — ab Inkrafttreten der
Sanierungssatzung — empfohlen.

6.5 Hintergrinde zur Abwagung des Verfahrens

Das Besondere Stadtebaurecht halt mehrere Instrumente zur Umsetzung der zuvor geschilderten
MalRnahmen bereit. In diesem Zusammenhang wird das Instrument der Stadtebaulichen Sanierungs-
maflnahme naher erortert.

Stadtebauliche Sanierungsmaflinahme
(Verfahrensbedingungen nach dem Besonderen Stadtebaurecht)

Gemal § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die Sanierung
zweckmangig durchfiihren lasst. Erganzend hierzu verlangen die Bestimmungen des § 136 BauGB
eine im o6ffentlichen Interesse liegende einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfiihrung der Sanie-
rungsmalnahme. An die einheitliche Vorbereitung und zuigige Durchfiihrung der Sanierungsmalf3-
nahme werden folgende Bedingungen geknupft:

Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande,
Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,
Finanzierbarkeit der Malinhahmen,

Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen.
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Die stadtebaulichen Missstande des Untersuchungsgebiets sind in Kapitel 4 zusammenfassend dar-
gestellt. Die stéadtebaulichen Zielsetzungen fir das Untersuchungsgebiet sind in Kapitel 5 aufgefuhrt.
Die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen wurde nur fir Teilbereiche festgestellt. Die im 6ffentlichen
Interesse liegende einheitliche Vorbereitung und Durchflihrung der SanierungsmalRhahmen wurde in
Kapitel 6 erortert. Die Finanzierbarkeit der MaBhahmen wird durch eine Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht in Kapitel 7 Gberpruft.

Mit der formlichen Festlegung als Sanierungsgebiet finden besondere bodenrechtliche Bestimmungen
Anwendung, wobei der Kommune nach Mal3gabe des § 142 Abs. 4 BauGB zur Durchfiihrung stadte-
baulicher Sanierungsmaflinahmen das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB (,umfassendes Verfahren“) oder das ,ver-
einfachte Sanierungsverfahren“ unter Ausschluss dieser Vorschriften zur Verfligung stehen.

Die Entscheidung, welches Verfahren fiir ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen ist, d.h. ob die Sa-
nierung im ,umfassenden Verfahren oder im ,vereinfachten Verfahren" durchzufiihren ist, liegt nicht
im freien Ermessen der Kommune. Sie muss vielmehr aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen
stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Malfstab fir die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der Anwendung der ,besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften“ der 8§ 152 bis 156a BauGB.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,vereinfachten Verfahren*
als auch im ,umfassenden Verfahren“ folgende sanierungsrechtliche Vorschriften zur Anwendung:
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» 8§24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken im Sa-
nierungsgebiet,

» 8§27 aAbs. 1, Satz 2 BauGB lber die Ausiibung des Vorkaufsrechtes zugunsten eines Sanie-
rungs- oder Entwicklungstragers,

» 8§87 Abs. 3, Satz 3 Uber die Zulassigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungs- oder Ent-
wicklungstragers,

» 8§88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Grinden,

» 8§89 uber die VeraulRerungspflicht der Kommune von Grundstiicken, die sie durch Vorkauf oder
Enteignung erworben hat,

» 88 144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgéngen,
wobei zu beachten ist, dass im ,vereinfachten” Verfahren die Anwendung dieser Vorschriften
ganz oder teilweise, je nach Erfordernis fur die Durchfihrung der Sanierung, auszuschliel3en ist,

» 88164 aund 164 b Uber den Einsatz von Stadtebaufdérderungsmitteln,

» 88180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harteausgleich,

> 88182 his 186 BauGB uber die Aufhebung/Verlangerung von Miet- und Pachtverhéltnissen.

Sanierungsmaflnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§
152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben der Anwendung der vorgenannten
sanierungsrechtlichen Vorschriften ein Erfordernis fir die Anwendung der ,besonderen“ sanierungs-
rechtlichen Vorschriften besteht (§ 142 Abs. 4 BauGB). Diese Vorschriften der §8 152 bis 156a
BauGB werden als ,bodenpolitische Konzeption des Sanierungsrechts* bezeichnet und bewirken,
dass Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vor-
bereitung und Durchfuhrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten herangezogen wer-
den.

Diese Regelungen bezwecken:

» die Nichtbertcksichtigung sanierungsbedingter Grundstickswerterhéhungen bei der Bemessung
von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (8 153 Abs. 1 BauGB),

» die Preispriifung, d.h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (§ 14 BauGB), wenn der Kauf-
preis Uber den sanierungsunbeeinflussten Verkehrswert der Sanierung hinausgeht (§ 153 Abs. 2
BauGB),

» die Vorschrift, dass die Kommune beim Erwerb eines Grundstiicks nur zum ,sanierungsunbeein-
flussten" Verkehrswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB),

» die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstlickes nur zum Neuordnungswert
verauRern darf (§ 153 Abs. 4 BauGB),

» die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung (8 153 Abs. 5
BauGB),

» die Erhebung von Ausgleichsbetragen beim Abschluss der Sanierung gemaf § 154 ff. BauGB —
dafiir entfallt die Beitragsverpflichtung nach 8§ 127 BauGB (ErschlieRungsbeitrag) und / oder fiir
Ausbaubeitrdge nach Kommunalabgabengesetz,

» die so genannte ,Bagatell-Klausel fur die Festsetzung von Ausgleichsbetragen (8§ 155 Abs. 3
BauGB).

Ist flr die zlgige Durchflihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der 8§ 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich und wird die Durchfiihrung hier-
durch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung gemaf § 142 Abs. 4 BauGB im ,vereinfachten
Verfahren” durchzuftihren.
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Ist die Sanierung im ,vereinfachten Verfahren durchzufiihren, so muss tber die Anwendung der Ver-
fugungs- und Veranderungssperre nach § 144 BauGB entschieden werden. Folgende Varianten sind
zu Uberprifen:

» Anwendung des § 144 Abs. 1 und 2 (mit Eintragung des Sanierungsvermerks)

» Anwendung des § 144 Abs. 1, Ausschluss von § 144 Abs. 2 (ohne Eintragung des Sanierungs-
vermerks)

» Anwendung des § 144 Abs. 2, Ausschluss von § 144 Abs. 1 (mit Eintragung des Sanierungsver-
merks)

» Ausschluss der Anwendung des § 144 Abs. 1 und 2 (ohne Eintragung des Sanierungsvermerks).

Um die diesbezlglich gebotene, zweckmafiige und praktikable Entscheidung fiir die Durchfiihrung des
Sanierungsverfahrens treffen zu kénnen, missen folgende Rechtswirkungen des 8§ 144 BauGB in die
Abwagung einflieRen:

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 (Verdnderungssperre) erstreckt sich auf:

» die Durchfiihrung von Vorhaben nach § 29 BauGB: dies sind Vorhaben, welche die Errichtung,
Anderung und Nutzungséanderung zum Inhalt haben; solche Vorhaben sind also nicht nur bau-
rechtlich, sondern auch sanierungsrechtlich genehmigungspflichtig;

» die Beseitigung baulicher Anlagen (Abbruch);

» die Vornahme erheblicher und wesentlich wertsteigernder Veranderungen von Grundsticken und
baulichen Anlagen, deren Veranderung baurechtlich nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
anzeigepflichtig ist; Veranderungen sind MaBhahmen tatsachlicher Art, nicht dagegen Verande-
rungen rechtlicher Art;

» der Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen tiber den Gebrauch oder
die Nutzung eines Grundstiicks, eines Gebaudes oder eines Gebaudeteils auf bestimmte Dauer
von mehr als einem Jahr.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 (Verfugungssperre) betrifft:

die rechtsgeschéftliche VeraulRerung eines Grundstiicks,

die Bestellung und Verauf3erung eines Erbbaurechts,

die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts,

den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrages, durch den eine Verpflichtung zu einem der vor-
genannten Rechtsgeschéafte begriindet wird,

die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast,

die Teilung eines Grundstiicks.
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A A 4

Nur bei Anwendung der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB hat ein Eintrag im Grundbuch
eines jeden im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks zu erfolgen. Der ,Sanierungsvermerk” zeigt
an, dass eine Sanierung stattfindet.

Auch im ,vereinfachten Verfahren" hat die Kommune daher ein auf die durchfiihrungsorientierten An-
forderungen abgestuftes Instrumentarium zur Verfiigung, fir das sie je nach Bestandssituation im Sa-
nierungsgebiet und den umzusetzenden Zielen und Zwecken der Sanierung eine sachgerechte und
insoweit gebundene Entscheidung zu treffen hat.
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6.6 Abwéagung und Empfehlung zur Verfahrenswahl

Fur das Untersuchungsgebiet wird aufgrund der vorgefundenen stadtebaulichen Situation, den darge-
stellten Sanierungszielen und den erforderlichen MaRnahmen zur Erreichung der gebietshezogenen
Sanierungs- und Entwicklungsziele unter Berticksichtigung der spezifischen Eigentumssituation sowie
nachfolgend prazisierten Ausfuhrungen zur gebietsspezifischen Gegebenheiten der Durchfihrbarkeit
der Sanierung, die Anwendung des vereinfachten Sanierungsverfahrens gemar § 142 Absatz 4
BauGB — unter Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156 a
BauGB — vorgeschlagen.

Dies liegt darin begriindet, dass die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der 88 152 bis 156a BauGB nach § 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB durch Sanierungssatzung auszu-
schlieRen ist, wenn

= die Anwendung fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und

= die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Dies ist aus Sicht der Gemeinde gegeben.

Ausgleichsbetrage zur Abschopfung sanierungsbedingter Grundstiickswerterhbhungen werden vo-
raussichtlich nicht anfallen, da die Ordnungsmaf3inahmen zur ziigigen Erreichung der Sanierungsziele
durch die Privateigentiimer auf eigene Kosten durchgefiihrt werden. Diese Kosten werden die selbst
bewirkten Bodenwertsteigerungen aller Voraussicht nach tbertreffen, wodurch die Ausgleichsbeitrage
gegen null tendieren. Die Durchfiihrung und das Tragen der Kosten der notwendigen Ordnungsmalf3-
nahmen durch die Privateigentimer wird die Gemeinde in stédtebaulichen Vertragen mit diesen re-
geln.

Ferner wird es nicht zu einem Verkauf von Grundstticken im vorgesehenen Sanierungsgebiet (s. Kapi-
tel 6.3) im Olympischen Dorf durch die Gemeinde kommen, da sie in diesem Bereich keine Grundstu-
cke besitzt. Fur die ziigige Sanierungsdurchfihrung ist auch eine Umlegung und Neuordnung der
Grundstiicke sowie der An- und Verkauf von Grundsticken durch die Gemeinde nicht erforderlich.

Das vereinfachte Sanierungsverfahren, das die Steuerungsmdglichkeiten nach § 144 BauGB ein-
schlief3t, die Anwendung der Vorschriften des Dritten Abschnitts des Ersten Teils des Besonderen
Stadtebaurechts (88152 bis 156a BauGB) aber ausschlief3t, wird deswegen als Steuerungsinstrument
fur die Entwicklung des Sanierungsgebiets ausreichend sein.

Im Rahmen der Abwéagung der vorhergehend benannten Empfehlung zur Verfahrenswahl durch die
Gemeinde Wustermark sind insbesondere folgende Aspekte beriicksichtigt worden:

= Grundsticke im vorgesehenen Sanierungsgebiet (s. Kapitel 6.3) des Olympischen Dorfes befin-
den sich ausschlieBlich in privater Hand.

= Grundstiicke sind groRtenteils nicht erschlossen, und so derzeit nicht bebaubar.

= Bauzeitliche Bestandsgebéaude befinden sich grof3tenteils in stark sanierungsbedurftigem Zu-
stand.

= ErschlieBungsmalnahmen, Neubau von Stral3en, Freilegung von Grundstiicken, Herrichtung 6f-
fentlich zuganglicher Frei- und Grunflachen, die alle auf privaten Grundstticksflachen durchge-
fuhrt werden, werden durch die privaten Grundstiickseigentiimer selbst finanziert durchgefihrt.
Die Bodenwerterhohungen durch diese MaRnahmen werden also durch die privaten Grundstick-
seigentimer selbst bewirkt.
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= Bodenwertsteigerungen durch die offentliche Hand sind durch die Erstellung eines B-Planes zu
erwarten.

= Bei den angezeigten gebaudebezogenen Malinahmen, die Erhaltung, Instandsetzung und Mo-
dernisierung verfolgen, handelt es sich um private MaRnahmen, deren Durchfiihrung nicht zu ei-
ner — durch o6ffentliche Interventionen beférderten — wesentlichen Bodenwertsteigerung im Unter-
suchungsgebiet fiihren werden.

= Da die geplanten gebaude- und erschlieungsbezogenen Interventionen (MalRnahmen) aus pri-
vaten Investitionen und durch die Eigentiimer bzw. Vorhabentrager selbst realisiert werden, sind
Erschwernisse in der Sanierungsdurchfiihrung, welche aus Bodenwerterh6hungen erwachsen, zu
vernachlassigen.

= Preisstabilitat ist nicht als wesentliche Voraussetzung der Durchfihrung der Sanierung bzw. des
skizzierten MalBhahmenprogramms anzusehen.

= Mit dem Instrument der stéadtebaulichen Vertrage gemali § 11 BauGB sowie ggf. Vorhaben- und
ErschlieBungsplanungen gemaf § 12 BauGB sollen wesentliche Aspekte der Finanzierung der
Sanierung bzw. MalRnahmenumsetzung im Zusammenspiel zwischen Gemeinde und Vorhaben-
trager geregelt und die MaRBhahmenumsetzung gesichert werden. Die Heranziehung sanierungs-
bedingter Werterh6hungen ist zur Finanzierung des skizzierten MaRnahmenprogramms nicht be-
absichtigt.

= Gegen eine zwingende Anwendung des umfassenden Sanierungsverfahrens spricht auch, dass
unter Betrachtung des Status-Quo erwartete soziale Auswirkungen keine hinreichende Begrin-
dung fur Erfordernisse der Aufstellung eines Sozialplans (§ 180 BauGB) und zur Gewéahrung von
Harteausgleichen (8 181 BauGB) liefern.

= Stadterneuerungsmaflnahmen sollen private Eigentimer zum Handeln motivieren bzw. diese un-
terstitzen. Die finanziellen Auswirkungen von Ausgleichsbetragen werden hierfur nicht motivie-
rend wirken.

Zur Absicherung der Sanierungsziele und des Rahmenplans (siehe Abbildung 32: Rahmen- und Malf3-
nahmenplan) wird die Anwendung des § 144 Abs.1 BauGB empfohlen, wodurch Vorhaben, die die Er-
richtung, Anderung, Nutzungsénderung oder Abriss von baulichen Anlagen zum Inhalt haben, einer
Genehmigung bedurfen. Dies zielt insbesondere auf den Erhalt der Blockbauten ab. Ferner bedirfen
Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis Uber den Gebrauch oder die Nut-
zung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr
eingegangen oder verlangert wird, einer Genehmigung.

Der § 144 Abs. 2 BauGB kann ausgeschlossen werden, da zur Erreichung der Sanierungsziele die
Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 nicht zur Sicherung des Sanierungszwecks geboten ist. Eine
langfristige Wohnnutzung im Sanierungsgebiet entspricht den Sanierungszielen. Deswegen sollten
Wohnungsmietvertragen allgemein die Genehmigung gemaf § 144 Abs. 3 BauGB erteilt werden.
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7 Vorlaufige Kosten- und Finanzierungsubersicht

Basierend auf der im Kapitel 6.3 dargelegten Gebietsabgrenzung ergeben sich folgende Ma3nahmen
fur das Gebiet.

1. Erhalt geschichtlich und stadtebaulich bedeutsamer Bausubstanz
e Sanierung der Blockbauten und Herstellung von Erganzungsbauten fir Wohnzwecke und
soziale Infrastruktur:
sozial ausgewogene Wohnraumversorgung mit sozialem und bezahlbaren Wohnraum, be-
treute Wohnformen sowie medizinischem Dienstleistungszentrum

2. Herrichten des angrenzenden Wohnumfelds
e Herstellung der Griin- und Freiflachen um die Blockbauten

3. Herstellung der ErschlieBungs- und Verkehrsinfrastruktur
o Herstellung der ErschlieBungsstral3en, Stellplatzanlagen und Wege
e Herstellung der technischen Medien

Abbildung 32: Rahmen- und Malihahmenplan

Aus der folgenden Tabelle gehen die geschétzten Kosten fur die MaRnahmen hervor — aufgeteilt nach
Kosten, die von der Gemeinde bzw. von privaten Akteuren (Eigentimer, Projektentwicklung) zu tragen
sind.
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Nr. Einzelvorhabenbezeichnung Zeit- Gesamt- Kosten Kosten
horizont kosten offentlich privat
Erhalt geschichtlich und stadtebaulich bedeutsamer Bausubstanz
Sanierung und Wiedernutzung der Block-
1 bauten (far Wohnnutzung und MVZ) Q4/2027 | 50.000.000 € 50.000.000 €
Einflgen von Ergénzungsbauten mit der
2 B.erucks[chtlgung der Anforderungen an Q4/2027 | 12.000.000 € 12.000.000 €
eine sozial ausgewogene Wohnraumver-
sorgung
Freilegung von Grundstiicken inkl. Rick-
bau nicht erhaltenswerter Gebaude(teile)
3 | zur Vorbereitung der Bebauung sowie Wie- | Q4/2023 200.000 € 200.000 €
derherstellung historischer Raumkanten/
Ensemblewirkung
Herrichten des angrenzenden Wohnumfelds
4 | Grinordnungsplan Q4/2022 5.000 € 5.000 €
Herstellung 6ffentlich zuganglicher Frei-
g |und Grunflachen gemag gartendenkmal- | 45055 | 5,000,000 € 5.000.000 €
pflegerischer Zielstellung und Griinord-
nungsplan
Herstellung der ErschlieBungs- und Verkehrsinfrastruktur
6 | Herstellung Parkgarage Q4/2025 | 7.500.000 € 7.500.000 €
7 | Herstellung der Wasserver- und -entsor- | 5455 | 6 000,000 € 6.000.000 €
gung, Telekommunikation, Strom, etc.
Herstellung der ErschlieRungsstrafl3e und
8 | Stellplatzanlagen ndérdlich und studlich der | Q4/2025 | 1.500.000 € 1.500.000 €
Blockbauten
9 |Herstellung OPNV-Haltestelle Q4/2025 150.000 € 150.000 €
Vorrichtung Lade- und Abstellinfrastruktur
10 fiir E-Autos/-Rader Q4/2027 25.000 € 25.000 €
11 Herstellung des Ful3- und Radwegs zwi- Q412027 150.000 € 150.000 €
schen den Blockbauten
82.530.000 € 0 €| 82.530.000 €

Die MaRnahmen werden in Abstimmung mit der Gemeinde durch den privaten Grundstiickseigenti-
mer / Projektentwickler realisiert und finanziert.
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8  Entwurf der Sanierungssatzung

Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
»Blockbauten Olympisches Dorf* in der Gemeinde Wustermark

Aufgrund des § 3 Abs. 1 der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) in der Fas-
sung vom 18. Dezember 2007 (GVBI.I/07, [Nr. 19], S.286), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 23. Juni 2021 (GVBI.1/21, [Nr. 21]), und § 142 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BgBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) beschlief3t die Gemeindevertretung der Ge-
meinde Wustermark in ihrer 6ffentlichen Sitzung vom ............ folgende Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande vor. Dieser Bereich soll
durch stadtebauliche SanierungsmafRnahmen wesentlich verbessert oder umgestaltet werden. Das
insgesamt etwa 4,5 Hektar umfassende Gebiet wird hiermit formlich als Sanierungsgebiet festgelegt
und erhalt die Bezeichnung ,Blockbauten Olympisches Dorf*.

8§ 2 Sanierungsziele

Fur das formlich festgelegte Sanierungsgebiet sind gemaf Kapitel 5 der Vorbereitenden Untersu-
chung vom Mai 2022 die folgenden wesentlichen Sanierungsziele festgelegt:
- Erhalt und behutsamer Umgang mit denkmalgeschitzten sowie weiteren geschichtlich und
stadtebaulich bedeutsamen Gebauden
- Wiederherstellung der Freiraumqualitédten und stadtebaulichen Beziige zur gebauten Umwelt
- Herstellung der Verkehrs- und technischen Infrastruktur
- Herstellung der sozialen und Freizeitinfrastruktur
- Schaffung sozialen und bezahlbaren Wohnraums

Die Sanierungsziele kénnen fortgeschrieben werden.
§ 3 Gebietsbegrenzung
(1) Die Grenze des Sanierungsgebietes verlauft wie folgt:

» im Osten durch die 6stliche Kante des Flurstiicks 623 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal,

» im Sudwesten durch die sudliche Kante der Flurstiicke 623 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal
sowie die sudliche Kante des Flurstiicks 630 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal, im Stden
durch die stdliche Kante des Flurstlicks 623 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal und im Stdos-
ten durch eine um ca. 40 m von der stidlichen Kante des Flurstiicks 623 der Flur 17 in der Ge-
markung Elstal zurlickgesetzte Linie innerhalb des Flurstiicks 632 der Flur 17 in der Gemarkung
Elstal,

» im Westen durch die 6stliche Kante der Flurstiicke 552 und 554 der Flur 17 in der Gemarkung
Elstal,

» im Norden durch die nérdliche Kante des Flurstiicks 628 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal.
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(2) Ein Lageplan im Maf3stab 1:1500 der Gemeinde Wustermark vom 12.01.2022, in dem der raumli-
che Geltungsbereich des Sanierungsgebietes durch eine Umgrenzungslinie dargestellt ist, ist Be-
standteil der Satzung und als Anlage beigefuigt. Bei Widerspruch zwischen dem Lageplan und der
textlichen Beschreibung zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets geht der Lageplan mit der Innenkante
der Linie vor.

(3) Das Sanierungsgebiet besteht aus den folgenden Flurstiicken der Gemarkung Elstal:

Flur Flurstick | Grundbuch- Stral3e Haus- Grol3e in m2 Sonstige
blatt nummer Bemerkung
17 528 2008 nicht vorhanden 2.529 Teilflache
im Sanie-
rungsgebiet
(ca. 25 m?)
17 553 1187 nicht vorhanden 149 I

17 623 781 nicht vorhanden 10.873 Teilflache
im Sanie-
rungsgebiet
(ca. 7.455
m2)

17 628 781 nicht vorhanden 30.633 I

17 630 781 nicht vorhanden 2.420 Il

17 632 781 nicht vorhanden 8.300 Teilflache
im Sanie-
rungsgebiet
(ca. 3.990
m2)

(4) Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke auf-
gel6st und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind
auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

§ 4 Verfahren

Die Sanierungsmafnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die Anwendung der beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156 a BauGB ist ausgeschlossen.

8 5 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB Abs. 1 ber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvor-
géange finden Anwendung. Die Genehmigungspflichten nach 8§ 144 Abs. 2 BauGB werden ausge-
schlossen.

Auf Grundlage des § 144 Abs. 3 BauGB wird unter dem Vorbehalt des jederzeitigen Widerrufs die sa-
nierungsrechtliche Genehmigung fur Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhalt-
nis Uber den Gebrauch oder die Nutzung einzelner Raumlichkeiten auf bestimmte Zeit von mehr als
einem Jahr eingegangen oder verlangert wird, allgemein erteilt.

8 6 Durchfiihrungsfrist
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Die Durchfiihrung der Sanierung gemaf § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB ist bis zum 31.12.2030 befristet.

8§ 7 Inkrafttreten

Die Bekanntmachung der Satzung erfolgt gemaf § 143 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt Nummer 04/2022
der Gemeinde Wustermark. Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Woustermark, den 13.07.2022

Schreiber
Blrgermeister

Hinweise:

a.

GemaR § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB wurde bei dem Beschluss tiber die Sanierungssatzung
zugleich durch Beschluss die Frist festgelegt, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll;
die Frist soll 15 Jahre nicht tberschreiten. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durch-
gefihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert werden (8 142 Abs. 3 Satz 4
BauGB).

Gemal § 215 Abs. 1 BauGB werden unbeachtlich:

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwéagungsvorgangs,

sofern sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung dieser Satzung schriftlich gegen-
Uber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend
gemacht worden sind.

Ist gemal § 3 Abs. 4 der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg eine Satzung unter
Verletzung von landesrechtlichen Verfahrens- oder Formvorschriften zustande gekommen, so
ist diese Verletzung unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung der Satzung gegeniiber der Gemeinde unter der Bezeichnung der
verletzten Vorschrift und der Tatsache, die den Mangel ergibt, geltend gemacht worden ist.
Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften Uber die Genehmigung der Satzung verletzt worden sind.
Satz 1 gilt auch fir die Verletzung von landesrechtlichen Verfahrens- oder Formvorschriften
Uber die o6ffentliche Bekanntmachung, jedoch nur dann, wenn sich die Betroffenen aufgrund
der tatséachlich bewirkten Bekanntmachung in zumutbarer Weise verlasslich Kenntnis von dem
Satzungsinhalt verschaffen konnten.

Gemal § 143 Abs. 1 S. 3 BauGB wird auf die Nicht-Anwendung des 3. Abschnitts ,Besondere
sanierungsrechtliche Vorschriften* hingewiesen (88 152 bis 156a BauGB), die u. a. die Be-
messung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen, Kaufpreis, Umlegung (8 153), den
Ausgleichsbetrag des Eigentiimers (8 154) sowie die Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag
und das Absehen vom Ausgleichsbetrag (8 155) umfassen.

Gemal § 144 BauGB Abs. 1 unterliegen alle fir die Sanierung relevanten tatséchlichen und
rechtlichen Vorgange im Zusammenhang mit Grundstiicken der besonderen Genehmigungs-
pflicht. Dies gilt insbesondere fiir: die Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung oder Beseiti-
gung baulicher Anlagen; wertsteigernde Veranderungen an Grundstiicken; Abschluss oder die
Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen tber den Gebrauch oder die Nutzung eines
Grundstuicks, eines Gebaudes oder eines Gebaudeteils auf bestimmte Dauer von mehr als
einem Jahr.

Die Genehmigung ist zu beantragen bei:

Gemeinde Wustermark

Fachbereich Il Gemeindeentwicklung, Klimaschutz und Soziales
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Hoppenrader Allee 1
14641 Wustermark
Der Gemeinde steht gemal3 § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ein gesetzliches Vorkaufsrecht zu.

e. Auf den Ausschluss der Vorschriften der 88 152 bis 156 a BauGB wird besonders hingewie-
sen. Geltende Vorschriften kdnnen von jedermann bei der Gemeinde Wustermark, Hoppenra-
der Allee 1, Zimmer 225 wéhrend der Dienststunden (Mo/Mi: 08:00 — 15:00 | Di/ Do: 08:00 —
18:00 | Fr: 08:00 — 12:00) eingesehen werden.

f. Die Satzung einschlie3lich des Lageplans kann mit ihrer Begriindung von jedermann bei der
Gemeinde Wustermark, Hoppenrader Allee 1, Zimmer 225 wahrend der Dienststunden
(Mo/Mi: 08:00 — 15:00 | Di/ Do: 08:00 — 18:00 | Fr: 08:00 — 12:00) eingesehen werden.

g. Unbeachtlich ist gemaR § 3 Abs. 4 der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg eine
Verletzung von landesrechtlichen Verfahrens- und Formvorschriften, wenn sie nicht schriftlich
innerhalb eines Jahres seit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Satzung gegeniber der Ge-
meinde unter Bezeichnung der verletzten Vorschrift und der Tatsache, die den Mangel ergibt,
geltend gemacht worden ist.

h. Die Geltendmachung der Verletzung von bundes- und/oder landesrechtlichen Verfahrens- und
Formvorschriften ist gegentber der Gemeinde Wustermark [Hoppenrader Allee 1, 14641 Wus-
termark], schriftlich geltend zu machen.

Bei Ersatzbekanntmachung:

Der Lageplan als Anlage und Bestandteil der Satzung kann von jedermann im Rathaus [An-
schrift, Zimmer-Nr.] wahrend der allgemeinen Dienstzeit [Offnungszeiten] eingesehen werden.
Auf Verlangen wird Auskunft Gber den Inhalt der Satzung erteilt.

f. Die Ausfertigung der Satzung ist am [...] durch die/den [...] erfolgt.

[...],den[...]

[..]

Blrgermeister

Anmerkung: Das Verfahren, der Inhalt und die Form der 6ffentlichen Bekanntmachung ergeben sich
jeweils aus den landesrechtlichen Vorschriften. Kann ein beschlossener und ausgefertigter Lageplan
als Bestandteil einer Satzung nicht in seiner Originalgré3e bekannt gemacht werden, so ist er im
Wege der Ersatzbekanntmachung bekannt zu machen. Diese ist hach einigen landes- bzw. kommu-
nalrechtlichen Bekanntmachungsvorschriften nur zuldssig, wenn der Inhalt des Plans im Text in gro-
ben Ziigen dargestellt wird. Es muss keine detailgetreue Umschreibung der Grenzen erfolgen. Auf die
Ersatzbekanntmachung ist in der Bekanntmachung hinzuweisen.

Die Angabe der Durchfuhrungsfrist der Sanierung im Satzungstext fihrt nicht zu einer befristeten
Wirksamkeit der Sanierungssatzung.
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9

Aktuelle Planungen und Konzepte

Olympisches Dorf

>

vV vvyVwvyy

>
>

Altlastenuntersuchung (Boden und Bausubstanz); November 2003
Baugrunduntersuchungen (1. und 2. BA); baulab; Juni 2017

Biotopkartierung; PESCHEL Okologie & Umwelt; September 2016

Faunistische Standortuntersuchung; Dipl.-Biol. Tobias Teige; Oktober 2016
Gartendenkmalpflegerische Zielstellung; Klaus-Peter Hackenberg; Dezember 2016

Integriertes Quartiersentwicklungskonzept; Meier-Hartmann; JAHN, MACK & PARTNER, IBH -
Ing.-Buro Hartmann, Dr. Szamatolski + Partner GbR; Januar 2016

Konzept zur Benennung der offentlichen Verkehrsflachen und Privatwege; Sebastian Gulden;
Entwurf vom 19.03.2021

Schalltechnische Untersuchung; ALB Akustiklabor Berlin; Januar 2017 mit Nachtrag im Oktober
2017

Stadtebaulicher Entwurf; Meier-Hartmann; Dezember 2016
Verkehrsplanerischer Fachbeitrag; PST GmbH; Februar 2017

Olympisches Dorf 1.Bauabschnitt

>
>

>

Artenschutzrechtliche Beurteilung; Dr. Szamatolski + Partner GbR; Marz 2017

B-Plan Nr. E 36A ,Olympisches Dorf* mit 2. Anderung des Flachennutzungsplanes — Teilgebiet A;
Gemeinde Wustermark; Dezember 2017

Innere und aul3ere Erschlielung; PST GmbH; 3. Quartal 2018

Olympisches Dorf 2.Bauabschnitt

>
>

v

Altlastentechnische Untersuchung; baulab; 27.08.2020

Artenschutzrechtliche Beurteilung (in Umweltbericht integriert); Dr. Szamatolski + Partner GbR;
Marz 2021

B-Plan Nr. E 36B ,Olympisches Dorf* mit 2. Anderung des Flachennutzungsplanes — Teilgebiet A;
Gemeinde Wustermark; in Erarbeitung

Schalltechnische Untersuchung (Erganzung); ALB Akustiklabor Berlin; 17.03.2021
Stadtebauliches Konzept; van geisten.marfels architekten GbrR; Entwurf vom 03.02.2020
Verkehrstechnische Untersuchung; PST GmbH; April 2020
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