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0. Vorbemerkung

Die vorliegende Begrindung soll die den Bebauungsplan prdgenden Festsetzungen,
seine Grundgedanken und seine Leitziele begriinden und erldutern. Sie soll die Griin-
de deutlich machen, die fur und die gegen eine bestimmte Festsetzung sprechen.
Diese Begriindung entspricht in ihrem Rechtscharakter der Begrundung nach § 9 Abs.
8 BauGB.

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Innerhalb und in unmittelbarer Nachbarschaft der regionalen Entwicklungsachse
Spandau - Nauen ist auf Grund der sich voliziehenden wirtschaftlichen Verédnderun-
gen ein erhéhter Bedarf an Wohnraum zu verzeichnen. Auf Grund fehlender wirt-
schaftlicher Entwicklungspotentiale innerhalb des Gemeindegebietes wéchst neben
den traditionellen Arbeitsorten Berlin und Potsdam die Bedeutung der sich langsam
wieder erholenden Wirtschaftszweige in der regionalen Entwicklungsachse Spandau -
Nauen als potentieller Arbeitsort auch flir die Priorter Bevdlkerungsteile. Mit der Ver-
lagerung des Arbeitsortes auRerhalb des Gemeindegebietes ist die Gefahr eines zu-
nehmenden Wegzuges besonders jungerer Bevdlkerungsteile in die Ndhe des Ar-
beitsplatzes gegeben. Dieser méglichen Entwicklung will die Gemeinde durch die Be-
reitstellung von Wohnbauland entgegenwirken.

Hinzu kommt, dal der bereits bestehende Wohnungsbedarf innerhalb des Gemein-
degebietes durch Rulckibertragungsanspriche weiter zunimmt. Es gibt gegenwartig
16 Priorter Burger mit Wohnberechtigungsscheinen. Auf 65 Wohnungen in der Ge-
meinde Priort [asten Rucklbertragungsanspruche.

Dartber hinaus existiert eine deutliche Uberériliche Nachfrage, wie die laufenden
Bautatigkeiten belegen.

Dieser sich abzeichnende und entwickelnde Wohnungsbedarf veranla3te die Gemein-
devertreter dazu, bereits Anfang der 90-er Jahre die Aufstellung von einzelnen Be-
bauungs- sowie Vorhaben- und ErschlieBungsplédnen zu beschlieRen. Der Bebau-
ungsplan Nr. 2.1 "Wohnen im Priorter Erlengrund" zahlt zu ihnen. Im Wortlaut des
Prazisierungs- und Teilungsbeschlusses zu diesem Bebauungsplan wurde deshalb
auch darauf verwiesen, daR der Bebauungsplan der Deckung eines dringenden
Wohnbedarfs dienen soll.

Bereits zum Zeitpunkt der Einleitung dieses Planverfahrens war erkennbar,

- daf Umnutzungen in der vorhandenen Grundsticksnutzung erforderlich sein wer-
den,

- daf Teilbereiche neu geordnet werden mussen,

- dal Flachen fur eine kinftige Nutzung zu sichern sind,

- daR értliche Verkehrsflachen geschaffen werden sollen,

- daf} ohne rechtsverbindliche bauleitplanerische Festsetzungen eine stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung gemaR dem Planungswillen der Gemeinde im Plange-
biet nicht gesichert werden kann,

- daR es erforderlich sein wird, zur inhaltlichen Bewaltigung der im Verfahrensverlauf
auftretenden Konflikte eine intensive und umfangreiche Abwagung durchzufiihren,

- dafl Neuregelungen zur Grundstlcksstruktur zu erwarten sind

und dal wechselseitige Spannungen im Gebiet und nach auen zu erwarten sind.
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Die Bewaltigung dieser Aufgaben und Konflikte und die Erkenntnis, daR mit Anwen-
dung der "Planersatzvorschriften" nach den §§ 34 und 35 BauGB die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht gesichert werden kann, lieRen letz-
tendlich ein Planbedirfnis entstehen, daf? die Durchfihrung dieses offentlich rechtli-
chen Verfahrens und damit die Aufstellung dieses Bebauungsplans erforderlich

macht.

Auch wenn im Verlauf des Verfahrens der Geltungsbereich gedndert wurde bleibt die
Erforderlichkeit dieses Bebauungsplanverfahrens bestehen.
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2. Das Plangebiet

21 Planerische Ausgangssituation

Fir die Gemeinde Priort liegt derzeit kein genehmigter Flachennutzungsplan vor.
Damit handelt es sich bei diesem Bebauungsplan um einen vorzeitigen Bebauungs-
plan. Die Voraussetzungen nach § 8 Abs. 4 BauGB sind gegeben.

In der (informellen) Rahmenplanung fiir die Gemeinde Priort, als Grundlage des kiinf-
tigen Flachenutzungsplans, werden innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Wohnbauflachen und Griinflachen dargestellt.

Abb. 1: Ausschnitt aus der Rahmenplanung fiir das Plangebiet (Stand: 12 / 1992)
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Auf die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung flr die Ge-
meinde Priort, die im Zuge der Eréffnung des urspringlichen Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanverfahrens gestellt wurde, hat das Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung mit dem Schreiben vom 06.07.1993 folgende Stellungnahme abgege-
ben:

"... Aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine grundséatzlichen Bedenken ..... Ob-
wohl die Gemeinde keinen regionalen Entwicklungsschwerpunkt darstellt, bieten die
vorhandene Eisenbahnanbindung an den Berliner Auenring sowie die Anbindungs-
moglichkeiten an die Regionalbahnstation Rangierbahnhof Wustermark und die B 5
als Hauptverkehrstragerradialen gemeindliche Entwicklungspotentiale, die Uber eine
angemessene "Eigenentwicklung" hinausgehen..."

Hinsichtlich der Stellungnahme zum Rahmenplan fur die gesamte Gemarkung der
Gemeinde Priort und damit auch fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
2.1 "Wohnanlage im Priorter Erlengrund” heilt es weiterhin:

“... Fur die am sudlichen Randbereich der Siedlungsachse Spandau - Nauen, in un-
mittelbarer N&dhe zum kinftigen Gewerbe- und Industriestandort Wustermark liegende
und zum Amt Wustermark gehérende Gemeinde erachten wir eine Verdichtung und
Erweiterung der vorhandenen Siedlungsbebauung, vorrangig zu Wohnbauzwecken,
unter dem Aspekt einer lang- und mittelfristigen Realisierung als moglich. Zur Gewahr-
leistung einer vertraglichen und ausgewogenen funktionellen Entwicklung der Amts-
gemeinden (Wohn-, Gewerbe-, Versorgungsschwerpunkte) sollten die Planungsiiber-
legungen in der Rahmenplanung des gesamten Amtes abgewogen werden. ..."

Inzwischen liegen dem Amt Wustermark der Entwurf des Landesentwicklungsplanes
flr den engeren Verflechtungsbereich sowie der Vorentwurf fiir den Regionalplan Ha-
velland-Flaming vor. Auch wenn gegenwartig das Beteiligungsverfahren fir die beiden
Planwerke noch nicht abgeschlossen ist, lassen sich fir die Gemeinde Priort folgende
Aussagen entnehmen:

- Die Gemeinde Priort Gibernimmt im Netz der zentralen Orte keine Funktion.

- |Ihre Hauptaufgabe bis zum Jahr 2010 besteht in der Bereitstellung von Wohn- und
Arbeitsstattenflachen flr den Eigenbedarf.

- Im Rahmen dieser Eigenentwicklung kénnen zur Sicherung der Wohnfunktion oh-
ne besonderen Nachweis Flachen fir ca. 45 - 60 WE (ca. 10 % Einwohnerzu-
wachs) ausgewiesen werden.

In der Stellungnahme des Ministeriums far Umwelt, Naturschutz und Raumordnung
des Landes Brandenburg zum Vorentwurf dieses Bebauungsplans (Schreiben vom
13.07.19935) wird erneut darauf verwiesen, daR der Einordnung von Wohnungsbau-
vorhaben keine landesplanerischen Bedenken entgegenstehen und daR der Bebau-
ungsplan Nr. 2.1 aus landesplanerischer Sicht gebilligt wird.

1

Pfrogner, Zipse und Partner




GEMEINDE PRIORT - BEBAUUNGSPLAN NR. 2.1 " WOHNANLAGE AM PRIORTER ERLENGRUND "

2.2 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Urspringlich war das Plangebiet Bestandteil eines Vorhaben- und ErschlieRungspla-
nes, der eine Mischnutzung in diesem Gebiet zum Inhalt hatte. Das dazu erforderliche
Planverfahren wurde bis zur 6ffentlichen Auslegung der Planunterlagen im Jahr 1992
durchgefiihrt. Da der Vorhabentrager fir dieses urspringliche Verfahren nicht tber
alle Plangebietsflachen verflgte, wurde das Vorhaben- und ErschlieBungsplanverfah-
ren auf die Flachen reduziert, die sich in der Eigentiimerschaft des Vorhabentragers
befanden. Dieser reduzierte Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde im Jahr 1993
genehmigt. Finanzierungsprobleme bei der Umsetzung der Planung durch den Vor-
habentrager flihrten dazu, dal mit der Realisierung der geplanten Vorhaben nicht be-
gonnen wurde und dal die Gemeinde die AuRerkraftsetzung dieses Vorhaben- und
ErschlieBungsplans erwégt. Die Gemeinde Priort besitzt dadurch praktisch kein pla-
nerisches Wohnraumpotential fir einheimische Wohnungssuchende.

Auf Grund des vorhandenen Wohnbedarfs hielt die Gemeinde jedoch an ihren grund-
legenden Planuhgsiiberlegungen fest, potentielles Wohnbauland zu schaffen und fiir
die verbleibende Teilflache, die sich nicht im Besitz dieses Vorhabentragers befand,
wurde auf der Gemeindevertretersitzung am 17.06.1993 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 2 "Wohnanlage am Priorter Erlengrund" beschlossen. :

Die geanderte Zielsetzung des Bebauungsplans besteht darin, daR eine Gewerbe-
nutzung des Plangebietes aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung, aufgrund der
geringen Standortgunst innerhalb der Entwicklungsachse Spandau - Nauen und auf-
grund des vorhandenen Fehlbedarfs an Wohnungen nicht mehr planerisch vorbereitet
werden soll. Gleichzeitig wurde der Geltungsbereich um einige einzelne Flachen er-
weitert, die bisher in der stadtebaulichen Planung nicht beriicksichtigt worden sind.

In der Gemeindevertretersitzung vom 30.03.1995 wurde der Aufstellungsbeschluf
zum Bebauungsplan noch einmal in der Abgrenzung prazisiert. Zur Abrundung des
Plangebietes wurde der gesamte Streifen des Flurstiickes 148 (Flur 4) dem Geltungs-
bereich zugeordnet.

Aufgrund der vorhandenen natirlichen Gegebenheiten und der daraus zu erwarten-
den Probleme hinsichtlich des mit Realisierung der Planungen erfolgenden Eingriffs in
Natur und Landschaft (sensible Feuchtwiesenbereiche auf den tiefer liegenden Fla-
chen) wurde auf dieser Sitzung die Teilung des Bebauungsplans Nr. 2 in

- Teil 2.1, bestehend aus den Flurstlicken 146, 147/1, 147/2, teilweise 141/1, 142,
und 148 (Flur 4) mit ca. 3,5 ha (Bebauungsplan Nr. 2.1) und in

- Teil 2.2, bestehend aus den Flurstiicken 136, 137, 138, 139, 140, 143, 144, 145,
teilweise 141/1 (Flur 4) mit ca. 3,0 ha (Bebauungsplan Nr. 2.2)

beschlossen. Damit soll sichergestelit werden, daR mindestens fiir den stadtebaulich
weniger problematischen Teil (Teil 2.1) ein zlgiges Planverfahren durchgefiihrt wer-
den kann.
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2.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.1 "Wohnanlage am Priorter Erlen-
grund” umfaft ein ca. 3,5 ha groRes Gebiet und wird wie folgt begrenzt:

im Norden von der nérdlichen Stralenbegrenzungslinie der Strale "An der breiten

Wiese" (Flurstiick 142),

- im Osten von der "Priorter Chaussee" (Flurstiick 148),

- im Slden von der sudlichen Grenze des Flurstiickes 141/1, von einer B&schungs-
kante, die das Flurstick 141/1 durchzieht, von der stdlichen Stralenbegrenzungs-
linie der Strale "An der breiten Wiese", von der dstlichen Grenze des Flurstiickes
140 und von der nérdlichen Grenze des Flurstiickes 139,

- im Westen von der westlichen Grenze des Flurstiickes 141/1.

Folgende Flurstlicke liegen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans:

- Flur 4, Flurstiicke 146, 147/1, 147/2;
- Teile der Flurstlicke 141/1, 142 und 148.

2.4 Funktionelle und raumliche Einordnung

Die Gemeinde Priort befindet sich stidwestlich der ehemaligen Kreisstadt Nauen und
ca. 3 km sudlich der BundesstraRe 5, die Nauen mit Berlin verbindet. Sie kann der
Lage nach der Ballungsrandzone des Berliner Umlandes zugeordnet werden.

Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke in der Gemeinde Priort ist sehr gering. Das
trifft sowohl fir den Ortsteil Siedlung als auch firr das Dorf zu. Es bestehen allein in-
nerhalb des bebauten Siedlungsbereiches groRe Fldchenreserven, die fir eine bauli-
che Nutzung in Frage kommen. Dieses spiegelt sich auch in der Rahmenplanung der
Gemeinde Priort wieder. Dariiber hinaus existieren innerhalb und in den Randlagen
der zusammenhédngenden Ortsbebauung mehrere AuRenbereichsflachen in Form
aneinandergrenzender gréRerer, unbebauter Grundstiicke. Fir einige dieser Bereiche
im Ortsteil Siedlung soll die kunftige Entwicklung durch Vorhaben- und ErschlieBungs-
sowie durch Bebauungsplane bestimmt werden. Entsprechende Beschliisse der Ge-
meinde wurden diesbezlglich gefat. Das Plangebiet stellt eines dieser Gebiete dar,
deren kiinftige Entwicklung durch verbindliche Bauleitplanverfahren bestimmt werden
soll.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich 1 km nérdlich des Priorter Bahnhofes bzw.
ca. 1,5 km nérdlich des Dorfes Priort und ist topographisch durch Sudwesthanglage
mit einer Hangneigung bis zu 5 % gekennzeichnet. Es wird von zwei Seiten durch
Stralen ("Priorter Chaussee", "An der breiten Wiese") begrenzt. Im Westen und im
Sluden grenzen an das Plangebiet Grundstiicke, die durch Wohnnutzung (einge-
schossige Einfamilienh&user) oder Wochenendnutzung (Bungalows) gepragt werden.

Die straBenverkehrliche Anbindung des Plangebietes an das Dorf Priort erfolgt Uber
die "Priorter Chaussee", die als KreisstraRe auch Uberértlichen Verkehr aufnimmt. Die
Straen "An der Breiten Wiese", "Dyrotzer Winkel" und "Goethestraie" erfiillen reine
AnliegerstraRenfunktionen.
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Abb. 2: Lage der Gemeinde
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25 Gegenwirtige Flachennutzung

Das gesamte Plangebiet ist unbebaut und seine gegenwartige Flachennutzung wird
durch mehr oder weniger intensive Vegetationsformen bestimmt. Dazu gehoren ehe-
mals landwirtschaftlich genutzte und mittlerweile brach gefallene Flachen, Feldge-
holzbestande und mit Laubgeblischen und Laubbidumen bewachsene Flachen.

Der Stellungnahme des zustédndigen Amtes fir Agrarordnung Brieselang zum Vor-
entwurf (Schreiben vom 18.07.1995) ist zu entnehmen, daR die vorhandenen lehmi-
gen bis anlehmigen Bbden geringwertige Ackerbdden darstellen und eine geringe Be-
deutung flr die landwirtschaftliche Nutzung haben.

Der westliche und der 6stliche Plangebietsteil werden diagonal durch einen kleinen
Graben voneinander getrennt (nicht Bestandteil des Geltungsbereiches), der jedoch
Uberwiegend kein Wasser fiihrt.

Ostlich des Grabens sind die ehemals intensiv landwirtschaftlich genutzten Flédchen
von Brennessel und Goldrute bestanden. Dariiber hinaus entwickelten sich auf den
unbebauten Flachen mehrere Feldgehélzbestdnde. Westlich des Grabens befinden
sich Niederungsbereiche. (Weitere Angaben zur gegenwartigen Flachennutzung sind
dem Teil Il: Begriindung der naturschutzrechtlichen Planinhalte zu entnehmen.)

2.6 ErschlieBung

Verkehr: Wie bereits unter Pkt. 2.4 kurz erldutert, ist die verkehrliche ErschlieBung
des Plangebietes durch die angrenzenden innerértlichen &ffentlichen ErschlieBungs-
stralen "Priorter Chaussee” und "An der breiten Wiese" gesichert. Bedingt durch die
Funktion der "Priorter Chaussee" als KreisstraRe mit tiberértlicher Verkehrsbedeutung
ist deren Ausbauzustand (Asphaltierung, Dimensionierung) qualitativ und quantitativ
besser gegenlber der StraBe "An der breiten Wiese". Diese Strale ist unbefestigt
und hat gegenwartig eine geringere Durchfahrtsbreite. Zur Nutzung der StralRe "An
der breiten Wiese" fur die kiinftige verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes sind
umfangreichere StraRenbaumaBnahmen erforderlich als im Bereich der Priorter
Chaussee.

Trinkwasser: Die Wasserversorgung erfolgt gegenwartig Uber eine Ringleitung, die
von Buchow - Karpzow nach Elstal verlduft. Nach Aussage des Wasser- und Abwas-
serverbandes Havelland (Stellungnahme vom 11.07.1995) kann die Trinkwasserver-
sorgung prinzipiell durch die vorhandenen Anlagen gesichert werden. Zur Notwendig-
keit von Neuverlegungen innerhalb der vorhandenen StraRen liegen keine definitiven
Aussagen vor. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dal ausschliel-
lich ErschlieRungsarbeiten innerhalb des Plangebietes erforderlich sein werden.

Abwasser: Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt in der gesamten Gemeinde Priort
generell Gber Sammelgruben. Eine zentrale Kanalisation ist in der Planung. Der Aus-
sage des Wasser- und Abwasserverbandes Havelland (Stellungnahme vom
11.07.1995) ist zu entnehmen, daR die duRere AbwassererschlieBung prinzipiell gesi-
chert werden kann. Diese Abwassererschlieung soll im Zuge der Abwassererschlie-
Rung des gesamten Ortes und dessen Anbindung Uber die Transportleitung zur
Nachbargemeinde Buchow - Karpzow und weiter zum Klarwerk Roskow erfolgen.

Da zum gegenwartigen Zeitpunkt der vorliegenden Stellungnahme nicht definitiv ent-
nommen werden kann, ob zum Zeitpunkt der Realisierung der Planinhalte das erfor-
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derliche Abwassernetz bereits funktioniert, ist davon auszugehen, daf zeitlich befri-
stete Sonderlésungen (Kleinkldranlagen, Sammelanlagen fir mehrere Nutzer) reali-
siert werden missen.

ErschlieBungsarbeiten innerhalb des Plangebietes sind grundsatzlich erforderlich.

Elektroenergie: Die Versorgung der Gemeinde mit Elektroenergie soll mittelfristig
durch den Neubau von 20 kV-Trafostationen einschlieBlich 20 kV- und 1 kV-Kabel-
verlegungen und langfristig durch die weitgehende Verkabelung des 1 kV-Freilei-
tungsnetzes realisiert werden.

In der Stellungnahme der Mérkischen Energieversorgung AG / MEVAG (Schreiben
vom 13.07.1995) sind keine Hinweise enthalten, daR eine Versorgung mit Elektro-
energie nicht gesichert werden kann. Prinzipiell kann damit bei der Elektroenergiever-
sorgung davon ausgegangen werden, daf diese Versorgung gesichert werden kann.
Allerdings sind bei diesem Versorgungsmedium ebenso wie bei allen anderen Versor-
gungsmedien umfangreiche innere ErschlieRungsarbeiten erforderlich. Die Notwen-
digkeit der Errichtung einer Trafostation wurde nicht mitgeteilt. Vorsorglich wird im
vorliegenden Entwurf dafur jedoch eine entsprechende Fléche vorgehalten.

Waérmeversorgung / Erdgas: Seitens des zustandigen Versorgungsunternehmens
Erdgas Mark Brandenburg GmbH liegt eine prinzipielle Bereitschaftserklarung vor, die
Méoglichkeiten zur Versorgung des Plangebietes mit Erdgas zu prifen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind keine duReren AnschluBpunkte bekannt. Inwieweit
eine Versorgung mit Erdgas realisiert werden kann ist im Verlauf des weiteren Verfah-
rens zu prufen.

Fernmeldetechnik: Trotz des Vorhandenseins einzelner Fernmeldeanlagen in der
Umgebung des Plangebietes stehen gegenwartig die erforderlichen Leitungen zum
Anschlu} des Plangebietes an das offentliche Fernsprechnetz nicht zur Verfiigung.
Diese Aussage entspricht dem Inhalt der Stellungnahme der zustéandigen Niederlas-
sung der Deutschen Telekom AG in Potsdam. Es sind sowoh! zur duReren Anbindung
des Plangebietes als zur inneren ErschlieBung Neuverlegungen von Fernmeldeanla-
gen erforderlich.

Offentlicher Personenverkehr: Das Plangebiet ist an den &ffentlichen Personen-
nahverkehr (iber die Regionalbahn angeschlossen, die im Zwei-Stundentakt zwischen
Potsdam und Nauen verkehrt. Der Bahnhof befindet sich in einer Entfernung von 1
km zum Plangebiet.

2.7 Bodenmerkmale

Geologische und hydrologische Baugrundverhiltnisse: Der Stellungnahme des
zustandigen Landesamtes fiir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg vom
18.07.1995 ist zu entnehmen, daR sich der Grundwasserflurabstand innerhalb der
gesamten Ortslage vom sudlichen zum nérdlichen Dorfgebiet von ca. 5 m auf weniger
als 1 m verringert. Diese Aussage deckt sich in etwa mit den Ergebnissen des vorlie-
genden Bodengutachtens der GEFTA Umweltlabor GmbH aus dem Jahr 1992, wo-
nach Grundwasserstande in einer Tiefe von 1,5 m bis 2 m ermittelt wurden.
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Bodenbelastung: Zur Ermittlung der Bodenbelastung wurde im Jahr 1992 o. g. Un-
tersuchung zur Ermittlung des Vorhandenseins und des Gehaltes bestimmter Schad-
stoffe im Boden durchgefihrt. Untersucht wurde der Geltungsbereich des urspriingli-
chen Vorhaben- und ErschlieBungsplans, in dessen Grenzen auch der vorliegende
Bebauungsplan lag, so daB die vorliegenden Ergebnisse auch fiir die Beurteilung der
Situation im Plangebiet herangezogen werden kénnen.

Untersucht wurde der Gehalt des Bodens an den Schadstoffen.

- Mineraldl - Kohlenwasserstoffe (MKW)

- Aromatische - Kohlenwasserstoffe (AKW)

- Chlorierte - Kohlenwasserstoffe (CKW)

- Schwermetalle aus SaureaufschluR: Cadmium, Chrom, Blei, Quecksilber

Im Ergebnis der Untersuchungen wurde festgestellt, dak die nachgewiesenen Gehal-
te an MKW, AKW, CKW und Schwermetallen weit unterhalb der Grenzwerte der
Brandenburgischen Liste (Kategorie | b / Flachen mit sensibler Nutzung) liegen, so
daB keine Hinweise auf groRfléchige Bodenverunreinigungen zu erkennen waren.

Seitens des Umweltamtes des Landkreises wurde mit Schreiben vom 08.08.1995 mit-
geteilt, dall der Standort zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht als Altlastenverdachtsfla-
che registriert ist.

Bodendenkmale: Im Ergebnis der am 25.08.1995 durch das Brandenburgische Lan-
desmuseum fur Ur- und Friihgeschichte innerhalb des Plangebietes durchgefuhrten
archaologischen Schnitterkundungen zur Ermittlung des Sachverhaltes "Boden-
denkmal im Vorhabenbereich" wurde mit Schreiben des Landesmuseums vom
25.08.1995 mitgeteilt, daR das aktenkundige Bodendenkmal Priort Nr. 4 "Siedlung
vorgeschichtlicher Zeit" im Vorhabenbereich bereits durch Ackerbau zerstért worden
ist. Auf die noch in der Stellungnahme zum Vorentwurf vom 05.07.1995 geforderte ar-
chaologische Begleitung gem. § 15 Abs. 3 und § 12 Abs. 2 DSchGBbg wird mit
Schreiben vom 25.08.1995 verzichtet. :

Bodenschitze: Der Stellungnahme des Oberbergamtes des Landes Brandenburg
vom 08.08.1995 zum Vorentwurf, bestatigt durch Schreiben vom 18.01.1996, ist zu
entnehmen, daf innerhalb des Geltungsbereiches keine Fldchen durch Bergbau ohne
Rechtsnachfolger (Altbergbau) beansprucht werden, dal keine Bergbauberechtigung
gem. §§ 7 bis 9 des Bundesberggesetzes (BBerG) zur Aufsuchung bzw. Gewinnung
fester Bodenschatze beantragt, erteilt oder bestatigt sind und daR kein Baubeschran-
kungsgebiet gem. §§ 107 bis 109 BBerG festgestellt wird.

Kampfmittelbelastung: Der Stellungnahme des Staatlichen Munitionsbergungsdien-
stes zum Vorentwurf vom 09.08.1995, bestatigt durch Schreiben vom 29.02.1996, ist
zu entnehmen, daRk das Plangebiet nicht als kampfmittelbelastet bekannt ist.

2.8 Sonstiges

Larmbelastung: Das Plangebiet wird durch zwei Hauptschallquellen beeinflult: die in
ca. 500 m Entfernung westlich verlaufende Hauptbahnstrecke der Deutschen Bahn
AG sowie die ebenfalls westlich, jedoch in ca. 1.000 m Entfernung, verlaufende
Bundesautobahn "Berliner Ring". Zusétzlicher Gerduschemittent ist die "“Priorter
Chaussee".
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Zur Beurteilung der vorhandenen Gerduschbelastung und als Grundlage fir die pla-
nerische Konfliktbewaltigung im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die
Mdller - BBM GmbH Berlin im Jahr 1995 eine Untersuchung der schalltechnischen
Vertraglichkeit der Planinhalte gegentiber Verkehrsgerauschen vorgenommen. Im Er-
gebnis dieser Untersuchung ist festgestellt worden, daR in einem kanftigen Allgemei-
nen Wohngebiet Uberschreitungen der Orientierungswerte fir den Schallschutz gem.
DIN 18005 / Schallschutz im Stidtebau zu erwarten sind, die am Tag geringflgig aus-
fallen, nachts jedoch hoher liegen. Hauptursache dafiir sind die beiden o. g. Haupt-
schallquellen.

Eigentumssituation:Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen
Grundsticke befinden sich teilweise im Privateigentum, teilweise im Eigentum der
Gemeinde.
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3. Planinhalte
3.1 Generelle Zielvorstellungen des Plans

Resultierend aus der planerischen Ausgangssituation und aus den sich herausgebil-
deten Planungsiiberlegungen soll der Plan unter Berucksichtigung der vorhandenen
Situation:

- der Deckung des dringenden Wohnbedarfs innerhalb des Gemeindegebietes die-
nen,

- eine bauliche Nutzungsdichte vorbereiten und festsetzen, die eine effektive Bau-
landausnutzung erméglicht,

- eine kosten- und flichensparende sowie verkehrsorganisatorisch (bersichtliche
Anknlpfung des Plangebietes an das bestehende StralRennetz und Entwicklung
eines dem Gebietscharakter entsprechenden ErschlieRungssystems ermdglichen,

- Festsetzungen beinhalten, die eine Durchgriinung des Plangebietes durch die An-
lage von éffentlichen Grinflachen und Kinderspielplatzen in direkter Zuordnung zu
den Wohngeb&uden und ein zusammenhdangendes Fufl3- und Radwegenetzes, un-
abhangig vom Fahrverkehr, vorbereiten,

- die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gebiihrend beriicksich-
tigen,

- den Erhalt und die Sicherung des Feldgehélzes als wichtiges naturrdumliches Ele-
ment verbindlich sichern,

und der Bebauungsplan soll einfache, aber wirksame Inhalte festsetzen, die die Um-
setzung der gemeindlichen Entwicklungsziele bei gleichzeitig weitestgehender Flexi-
bilitat in der Anpassung an einzelne Nutzerinteressen erméglichen.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Basierend auf dem Geltungsbereich des urspringlichen Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplans wurde in Umsetzung der grundlegenden Planungslberlegungen sowie im
Ergebnis intensiver Abstimmungsgesprache mit den Gemeindevertretern und dem
Amt Wustermark ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, daR dem Plan und seinen
Festsetzungen zugrunde liegt. Dieses Konzept ist im Plan 1 "Stadtebauliches Kon-
zept" dargestellt.

Auch wenn sich in der zurlickliegenden Zeit der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes dnderte und mit diesem Verfahren vorerst der Teil Nr. 2.1 Bebauungsplanreife
erlangen soll behélt das stadtebauliche Konzept in seinen Grundziigen seine Basis-
funktion fir die Ableitung der Planinhalte. Die nachfolgenden Erlduterungen und Be-
schreibungen beziehen sich jedoch nur auf den Teilbereich dieses Bebauungsplans
(B-Plan Nr. 2.1).

Grundlegendes Ziel der Kinftigen baulichen Nutzung des Gesamtgebietes ist es, eine
von den Plangebietsrandern zum Zentrum zunehmende Bebauungsdichte vorzuberei-
ten.

Die ErschlieBungsstrale (PlanstraRe B) soll an die "Priorter Chaussee" in Gegeniber-
lage eines Weges anknupfen, so daR ein vierarmiger Knoten entsteht, der verkehrs-
beruhigt umgebaut werden soll. Eine weitere Zufahrt zum Plangebiet ist von der Stra-
Be "An der breiten Wiese" geplant. Die innere ErschlieRung des Plangebietes soll
Uber diese VerbindungsstraRen (Planstrale A und B) zwischen "Priorter Chaussee"
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und "An der breiten Wiese" erfolgen sowie (ber eine StichstraRe in sudlicher Verlan-
gerung der Planstrale A. Alle StraRen innerhalb des Geltungsbereiches sollen mit
Umsetzung der Planinhalte als Mischverkehrsflachen im Sinne verkehrsberuhigter Be-
reiche gemaR § 42 Abs. 4a StVO ausgebaut werden.

Sudlich der StraRe "An der breiten Wiese" sowie westlich der "Priorter Chaussee"
konnen zweigeschossige Doppelhauser den Ubergang zur aufgelockerten Bebauung
aullerhalb des Bebauungsplangebietes herstellen. Im Plangebiet wird eine Bebauung
mit zweigeschossigen Reihenhausgruppen vorgeschlagen, um eine effektive Grund-
sticksausnutzung zu erméglichen. Die bauliche Anbindung des Plangebietes an die
"Priorter Chaussee" soll durch zwei Reihenhausgruppen erfolgen, die durch ihre Ge-
baudestellung die Zufahrt in das Plangebiet betonen.

Die Anordnung der Stellplatze soll fast ausschlieRlich mit einer Orientierung zum 6f-
fentlichen StraRenraum erfolgen. Dadurch kénnen die privaten unbebauten Grund-
stlcksflachen weitgehend fir eine gartnerische Nutzung freigehalten werden. Die Di-
mensionierung der Stellplatzflachen insgesamt erfolgte so, dal bei einer ausschliefli-
chen Errichtung von Wohnungen {ber 100 gm Nutzflache (nach DIN 277) die erfor-
derlichen zwei Stellplatze pro Wohnung innerhalb der geplanten Stellplatzflachen rea-
lisiert werden kénnten.

Eine Verbindung von der Feldgehélzgruppe im Nordosten zu dem Griin- und Niede-
rungsbereich im Stdwesten, auRerhalb des Geltungsbereiches, soll Giber ein FuR- und
Radwegenetz sowie &ffentliche Grinflachen hergestellt werden. Den AbschiuR der
Zufahrt von der "Priorter Chaussee" aus bildet eine platzartig gestaltete Parkanlage,
die gleichzeitig einen Quartierstreffounkt im Gebiet darstellen kann. Zwei kleine
Spielplatzanlagen sollen die Versorgung des Wohngebietes mit Grinflachen ergéan-
zen.

Der Plangebietsteil westlich des Grabens soll aufgrund des hohen Grundwasserstan-
des (Niederungsbereiche) von einer Bebauung freigehalten werden.

Plan 1: Stiddtebauliches Konzept
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3.3 Wesentlicher Planinhalt

Mit dem Bebauungsplan werden :

die westlich der "Priorter Chaussee" und ein Bereich der siidlich der Strale "An der
breiten Wiese" gelegenen Teilgebiete als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt,
offentliche Verkehrsflachen zur Sicherung der HaupterschlieRung des Plangebie-
tes festgesetzt,

Baugrenzen, Grundflachenzahlen, Geschof¥flachenzahlen, die Anzahl der zulassi-
gen Vollgeschosse und (iberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt, um ein Min-
destmaR an Ordnung in der Entwicklung zu sichern,

Textfestsetzungen getroffen, die die Inhalte der Planzeichnung erganzen,
naturschutzrechtliche und landschaftspflegerische Festsetzungen getroffen.

Detaillierte Planinhalte sind dem Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) zu entnehmen.
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4, Abwigung, Erlduterung und Begriindung einzelner Festsetzungen

4.1 Abwiagung

Der Bebauungsplan hat sowohl im Rahmen der &ffentlichen Bekanntmachung als
auch im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ein zweistufiges Ver-
fahren durchlaufen.

In der ersten Stufe wurden die friihzeitige Biirgerbeteiligung und die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Wahrend im Rahmen der friihzeitigen Biir-
gerbeteiligung keine Bedenken, Anregungen und Hinweise zu den Planinhalten ein-
gingen, fiihrten die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange zum Vorentwurf eingegangenen Bedenken, Anregungen und Hinweise zu un-
mittelbaren Plandnderungen. Diese Planinderungen erfolgten sowohl im Ergebnis der
Prifung der eingegangenen Stellungnahmen zum Vorentwurf als auch im Ergebnis
erganzender Abstimmungsgesprache mit einzelnen Betroffenen.

In der zweiten Phase wurde die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes durchge-
flhrt. Parallel dazu erfolgte die Information samtlicher Triger offentlicher Belange
sowie des Vorhabentrégers Uber die Offenlage. Die Ergebnisse der Priifung der ein-
gegangenen Stellungnahmen zum Vorentwurf sowie die sich aus den eingegangenen
Stellungnahmen zum Vorentwurf ergebenen Plandnderungen wurden den jeweiligen
Absendern explizit mitgeteilt; allen Beteiligten wurde die Mdglichkeit zur Stellung-
nahme zum Planentwurf gegeben.

Die zum Planentwurf eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange und die in der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Bedenken
und Anregungen der Blirger wurden durch die Gemeindevertretung gepriift. Dabei
sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen worden. Die sich aus der Abwégung ergebenen Plandnderungen waren
von geringfligiger Bedeutung, so da von einer erneuten offentlichen Auslegung in
Anwendung § 3 Abs. 3 BauGB abgesehen werden konnte.

4.2 Erlauterung und Begriindung einzelner Festsetzungen

4.21 Teil A: Planzeichnung

Allgemeine Wohngebiete: Ausgehend von der Lage des Plangebietes innerhalb der
Priorter Siedlung, die in diesem Bereich entweder eine Wohn- oder gartnerische Nut-
zung aufweist, sollen die geplanten Baugebiete als "Allgemeines Wohngebiet" festge-
setzt werden. Die Festsetzung als "Allgemeines Wohngebiet" stellt sicher, dai die
Gebiete vorwiegend der Wohnnutzung dienen, erméglicht jedoch auch Nutzungsar-
ten, die das Wohnen sinnvoll und nicht stérend ergénzen. Damit soll fiir eine ausge-
wogene Wohnnutzung, ergénzt durch einzelne Wohnfolgeeinrichtungen, die planeri-
sche Grundlage gelegt werden.

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung beriicksichtigt den Ubergang zur angren-
zenden Bebauung und eine vertragliche Dichtestaffelung von auen nach innen. Als
Ubergangsbereich zur angrenzenden Bebauung sollen "An der breiten Wiese" und an
der "Priorter Chaussee" eine geringere Dichte als im Zentrum des Plangebietes fest-
gesetzt werden.

Die Aussagen zu Geschossigkeit sollen eine iibermaRige Hohenentwicklung verhin-
dern und einen Ubergang zu angrenzenden, bereits vorhandenen, Geb&uden herstel-
len.
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Die beabsichtigte Bauweise entspricht dem jeweiligen Gebietscharakter. Unter Be-
ricksichtigung der angrenzenden Bebauung sollen durch eine offene Bauweise in
Form von Einzelhdusern, Doppelhdusern und Hausgruppen Gebaudeldngen iiber
50 m ausgeschlossen werden. Siidlich der Strake "An der breiten Wiese" sowie west-
lich der "Priorter Chaussee" werden nur Einzel- und Doppelhduser festgesetzt, die
sich an der angrenzenden Baustruktur orientieren und ein abgestimmtes Siedlungs-
bild ermdglichen. Fiir die iibrigen Baufldchen sind nur Hausgruppen zuldssig, da
diese eine effektive Baulandausnutzung erméglichen.

Durch die Festsetzung der {iberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen mit Baugrenzen wird eine Zonierung des Plangebietes vorbereitet und die Bil-
dung von Wohngruppen erméglicht. AuRerdem werden Mindestabstande zu angren-
zenden Flachen und zu 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen im Gebiet sicherge-

stellt.

Die Festsetzung iiber die Stellung der baulichen Anlagen (zulassige Firstrichtungen)
sollen zu einem geordneten, aber abwechslungsreichen Siedlungsbild beitragen. Un-
tergeordnete Bauteile und Gebé&udeteile sind von der Festsetzung der zuldssigen
Hauptfirstrichtung nicht betroffen, um eine gewisse Freiheit bei der Gestaltung der
Geb&ude zu erméglichen.

Festsetzungsschablone: Aufgrund der Vielzahl erforderlicher Planzeichen werden
einzelne Festsetzungen in einer Schablone baugebietsbezogen, einmal zusammen-
gefalit. Fiir gleiche Baugebiete [A] und [B] gelten jeweils gleiche Festsetzungen.

Verkehrsflichen: Das den Verkehrsflachenfestsetzungen zugrunde liegende Er-
schlieBungskonzept kniipft an die bereits vorhandenen ErschlieBungsstralen an.

Das Plangebiet wird durch die Planstrae B an die "Priorter Chaussee" angebunden.
Eine zweite Einfahrt in das Plangebiet (Plangebiet A) erfolgt von der StraRe "An der
breiten Wiese" aus. Die Festsetzungen als Verkehrsflache mit der besonderen Zeck-
bestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" dienen der planerischen Vorbereitung
kinftiger Mischverkehrsflachen.

Die von allen Verkehrsteilnehmern gemeinsam genutzte Mischfliche entspricht dem
Charakter einer weitgehend vom Durchgangsverkehr freien Wohnstrake und gewahr-
leistet eine entsprechend hohe Aufenthaltsqualitat.

Die innerhalb des Plangebietes zur Festsetzung beabsichtigten Verkehrsfliachen wur-
den so dimensioniert, daR in Realisierung der Planinhalte StraRen errichtet werden
kbnnen, die ein Befahren mit dreiachsigen Miillfahrzeugen ermdglichen. Grundlage
dieser Verkehrsflachenfestsetzungen bildet die EAE 85. Die Stichstrale endet an ei-
ner Wendeanlage, die gemaR EAE 85 ausgebildet werden kann. Der Bemessung der
Verkehrsflache fir die Wendeanlage liegt dabei die Wendeanlage Typ 3 nach EAE
85 (Wendehammer fiir Lastkraftwagen bis 10,00 m Lange / 3- achsiges Miillfahrzeug,
Lkw 22,0 t mit Wendekreis fiir Personenkraftwagen) zugrunde.

Die GroRe der zur Festsetzung vorgesehenen Stellplatzflichen wurde so dimensio-
niert, dal? tUberwiegend ein Senkrechtparken planerisch vorbereitet wird. Durch eine
Senkrechtparkierung kénnen moglichst viele Stellplatze am StraRenraum unterge-
bracht werden.

Folgender Regelquerschnitt liegt den Verkehrsflachenfestsetzungen der Planstrafen
zugrunde:
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Abb. 3: Regelquerschnitt der PlanstraBen A und B

+—Privates Grundstick —+

Fur die Umgestaltung der Anliegerstrale "An der breiten Wiese" wird folgender Quer-
schnitt vorgeschlagen:

Abb. 4: Regelquerschnitt der StraRe "An der breiten Wiese"

1,001 1,50 [ 4,50 l 2,00 ltoqL
10,00

Pfrogner, Zipse und Partner

19




GEMEINDE PRIORT - BEBAUUNGSPLAN NR. 2.1 " WOHNANLAGE AM PRIORTER ERLENGRUND “

Innerhalb des Plangebietes werden FuR- und Radwege als "Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung" festgesetzt, die die Verbindung zwischen vorhandenen oder
geplanten Grlnbereichen herstellen und kurze Wege fur FuBganger und Radfahrer
gewahrleisten. Die 6ffentliche Begehbarkeit im Inneren des Plangebietes wird auf die
Teile konzentriert, deren Fldchen mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten sind. Aufgrund der zu erwartenden geringen Belastung der verkehrsberuhig-
ten Bereiche ist die planerische Vorbereitung eines einseitigen 6ffentlichen Gehweges
ausreichend.

Versorgungsflachen: Die Stromversorgung erfolgt durch die MEVAG. Fiir die Ver-
sorgung des Plangebietes mit Elektroenergie sind langfristig die Errichtung einer
neuen Umformerstation sowie die Erweiterung des Leitungsnetzes erforderlich. Far
eine neue Umformerstation wird im Lastschwerpunkt eine Flache innerhalb der klei-
nen offentlichen Parkanlage ausgewiesen.

Grinflachen: Die Festsetzung von éffentlichen und privaten Griinflichen dient neben
der Erholung der Bewohner auch der Vernetzung der einzelnen Griinbereiche. Dar-
tUber hinaus dienen die Anpflanzungen dem Ausgleich der neuversiegelten Flachen
innerhalb des Wohngebietes. Offentlich zugangliche Grinflachen dienen dem Ge-
meinwohl und sind fur nicht unmittelbar an den Wohnbereich gebundene Freiraumak-
tivitaten unverzichtbar.

Die Erlduterung und Begrindung samtlicher Planzeichnungsinhalte, die aus dem
Granordnungsplan aufgenommen wurden, erfolgt im Teil Il der Begriindung.

4.2.2 Teil B: Text

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden wegen der fir diese Nutzungen unzureichenden ErschlieRungskapazitaten
und aus Grunden der ruhigen Wohnnutzung ausgeschlossen.

Die Aussagen zur Trauf- unf FirsthGhe sollen eine (ibermaRige Hohenentwicklung
verhindern und einen harmonischen Ubergang zu angrenzenden, bereits vorhande-
nen Gebduden ermdglichen.

Eine ausnahmsweise Uberschreitung dieser Baugrenzen (max. 10 gm pro Gebaude)
bertcksichtigt eventuelle Gliederungs- und Gestaltungsabsichten, die sich aus dem
konkreten architektonischen Entwurf ergeben kdénnen.

Nebenanlagen, Stellplitze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundsticksflachen und in dafir festgesetzten Fiachen Zulassig, um einen
Mindestanteil an begriinten Grundstiicksfreiflachen zu sichern.

Immissionsschutz: Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren wurde eine
Untersuchung der schalltechnischen Vertraglichkeit gegentiber Verkehrsgerdauschen
fur die geplante Wohnbebauung durchgeflhrt. Auf der Grundlage des stadtebauli-
chen Konzeptes wurden Uberschreitungen der schalitechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 festgestellt, die auf die umgebenden Schallemittienten zurtickzufiihren
sind. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wurden SchallschutzmaRnah-
men flr die kinftige Wohnbebauung empfohlen. Diese sind seitens des Amtes flr
Immissionsschutz Brandenburg (iberpriift und korrigiert worden. Das Ergebnis wurde
mit Schreiben vom 12.02.1996 mitgeteilt. In Auswertung dieser eingegangenen Stel-
lungnahme wurden die nunmehr seitens des Amtes far Immissionsschutz schriftlich
vorgeschlagenen Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in
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die Planinhalte vollstandig aufgenommen. Durch diese Festsetzung soll eine ruhige
Wohnnutzung vorbereitet werden.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften / Gestaltung baulicher Anlagen:
Hauptanliegen der Regelung zur Dachform ist die Ausbildung einer homogenen, sich
an den massiven und schlichten Wohn- und Stallgebduden anlehnende, Dachland-
schaft der Umgebung, die Uberwiegend durch Sattelddcher geprégt ist. Die festge-
setzten Materialien und die vorgesehenen Farbténe berlicksichtigen den vorhande-
nen Bestand. Mit der Festsetzung der gleichen Dachform, Dachneigung und Dach-
deckung fur Hausgruppen soll ein abgestimmtes, einheitliches Erscheinungsbild ge-
wéhrleistet werden.

Bei Neubauten ist das Bedurfnis nach intensiver Nutzung des Dachraumes nicht aus-
zuschlieBen. Ubergeordnetes Gestaltungsziel muR sein, die fir ausreichende Belich-
tung erforderlichen Aufbauten in Anzahl, Mak und Form der dominierenden Hauptfla-
che des Daches unterzuordnen.

Putzflaichen bestimmen dominierend die Hauswénde der vorhandenen Gebaude und
sollen auch bei Neubauten den Vorzug haben. Feine bis mittelfein strukturierte Putz-
oberflachen in heller Farbgebung entsprechen der regionalen Bautradition, desweite-
ren sichtbares Ziegelmauerwerk und Klinkerverblendungen in rot bis rotbraun. Fir
untergeordnete Bauteile sind auch andere Materialien und Farben zuléssig. Modische
und grobplastische Flacheneffekte sind untypisch und deshalb auszuschlieRen. Die
vorgeschriebene einheitliche Gestaltung hinsichtlich der Materialien und Farbgebung
far Doppel- und Reihenh&user dient der beabsichtigten Wirkung als Einzelbaukorper.

Die Festsetzung zur Héhe, Breite und Material von Sichtschutzwinden dient einem
einheitlichen Erscheinungsbild. Die Eingrinung von Standplatzen fir Millbehaiter ver-
hindert eine optische Beeintrachtigung des StraRenraumes.

Die Erlauterung und Begriindung sémtlicher Textinhalte, die aus dem Griinordnungs-
plan aufgenommen wurden, erfolgt im Teil Il der Begriindung zum Bebauungsplan.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplans

ErschlieBungsmaRnahmen: Zur Sicherung der ErschlieBung des Gebietes sind um-
fangreiche NeubaumaRnahmen innerhalb und teilweise auch auferhalb des Plange-
bietes erforderlich. Die Gemeinde beabsichtigt, gemaR § 124 BauGB, fir die Er-
schlieBung einen ErschlieBungsvertrag mit einem Dritten abzuschlieRen. Samtliche
Kosten flr die ErschlieBungsmanahmen sollen vom kinftigen Vorhabentrager getra-
gen werden.

Umweltauswirkungen: Die in Umsetzung der Planinhalte zu erwartenden Auswir-
kungen auf die Umwelt werden im Grinordnungsplan hinreichend dargelegt. Die sich
ergebenden Eingriffe kdnnen im Plangebiet ausgeglichen und kompensiert werden.
Die laut Fldchenbilanz fur das geplante Baugebiet erforderlichen Ausgleichs- und Er-
satzmallnahmen sollen auf dem Flurstiick 141/1 (Streuobstwiese, extensive Wiese)
realisiert werden.

Bodenordnende MaRnahmen: Zur Umsetzung der Planinhalte sind bodenordnende
Malnahmen erforderlich, die eine 6ffentliche Begehbarkeit und Befahrbarkeit inner-
halb des Plangebietes sicherstellen.

Stadtebauliche MaBnahmen: Stadtebauliche MaBnahmen, wie z.B. die Errichtung
von Anlagen und Einrichtungen, die der Allgemeinheit dienen, sollen gemaR § 6
BauGB-MaRnahmenG per stadtebaulichen Vertrag durch einen Dritten realisiert wer-
den.

Kosten: Zum gegenwértigen Stand des Verfahrens kénnen zu den zu erwartenden
Kosten noch keine definitiven Angaben gemacht werden. Grundsatzlich ist die bishe-
rige und klinftige Verfahrensweise so angelegt, dak der Gemeinde in Umsetzung der
Planinhalte vorerst moglichst keine Kosten entstehen. Erforderliche MaRnahmen zur
Realisierung der Planinhalte sollen durch entsprechende vertragliche Vereinbarungen
Dritten (Vorhabentrager) Ubertragen werden. Ebenso die Ubernahme der dafir anfal-
lenden Kosten. Fiur auftretende Folgekosten fur die Gemeinde, wie z. B. Kosten fur
Kita- und Schulplatze oder Kosten fur die StralRenbeleuchtung, sind im Verlauf des
weiteren Verfahrens geeignete Regelungen noch zu treffen.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, daR weitere Auswirkungen des Bebauungsplans
sowie erforderliche MaRnahmen und resultierende Kosten im Verlauf des Verfahrens
noch zu ermitteln sind.

Pfrogner, Zipse und Partner

22



GEMEINDE PRIORT - BEBAUUNGSPLAN NR. 2.1 " WOHNANLAGE AM PRIORTER ERLENGRUND "

6. Verfahren
Das Verfahren wurde mit dem AufstellungsbeschluR vom 17.06.1994 eroffnet.

Die fur die Landesplanung und Raumordnung zusténdige Behoérde ist beteiligt wor-
den.

Mit dem Préazisierungsbeschlu vom 30.06.1994 erfolgte eine Erweiterung des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes.

Mit BeschluR vom 30.03.1995 wurde der Geltungsbereich nochmals prazisiert und in
zwei eigensténdige Bereiche geteilt. Die nachfolgenden Verfahrensschritte gelten fir
den vorliegenden Bebauungsplanentwurf Nr. 2.1

Eine frihzeitige Burgerbeteiligung hat in der Zeit vom 10.07.1995 bis zum 25.07.1995
stattgefunden. In dieser Zeit war den Blirgern Gelegenheit zur AuRerung und Erorte-
rung gegeben worden.

Die Behorden und Stellen, die Trager 6ffentliche Belange sind und von der Planung
berlhrt werden kénnen, sowie die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom
23.06.1995 friihzeitig an der Bauleitplanung beteiligt. Die eingegangenen Stellung-
nahmen wurden geprift und soweit erforderlich in den Entwurf eingearbeitet.

GemaR Runderla® des MUNR und des MSWV des Landes Brandenburg vom
06.12.1994 (ABL Nr. 84 vom 06.12.1994) wurden die Darstellungen des Griinord-
nungsplans in Vorabstimmungen zwischen den beauftragten Planungsbiros und dem
Amt Wustermark in den Entwurf zum Bebauungsplan aufgenommen.

Am 11.12.1995 falte die Gemeindevertretung Priort folgende zwei Beschliisse:
- Prazisierungsbeschlul zum Geltungsbereich
- BeschluB zur éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben gem. § 3 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 2
Abs. 3 BauGB-MaRnahmenG in der Zeit vom 02.01.1996 bis zum 19.01.1996, wéah-
rend folgender Zeiten:

Montag, Donnerstag:  von 7.00 Uhr bis 15.30 Uhr

Dienstag: von 7.00 Uhr bis 18.00 Uhr

Freitag von 7.00 Uhr bis 12.30 Uhr
im Amt Wustermark, Bau- und Liegenschaftsamt, Hoppenrader Allee 1, 14641
Wustermark, o6ffentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis,
dal Bedenken und Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, durch Veroffentlichung
im Amtsblatt sowie durch Aushang bekanntgemacht worden.

Am 07.03.1996 hat die Gemeinde die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der
Birger sowie die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange gepriift und abge-
wogen. Sie falte dazu einen AbwégungsbeschiuR.
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r

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBL. | S. 2253),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 1994 (BGBI.
I'S. 3486),

in Verbindung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 127), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI I S.
466),

in Verbindung mit der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994
(GVBI. fur das Land Brandenburg, Teil | S. 126),

dem Brandenburgischen Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 (Gval. |
S. 208), geandert durch 1. AndG vom 15.12.1993 (GVBI. I S. 510) und

in Verbindung mit der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 18.12.1990.
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Anlage 1 zur Begriindung / Tabellen und Kennzahlen

A1 Flachenbilanz

Ifd.  Flachennutzung Flache Prozentualer Anteil
Nr. ca. gm ca. % ca. %(V. 3)
1 Geltungsbereich 34.839 100,0
2 Sonstige Flachen 8.042 23,1

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur
und Landschaft

3 Bruttobauland 26.797 76,9 100,0
4 Nettobauland Wohnbauflachen 13.685 51,1
5 Verkehrsflachen

Off. Verkehrsflichen vorh. 2.830 10,6
(incl. Griinstreifen)

Off. Verkehrsflachen geplant 1.943 15
Verkehrsbegleitgriin 2.398 8,9

Summe L7 26,8

6  Grianflachen Off. Griinflachen 1.808 6,7
Priv. Grunflachen 4.133 15,4

Summe 5.941 221

Al2 Wohnungs- und Haustypenspiegel

Haustyp / Anzahl der Einwohner bei Stellplatze
Anzahl der Vollgeschosse Wohneinheiten ca. 2,5 E/WE

(WE)
Doppelhaushalfte / Il 16 40 32
Reihenhaus / || 42 105 76
Neubau / insgesamt 58 145 108
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Anlage 2 zur Begriindung / Hinweise

Archéologische Bodenfunde

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen und andere
Funde, wie Scherben, Steingerate, Skelettreste sowie Bodenverfarbungen und der-
gleichen, sind nach §§ 19 und 20 BbgDSchG unverziglich dem Brandenburgischen
Landesmuseum fur Ur- und Frithgeschichte Potsdam oder der unteren Bodendenk-
malschutzbehérde anzuzeigen; die Fundstétte ist mindestens 5 Werktage in unveran-
dertem Zustand zu erhalten. Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig.

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitun-
gen zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, daR mit einer
Gefahrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzau-
nungen und Mauern sind so zu griinden, daR sie die Leitungen nicht gefdhrden und
bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht gefahrdet sind.

Freiflichenplan

Der dem Bauantrag beizufiigende Freiflachenplan gemaR § 2 Abs. 2 Nr. 10 BauVorlV
ist mindestens im MaRstab 1: 500 anzufertigen. |hm ist ein nachpriifbarer rechneri-
scher Nachweis Gber die Einhaltung der die Freiflachen betreffenden Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes beizufigen.

Erhalt der Bepflanzungen; Anwendung chemischer Pflanzenbehandlungsmittel
Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB betroffene Baume und
Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schitzen und bei Ausfall zu ersetzen. Die
Anwendung chemischer Pflanzenbehandlungsmittel ist im gesamten Geltungsbereich
unzulassig.

Schutz des belebten Oberbodens

Der belebte Oberboden ist vor Beginn der BaumaRnahmen, Abgrabungen bzw. Auf-
schattungen sorgféltig abzutragen. Er ist in locker aufgeschitteten Mieten von max.
1,5 m Héhe zwischen zu lagern und vor Verdichtung zu schitzen. Eine Zwischenan-
saat mit Leguminosen ist anzustreben und soweit mdoglich innerhalb des Baugebietes
wieder einzubauen.

Pflanzliste
Die Pflanzlisten sind dem Begrandungsteil zum Grinordnungsplan als Anhang beige-
fagt.
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Gemeinde Priort

Bebauungsplan Nr. 2.1 "Wohnanlage am Priorter Erlengrund”
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1. Landschaftsanalyse

1.1 Naturrdumliche und értliche Lage

Die Ortschaft Priort liegt am westlichen Randgebiet des Urstromtales der Havel und
befindet sich naturrdumlich gesehen in den Mittelbrandenburgischen Platten und
Niederungen (Raum Nauen-Falkensee).

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im nérdlichen Gemeindegebiet Priorts und
wird durch die "Priorter Chaussee" im Osten und die StraRe "An der breiten Wiese" im
Norden begrenzt. Den Geltungsbereich trennt eine von Stdosten nach Nordwesten
verlaufende Senke. In ihr verlduft ein Entwésserungsgraben, der aus dem éstlichen
Dorf kommend weiter nérdlich an den Priorter Graben anschliet. Westlich grenzt
eingeschossige Bebauung an. Die siidliche Grenze bildet Ackerbrache.

Die unmittelbar an den Graben anschlieRenden Bereiche weisen einen relativ hohen,
dabei jahreszeitlichen Schwankungen unterliegenden Grundwasserstand auf
("Erlengrund"). Die mittlere Gelandehdhe liegt bei 30,40 ber NN. Im Zuge von
Wegebaumanahmen wurde die Senke im siidlichen Teil durch Gelandeaufflllungen
eingeengt. Das entstandene, ca. ein Meter hoherliegende, Gelande unterlag bis vor
wenigen Jahren landwirtschaftlicher Nutzung.

Der ostliche Geléndeabschnitt des Plangebietes steigt bis zur StralRenkreuzung
"Priorter Chaussee" / "An der Breiten Wiese" bis auf 38 00 tber NN an. Auch hier
liegen die landwirtschaftlichen Flachen seit ca. 4 Jahren brach.

1.2 Bestand - Schutzgiiter
1.2.1 Geologischer Untergrund / Boden

Uber die Bodenbeschaffenheit gibt ein vorliegendes Bodengutachten AufschluB. Der
auf den hohergelegenen Geléndeabschnitten anstehende Oberboden weist im Mittel
eine Dicke von 20-30 c¢m auf. Darunter liegen teils schiuffige Sand - und Kiesbdden
des Doberitzer Plateaus. Im Niederungsbereich der Senke wird der grobsandige,
schluffige Untergrund von Torf und Faulschlamm (Mudden) Uberdeckt, deren
Machtigkeit bis 50 cm betrégt. Der mittlere Grundwasserstand befindet sichca. 1,5 m
unter Flur, wobei im Winter und Frilhjahr mit einem héheren Stand zu rechnen ist.

1.2.2 Klima / Luftqualitat

Das Planungsgebiet liegt grolraumig gesehen im Ubergangsgebiet zwischen
maritimem und kontinentalem Klima. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt
6,5 °C. Die durchschnittlichen Jahresniederschldge liegen bei 585 mm. Die
Hauptwindrichtung ist Nordwest bis Sidwest. Die kleinklimatischen Verhéltnisse
werden v.a. durch die Senke als Kaltluftentstehungsgebiet beeinfluRt.

1.2.3 Vegetation
Die potentielle naturliche Vegetation, die sich bei Wegfall anthropogener Einfliisse im
Zusammenhang mit den nattrichen Standortbedingungen einstellen wiirde, besteht

aus Buchen-Eichenmischwald sowie Traubeneichen-Kiefernwald. Zu den Niede-
rungsbereichen hin gehen diese in Bruchwald und Niedermoor tber.
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Die reale Vegetation auBerhalb der Feuchtbereiche wird uberwiegend aus ruderalen
Hochstaudenfluren gebildet, wobei den flachenmaRig groRten Anteil die durch die
Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung entstandenen Ackerbrachen bilden. Auf
diesen né&hrstoffreichen, trocken bis maRig frischen Standorten dominieren
hochwichsige Arten wie Solidago canadensis (Goldrute), Artemisia vulgaris (BeifuR),
Cirsium vulgare (Acker-Kratzdistel), Urtica dioica (GroBe Brennessel), Melilotus alba
(WeiRer Steinklee) oder Tanacetum vulgare (Rainfarn).

In den Randbereichen der fritheren Acker sowie entlang der StraRenraine werden sie
von Arten wie Torilis japonica (Klettenkerbel), Rumex-Arten (Ampfer), Arctium lappa
(GroRe Klette), Daucus carota (Wilde Mohre), Pastinaca sativa (Pastinak),
Amaranthus retroflexus (Fuchsschwanz) begleitet. Entlang des StraRenverlaufes "An
der breiten Wiese” und im siidexponierten Saum des dortigen Feldgehdlzes gesellen
sich trockenheitsliebende Arten wie Euphorbia cyparissias (Wolfsmilch), Echium
vulgare (Natternkopf) oder Hypericum perforatum (TUpfel-Hartheu) zur vorhandenen
Saumgesellschaft hinzu.

Geholzbestand befindet sich als Feldgehdlz am hochsten Punkt des Gelandes, am
nordlichen Grundstiickseck. Der Bestand setzt sich aus Laubgehdlzen wie Quercus
petraea (Trauben-Eiche), Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-
Ahorn) und verschiedener Weidenarten zusammen. Den Unterwuchs bilden
Straucharten wie Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) , Wildrosen, Corylus avellana
(Hasel) sowie in Teilbereichen Cytisus scoparius (Besen-Ginster). Von dort zieht sich
ein schmaler liickiger Geholzsaum entlang der ehemaligen Ackerfldche nach Siiden.

Wertvoller Einzelbaumbestand begleitet den Verlauf der "Priorter Chaussee". Die
beiderseits der StraRe verlaufenden IGickigen Baumreihen weisen verschiedene
Baumarten auf. Im einzelnen sind dies Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Acer
pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Quercus petraea (Trauben-Eiche), Quercus rubra
(Amerik. Rot-Eiche) und Betula pendula (Sand-Birke). Die Geholze zeigen eine
insgesamt gute Vitalitdt. Weitere zu erwahnende Einzelgehdlze befinden sich am
westlichen Rand des Feldgehélzes. Besonders erwéhnenswert ist hierbei ein ca. 70-
jéhriger NuBbaum (Juglans regia).

Auf den friher vermutlich als Streuwiesen genutzten Feuchtfldchen auBerhalb des
Geltungsbereiches finden sich verschiedene Biotoptypen, deren Ubergénge flieRend
sind. Ein kleinerer feuchterer Teil wird von GroRseggenried eingenommen, andere
Flachen lassen noch die urspriingliche Streunutzung erkennen (Molinia caerulea -
Pfeifengras, Dianthus superbus - Prachtnelke). Vor allem entlang des
Entwasserungsgrabens zeigen sich auch die typischen Vertreter der MadesiiR -
Hochstaudenflur wie Iris pseudacorus (Sumpf-Iris), Lysimachia vulgaris (Gemeiner
Felberich), Valeriana officinalis (GroRer Baldrian), Lythrum salicaria (Blutweiderich)
und Sanguisorba officinalis (GroRer Wiesenknopf). Die Ubrigen Fldchen werden von
Rohricht (Phragmites australis) besiedelt, das zunehmend in die brachliegenden
Feuchtflachen vordringt.

Die Gehodlzbesténde der Niederung erstrecken sich vor allem auf die Randbereiche
(Béschungen) der Feuchtbrache, in lockerem Bewuchs entlang des
Entwasserungsgrabens und als geschlossener Bestand aulerhalb des
Geltungsbereiches im Kernbereich der Senke. Die beginnende Gehdlzsukzession
innerhalb der Feuchtbrache zeichnet sich durch mehrere Weidengruppen ab. Die
Hauptgehdlzarten sind hier Alnus glutinosa (Schwarz-Erle), Betula pendula (Sand-
Birke) und verschiedene Salix-Arten (Weiden).
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1.2.4 Tierwelt

Erhebungen tber die vorhandene Tierwelt liegen nicht vor, jedoch lassen die
kartierten Biotope Riickschliisse auf zu erwartende Tierarten zu (s.a. Bewertung).

1.2.5 Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen keine Biotope, die
nach dem Brandenburgischen Naturschutzgesetz geschiitzt sind. Feuchtbiotope, wie
in der Senke festgestellt, unterliegen generell dem Schutz nach § 32 BbgNatSchG.

1.2.6 Vorbelastungen

Die im Plangebiet anzusprechenden Vorbelastungen sind Uberwiegend auf die land-
wirtschaftliche Nutzung der Ackerflachen zurlckzufiihren. Die dort ausgebrachten
Nahrstoffe und Dunger zeigen sich im vorhandenen Vegetationsaufwuchs. Der
Stoffeintrag (Auswaschung aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen)
in die Feuchtflichen férderte vor allem Brennesselaufwuchs und das Einwandern
ruderaler Hochstauden, speziell des Neophyten "Solidago”. Hinzu kommt die
Belastung des Bereiches durch die in den Entwasserungsgraben eingeleiteten
Abwésser. Als eine weitere Belastung des Planungsgebietes sind Miillablagerungen
anzusehen, die sich im Bereich des Feldgehéizes befinden sowie die bereits
angesprochenen Geléndeauffillungen im westlichen Teil des Gebietes.

Die in Bodenproben festgestellten Stoffe (Mineralél-Kohlenwasserstoffe, aromatische
und chlorierte Kohlenwasserstoffe und Schwermetalle) liegen unterhalb der
zulassigen Grenzwerte und schlieRen somit eine groR¥flachige Bodenverunreinigung
aus.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Priorter Chaussee an und westlich der
geplanten Wohnanlage befindet sich in ca. 500 m Entfernung eine Bahntrasse mit
Guter- und Personenverkehr sowie in ca. 1000 m Entfernung die Autobahn "Berliner
Ring". Alle drej Verkehrswege sind als wesentliche Geréduschemittenten bei der
Planung des Wohngebietes zu berticksichtigen. Als Ergebnis einer schalltechnischen
Vertrégiichkeitsuntersuchung wurde festgestellt, daR die schalltechnischen
Orientierungswerte gemar DIN 18005 zur Tagzeit um 1 dB und zur Nachtzeit um bis
zu 8 dB (Uberschritten werden. Ausschlaggebend fiir die Uberschreitung der
Nachtorientierungswerte ist der Verkehr auf der Bahnstrecke fiir die westlichen
Fassaden.
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2. Bestandsbewertung

2.1 Arten- und Biotopschutz

Die vorhandenen, z.T. blitenreichen Ruderalfluren (PRP 10123, PRA 10126) auf
stark vom Menschen beeinfluRten Standorten unterliegen nicht dem Schutz nach dem
Naturschutzgesetz und sind nicht unmittelbar bedroht. Vor allem durch Aufgabe der
landwirtschaftlichen Nutzung sind Brachflachen in verschiedenen
Besiedelungsstadien in der Umgebung zahlreich vorhanden, sodaR ihre Funktion fiir
die Tierwelt gesichert ist. Ausdauernde Ruderalgesellschaften (Ackerbrache,
Strallenrandstreifen) bieten vor allem Lebensraum und Zufluchtsstétte fir zahlreiche
Tierarten der offenen Landschaft (z.B. Nistmoglichkeiten fir bodenbritende
Stechimmen, Laufkéferhabitat). Dariiber hinaus stellt der hohe Anteil an Hochstauden
wie Rainfarn, Brennessel oder Doldenblitler wichtige Nahrungsquelle fur darauf
spezialisierte Blitenbesucher dar (z.B. Bienen, Schmetterlinge, Schwebfliegen).

Die momentane Auspragung der Ackerbrache deutet auf eine weitere
Artenverarmung zugunsten von hochwiichsigen ausdauernden Pflanzen wie Solidago
hin. Langfristig wiirde sich dort ohne Nutzungsdnderung zunehmende Verbuschung
und Gehoélzsukzession einstellen.

Die vorhandenen geschlossenen Gehélzbestinde auf feuchtem Standort, das
Feldgehdlz (BF 07110) im Nordwesten und die kleineren Laubgebische (BLM 07102)
besitzen neben landschaftsgliedernden Funktionen vor allem im Zusammenhang mit
gleichartigen Biotopen der Umgebung fir die Tierwelt hohe Bedeutung. Die
wichtigsten Funktionen sind im folgenden:

- Ansitzwarte fir insektenfressende Vogel und Greifvigel (v.a. Feldgeholz),

- Ruckzugsraum (Deckung, Schutz vor Feinden) v.a. fir Laufkéfer, Blutenbesucher
wie Tagfalter, Schwebfliegen und Hummeln),

- Uberwinterungsquartier fiir Feldtiere (z.B. Feldkafer),

- Strukturvielfalt von Bedeutung fur Feldhase und Mausebussard,

- Lebensstatte und Nahrungsreservoir,

- Niststandort fir Végel und Insektenarten, Unterschlupf und Lebensraum fiir Igel
oder Zwergspitzmaus, Nahrungsbiotop fir Bliitenbesucher (Schmetterlinge und
Schwebfliegen) sowie fir samen- und fruchtverzehrende Singvégel.

Die angrenzenden Saumgesellschaften bieten wiederum zahlreichen Kleintierarten
Unterschiupf und Nahrung.

Feuchtflachen, wie die im Gebiet vorhandenen Réhricht-, Feuchtbrachen- und
GroRseggenbestiande, sind heute allgemein von groer gesamtokologischer
Bedeutung, da immer mehr solcher Fliachen vollig verschwinden oder in ihrer Qualitat
gemindert werden (z.B. Entwésserung, Nahrstoffeintrag). Viele gefahrdete Tier- und
Pflanzenarten sind speziell an diesen Standort gebunden. So bieten Réhrichte und
Feuchtgriinland Winterquartier fur zahireiche Wirbellose, Lebensraum fir Reptilien
(z.B. Ringelnatter), Végel und Larven zahlireicher Schmetterlingsarten, Brutplatz fir
Stechimmen und Fliegenarten.

Sie sind durch Randeinfliisse, wie Dinger- und Pestizideinsatz der friher
angrenzenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sowie durch
EntwasserungsmaRnahmen und Aufschittungen beeintrachtigt worden. Die fehlende
extensive Mahd begunstigt artenarme Réhrichtbestinde und Gehdolzsukzession.
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Das Untersuchungsgebiet besitzt ausreichend Verbindungen zu gleichartigen
Biotopen. Diese sind zwar z.T. von Straen unterbrochen, kénnen aber dennoch
gewisse Funktionen als Wanderkorridore im Biotopverbund erfillen (z.B.
Gelandesenke).

2.2 Wasserhaushalt

Die bisher kaum versiegelten Fliachen des Plangebietes erméglichen eine
breitflachige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers. Aufgrund des
anstehenden sandig- kiesigen Untergrundes ist eine gute Grundwasserneubildung
moglich. Die vorhandenen Feuchtflichen im Niederungsbereich besitzen neben ihrer
Wasserriickhaltefahigkeit auch ein gewisses MaR an Filter- und Reinigungswirkung.
Allerdings sind sie durch den Eintrag von N&hrstoffen der ehemals angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung und der Einleitung von Abwissern belastet, sowie durch
EntwésserungsmalRnahmen (Verringerung des Wasserrﬂckha!tevermﬁgens) durch
Grében in ihrer Funktion eingeschrankt.

2.3 Landschaftsbild / Erholung

Als bisher unbebaute, zum Teil landwirtschaftlich genutzte Fldche am Randgebiet des
geschlossenen Siedlungsbereiches besitzt das Plangebiet hohe Bedeutung in der
Fortsetzung von Freiraum- und Landschaftsstrukturen im Ort Priort. Dies trifft vor
allem auf den landschaftsbildpragenden Niederungsbereich sowie auf die
raumbildende Wirkung der Einzelb&ume und der geschlossenen Gehdlzbestinde zu.
Als typisches Landschaftselement Brandenburgs pragt der Baumbestand entlang der
Priorter Chaussee die Gstliche Grenze des Plangebietes. Die vorhandenen
Einzelb&ume im Bereich der Strake "An der breiten Wiese" sind von kulturellem Wert
und als Orientierungspunkt in der Landschaft von Bedeutung.

24 Klima

Im allgemeinen besitzen Bdume und geschlossene Geholzbestande luftfilternde und
schadstoffauskdmmende Wirkung und beeinflussen als Sauerstoff- und
Schattenproduzenten das Kleinklima ihrer unmittelbaren Umgebung. Die
vorhandenen Feuchtflichen sind als Kaltluftentstehungsgebiet im Hinblick auf die
Frischluftzufuhr in die Siedlung von groler Bedeutung.

2.5 Boden / Flachenversiegelung

Innerhalb des Plangebietes ist lediglich der StraRenbereich "An der breiten Wiese"
versiegelt.

Der groRere, bisher unversiegelte, Bodenbereich des Plangebietes besitzt seine
Funktion als Filter, zum Wasserschutz, zur Wasserversickerung und -verdunstung, als
Pflanzen- und Tierlebensstatte, zur Klimaregulierung und als Produktionsstatte nur in
eingeschranktem Umfang, verursacht durch die frihere ackerbauliche Nutzung
(Umpfligen und Verdichtung, Néhrstoffeintrag durch Dingemitteleinsatz).
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Plan 1:; Situation
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3. Analyse der zukiinftigen Nutzungen und Entwicklungen

A) Die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplankonzeptes 14Rt durch den
Baubetrieb folgende Auswirkungen erwarten:

- Beseitigen von Vegetationsbestinden,

- La&rmund Erschitterung,

- Abschieben von Oberboden, 3

- Verénderung von Standortbedingungen durch Abgrabungen und Uberschittungen.

B) Durch die Errichtung der geplanten Wohnbaufldchen und der entstehenden
Verkehrsflachen ist eine erhebliche Flachenversiegelung zu erwarten.

Flachenbilanz des geplanten Bebauungsplans

FLACHENNUTZUNG CA. QM
PlangebietsgréRe 34.839
davon Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 8.042
von Natur und Landschaft (extensive Wiese / Streuobstwiese)

Bruttobauland 26.797
davon Verkehrsflachen - Bestand 2.830
(einschlieRlich Verkehrsbegleitgriin "An der breiten Wiese")

davon Verkehrsflachen - Planung 1.943
davon Verkehrsbegleitgriin (an der "Priorter Chaussee") 2.398
davon Offentliche Griinflachen 1.808
davon Feldgehdlz 4.133
Nettobauland 13.685

Die Flachenversiegelung durch Gebzude und Oberfl&chenbeléage stellt sich wie folgt
dar:

Bebaubare Fliche laut Flachenbilanz / Nettobauland 13.685
davon sind i. M. 45 % Uberbaubar

(GRZ 0,3 bis 0,35) + 50 % Uberschreitung fur Stellplatze, Carports und Neben-
anlagen)

Landschaftsarchitekturbiro Lynen
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Uberbaubare Fliche 6.158
Die verbleibende Fizche von 7.527 gm ist als private Griinflache
ausgewiesen, hierbei werden 5 % der Flache fur Terrassen etc. angesetzt. 376
Verkehrsflichen - Planung 1.943
Fldchenversiegelung Gesamt 8.477

Neben dem Verlust aller Bodenfunktionen verursacht die Flachenversiegelung
dartiber hinaus Kleinklimaénderungen, schafft neue Barrieren und erhdht den
OberflachenabfluR von Niederschlagswasser.

C) Die Ermrichtung der Wohnbaufidchen bewirken zusstzlich:
- erhéhten Verbrauch von Trinkwasser,
- erhdhten Eintrag von belastetem Wasser in die Kanalisation u. somit in die

Klaranlage,
- Léarmentwicklung

Landschaftsarchitekturbiiro Lynen
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4. Landschaftsplanerische Ziele

Die landschaftsplanerischen Zielvorstellungen stellen zum einen die Ziele der
Umweltvorsorge ohne Berlicksichtigung der zukinftigen Nutzung dar, zum anderen
zeigen sie die KompensationsmaRnahmen auf, die erforderlich werden, um die
geplante bauliche Nutzung sicherzustellen.

Uber den Geltungsbereich hinausgehende Aussagen sind aus landschafts-
pflegerischen und naturschutzfachlichen Gesichtspunkten erforderlich.

4.1 Arten- und Biotopschutz

- Schutz vorhandener Feuchtflichen im Senkenbereich, Standortverhltnisse
erhalten, beim StraBenneubau Durchldsse far Tierwanderungen vorsehen,
Pufferzonen schaffen,

- Schutz erhaltenswerter Gehdlzbestande, weitgehende Vermeidung des Eingriffes
in Gehdlzstrukturen und vorgelagerten S&umen,

- Eingriffsminimierung in erhaltenswerte Ruderalstrukturen entlang der "Priorter
Chaussee" und "An der breiten Wiese",

- Schaffung von zusatzlichen Vegetationsstrukturen in den Randbereichen und
innerhalb der geplanten Bebauung mit Vernetzungsfunktionen,

- Vermeidung von zusétzlichen Barrieren.

4.2 Wasserhaushalt

- vom Abwasser getrennte Entwasserung der Dachflichen, MaRnahmen zur
Ruckhaltung anfallenden Niederschlagswassers (Versickerung Uber offene
Grében, naturnah gestaltete Regenriickhaltefldchen, Speicherung von Nieder-
schlagswasser evtl. zur Gartenbewésserung etc.),

- Begrenzung der neuzuversiegelnden Fldchen auf das notwendige MaR,
Verwendung nicht versiegelter offener Beldge innerhalb der nicht tiberbaubaren
Grundstticksflachen, offene, begrinte Flichen vor den Hausern (Zufahrten,
Vorgéarten),

- Vermeidung zusétzlicher Stoffeintrége in den Niederungsbereich.

4.3 Landschaftsbild / Erholung

- Einbeziehung der Biotope in das Gesamtgefiige der geplanten Griin- und
Freiflichen des Wohngebietes zur Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen
und zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitat,

- Gestaltung eines ansprechenden Wohnumfeldes mit offentlichen Griinflachen,

- Ausweisung eines Spielplatzes im Zentralbereich mit naturnahem Charakter und
einfachen, natlirlichen Baumaterialien,

Landschaftsarchitekturbiiro Lynen
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- Eingrinung des Wohngebietes zur Einbindung in die umgebende Landschaft und
zur Schaffung von Grinverbindungen, Begriinung der ErschlieBungsstraen mit
GroRbaumen zur raumlichen Gliederung; Fassadenbegriinung,

- Verknipfung und Weiterfihrung von FuR- und Radwegen.

4.4 Bodenschutz

- schonender Umgang mit zu beseitigendem Boden,

- Reduzierung der Bodenversiegelung auf das erforderliche MaR,

- Vermeidung von Schadstoffeintragen.

4.5 Klima / Luftqualitst

- Freihaltung des Niederungsbereiches,

- Einsatz umweltvertraglicher Heizanlagen.

Landschaftsarchitekturbliro Lynen _____
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5. Konfliktanalyse

Das Landespflegegesetz Brandenburg fordert vorrangig die Vermeidung und
Minimierung von Eingriffen bzw. die Kompensierung von nachhaltigen Beein-

Ein entsprechender Flachenausgleich im Verhiltnis 1:1 durch Extensivierung intensiv
landwirtschaftlich genutzter Flachen oder Entsiegelung an anderer Stelle wére hierfiir
erforderlich. Da dies innerhalb des Plangebietes nicht moglich ist, werden

Die zu erwartenden und bestehenden Konflikte werden nachfolgend aufgelistet. Sie
sind mit einer Buchstabensignatur unter fortlaufender Nummerierung gekennzeichnet
und bedeuten:

Arten- und Biotopschutz
Wasserhaushalt
Landschaftsbild
Erholung

Bodenschutz

Klima / Luftqualitét.

TTo -5 o
L T T T T

a1 Verlust zum Teil bliitenreicher Ruderalflichen und Saumbiotope durch
Neuanlage von Verkehrsflichen und Grundstiickszufahrten

Betroffene Flachen:

- "An der breiten Wiese" durch Gehweg und Bebauung ca. 0,11 ha,
- an der "Priorter Chaussee" durch FuR- und Radweg sowie
durch Grundstiickszufahrten ca. 0,07 ha,

Die vor allem fiir Insektenarten wichtigen Lebensrdume der Ruderalfiuren sind
weitgehend zu erhalten und im Plangebiet weiterzuentwickeln. Zu beseitigende
Ruderalflachen sind  durch folgende Festsetzungen und MaRnahmen zy
kompensieren:

a1/1. Neuanzulegende FuBwege bzw. Ful- und Radwege sind ohne Einfassung mit
seitlichem mind. 0,5 m breiten Griinstreifen vorzusehen, um die Besiedelung durch
Tritt- und Saumfluren und eine Versickerung des Oberflachenwassers zu
ermoglichen (ca. 0,02 ha). Auf Grund der geringflgigen Fléchenausdehnung und
der zu erwartenden Stérfaktoren ist die Bedeutung firr den Artenschutz zwar als
gering anzusehen, jedoch sind derartige Saumstrukturen als Vernetzungselemente
innerhalb des besiedelten Bereiches fir Kleintierarten von Bedeutung.
Mahd der Griinstreifen, abschnittsweise, héchstens zweimal jahrlich, kein Dinger-
und Pestizideinsatz.

Landschaftsarchitekturbiiro Lynen ___
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a1/2. Bei der Neuanlage eines Fuf- und Radweges entlang der Priorter Chausseee
sind die vorhandenen Saumgesellschaften zu erhalten und Uber den Eingriff
hinausgehende Beeintrachtigungen wiederherzustellen (auf Grund vorhandener
Vegetation ist Neubesiedelung schnell méglich).
Saumgesellschaften in der vorliegenden Form sind als Nahrungsquelle und
Lebensraum fur viele Kleintier-und Falterarten von hoher Bedeutung.
DarGberhinaus tragen sie mit ihren Blatenreichtum positive Aspekte zum
Erscheinungsbild der Landschaft bei.
Die Mahd der Fléchen soll im mehrjahrigen Turnus erfolgen.

a1/3. Notwendige Grundstiickszufahrten sind auf eine Hochstbreite von 3 Metern zu
beschréanken. Bei der Anlage von Doppelgaragen ist eine Zusammenlegung der
Zufahrten anzustreben.

al/4. Ersatz des Flichenverlustes an Ruderalfluren durch Neuanlage bzw.
Weiterentwicklung eines 3-5 m breiten umlaufenden Waldmantels und
Waldsaumes (Flache ca. 0,075 ha). Die Flachen sind mit Strduchern buchtig zu
bepflanzen (ca. 150 Stiick). Neuanzulegende Saumflachen sind durch Sukzession
zu entwickeln.

Ruderalfldchen in der vorhandenen Form sind nicht gefdhrdet und entstehen an
gestorten Standorten (durch menschliche Einfliisse verursacht) immer wieder neu. Die
Erweiterung der S&ume und des Waldmantels wertet die Lebensraumqualitat des
Feldgehdlzes fiir Tierarten erheblich auf (Brut-und Nistplétze, Nahrungsquelle,
Rickzugsflache), sodaR die flachenmaRig geringere Ausdehnung der Ersatzflichen
den Funktionsverlust der Ruderalflzchen kompensiert.

Die Pflege (Mahd) der Gehélzrandflachen soll im mehrjahrigen Turnus, abschnitts-
weise erfolgen, um GbermaRige Verbuschung zu vermeiden.

a2 Verlust an Ackerbrache durch ﬂberbauung und durch Umwandlung in
private Grundstiicksflichen bzw. &ffentliche Griinflichen

Betroffene Flachen:

- durch Uberbauung ca. 0,654 ha
- durch Verkehrsflachen ca. 0,194 ha

Flache ca. 0,848 ha
- durch Umwandlung in private Grundstiicksflichen ca. 0,753 ha
- durch Umwandlung in 6ffentliche Griinflachen ca. 0,180 ha

Flache ca. 0,933 ha

Durch die Neuanlage des Wohngebietes gehen ca. 1,78 ha Ackerbrache verloren.
Davon werden ca. 0,93 ha in éffentliche bzw. private Griinflachen umgewandelt. Da
Ackerbrachen in der vorhandenen, artenarmen Form nicht geféhrdet und durch
Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung in der Umgebung zahlreich vorhanden sind,
werden geeignete ErsatzmaRnahmen erforderlich, die dem Naturhaushalt an anderer
Stelle zugute kommen.

Landschaftsarchitekturbiiro Lynen _____
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Zur Kompensation des Verlustes an Ackerbrache werden folgende MaRnahme
erforderlich:

a2/1. Mindestens 10 % jeder offentlichen Grinfldche sind als Pflanzflichen mit
Baumen und Strduchern zu bepflanzen (Pflanzqualitdt der Baume mind. 18/20
Stammumfang, Pflanzdichte der Straucher: pro 1,5 gm ein Strauch). Ein Anteil von
30 % der offentlichen Griinflachen sind als magere, trockene, nicht gediingte
Wiesenstandorte mit extensiven PflegemaBnahmen (Mahd héchstens zweimal
jahrlich, je nach Entwicklungsgrad) festzusetzen.
Flache ca. 0,07 ha
Die Pflanzflachen dienen zum einen der Einbindung der 6ffentlichen Grinflachen
in das Wohngebiet und stellen dariiberhinaus erganzenden Lebensraum fiir
Tierarten im besiedelten Bereich dar. Magere Wiesenstandorte bieten aufgrund
ihrer zu erwartenden Artenvielfalt eine wesentlich héhere Lebensraumqualitst v.a.
far trockenheitsliebende z.T. gefahrdete Tierarten.

a2/2. Die Spielplatzfliche Spielplatz Nr.2 im sudlichen Planungsabschnitt st
zusatzlich zu den unter Punkt 1 beschriebenen MaBnahmen mit Obstb&umen
(mind. 12 Stick) zu bepflanzen. Die Wiesenflachen sind extensiv zu pflegen (s. 0.).

Obstbdume bieten auf Grund des Bliiten- und Fruchtangebotes neuen
Lebensraum und Nahrungspotential fir zahireiche Tierarten, die auch
Ackerbrachen besiedeln. Pro Obstbaum wird 40 gm Kronenfldche angesetzt.
Flache (12 x 40 gm) ca. 0,048 ha

a2/3. Umwandlung der Ackerbrache im westlichen Planungsgebiet in eine extensiv
genutzte, hdchstens zweimal pro Jahr geméahte Wiesenfléche.

Extensiv genutzte, ungediingte Wiesenflachen sind im Rickgang begriffen und
deshalb von hoher &kologischer Bedeutung fir den Arten und Biotopschutz,
Zusammen mit dem Biotoppotential der angrenzenden Niederungsbereiche bieten
sie langfristig ein groReres Angebot an Lebensraum und lassen deshalb eine
hohere Artenvielfalt als im bisherigen Zustand erwarten. Fl&che ca. 0,525 ha

a2/4. Entwicklung einer Gehélzsukzession entlang der bestehenden Gelandekante im
westlichen Plangebiet mit Ubergangssaumen zur Wiesenflache, Breite ca. 5,0 m.
Die hiermit verbundenen unterschiedlich entstehenden Sukzessionsstadien
erhbhen das Lebensraum-und Nahrungsangebot  v.a. fir Vogelarten und
bereichern die Strukturvielfalt des Niederungsbereiches. Flache ca. 0,075 ha

Der flachenméRig geringeren Ausdehnung der neu zu entwickelnden Biotope steht
eine héhere Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz gegeniiber. Somit kann der
Verlust an Ackerbrache innerhalb des Plangebietes als ausgeglichen bzw. als ersetzt
angesehen werden,

a3 Entfernung von Laubgebiischen entlang der "Priorter Chaussee" durch
Anlage von Grundstiickszufahrten

Betroffene Flache: ca. 100 gm
Grundsatzlich ist die Erhaltung von Laubgebiischen anzustreben und ein Eingriff zu
vermeiden. Notwendige Beseitigungen fir Grundstlckszufahrten sind durch

Neupflanzungen ( z.B. Hecken entlang der dort verlaufenden Grundstiicksgrenzen)
zu kompensieren.
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Durch die Neupflanzung von mind. 3 neuen Strauchern pro zu entfernenden Strauch
kann der Eingriff ausgeglichen werden.

Ersatzpflanzungen sind als zusammenhangende Hecken zu pflanzen, dornenreiche
Stréucher z.B. Wildrosen sind zu bevorzugen.

Dichte Heckenstrukturen bieten zahlreichen Gebiischbriitern neuen Lebensraum.
Flache ca. 150,0 qm

a4  Gefdhrdung und Beseitigung von Gehélzen im Bereich des bestehenden
11 Feldgehdizes durch Uberbauung und notwendiger Abstandsflichen

Betroffene Flache:

- Beeintrachtigung durch BaumaRnahme, Baularm ca. 0,41 ha

- Beseitigung bei geplanter Bebauung ca. 0,04 ha
FlachenmaBiger Ausgleich / Ersatz mind. 1,5

- Pro zu beseitigendem Einzelbaum 2 Ersatzpflanzungen

Grundsétzlich ist aus naturschutzfachlicher Sicht das Feldgehdlz insgesamt zu
erhalten. Sollte die Gemeinde im AbwégungsprozeR an der geplanten Bebauung
festhalten, wird die Beseitigung von ca. 0,04 ha Feldgeholz erforderlich.

ad4/1. Eine notwendige Beseitigung von Geholzbestinden ist durch entsprechende
Neupflanzungen an anderer Stelle Zu ersetzen. Die Ersatzpflanzungen sind als
Erweiterung des Feldgehélzes am nordlichen und éstlichen Gehélzrand sowie im
stdlichen Bereich am geplanten Spielplatz auszuweisen. Da Neupflanzungen den
Verlust erst in vielen Jahren ersetzen kénnen wird die auszuweisende Flache
grolRer angesetzt.

Die Beseitigung von Gehélzbestinden mindert die Flachenausdehnung und somit
das Lebensraumangebot des Feldgehdlzes. Deshalb ist der. Verlust an
Gehdlzflache in geholzfreien Randbereichen des Feldgehdlzes mindestens in 15-
fachem Umfang wiederherzustellen und pro zu beseitigendem Einzelbaum 2
Ersatzpflanzungen vorzunehmen

Feldgeholize stellen fiir eine artenreiche Vogelwelt einen bedeutenden Lebensraum
dar und sind als wichtige Strukturelemente in der Landschaft zu erhalten.

Verlust ca. 0,04 ha auszuweisende Flache ca. 0,06 ha

a4/2. Wahrend der BaumaRnahmen sind geeignete SchutzmaRnahmen zu treffen,
die den Bestand vor Beschadigung und Beeintrachtigung durch Larm schiitzen.
Hierbei ist eine Schutzzone auRerhalb der Kronentraufe und der Saumbereiche
einzuhalten, um die Verdichtung von Wurzelbereichen zu vermeiden und
bestehende Krautsdume zu erhalten.

a4/3. Um die weitere Verinselung des Feldgehélzes zu vermeiden (Teilisolation durch
die vorhandenen StraRen bereits gegeben), werden durch die Anordnung der
Gebaude und der damit entstehenden o6ffentlichen wie privaten Griinflichen
Vernetzungskorridore und Verbindungselemente zu umgebenden Gehélz- und
Biotopstrukturen geschaffen (Hecken, Baumneupflanzungen, Neuanlage von
Saumstreifen).

Dies wird in der beabsichtigten Planung durch Querverbindungen mit FuBwegen

und Pflanzbindungen fiirr Hecken entlang von Grundstiicksgrenzen ausreichend
bertlicksichtigt.
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ab Gefdhrdung von Einzelgehdlzen entlang der "Priorter Chaussee™ durch
12 Anlage von Zufahrten sowie des FuR- und Radweges

Der vorhandene Einzelbaumbestand ( Standort mit BandmaR eingemessen) st
unbedingt zu erhalten. Eingriffe in den Wurzelbereich sind zu vermeiden. Die Planung
der Grundstiickszufahrten und der ErschlieBungsstrake st den jeweiligen
Baumstandorten anzupassen. Die Zufahrtsbreiten sind auf hochstens 3 Meter Breite
Zu beschranken. Bei Doppelgaragen sind die Zufahrten soweit maglich
Zusammenzulegen. Die Oberflache der Zufahrten sind mit wasserdurchldssigen
Beldgen auszustatten.

Einzelbdume stellen wertvolle Kleinstrukturen dar und besitzen kulturellen Wert..

abé Zerschneidung des Niederungsbereiches durch StraBen
b1

Die vorhandene Strafe "An der Breiten Wiese" stellt bereits eine Barriere fiir
Tierwanderungen dar. Im Zuge des StraRenausbaues st mindestens ein DurchlaR
von mind. 5,0 m Breite als Wanderkorridor vorzusehen, um eine Verbesserung fiir
Tierwanderungen zu erzielen und notwendige Austauschfunktionen Zu ermdglichen.
Die StraRenbreite ist auf das erforderliche Mindestmag zu reduzieren.

Die MaBnahme wirkt sich auch in positivem Sinn  durch Vermeidung der
Grabenauffullung auf die Versiegelungsbilanz aus.

w1 l;rhc'ihter Oberflichenabfluf durch Fiéchenversiegelung mit Folge der
Uberlastung der kinftigen Kanalisation und somit der Kliranlage bis zur
Stoffbelastung der Oberflichengewisser

w1/1.Geeignete Kompensationsmaf&nahmen sind zum einen das Sammein und
Ruckhalten des anfallenden Niederschlagswassers von Dachflachen auf
Privatgrundstiicken zur Nutzung als Brauchwasser (Toilettensp(‘rlung) bzw. zur
Bewésserung der Gartenanlagen. Zum anderen ist die Schaffung von
Sickermdéglichkeiten in Form von offenen Graben oder Mulden auf den
Grundstiicken mdglich.
Bei geringer GroRe der Einzelgrundstiicke sowie bej ungeeignetem Untergrund
sind Sickerschichte Zugelassen, die das Niederschlagswasser in sickerfahige
Bodenschichten ableiten.
Durch das Sammeln ung Ruckhalten von Niederschlagswasser lassen sich
Niederschldge vor Ort speichern  und werden somit verzogert an den Boden
abgegeben.
Ortliche Versickerung entlastet das Abwassersystem.

w1/2, Zur Begrenzung  der Bodenversiegelung sind  fir. Stellflachen,

Grundstiickszufahrten  und Offentliche  Wege wasserdurchlassige Belage
vorzusehen (wassergebundene Decke, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen).
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w1/3.Durch die Verpflichtung, die privaten Grundstiicksflachen als Rasen-, Wiesen-
und  Pflanzflichen anzulegen, ist auf den privaten  bewachsenen
Grundstiicksbereichen mit einem verzogerten WasserabfluR und natirlichen
Verdunstungsvorgéngen zu rechnen.

Insgesamt kann durch entsprechende Festsetzungen der Eingriff in den
Wasserhaushalt kompensiert werden.

w2 Gefdhrdung des Niederungsbereiches duch Baubetrieb, Stoffeintrag,
Uber- oder Auffiillungen

Der Niederungsbereich als geschiitztes Biotop einschlieRlich seiner Randbereiche ist
wahrend der gesamten Bauphase durch geeignete MaRnahmen zu schiitzen.
Eingriffe in Form von Geléndeauffiillungen oder Ablagerungen sind zu unterbinden.
Die notwendigen Lagerflichen sind auf dem Baugrundstick bereitzustellen.
Schmutzwasserableitungen in die Feuchtbereiche sind unzuléssig, da sie erhebliche
Auswirkungen auf die vorhandene Tier- und Pflanzenwelt darstellen kénnen.

13 Veridnderung des Landschaftsbildes durch Errichtung von Baukérpern

Durch die Festsetzungen von Pflanzflachen wird die Einbindung des Baugebietes in
die Landschaft gewdhrleistet. Hierbei werden zur Forderung naturnaher Pflanzungen
Arten der natlrlichen Vegetation festgesetzt bzw. in privaten Bereichen empfohlen
werden.

14 Beeintréchtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch Neuanlage von
ErschlieRungsflichen

Durch die Bepflanzung der ErschlieBungsstraken mit grofRkronigen B&umen und der
Anlage von griinen Seiten- bzw. Parkstreifen werden die StraRen in das Ortsbild
eingebunden.

e Fehlende Griin-, Erholungs- und Gemeinschaftsflichen durch Errichtung
des Baugebietes

Aufgrund der zu erwartenden Einwohnerzahl im Wohngebiet sind 6ffentliche
Grinflachen fir, nicht unmittelbar an den Wohnbereich gebundene, Freizeitaktivitaten
unverzichtbar und dienen dem Gemeinwohl. Dariiber hinaus stellen sie wichtige
Granverbindungen in Nord-Sud und Ost-West-Richtung dar.

Spielplatze fir Kleinkinder bis 6 Jahre werden nicht gesondert ausgewiesen, da durch
die geplante Bebauung innerhalb der entstehenden Grundstiicke zahlreiche
Spielflachen und -méglichkeiten vorhanden sein werden.

Far die Altersgruppe Il ( 6-12 Jahre) sind Spielpldtze innerhalb der 6&ffentlichen
Grunflachen vorgesehen. Darliber hinausgehende Aktivitdten und Entfaltungs-
moglichkeiten bieten zum Teil die verkehrsberuhigten Bereiche sowie Griin- und
Freirdume in den AuRenbereichen.
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b1 Beseitigen des belebten Oberbodens durch die Anlage von
Wohnbaufldchen und befestigten Flachen

Der Verlust oder die Zerstérung belebten Oberbodens ist aus Bodenschutzgriinden
grundsatzlich zu vermeiden. Vor Baubeginn ist der Oberboden abzutragen und in
Mieten (Hohe bis max. 1,50 m) zwischenzulagem. Zwischenansaaten mit
Leguminosen sind zu empfehlen. Eine anschlieRende Wiederverwendung innerhalb
des Baugebietes bzw. eine Verwendung auBerhalb des Baugebietes in Absprache mit
der Gemeinde ist anzustreben. Aufgrund der Hanglage ist eine behutsame und
landschaftsgerechte, den Héhenlinien folgende, Bebauung zu beriicksichtigen.

b2 Verlust aller Bodenfunktionen durch die zu erwartende Flichen-
versiegelung innerhalb des Baugebietes durch Gebiude und
ErschlieBungsflichen

Die zu erwartende Flachenversiegelung betrégt ca. 8.477 gm (siehe Punkt 3.).

Der groite Teil der zu erwartenden Fldchenversiegelung wird auf einem ehemaligen
Ackerstandort vorgenommen, der durch die langjahrige Nutzung und durch den
Einsatz von Dingung, Pflanzenschutz und BodenbearbeitungsmaRnahmen eine
Einschrénkung seiner Bodenfunktionen erhalten hat. Dies wird in den Ausgleichs-
bzw. ErsatzmaRnahmen berlcksichtigt.

Ein Ausgleich in naturschutzrechtlichem Sinne mit inhaltlichem und fuktionalem
Zusammenhang ist innerhalb des Plangebietes nicht méglich.

Um den Eingriff innerhalb des Plangebietes weitestgehend zu minimieren bzw. zu
ersetzen, werden folgende MalRnahmen erforderlich, die als Kompensation der
Bodenversiegelung aus stadtklimatischen und Bodenschutzgrinden in Betracht
kommen:

b2/1. MaRnahmen zur Einschrénkung des erhéhten Oberflachenabflusses

- erforderliche ErschlieRungsstraBen auf das MindestmaR begrenzen (max. 5,50
bzw. 6 m),

- Reduzierung der Bodenversiegelung durch Festsetzung von wasserdurchlassigen
Belagen fir Stellplatze und Zufahrten sowie fir FuBwege

- Ruckhaltung bzw. Verzégerung des Niederschlagswassers auf Privatgrundsticken
durch Versickerung und Speicherung

- Anlage von Pflanzflachen durch Pflanzbindungen

b2/.2. Beschrankung der negativen klimatischen Auswirkungen der Versiegelung

durch Gehdlzneupflanzungen mit Baumen und Hecken und somit Verbesserung von
Klima- und Bodenfunktionen. .
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Gehdlzpflanzungen kénnen aus folgenden Grinden als Ersatz fir die
Bodenversiegelung herangezogen werden:

- Verbesserung des Kileinklimas, Klimaregulierung, Bodenbeschattung und
Abschwachung der Wérmeausstrahlung

- Minderung der Windgeschwindigkeit und somit Vermeidung von Bodenerosion

- Auskd&mmen von Nebel-, Rauhreif- und Taubildung, Ruckhaltung von
Niederschlagen durch Blattflichen

- dichte Durchwurzelung des Bodens, Verbesserung des Bodenlebens,
Bodenschutz

- Filterung der Luft von Schadstoffen und Staub, Minderung der Bodenbelastung

b2/2.1 Verpflichtung der Grundstuckseigentiimer durch Pflanzgebot pro angefangene
200 gm Grundstiicksflidche einen GroRbaum oder zwei Klein- bzw. Obstbdume zu
pflanzen.

Dies ergibt bei 7.527 qm Grundstiickfliche ca. 37 B&ume, deren Wurzelraum (im
Mittel ca. 25 qm) sich positiv auf das Bodenleben des jeweiligen Standortes auswirkt.
Flache ca. 0,09 ha

b2/2.2 Festsetzung von Pflanzbindungen entlang von Grundstlicksgrenzen als
geschlossene und lockere Hecke (ca. 250 Ifm. Heckenpflanzung, Pflanzzone i. M.
3,0 m breit).

Geholzflache ca. 0,75 ha

b2/2.3 Neuanlage einer Steuobstwiese entlang der westlichen Grundstlcksgrenze
Fldche ca. 0,20 ha

Die Neuanlage einer Streuobstwiese von ca. 0,2 ha entlang des westlichen
Geltungsbereiches (gleichzeitig Ortsrandeingriinung)  bewirkt langfristig  aus
6kologischer Sicht eine erhebliche Aufwertung des Randbereiches der Niederung. In
Verbindung mit der angrenzenden geplanten extensiven Granlandnutzung wird die
Strukturvielfalt des Niederungsbereiches verbessert und somit neue Lebensraume fiir
Tiere und Pflanzen geschaffen.

Die ErsatzmaRnahme ist zwar flachenméaRig gegeniber der zu erwartenden
Versiegelung geringer und kann den Verlust der Bodenfunktionen nicht ersetzen,
jedoch schafft sie in der vorgesehen Fliche eine Verbesserung des Bodenstandortes
und stellt dartiberhinaus fur den Arten- und Biotopschutz (Nahrungsquelle und
Lebensraum fur z.T. gefahrdete Tierarten), fur Klima und Landschaftsbild
(Ortsrandeingriinung, Erscheinungsbild durch Blutenaspekt) positive Aufwertungen,
die dem Natur- und Landschaftshaushalt somit in anderer Form zugute kommen.
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6. Landschaftsplanerisches Konzept

6.1 Einfligung des Baugebietes in die Landschaft

Aufgrund der stadtebaulichen Vorgaben und der landschaftsplanerischen
Bestandsanalyse ergeben sich fiir das entstehende Wohngebiet konzeptionelle
Rahmenbedingungen:

Vorrangiges Ziel des Konzeptes ist die Erhaltung schiitzenswerter Biotopflachen
(Feuchtflachen, Feldgehélz, Einzelbdume, Baumreihen) mit MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Weiterentwicklung im Sinne des Naturschutzes.

Zur landschaftlichen Einbindung des Wohngebietes werden die vorhandenen
Geholzbestédnde in den Randbereichen durch Neupflanzungen mit heimischen,
standortgerechten B&umen und Strauchern erganzt. Sie werden zur Férderung
naturnaher Pflanzungen und Verbesserung der Artenvielfalt in verschiedene, auf den
jeweiligen Standort bezogene, Pflanzzonen aufgegliedert .

6.2 Griin- und Freiflichen im Wohngebiet

Wéhrend die Geldndesenke das Planungsgebiet rdumlich trennt, schaffen die
offentlichen Griunflachen und Freiraumzonen die raumliche Verknlpfung und
Ubergénge. Besondere Rolle kommt der offentlichen Grinfldche im Zentralbereich
des Wohngebietes zu, die neben Flichen fiir den Arten- und Biotopschutz (30 %
Magerstandorte, Obstwiese) v.a. als Gemeinschaftsgriinfliche (Funktionen, die nicht
an den Wohnbereich gebunden sind) einen Spielplatz und die bedeutende
FuBwegeverbindung von Ost nach West aufnimmt. Das weitere FuRwegenetz mit
seitlichen schmalen Griinstreifen verbindet den Innenbereich mit den vorhandenen
Verkehrsflachen und Wegen.

Das innere ErschlieRungsnetz soll nach verkehrsberuhigten Gesichtspunkten gestaltet
werden. Die StraRenrdume werden von gro3kronigen B&umen in den "griinen"
Parkstreifen gesdumt. Der verkehrsberuhigte Ausbau trigt entscheidend zu der
Qualitdt des Wohnumfeldes bei.

Die geplanten privaten Garten- und Freirdume erlauben in der dichten Wohnform die
notwendige Riickzugsmdglichkeit und Privatatmosphére.

Die festgesetzten Bepflanzungen vor allem in den &ffentlichen Griinflichen und im
Straenraum sind die tragende Saule des neuen Wohngebietes und bilden
unterschiedliche Raume und Kulissen. Sie gliedern den StralRenraum in eine Abfolge
von Platzen und tragen wesentlich zur Verbesserung des Lokalklimas bei.
Darliberhinaus binden sie das Wohngebiet wirkungsvoll in die umgebende Landschaft
ein. Dabei wird beriicksichtigt, daR die vorhandenen Grinstrukturen der Umgebung
aufgenommen werden.

Das anfallende Regenwasser im Baugebiet soll méglichst innerhalb des Bereiches
gehalten werden. Hierzu werden Vorkehrungen getroffen, die das Oberflichenwasser
einer naturlichen Versickerung tber Graben und Mulden, bzw. in Ausnahmen beij
geringer GrundstiicksgroRe (iber Sickerschachte dem natarlich anstehenden
Bodenspeicher zufiihren oder auf den Grundstiicken in Zisternen speichern.
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6.3 Grunordnerische Festsetzungen

Um die in der Konfliktanalyse in Punkt 5 beschriebenen Eingriffe in Natur und
Landschaft aus naturschutzfachlicher Sicht ausreichend zu ersetzen , auszugleichen
und zu kompensieren, sind die nachfolgend aufgefiihrten granordnerischen
MaRnahmen durch die Aufnahme in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sicherzustellen. Die in Klammem angegebene Buchstabennummerierung stellt den
Bezug zu den in der Konfliktanalyse aufgezahiten Beeintrachtigungen dar.

1. Neuanzulegende FuBwege sowie FuR-und Radwege auRerhalb des StraRen-
raumes sind ohne Einfassung mit wassergebundener, durchldssiger Wegedecke und
seitlichen mind. 0,5 Meter breiten Wiesenstreifen anzulegen. (a1/1, a1/2)

2. Grundstiickszufahrten diirfen nur in einer Hochstbreite von 3 Metern und auBer-
halb der Kronentraufe bestehender Einzelbdume angelegt werden.

Bei der Anlage von Doppelgaragen ist unter Berlcksichtigung verkehrstechnischer
Belange und Grundsticksgrenzen nur eine Zufahrt in der angegebenen Breijte
zulgssig. (a1/3)

Durch Zufahrten zu entfernende Laubgebiische sind zu ersetzen. Pro zu entfernender
Strauch sind 3 Neupflanzungen vorzunehmen. Sie sind als Zzusammenhé&ngende
Hecken zu pflanzen. Die Mindestqualitdt der Straucher muR mindestens 2 mal
verpflanzt, Héhe 80-150 je nach der Art betragen. (a3)

3. Stellpldatze und Zufahrten sind ausschlielich mit wassergebundenen Decken,
Schotterrasen, Rasengittersteinen oder Pflasterungen mit Rasenfuge wasserdurch-
lassig anzulegen.(w1/2)

4a. Das bestehende Feldgehélz mit vorhandenen Sdumen ist vollstdndig zu er-
halten. Wahrend der Bauphase sind geeignete SchutzmaRnahmeri der zu er-
haltenden Flachen zu treffen.(a4)

4b. Wird durch geplantes Baurecht Geholzbestand entfernt , muR in gehdlzfreien
Randbereichen des Feldgehdlzes die 1,5-fache Fliche des Verlustes wieder
aufgeforstet werden. Hierbei sind pro zu entfernendem Gehélz 2 Neupflanzungen in
einer Mindestqualitat von Stammumfang 12/14 bei Jungaufwuchs und Stammumfang
18/20 bei Altbdumen festgesetzt.

4c. Um das Feldgehélz ist ein 3-5 Meter breiter Saum- und Mantelbereich her-
zustellen, der mit mindestens 150 Strauchern buchtig zu bepflanzen ist. Die
Pflanzqualitat der Straucher mu mind. betragen: 2 mal verpflanzt, 80-150 Hohe je
nach der Art.

Die S&ume sind durch Sukzession zu entwickeln. (a1/4)

Sa.Die 6ffentlichen Griinflichen sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen mit
Baumen und Strguchern anzulegen.

Mindestens 10 % jeder Einzelflache sind als Pflanzflachen mit Arten der Pflanzzone
1-4 (Pflanzliste und Mindestpflanzqualitdten unter "Hinweise") unter Berticksichtigung
der jeweiligen Standortfaktoren anzulegen.

Mindestens 30 % jeder Teilfléiche sind als magere Wiesenstandorte auszubilden.
Die Flachen dirfen nicht gedungt werden.(a2/1)
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5b. Parkanlage
Die als Parkanlage ausgewiesene offentliche Grinflache im Zentrum des Bauge-
bietes ist als freizuhaltende, mit Baumen eingefafte Wiesenflache zu gestalten.

5c. Spielplitze

Die in den offentlichen Griinflichen ausgewiesenen Spielpldtze sind nach den
Bedurfnissen der Altersgruppe I (6-12 Jahre) zu planen.

Die Spielflache 1 am Feldgehélzrand ist als Abenteuer-und Naturspielplatz zu
gestalten.

Die Spielflaiche 2 ist als Bolzplatzfliche und Raum fiir Gemeinschaftsaktivitaten
freizuhalten.

Die Spielplatzflache 2 ist zusatzlich mit 12 Obstb&umen zu bepflanzen.

Sie sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mind. 7 cm zu pflanzen.(a2/2)

6a. Die vorhandene Ackerbrache im westlichen Planungsabschnitt auf Flurnummer
141/1istin eine extensiv, hdchstens zweimal gemahte Wiesenfléche umzuwandeln.
(a2/3)

6b.Mindestens 2000 m2 der Flache sind als Streuobstwiese entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze mit 21 hochstdmmigen, bewahrten und unterschiedlichen Qbst-
b&umen zu bepflanzen . Die Absténde der Pflanzungen untereinander solite je nach
der Art 10 - 12 m betragen.

Die Flachen duirfen nicht gedingt werden.( b2/2.3)

6c.Die Gelandekante auf dem Flurstiick 141/1 ist der natiirlichen Gehélzsukzession
zu Uberlassen. (a2/4)

7. Beim Ausbau der StraRe "An der Breiten Wiese” ist bei Uberquerung des in
Grabens in der Gelandesenke ein mindestens 5 Meter breiter DurchlaR
vorzusehen bzw. ist die Querung nach statischen Erfordernissen als Briicke
auszubilden. (ab)

8. Das auf den Dachflichen anfallende Regenwasser ist entweder auf den
Grundstlcken zu versickern (Rigolen, Sickerschéchte), zu speichern (Zisterne)
oder in auf den Grundstiicken gelegene Versickerungsflichen (offene
Wasserflachen, Graben) zu leiten.

9. Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht iiberbaubaren bzw. nicht fiir

Nebenanlagen gemaR § 19 BauNVO nutzbaren Flachen der Baugrundstiicke
sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.
Pro angefangene 200 gm Grundstiicksfliche ist mindestens 1 Baum, 2
Kleinbdume oder Obstbdume zu pflanzen. Eine Auswahl der Gehdlze mit
standortgerechten Baumen und Striuchern ist der Pflanzliste unter "Hinweise" zu
entnehmen. .

Landschaftsarchitekturbiiro Lynen
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10. Die festgesetzten Flichen mit Pflanzbindungen sind als mindestens 3 Meter

it

breite geschlossene Hecken zur freien Landschaft und als lockere Hecken
innerhalb der Bebauung mit Laubbzumen und Strduchern zu bepflanzen.
Mindestens 75 % der Pflanzung muR mit standortgerechten, heimischen Arten
erfolgen. Artenauswahl und Pflanzqualitaten sind der Pflanzliste unter Hinweise
Zu entnehmen.

Je angefangene 200 qm Pflanzfliche ist mindestens 1 Laubbaum mit einem
Mindeststammumfang von16/18 cm in die Pflanzung zu integrieren. Die
Pflanzdichte der Straucher soll 1,5 gm/pro Strauch betragen.

Geschnittene Hecken innerhalb der Flichen sind unzuldssig. (w1/3, b2/2.2)

In den Verkehrsflichen sind bei Baumpflanzungen offene Baumscheiben mit
einem Mindestdurchmesser von 2 m anzulegen. Baumgrédben missen eine
Mindestbreite von 2 m aufweisen. Baumscheiben und Baumgréaben sind durch
Kleingehdlze, Bodendecker oder Wiesenansaat Zu begriinen.

11a.Beim Ausbau der StraRe An der Breiten Wiese ist eine Baumreihe mit Griin-

bzw. Parkstreifen vorzusehen. Die Bdume sind in einem durchschnittlichen
Abstand von 10 m (max. 15 m) zu pflanzen.

11b.Entlang der StraBe Priorter Chaussee ist der luckige, zu erhaltende

Einzelbaumbestand zu ergénzen.

11c.Innerhalb der PlanstraRen A und B sind Stellplatze mit Bdumen zu gliedemn.

Nach jeweils 4 Stellplatzen ist ein hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen.
An Einmindungs- und Kreuzungsbereichen sowie im Granordnungsplan vorge-
sehen sind Bdume als Baumtore zu pflanzen.

Fur die Bepflanzung der ErschlieBungsstraen und Stellplatze sind nur
hochstdmmige B&ume mit einem Kronenansatz Uber 2,5 m und einem Mindest-
stammumfang von 18/ 20 cm zulassig.

Folgende Arten sind zu verwenden:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Corylus colurna - Baum-Hasel

Fraxinus excelsior "Westhof's Glorie" - Esche

Quercus robur - Stiel-Eiche

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata in Sorten - Winter-Linde

Tilia vulgaris "Pallida" - Kaiser-Linde

Landschaftsarchitekturbtiro Lynen _____
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12,

13,

14.

Geputzte Fassadenabschnitte ohne (jffnungen und Carports sind mit Rank-,
Kletterpflanzen und Spaliergehdlzen dauerhaft zu begriinen. Rankhilfen sind
zulassig.

Zugelassen sind alle im Handel erhéltlichen Kletter-, Rank- und Schlinggehdlze
sowie Spaliergehdize.,

In den Vorgarten sind entlang der Grenzen zu &ffentlichen Verkehrsfldchen
folgende Einfriedungen auch in Kombination zulassig:
-lebende Hecken und Ziune bis1,2m
-Mauerpfeiler bis 1,2 m Héhe in den zulassigen Materialien und Farben der
Fassadengestaltung.
-Entlang der Ubrigen Grenzen sind freiwachsende Hecken aus Laubgeholzen
sowie Z&une bis 1,2 m Héhe in Kombination mit Hecken oder sonstigen
Strauchpflanzungen zuldssig.

Schutz des belebten Oberbodens

Der belebte Oberboden ist vor Beginn der BaumaRnahmen, Abgrabungen bzw.
Aufschittungen sorgfaltig abzutragen.

Eristin locker aufgeschiitteten Mieten von max. 1,5 m Hohe zwischenzulagern,
vor Verdichtung zu schiitzen und soweit maoglich innerhalb des Baugebietes
wieder einzubauen.

Eine Zwischenansaat mit Leguminosen ist anzustreben

Landschaftsarchitekturbiiro Lynen _____
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Plan 2: Griinordnungsplan
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8. Anhang

8.1 Pflanzlisten

Pflanzzone 1

BAUME
Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Malus domestica - Kultur-Apfel

- Vogel-Kirsche
- Trauben-Kirsche

Prunus avium
Prunus padus

Pyrus communis - Kultur-Birne
Quercus robur - Stiel-Eiche
Salix alba - Silber-Weide
Tilia cordata - Winter-Linde
Ulmus laevis - Flatter-Ulme

Pflanzzone 2

BAUME

Betula pendula - Sand-Birke
Pinus sylvestris - Gem. Kiefer
Prunus domestica - Pflaume
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Obstgehdlze

PFLANZQUALITAT

B3iume: H., Stb., 3xv.m.B,,
Straucher:

Pflanzabstand:

Pflanzzone 3 -

BAUME

Acer platanoides
Aesculus hippo-
castanum

- Spitz-Ahorn
- RoRkastanie

Betula pendula - Sand-Birke
Corylus colurna - Baumhasel
Carpinus betulus - Hain-Buche
Fraxinus excelsior - Gem. Esche

Prunus avium - Vogel-Kirsche

- feucht - frischer Ubergangsbereich zur Wohnbebauung

STRAUCHER

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Crataegus monogyna - Eingr. WeiRdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - R.Heckenkirsche
Rhamnus frangula - Faulbaum

Ribes uva-crispa - Stachelbeere
Rosa canina - Hunds-Rose
Salix caprea - Sal-Weide

- Schw. Holunder
- Gem.Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

- frisch - trockener Bereich in Hanglage, Hohenkuppe

STRAUCHER

Crateguis monogyna - Eingr. WeiRdorn
Rosa canina - Hunds-Rose
Rosa pimpinellifolia - Dinen-Rose
Rosa rubiginosa - Wein-Rose
Salix caprea - Sal-Weide
Rhamnus cartharticus - Kreuzdorn

Sarothamnus scoparius - Besen-Ginster

Stu 18/20

Str., 2 xv., 80 - 150 je nach Art
bei geschl. Pflanzungen 1 Strauch / 1.5 m?

Stralenbegleitgrin/Offentliche Grunflachen innerhalb der Bebauung

Quercus robur - Stiel-Eiche
Tilia cordata - Winter-Linde
Tilia vulgaris ,Pallida“ - Kaiser-Linde
Acer, kleinkronige - Ahorn

Sorten

Crataegus in Arten u.S. - Weidorn

Malus in Arten u.Sorten - Zierapfel

Sorbus in Arten u.S. - Eberesche /
Mehlb.

Landschaftsarchitekturbiiro Lynen
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PFLANZQUALITAT | UND Il. WUCHSKLASSE:
H., 3 xv,m.B., Stu 16/18 bis 18/20

PFLANZQUALITAT 1. WUCHSKLASSE:
H., 3 xv,m.B., Stu 14/16 bis 16/18, Obstbiaume als H., Stu 7

Pflanzzone 4 - Streuobstwiese - Apfelbdume, empfohlene Sorten

Finkenwerder Prinzenapfel
Goldparmane
Gravensteiner

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm

Roter Boskop

Schéner aus Herrnhut
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Gemeinde Priort

Bebauungsplan Nr. 2.1 "Wohnanlage am Priorter Erlengrund”

ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG

Zusammenfassung des Abwigungsmaterials
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ZUSAMMENSTELLUNG DER ABWAGUNG DER EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN

Gemeinde Priort
Bebauungsplan Nr. 2.1; "Wohnanlage am Priorter Erlengrund”

1. Fruhzeitige Beteiligung der Biirger gemiR § 3 Abs. 1 BauGB
Auslegung des Vorentwurfes
(vom 10.07.1995 bis zum 25.07.1995)

2. Frihzeitige Beteiligung der Behérden und Stellen, die Trager offentlicher Belan-
ge sind und von der Planung beriihrt werden kénnen, gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Versendung des Vorentwurfes
(Schreiben vom 23.06.1995 mit Fristsetzung zum 28.07.1995)

3. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
(vom 02.01.1996 bis zum 19.01.1996,

Schreiben vom 14.12.1995 und 15.12.1995 mit Fristsetzung fur die Tréager 6ffentlicher
Belange und Nachbargemeinden zum 29.01.1996)

Zusammenstellung

der Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen
zum Vorentwurf und

zum Entwurf

Vorbemerkungen

1.) Die Gemeindevertretung der Gemeinde Priort hat am 11.12.1995 mit der Drucksa-- -
che P/020/95 den Offenlegungsbeschluf (BeschluR zur 6ffentlichen Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfes) gefallt. Bestandteil dieses Beschlusses ist die Billigung der
Auswertung zur frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange, Nachbarge-
meinden und Burger.

2.) Die nachfolgende Abwagung beriicksichtigt alle bis zum 15.02.1996 eingegangenen
Stellungnahmen. Somit wird die am 11.12.1995 gebilligte Auswertung zur friihzeitigen
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange, der Nachbargemeinden und der Blrger der
Gemeindevertretung nochmals zur BeschluRfassung vorgelegt.

3.) Diese Auswertung, bezogen auf die eingegangenen Stellungnahmen zum Vorent-
wurf, ist in den offentlich ausgelegten Bebauungsplanentwurf eingeflossen. Insofern von
den Beteiligten nichts anderes mitgeteilt worden ist, sind diese Auswertungen (Abwa-
gungen) flr den aktuellen Verfahrensstand (Zusammenstellung des Abwégungsmateri-
als nach der o6ffentlichen Auslegung) nicht mehr von Bedeutung.

Hinsichtlich der Nachvollziehbarkeit des Bebauungsplanverfahrens erfolgt jedoch eine
vollstandige Ubersicht der abgewogenen Belange der o.g. Beteiligten.

Pfrogner, Zipse und Partner
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(A) Liste der beteiligten Trager offentlicher Belange, der Nachbargemeinden

und Biirger

Vorabanmerkung zur Liste: In der Spalte "abgesch. am:"
Versendung des B-Planvorentwurfes mit Begrindung,
die Gffentliche Auslegung des B

bedeutet "(Vorentwurf)" die
"(Entwurf)" die Information (ber
-Planentwurfes mit Begriindung - partiell wurde der

Planentwurf verschickt. Die Antworten beziehen sich auf den Jeweiligen Planentwurf bzw.

Verfahrensstand.
Adresse abgesch. Riickantwort Bemerkungen
Trager 6ffentlicher Belange: am: vom:

Ministerium fur Stadtentwick-
lung, Wsohnen und Verkehr
Dortustralle 30-33, PF 349
14467 Potsdam

28.06.1995 keine Antwort
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

daraus folgt:
keine Einwédnde
daraus folgt:
keine Einwande

Ministerium fir Umwelt,
Naturschutz und Raum-
ordnung, R 4
Albert-Einstein-Str. 42-46
144773 Potsdam

28.06.1995 10.07.1995
(Vorentwurf) 13.07.1995

15.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

(Eingangsbestatigung)
keine Einwande

siehe Begriindung Pkt. 2.1
daraus folgt:

keine Einwande

Amt f. Immissionsschutz
Brandenburg
Magdeburger Strae 46
14770 Brandenburg

28.06.1995 05.07.1995
(Vorentwurf) 08.08.1995
15.12.1995 05.01.1996
(Entwurf)  12.02.1996

(Eingangsbestatigung)
siehe Seite 9- 10
(Eingangsbestatigung)
siehe Seite 10 :

Landkreis Havelland

Abt. Gewdsserschutz

und Wasserwirtschaft

Ref. W4/ Gewéasserschutz
' Brandenburger StraRe 25

14641 Nauen

") Landkreis (Umweltamt) ist seit 01.01.1995 untere Wass

erfolgt im Amterumliauf

28.06.1995 06.07.1995
(Entwurf)

siehe Seite 19 - 23%)

erbehorde / Stellungnahme

Landesumweltamt Branden-
burg, Abt. Naturschutz, R 3
Michendorfer Chaussee 114
14473 Potsdam

- zum Grinordnungsplan:

- zum Bebauungsplan:

28.06.1995 26.07.1995
(Vorentwurf)

26.07.1995

09.10.1995
15.12.1995 30.01.1996
(Entwurf)

siehe Seite 11 - 12

Stellungnahme 1
Stellungnahme 2
keine Einwande

siehe Seite 12

Landesumweltamt Branden-
burg, Abt. Abfallwirtschaft,
Altlasten u. Bodenschutz
Berliner Str. 21-25

14467 Potsdam

28.06.1995 25.07.1995
(Vorentwurf)

15.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

siehe Seite 13

daraus folgt:
keine Einwdnde

Pfrogner, Zipse und Partner
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Amt fur Agrarordnung
"Havelland"
Théalmannstrale 25
14656 Brieselang

28.06.1995 18.07.1995
(Vorentwurf)

15.12.1995 15.01.1996
(Entwurf)

siehe Seite 14 - 15
siehe Begrundung Pkt. 2.5
siehe Seite 15

Amt fUr Forstwirtschaft
- Untere Forstbehdorde -
Bahnhofstrale 17
16556 Borgsdorf

28.06.1995 24.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

keine Einwande

Behdrde ist nicht betroffen!
daraus folgt:

keine Einwande

Oberfinanzdirektion Cottbus
Bundesvermdgensabteilung
Am Nordrand 45

03044 Cottbus

28.06.1995 keine Antwort
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

daraus folgt:
keine Einwande
daraus folgt:
keine Einwande

Grundstiicks- und
Vermégensamt Brandenburg
Grillendamm 18

14776 Brandenburg

28.06.1995 06.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

siehe Seite 16

daraus folgt:
keine Einwande

Landkreis Havelland

Amt zur Regelung offener
Vermégensfragen
Waldemardamm 3

14641 Nauen

28.06.1995 keine Antwort
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

daraus folgt:
keine Einwande
daraus folgt:
keine Einwande

Brandenburgisches Landesmu-

seum f. Ur- u. Friihgeschichte
Schlo3 Babelsberg
14482 Potsdam

28.06.1995 05.07.1995
(Vorentwurf) 25.08.1995

156.12.1995 28.12.1995
(Entwurf)

Stellungnahme 1
Stellungnahme 2
siehe Seite 17
keine Einwande

Landesamt flir Geowissen-
schaften und Rohstoffe
Brandenburg
Stahnsdorfer Damm 77
14532 Kleinmachnow

28.06.1995 18.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 24.01.1996
(Entwurf)

keine Einwande /

siehe Begrindung Pkt. 2.7
Behdrde ist nicht betroffen!
keine Einwande

Oberbergamt des Landes
Brandenburg

PF 130 127

03024 Cottbus

28.06.1995 08.08.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

keine Einwande/

siehe Begrindung Pkt. 2.7
daraus folgt:

keine Einwande

Polizeiprasidium Oranienburg,

Schutzbereich Il Nauen
Schitzenstrale 12
14641 Nauen

28.06.1995 24.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

keine Einwande

daraus folgt:
keine Einwéande

Standortverwaltg. Bundeswehr
- Wehrbereichsverwaltung VIl -

Protzeler Chaussee
15344 StrauBBberg

28.06.1995 06.07.1995
(Vorentwurf) 10.07.1995

14.12.1995 05.01.1996
(Entwurf)

Eingangsbestéatigung
keine Einwande

Behdrde ist nicht betroffen!
keine Einwande

Pfrogner, Zipse und Partner
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Staatl. Munitionsbergungsdienst 28.06.1995 09.08.1995

Land Brandenburg

- Michendorfer Chaussee 114

14473 Potsdam

(Vorentwurf)
14.12.1995 17.01.1996
(Entwurf)

keine Einwande
siehe Begriindung Pkt. 2.7
Eingangsbestatigung

Brandenburgisches
StraRenbauamt Potsdam
Dez. Planung, Entwurf
Heinrich-Mann-Allee 105 a
14473 Potsdam

28.06.1995 07.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 23.01.1996
(Entwurf)

keine Einwande
Behdrde ist nicht betroffen!
keine Einwande

Brandenburgisches Auto-
bahnamt Stolpe, Dez. 2,
An der Autobahn A 111
16540 Hohen Neuendorf

28.06.1995 05.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

keine Einwénde

Behdrde ist nicht betroffen!
daraus folgt:

keine Einwande

Kreishandwerkerschaft -
Osthavelland
Waldemarstralke 15a
14641 Nauen

28.06.1995 13.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

keine Einwénde

Behérde ist nicht betroffen!
daraus folgt:

keine Einwande

Industrie- und'Handels-
kammer Potsdam

GroRRe Weinmeisterstr. 59
14469 Potsdam

28.06.1995 21.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

keine Einwande

Behorde ist nicht betroffen!
daraus folgt:

keine Einwande

Fremdenverkehrsverband
Friedrich-Ebert-Stralke 115
14467 Potsdam

28.06.1995 keine Antwort
(Vorentwurf)

14.12.1995 08.01.1996
(Entwurf)

daraus folgt:
keine Einwande
keine Einwande

Leitstelle fur Rettungswesen,
Brand- und Katastrophenschutz

Ketziner Stralke
14641 Nauen

28.06.1995 keine Antwort
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

daraus folgt:
keine Einwande
daraus folgt:
keine Einwande

Landkreis Havelland

Kataster- und Vermessungsamt

Waldemardamm 3
14641 Nauen

28.06.1995 05.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

keine Einwande

Behérde ist nicht betroffen!
daraus folgt:

keine Einwande

Deutsche Bahn AG
Geschéftsbereich Netz,

Regionalbereich Berlin/NRB 1,
Ruschestrale 59, Haus 15/2

10365 Berlin

28.06.1995 28.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 17.01.1996
(Entwurf)

keine Einwande
Behdrde ist nicht betroffen!
keine Einwande

MEVAG, Netzbetrieb
Falkensee
Finkenkruger Str. 51-53
14601 Falkensee

28.06.1995 13.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

keine Einwande
Hinweise siehe Seite 18
daraus folgt:

keine Einwande

Pfrogner, Zipse und Partner
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VEAG, Vereinigte Energie-
werke AG, Postfach
12631 Berlin

28.06.1995 24.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 18.01.1996
(Entwurf)

keine Einwande

keine Einwénde

Erdgas Mark Brandenburg
Bezirksstelle Falkensee
Finkenkruger StraRe 51-53
14612 Falkensee

28.06.1995 keine Antwort
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

daraus folgt:
keine Einwande
daraus folgt:
keine Einwéande

Erdgas Mark Brandenburg
Postfach 900 142
14437 Potsdam

28.06.1995 11.07.1995
(Vorentwurf) 08.08.1995
14.12.1995 03.01.1996
(Entwurf)  25.01.1996

Eingangsbestatigung
keine Einwande
(Eingangsbestatigung)
keine Einwande

Mineralélverbundieitung

GmbH Schwedt, Lange Str. 110

16303 Schwedt / Oder

28.06.1995 12.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 29.12.1995
(Entwurf)

keine Einwénde
Behdrde ist nicht betroffen!
keine Einwande

Verbundnetz Gas AG,
Liebigstrale, PSF 1149
04426 Bohlitz-Ehrenberg

28.06.1995 07.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 16.01.1996
(Entwurf)

keine Einwande
Behdérde ist nicht betroffen!
keine Einwande

Wasser- und Abwasserverband

Havelland - WAH -
Hauptstrale 15
14641 Tremmen

28.06.1995 11.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 02.01.1996
(Entwurf)

keine Einwande
siehe Begriindung Pkt. 2.6
keine Einwande

Wasser- und Bodenverband

"GHHK, HK, HS" Nauen
Brandenburger Stralte 30
14631 Nauen

28.06.1995 18.09.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

keine Einwande

daraus folgt:
keine Einwande

Wasser- und Abwasserbehand- 28.06.1995 keine Antwort
lungsunternehmen GmbH Potsd. (Vorentwurf)
Versorgungsbereich Falkensee 14.12.1995 keine Antwort

Potsdamer Stralte 32 - 34
14612 Falkensee

(Entwurf)

daraus folgt:
keine Einwande
daraus folgt:
keine Einwande

Deutsche Bundespost
TELEKOM, Niederlassung
Potsdam, Ref. 255
Postfach 60 06 53

14406 Potsdam

(ab 01.01.1996 neue Anschrift:

Deutsche Telekom AG
Niederlassung 2 Potsdam
Ressort SuN

Postfach 2 29

14526 Stahnsdorf)

28.06.1995 24.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 09.01.1996
(Entwurf)  16.01.1996

25.01.1996

keine Einwande

siehe Begriindung Pkt. 2.6
(Eingangsbestatigung)
Verweis auf Schreiben
vom 24.07.1995
daraus folgt:

keine Einwande
Verweis auf Schreiben
vom 24.07.1995
daraus folgt:

keine Einwande
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Havelbus
Verkehrsgesellschaft mbH
Johannsenstrale 12 - 17
14482 Potsdam

28.06.1995 keine Antwort
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

daraus folgt:
keine Einwande
daraus folgt:
keine Einwéande

Landkreis Havelland,
Diensstelle Nauen, Dez. f.
Bau- und Regionalplanung
- Planungsamt -
GoethestraRe 59 - 60
14641 Nauen

28.06.1995 25.07.1995
(Vorentwurf) 08.08.1995
15.12.1995

(Entwurf)  08.02.1996

Zwischenbescheid
siehe Seite 19 - 23

siehe Seite 23 - 26

Regionale Planungsgemein-
schaft Havelland-Flaming
Clara-Zetkin-StraRe 23
14532 Kleinmachnow

28.06.1995 26.07.1995
(Vorentwurf) 18.09.1995

15.12.1995 30.01.1996
(Entwurf)

Stellungnahme 1
Stellungnahme 2

siehe Seite 27 - 28
Bekraftigung der Stellung-
nahme vom 26.07.1995
siehe Seite 27-28

Evangelische
Kirchengemeinde _
Friedrich-Rumpf-Strae 11
14641 Wustermark

28.06.1995 keine Antwort
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

daraus folgt:
keine Einwande
daraus folgt:
keine Einwande
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Adresse :
Nachbargemeinden:

Riickantwort

abgesch.
: vom:

am:

Bemerkungen

Gemeinde Wustermark
Uber Amt Wustermark
Hoppenrader Allee 1
14641 Wustermark

28.06.1995 keine Antwort
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

daraus folgt:
keine Einwande
daraus folgt:
keine Einwande

Gemeinde Elstal

Uber Amt Wustermark
Hoppenrader Allee 1
14641 Wustermark

28.06.1995 keine Antwort
(Vorentwurf)

14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

daraus folgt:
keine Einwéande
daraus folgt:
keine Einwande

Gemeinde Buchow-Karpzow
Uber Amt Wustermark
Hoppenrader Allee 1

14641 Wustermark

28.06.1995 keine Antwort
(Vorentwurf) :
14.12.1995 keine Antwort
(Entwurf)

daraus folgt:
keine Einwéande
daraus folgt:
keine Einwénde

Gemeinde Uetz-Paaren
Uber Amt Fahrland

Am Lehnitzsee 3a
14476 Neu Fahrland

28.06.1995 31.07.1995
(Vorentwurf)

14.12.1995 26.01.1996
(Entwurf)

keine Einwande

keine Einwande

Gemeinde Kartzow (Fahrland)
Uber Amt Fahrland

Am Lenhnitzsee 3a

14476 Neu Fahrland

28.06.1995 keine Antwort
(Vorentwurf)

14.12.1995 13.02.1996
(Entwurf)

daraus folgt:
keine Einwande
keine Einwande

Adresse
Bilirger und von der
Planung Betroffene

Rickantwort

abgesch.
: vom:

am:

Bemerkungen

Baywobau
Baubetreuung GmbH

14.12.1995 25.01.1996
(Entwurf)

siehe Seite 29 - 30

Wahrend der friihzeitigen Blrgebeteiligung (Auslegung des Vorentwurfes) und wahrend
der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes haben sich keine Blrger und
keine weiteren, von der Planung Betroffenen zu den jeweiligen Planentwirfen geduert.

Pfrogner, Zipse und Partner
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(B) Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen, soweit wahrzunehmende
o6ffentliche und private Belange der Beteiligten durch die Planung beriihrt
werden

Vorbemerkungen

1.) Die nachfolgende Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeiti-
gen Beteiligung der Biirger und Behérden und Stellen, die Trager offentlicher Belange
sind und von der Planung beriihrt werden kdnnen, sowie aus der &ffentlichen Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes beschrankt sich ausschlief3lich auf die Stellungnahmen,
aus denen zu ersehen war, daf die wahrzunehmenden offentlichen und privaten Be-
lange der Beteiligten durch den Bebauungsplan Nr. 2.1 beriihrt werden. Sofern die Stel-
lungnahmen Hinweise enthielten, die sich nicht direkt auf die Planinhalte bezogen, fir
die Gesamtbetrachtung des Planverfahrens und der ortlichen Gegebenheiten aber von
Bedeutung waren, wurden diese Hinweise in den Begrindungstext integriert. Entspre-
chende Vermerke enthalt die Liste (A).

2.) Die nachfolgend ausgewerteten Stellungnahmen wurden nur in ihrem wesentlichen
Wortlaut wiedergegeben, soweit es fiir die Bezugnahme zu den Planinhalten erforderlich
ist. Die Originalschreiben liegen im Amt Wustermark. : ‘

.
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Abwidgung der Stellungnahme:
Amt fur Immissionsschutz Brandenburg
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 08.08.1995 zum Vorentwurf

(1) Zur Einhaltung der Orientierungswerte (DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau / d.
A.) sind Fenster der Schallschutzklasse | ausreichend. Fiir die H&ausergruppe, die im
westlichen Teil von den Larmiiberschreitungen betroffen ist, wird auRerdem eine Grund-
stlicksorientierung empfohlen, wobei die Schiafrdume in &stlicher Richtung angelegt
werden sollten.

(2) Der im Gutachten enthaltene Vorschlag, daR als wesentliche Maoglichkeit fur den
Schallschutz das Bemessen ausreichender Schallddmmung der AuRenbauteile bleibt,
solite im B-Plan festgesetzt werden.

Zu diesem B-Plan bestehen keine Bedenken.

(3) Fur die* weitere Planung wird die Erarbeitung eines Energiekonzeptes empfohlen,
d.h. es sind konkrete MaRnahmen zur Energie- und Warmeversorgung zu konzipieren.
Die Méglichkeiten zur gebietsbezogenen gemeinschaftlichen Nutzung von Energie- und
Warmebedarfsdeckungseinrichtungen sind zu unterstiitzen.

(4) Bei neuen Gesichtspunkten ist die Stellungnahme auf ihre Aussage hin zu tberpri-
fen und ggf. zu Gberarbeiten.

Das Ergebnis der Abwégung bzw. das Inkrafttreten des B-Planes durch Erteilung der -
Genehmigung ist dem Amt fir Immissionsschutz mitzuteilen.

Abwiédgung
(1) Dieser Teil der Stellungnahme kann in den Planinhalten nicht bertcksichtigt werden.

Die Festsetzung der Schallschutzklasse 1 fiir Fenster erlbrigt sich, da bereits aus Griin-
den des erforderlichen Wéarmeschutzes Fenster der Schallschutzklasse 2 erforderlich
sind. Hinsichtlich der "Grundstucksorientierung” handelt es sich um einen Schreibfehler
innerhalb der Stellungnahme. Richtig muB es heiRen: "GrundriBorientierung". Dies ergab
eine telefonische Rickfrage des Autoren (beauftragtes Planungsbiiro) bei der zustandi-
gen Bearbeiterin am 13.11.1995. Die GrundriBaufteilung der Reihenhauser kann nur
teilweise eine Anordnung der Schlafrdume in der dstlichen Gebaudehalfte berticksichti-
gen, da bei den Reihenhdusern neben dem Elternschlafzimmer 1 bis 2 Kinderzimmer
vorgesehen sind, die ebenfalls als Schlafraume zu verstehen sind. Die Orientierung von
bis zu drei Raumen innerhalb des Hausgrundrisses nach Osten ist jedoch nicht umsetz-
bar. Entsprechende Textfestsetzungen zur Orientierung einzelner Raume zu einer be-
stimmten Himmelsrichtung wiirden sich nicht generell umsetzen lassen, so dal auf eine
Textfestsetzung zu verzichten ist. .

(2) Dieser Teil der Stellungnahme wird in den Planinhalten berlcksichtigt.

In Auswertung der Ergebnisse der zur Beurteilung der vorhandenen Gerauschbelastung
durch die Mdller - BBM GmbH Berlin im Jahr 1995 vorgenommenen Untersuchung der
schalltechnischen Vertraglichkeit der Planinhalte gegenuber Verkehrsgerauschen wird
auf Empfehlung der Gutachter eine Textfestsetzung in die Planinhalte aufgenommen.
Diese Textfestsetzung sichert bei Umsetzung der Planinhalte einen wirksamen Schutz
vor schadlichen Larmeinwirkungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes. Zur bes-
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seren Nachvollziehbarkeit der Textfestsetzungen wird in der Planzeichnung eine zweck-
dienliche Kennzeichnung der von den Festsetzungen betroffenen Baugebietsteile
("Baufelder") vorgenommen. / Siehe auch Teil B: Text/ Pkt. |/ 5.2

(3) Dieser Teil der Stellungnahme kann in den Planinhalten nicht berlcksichtigt werden.

Bei diesen Empfehlungen handelt es sich um Inhalte, die im Zuge der Realisierung der
Planinhalte (in der Planungs- und Bauphase der Wohnbebauung) zu prufen sind. Zum
gegenwartigen Zeitpunkt lassen sich unter Berlcksichtigung der értlichen Situation keine
Inhalte zur kiinftigen Warmeversorgung bauplanungsrechtlich festsetzen.

(4) Dieser Teil der Stellungnahme kann in den Planinhalten nicht berlcksichtigt werden,
da es sich um Hinweise handelt, die sich auf den weiteren Verfahrensverlauf beziehen.
Seitens des fur die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens zustindigen Amtes
Waustermark wurden diese Hinweise zur Kenntnis genommen.

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 12.02.1996 zum Entwurf

Aus fachlicher Sicht ist es angezeigt, die Formulierung der Festsetzung Nr. 5.2 zu lber-
arbeiten.

Die Tabelle ist fehlerhaft, da hier fur den errechneten FreifeldauRenschallpegel L (dB)
die fur die Nacht errechneten Werte eingetragen wurden. Wenn die DIN 4109 zugrunde
gelegt werden soll, missen die Tagesbeurteilungspegel (6.00 - 22.00 Uhr) betrachtet
werden. Ansonsten ist die VDI 2719 heranzuziehen. Nach dem Gutachten ist fir die je-
weilige Fassade kein konkreter Pegel sondern ein Pegelbereich in einer Abstufung von 2
dB (A) angegeben (siehe Abb. 6 des Gutachtens), d.h., die errechneten AuBenschallpe-
gel fur die Baufelder haben aufgrund der Vorbelastung folgende Werte:

LOTag LONacht
(W) Westseite 54 - 56 dB 52 -54dB
Ostseite 50-60dB 42 - 48 dB
Nordseite 52 -56 dB 48 - 54 dB
Slidseite 50-54 dB 46 - 50 dB
(O) Westseite 52-56 dB 50-52 dB
Ostseite 56 - 58 dB 46 - 48 dB
Nordseite 54 - 56 dB 50-52dB
Sldseite 54 -56 dB 48 - 50 dB

Diese Werte kénnen nicht festgelegt werden, da der Larm von auRen auf das Gebiet
einwirkt.

Festgelegt werden kann dagegen das resultierende SchallddmmaR der baulichen Hiille,
das jedoch in Abh&ngigkeit des AuRenschallpegels variiert werden muR. Das resultie-
rende SchallddmmaR errechnet sich nach folgende Formel (VDI 2719):

Rres = Lo + 3 - L, - 10 Ig Sg/A + W

res

Die Innenschallpegel L, soliten in einem Allgemeinem Wohngebiet nach der VDI 2719
ca. 27 dB (A) fir Schiafrdume sowie 32 dB (A) far Wohnraume nicht Uberschreiten.

Fortsetzung auf Seite 10 /1
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Die KorrekturgréRen
K+ W - 10 lg Sg/A

kénnen flr das zugrunde liegende Plangebiet mit + 3 berechnet werden, unter der Vor-
aussetzung, daR das Verhaltnis der AuRenwandflache des betrachteten Raumes zur
Wohnfldche des Raumes 0,8 betragt. Aus dieser Beziehung folgt, daR® flr Wohnraume
(Betrachtung der Tages-AuBenschallpegel) folgende SchalldammaRe erforderlich sind:

bei L, = 50 - 52 dB (A) = Ruires =24 - 2648 (A}
L, = 52 - 54 dB (A) Ry res =26 - 28 dB (A)
L, = 54 - 56 dB (A) Rw res =28 - 30 dB (A)
L, = 56 - 58 dB (A) Ru res =30 - 32 dB (A)
L, = 58 - 60 dB (A) Ru res =32 - 34 dB (A)

Far Schlafraume (Betrachtung der Nacht-AuRenschallpegel) ergeben sich folgende Not-
wendigkeiten:

bei L, = 42 - 44dB (A) = Ry res = 21 ~ 2348 (&)
L, = 44 - 46 dB (A) Ry res = 23 - 25dB (A)
L, = 46 - 48 dB (A) Ry res = 25 - 27 dB (A)
L, = 48 - 50 dB (A) Ru res = 27 - 29.dB (A)
L, = 50 - 52 dB (A) Ry res = 29 - 31dB (A)
L, = 52 - 54 dB (A) Ry res = 31 - 33dB (A)

Aus Vereinfachungsgriinden ist es ratsam, dal® SchallddmmaR fir einzelne Gebiudesei-
ten festzulegen. Hierbei ist nicht zwischen Wohn- und Schlafnutzung zu unterscheiden,
sondern das jeweils héhere notwendige SchallddmmaR festzulegen.

Die vorgesehene Festsetzung mit (W) und (O) erscheint mir eine unzul&ssige Verallge-
meinerung, die nicht den Aufwand der Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens
rechtfertigen wirden. Die sich aus den schalltechnischen Gutachten berechneten Au-
RBenfreiflachenpegeln erforderlichen SchalldiammaRe sind in den Plan eingetragen (siche
Anlagen) und kénnen wie folgt festgesetzt werden:

“Die AuBenbauteile (Wand, Fenster) von Raumen, die zum standigen Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind, missen mindestens ein resultierendes SchallddmmaR (R, 1es
nach VDI 2719) entsprechend nachfolgender Tabelle aufweisen:

A 34 dB (A)
B 33 dB (A)
C 32 dB (A)
D 31dB (A)
E 30 dB (A)

An den rot gekennzeichneten Geb&udeseiten [Nachtbeurteilungspegel > 45 dB (A)] ist
bei Schlaf- und Kinderzimmern eine Laftungsméglichkeit vorzusehen, die bei geschlos-
senen Fenstern eine Luftwechselrate von 20 m*/ Person garantiert.

Schallgedammte Zulufteinrichtungen durfen zu keiner Minderung des resultierenden be-
werteten GesamtschallddmmaR der AuRenfliche des Raumes fuhren."

Pfrogner, Zipse und Partner
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Abwé&gung

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt:

Die Schalitechnische Untersuchung ist entsprechend den Hinweisen des Amtes fiir Im-
missionsschutz (iberarbeitet worden. Die darin getroffenen Aussagen flieBen in die Be-
grundung zum Bebauungsplan ein.

Die im Bebauungsplan getroffene bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 5.2 wird er-
setzt durch:

5.3.1 Die AuBenbauteile (Wand, Fenster) von Raumen, die zum sténdigen Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind, miissen ein resultierendes Schalldimm-Mag
(Rwres nach DIN 2719) entsprechend der nachfolgenden Tabelle aufweisen. Die
festgesetzten Werte sind an den Jeweiligen Fassadenseiten der Einzelgeb&ude, die
die gleiche Orientierung aufweisen, entsprechend der Nebenzeichnung 1 ein-

zuhalten.

Fassadenteil einzuhaltendes  resultierendes Schalldammani
(Rw res)

Fassadenseite A 34 dB (A)

Fassadenseite B 33 dB (A)

fFassadenseite C 32dB (A)

Fassadenseite D 31dB(A)

fassadenseite E 30 dB (A)

5.3.2 An den in der Nebenzeichnung 1 mit Balken gekennzeichneten Gebaudeseiten
[Nachtbeurteilungspegel > 45 dB (A)] ist bei Schiaf- und Kinderzimern eine Lijf-
tungsmdglichkeit vorzusehen, die bei geschlosenem Fenster eine Luftwechselrate
von 20 kbm / Person garantiert. Schallgeddammte Zulufteinrichtungen diirfen zu
keiner Minderung des resultierenden bewerteten GesamtschalldémmmaRes der
AuBenfldche des Raumes filhren. Diese Festsetzung gilt ebenso fiir Faasadensei-
ten gleicher Orientierung.

Pfrogner, Zipse und Partner
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Abwiégung der Stellungnahme:
Landesumweltamt Brandenburg, Abt. Naturschutz

Grundsétzliches: Seitens des Landesumweltamtes wurde sowohl der Bebauungsplan als
auch der Griinordnungsplan (als Fachplan zum Bebauungsplan) beurteilt. Auf Grund der
relativ friihzeitigen Integration der Inhalte des Grinordnungsplans in den Bebauungsplan
wurde durch diese Fachbehorde eine angemessene Form der Abwagung der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch diese Vorabintegration angezwei-
felt. Die Stellungnahme zum Bebauungsplan beinhaltet fast ausschlieRlich Hinweise zu
geltenden Rechtsvorschriften und Verfahrensvorschriften.

Im Zuge der seitens des LUA, Abt. Naturschutz, geforderten Uberarbeitung der Inhalte
des Grunordnungsplans wurden jedoch auch Bebauungsplaninhalte geandert. Am
29.08.1995 fand zu dieser Stellungnahme eine Abstimmungsgesprach mit dem Lan-
desumweltamt statt.

Die Uberarbeitung der Inhalte des Grunordnungsplans wurde so umfassend bereits in
dieser Phase des Verfahrens vorgenommen, dal® zumindestens mit Schreiben vom
09.10.1995 durch die zustindige Abteilung bestatigt wurde: "... Der vorliegende
granordnerische Teil des B-Plans entspricht mit den Anderungen und Erganzungen
in 0. g. Schreiben" (Bezugnahme auf Schriftverkehr, der innerhalb der Abstimmung
zwischen LUA und Landschaftsarchitekten bei Uberarbeitung erfolgte / d. A.) " insoweit
den fachlichen Anforderungen an einen Fachplan fir Naturschutz und Land-
schaftspflege gem. § 4 BbgNatSchG."

Auf Grund dieser Entwicklung werden im folgenden nur die wesentlichen Inhalte der
Stellungnahme zum Bebauungsplan wiedergegeben.

Die Problematik im Zusammenhang mit der frihzeitigen Vorabintegration fiihrte jedoch
letztendlich dazu, daR in Abstimmung mit dem zustdndigen Amt Wustermark und der
planenden Gemeinde Priort mit éffentlicher Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
auch ein gesonderter Grinordnungsplanentwurf  offentlich ausgelegt wird. Dieser
Grunordnungsplanentwurf wird wahrend der offentlichen Auslegung dem LUA. Abt. Na-
turschutz, erneut zur Stellungnahme vorgelegt.

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 26.07.1995 zum Bebauungsplanvorentwurf:

(1) Die Lage des Plangebietes am Rande des Niederungsbereiches 4Rt aus natur-
schutzfachlicher Sicht nur eine sehr behutsame Bebauung zu. Das vorhandene Feldge-
holz sollte vollstandig erhalten bleiben.

(2) Eine weitergehende Umbauung des Niederungsbereiches, wie in den Planungen far
B-Plan Nr. 2.2 vorgesehen, kann aus naturschutzfachlicher Sicht nicht akzeptiert wer-
den. Wir halten daher die Erweiterung des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 2.1 auf
den gesamten Niederungsbereich, der als Fliche fir MaRnahmen festgesetzt werden
soll, far sinnvoll. Aus den o. g. Griinden missen wir erhebliche Bedenken gegen den
derzeitigen Planungsstand anmelden.

Abwégung

(1) Dieser Teil der Stellungnahme kann in den Planinhalten teilweise beriicksichtigt wer-
den.

Pfrogner, Zipse und Partner
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Im nordwestlichen Planbereich wird das geplante Baufeld zum Schutz des Feldgehdz-
bestandes reduziert. Die Planzeichnung wird entsprechend gedndert.

(2) Dieser Teil der Stellungnahme kann in den Planinhalten nicht berticksichtigt werden.

Eine Erweiterung des Geltungsbereiches auf den gesamten Niederungsbereiches wird
nicht vorgenommen, da der GOP als Fachplan den Ausgleich auf den bisher dafiir fest-
gesetzten Flachen herstellen kann.

Im Zusammenhang mit der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
wurden gegen den B-Planentwurf vom Landesumweltamt Brandenburg, Abt. Natur-
schutz, keine weiteren Bedenken gegen den derzeitigen Planungsstand erhoben.

Abwé&gung beziiglich der Ubernahme der Festsetzungen des Grianordnungsplanes in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Festsetzungen des Griinordnungsplanes werden als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan Gbernommen, der Granordnungsplan selbst ist Bestandteil der Begrindung

zum Bebauungsplan.

Ausgenommen von der Ubernahme von Festsetzungen aus dem Griinordnungsplan in
den Bebauungsplan sind:

1. Die Erhaltungs- und VermeidungsmaRnahmen "Feldgehélz erhalten" und "Einzel-
baume erhalten" sowie die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen “Aufbau eines
Waldmantels und -saumes" werden im Bebauungsplan nur soweit ibernommen, wie
es die Baugebietsabgrenzungen des Bebauungsplanes zulassen. Dieses trifft fir
den Bereich der Feldgehélzgruppe im nérdlichen Bereich des Plangebietes an der
Strake "An der breiten Wiese" zu. Diese Anderungen gegentber den Festsetzungen
des Grunordnungsplanes sind minimal und erméglichen die Umsetzung des stadte-
baulichen Konzeptes. Letzteres ist in seiner komplexen abgerundeten Form erkléar-
tes stadtebauliches Ziel der Gemeinde Priort.

2. Die westlich der zentralen kleinen Griinflaiche geplanten 4 Reihenhauser bendtigen
wie alle anderen auch, fest zugeordnete Carports und Stellpldtze. Fiir 4 Pkw-Stell-
platze werden auf der nérdlichen Seite der offentlichen Griinfliche im Einmin-
dungsbereich der Planstrae B in die Planstrale A entsprechende Flachen festge-
legt. Diese Grinflache wird dadurch in ihrer Funktion nur sehr unwesentlich einge-

schrankt.

Pfrogner, Zipse und Partner
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Abwiagung der Stellungnahme:

Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Abfallwirtschaft, Altlasten und Boden-
schutz

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 25.07.1995 zum Vorentwurf

(1) Belange der Altlasten

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich die ehemals WGT-genutzte Liegenschaft
"Kaserne Priort". Mégliche Kontaminationen in Boden und Grundwasser kénnen durch
das Tanklager und durch Abfélle aus der Tierhaltung aufgetreten sein. Die Lage des
Plangebietes im Abstrom der Liegenschaft 14R¢t eine Beeinflussung in diesem Bereich
vermuten. Vom Umweltamt (Landkreis Havelland) ist daher eine altlastenbezogene Stel-
lungnahme zum Planungsvorhaben einzuholen.

(2) Einige Hinweise zur Aufstellung von Bauleitplanen und zur Realisierung von Bau-
mafinahmen enthélt das anliegende Hinweisblatt.

Abwégung

(1) Dieser Teil der Stellungnahme fihrt zu keiner Anderung der Planinhalte.

Zur Ermittlung der Bodenbelastung wurde im Jahr 1992 eine Untersuchung zur Ermitt-
lung des Vorhandenseins und des Gehaltes bestimmter Schadstoffe im Boden durchge-
fahrt.

Untersucht wurde der Gehalt des Bodens an den Schadstoffen:

- Mineraldl - Kohlenwasserstoffe (MKW)

- Aromatische - Kohlenwasserstoffe (AKW)

- Chlorierte - Kohlenwasserstoffe (CKW)

- Schwermetalle aus Saureaufschluf3: Cadmium, Chrom, Blei, Quecksilber.

Im Ergebnis der Untersuchungen wurde festgestellt, daR die nachgewiesenen Gehalte
an MKW, AKW, CKW und Schwermetallen weit unterhalb der Grenzwerte der Branden-
burgischen Liste (Kategorie | b / Flachen mit sensibler Nutzung) liegen, so daR keine
Hinweise auf groRflachige Bodenverunreinigungen zu erkennen waren. / Siehe auch Be-
grindung Pkt. 2.7

Die Stellungnahme des Umweltamtes erfolgte im Rahmen der Stellungnahme der Land-
kreisverwaltung. '

(2) Dieser Teil der Stellungnahme bezieht sich auf Hinweise Zu geltenden anderen bun-
des- und landesrechtlichen Regelungen und Verordnungen, die jedoch im Zuge der Um-
setzung der Planinhalte, bei der Vorbereitung und Durchfiihrung konkreter Bauvorhaben
zu bertcksichtigen sind.

Pfrogner, Zipse und Partner
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Abwiagung der Stellungnahme:
Amt fir Agrarordnung Brieselang
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 18.07.1995 zum Vorentwurf

(1) Im Zentrum der Freiflache befindet sich ein Okologisch empfindlicher Feuchtbereich,
der vor Bebauung bzw. heranreichender Bebauung zu schitzen ist.

(2) Im Siedlungsbereich der Gemeinde Priort besteht ein enormes Verdichtungspoten-
tial, welches zuerst aus siedlungsstrukturellen Griinden genutzt werden sollte.

(3) Es bestehen Bedenken, daR sich der Siedlungsschwerpunkt an den nérdlichen Orts-
rand verlagern wird.

(4) Esist eine zweistockige Bebauung mit Doppel- und Reihenhdusern vorgesehen. Ty-
pisch fur Priort sind dagegen eine lockere Bebauung mit einstéckigen Einzelhdusern bei
geringer Grundflachenzahl.

Abwégung

Insgesamt handelt es sich um Inhalte, die weniger Stellungnahmen zu konkreten Planin-
halten darstellen sondern mehr allgemeine gemeindliche Planungsansatze in Frage
stellen. Konkrete Forderungen zur Plananderung sind nicht ableitbar, so daf Planinde-
rungen auch nicht erforderlich sind. Ebenso ist aus der Stellungnahme nicht ersichtlich,
daR wahrzunehmende 6ffentliche Belange des beteiligten Amtes durch die Planinhalte
berlihrt werden. Teilweise wurden die Aussagen in den Begriindungstext zum Teil | auf-
genommen (siehe Pkt. 2.5).

(1) Der Niederungsbereich befindet sich in einer Entfernung von mindestens 40 m zur
geplanten Bebauung.

(2) Der Bereich Priort - Siedlung ist in den 30-er Jahren durch groRzigige Parzellierung
und Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern oder Gartenlauben entstanden. Die
EinfluBmoglichkeiten der Gemeinde Priort auf eine Nachverdichtung der vorhandenen
Grundstlicke sind gering, da viele Grundstiickseigentimer an einer Nachverdichtung
noch nicht interessiert sind. Bei Grundstlcksverkdufen sind viele neue Eigentlimer an
dem Erhalt der GrundstlicksgréBen und dem gegenwartigen Ausnutzungsgrad der
Grundstlcke interessiert. Siedlungsstrukturelle Verdichtungen sind zwar grundsatzlich
wulnschenswert, sollten jedoch nicht innerhalb einer Stellungnahme zu diesem B-Plan
gefordert werden, da die Planinhalte darauf keinen konkreten Bezug nehmen kénnen.

(3) Am nérdlichen Siedlungsrand ist verdichteter Wohnungsbau geplant, weil hier in kur-
zer Zeit bezahlbarer Wohnraum geschaffen und damit der weiteren Abwanderung vor
allem der jungeren Bevdlkerung entgegengewirkt werden soll. Von dort aus ist tber
Vorbildwirkung langfristig eine Nachverdichtung der vorhandenen Grundstiicke moglich.
Die bestehenden Bedenken seitens der Behdrde kénnen durch die Inhalte des Bebau-
ungsplans nicht ausgeraumt werden, was jedoch auch nicht erforderlich ist.

(4) Diesem Hinweis ist nicht zu entnehmen, ob Anderungen der Planinhalte zu beden-
ken gegeben werden. Obwohl die Ortstypik von Priort tatsachlich in der Regel aus einge-
schossigen, freistehenden Einfamilienhausern auf Grundstiicken Gber 1000 m? besteht
ist es nicht erforderlich, diese weitrdumige Grundstiicksnutzung bei kunftigen Planungen
beizubehalten. Insbesondere nicht im Hinblick auf die Verpflichtung zum sparsamen und
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schonenden Umgang mit Grund und Boden (§ 1 Abs. 5 BauGB). Eine strenge Fortfiih-
rung dieser Ortstypik ist aufgrund des Zieles einer effektiven Baulandausnutzung und ej-
nes geringen weiteren Landschaftsverbrauches sowie aufgrund hoher Grundstiicks-
preise (Schaffung bezahlbarer Wohnungen) nicht méglich. Fiir den Ubergang zur aufge-
lockerten Bebauung aus den 30-er und nachfolgenden Jahren am Plangebietsrand ist
eine Bebauung mit Doppelhdusern planerisch vorbereitet.

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 15.01. 1 996 zum Entwurf

(1) Far die landwirtschaftliche Nutzung weisen die beanspruchten Flachen auf Grund
der Geringwertigkeit der Ackerbéden und der eingeschrankten Bewirtschaftungsméglich-
keiten aus agrarstruktureller Sicht nur eine geringe Bedeutung auf. Belange von Land-
wirtschaft und Agrarstruktur werden somit nicht beeintrachtigt.

(2) Historische bauerliche Dorfstrukturen werden vom Bebauungsplanentwurf nicht be-
rahrt.

Hinweis: Unter Anerkennung zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden solite die
Bebauung an die bisherigen Bebauung erfolgen. Die Reihenh&user erscheinen unter
diesem Gesichtspunkt als unpassend. Fir die Lage am Rande der Siedlung sollte die
angepalte Bebauung, aus Einzel- und Doppelhausern mit 1 Stockwerk und ausgebau-
tem DachgeschoR bestehen.

Abwégung
(1) Dieser Teil der Stellungnahme beinhaltet keine Bedenken.
(2) Dieser Teil der Stellungnahme kann in den Planinhalten nicht beriicksichtigt werden.

Obwohl die Ortstypik von Priort in der Regel aus eingeschossigen, freistehenden Ein-
familienhdusern auf Grundstiicken Gber 1000 m? besteht ist es nicht erforderlich, diese
weitrdumige Grundstlicksnutzung und eingeschossige offene Bauweise beij klnftigen
Planungen beizubehalten. Insbesondere nicht im Hinblick auf die Verpflichtung zum
Sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (§ 1 Abs. 5 BauGB). Eine
strenge Fortfliihrung dieser Ortstypik ist aufgrund des Zieles einer effektiven Bauland-
ausnutzung und eines geringen weiteren Landschaftsverbrauches sowie aufgrund hoher
Grundsttickspreise (Schaffung bezahlbarer Wohnungen) nicht méglich. Fir den Uber-
gang zur aufgelockerten Bebauung aus den 30-er und nachfolgenden Jahren ist auf
den, zum offentlichen StraRenraum gelegenen, Baufeldern eine Bebauung mit zweige-
schossigen Doppelh&usern planerisch vorbereitet.

Pfrogner, Zipse und Partner
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Abwiagung der Stellungnahme:
Grundstiicks- und Vermégensamt Brandenburg
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 06.07.1995 zum Vorentwurf

Eine abschlieRende Stellungnahme kann z.Z. nicht abgegeben werden, da dies eine
Prafung der Eigentumsverhaltnisse voraussetzt.

Bei Vorliegen von liegenschaftsrechtlichen Anhaltspunkten Gber Anspriiche des Landes
Brandenburg oder Grundstiickseigentum zugunsten des Landes Brandenburg solite das
Grundstucks- und Vermdgensamt informiert werden.

Abwégung

Der Hinweis hat keine Auswirkungen auf die Planinhalte. Hinsichtlich liegenschaftsrecht-

licher Anhaltspunkten Uber Anspriche des Landes Brandenburg wird im Verlauf des
weiteren Verfahrens eine Priifung durch das Amt Wustermark vorgenommen.
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Abwidgung der Stellungnahme:
Brandenburgisches Landesmuseum far Ur- und Friihgeschichte
Kurzinhalt der Stellungnahme 1 vom 05.07. 1 995 zum Vorentwurf

Das Vorhaben soll im Bereich des aktenkundigen Bodendenkmals Priort Nr. 4 "Siedlung
vorgeschichtlicher Zeit" realisiert werden. Da die Ausdehnung des Bodendenkmals an-
hand der Aktenlage nicht prazise beurteilt werden kann, werden archaologische Schnitt-
erkundungen (Prospektionen) empfohlen. Die Prospektionen sollten in Form von Bag-
gerschnitten (Hydraulikbagger mit gerader Schaufel, Schaufelbreite min. 1,5 m) erfolgen.
Nur auf diese Weise lassen sich verbindliche Auskiinfte tiber Art und Umfang des Bo-
dendenkmals und daraus gaf. resultierende Auflagen bzw. Nutzungseinschrénkungen
geben. Im AnschluR an diese Untersuchungen kann abschlielend Stellung genommen
werden.

Abwégung

Aufgrund dieser Stellungnahme wurden am 25.08.1995 durch das Brandenburgische
Landesmuseum fur Ur- und Fruhgeschichte innerhalb des Plangebietes archaologische
Schnitterkundungen zur Ermittlung des Sachverhaltes "Bodendenkmal im Vorhabenbe-
reich" durchgefiihrt.

Kurzinhalt der Stellungnahme 2 vom 25.08.1995 zum Vorentwurf. im Ergebnis der
Schnitterkundungen

Das aktenkundige Bodendenkmal Priort Nr. 4 "Siedlung vorgeschichtlicher Zeit" ist im
Vorhabenbereich bereits durch Ackerbau zerstort, Auf die (noch in der Stellungnahme
zum Vorentwurf vom 05.07.1995 / d. A.) geforderte archaologische Begleitung gem. § 15
Abs. 3 und § 12 Abs. 2 DSchGBbg wird mit Schreiben vom 25.08.1995 verzichtet. Dem
Vorhaben stehen keine Bedenken mehr entgegen.

Abwégung

Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich nicht mehr. Die erganzenden Hinweise
beziehen sich auf bereits geltendes Landesrecht und bediirfen der Berlicksichtigung im
Zuge der Umsetzung der Planinhalte. Im Sinne eines allgemein informativen Wertes sind
diese Hinweise Bestandteil einer Auflistung mehrerer Hinweise, die als Anlage 2 zum
Begrlindungsteil | erfolgt. Diese Hinweise sind nicht Bestandteil der Planinhalte.
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Abwigung der Stellungnahme:
Markische Energieversorgung AG (MEVAG), Netzbetrieb Falkensee
Kurzinhalt der Stellungnahme vom 1 3.07.1995 zum Vorentwurf

Die gesamte Stellungnahme beinhaltet Hinweise, die im Zuge der Umsetzung der Plan-
inhalte, bei der Bauvorbereitung und -durchfiihrung zu berlicksichtigen sind.

Abwégung

Der Hinweis auf die FlachengroRe von Grundstiicken im Falle der Notwendigkeit der Er-
richtung einer Trafostation innerhalb des Plangebietes wird zum AnlaR genommen, vor-
sorglich eine Flache innerhalb der &ffentlichen Grinflache an der PlanstraRe A zur Fest-
zusetzen vorzuschlagen, auf der eine mogliche Trafostation errichtet werden kann.
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Abwidgung der Stellungnahme:

Landkreis Havelland, Dienststelle Nauen, Dezernat fiir Bau- und Regionalplanung /
Planungsamt

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 08.08.1995 zum Vorentwurf

Dem Vorhaben wird bei Berticksichtigung nachfolgender Hinweise und Bedenken im
Grundsatz zugestimmt.

Planungsamt / Kreisentwicklung - Bauleitplanung

(1) Es ist der értliche Wohnraumbedarf nachzuweisen.

(2) Far den Teil mit einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung ist die Erforderlichkeit
einer Knotenlinie zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung zu prifen. Weiterhin ist die
dreigeschossige Bauweise sowie der vorgesehene Haustyp "Sondergebiude" zy erlau-
tern.

(3) Zu Uberpriifen ist die vorgesehene Dichte einer GRZ von 0,35, die der ortstypischen
Siedlungsstruktur von Priort nicht angepalt ist.

(4) Die fur eine offene Bauweise Zulassige Gebé&udeldnge von 50 m wird weitgehend
ausgeschdépft. Auch hier sollte eine Uberprifung der Ausweisung erfolgen.

(5) In Auswertung der schalltechnischen Vertréigiichkeitsuntersuchung sind im weiteren
Planverfahren eingehende Aussagen zu MaRnahmen der Larmminderung notwendig.

(6) Die textliche Festsetzung (I.2) zur Uberschreitung der Baugrenzen ist zu begrinden.

(7) Eine eindeutige Zuordnung der Festsetzungen mit Flachenbezug ist bei der Festset-
zung 1.7 derzeit nicht méglich.

Abwégung

(1) Dieser Teil der Stellungnahme hat auf die Planinhalte keine Auswirkungen. Im Punkt
1 der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wird erganzt: "Es gibt gegenwdrtig 16
Priorter Blrger mit Wohnberechtigungsscheinen. Auf 65 Wohnungen in der Gemeinde
Priort lasten RUckﬂbertragungsansprﬂche. Darliber hinaus existiert eine deutliche Gber-
ortliche Nachfrage, wie die laufenden Bautatigkeiten belegen."

(2) Dieser Teil der Stellungnahme hat auf die Planinhalte keine Auswirkungen und ist
hinféllig. Aufgrund der Berlicksichtigung der Belange der Landschaftspflege und des
Naturschutzes wird im Bebauungsplanentwurf auf die zwei- bis dreigeschossige Bebau-
ungsmdoglichkeit im Bereich Priorter Chaussee / Ecke "An der breiten Wiese" verzichtet.

aus eingeschossigen, freistehenden Einfamilienh&usern auf Grundstiicken (iber 1000 m?
besteht ist es nicht erforderlich, diese weitraumige Grundstﬂcksnutzung bei kinftigen
Planungen beizubehalten. Insbesondere nicht im Hinblick auf die Verpflichtung zum
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Sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (§ 1 Abs. 5 BauGB). Eine
strenge Fortfihrung dieser Ortstypik ist aufgrund des Zieles einer effektiven Bauland-
ausnutzung und eines geringen weiteren Landschaftsverbrauches sowie aufgrund hoher
Grundstlickspreise (Schaffung bezahlbarer Wohnungen) nicht mdaglich.

(5) Dieser Teil der Stellungnahme wird im gewissen Sinne hinféllig, da bereits im Ergeb-
nis des vorliegenden Schallgutachtens sowie in Auswertung der fachbehérdlichen Stel-
lungnahme des Amtes fiir Immissionsschutz entsprechende Festsetzungen in den Plan-
entwurf aufgenommen wurden, die schallschitzend wirken sollen. / Siehe Teil B: Text,
Festsetzung Nr. I/ 5.2

A) durch entsprechende Numerierungen zy erganzen, die einen eindeutigen Bezug zu
den Textfestsetzungen ermaoglichen.

Planungsamt / Denkmalschutz

Das Bodendenkmal Priort Nr. 4 liegt innerhalb des Geltungsbereiches und kann in seiner
Ausdehnung anhand der Aktenlage derzeit nicht prazise beurteilt werden. Es werden hy-
draulische Schnitterkundungen (Prospektionen) vorgeschlagen, um verbindliche Aus-
kinfte Uber Art und Umfang des Bodendenkmals und daraus resultierende Auflagen
bzw. Nutzungseinschrénkungen zu erhalten. Danach wird abschlieBend zum Vorhaben
Stellung genommen.

Abwégung
Dieser Teil der Stellungnahme ist im gewissen Sinne hinfallig, da die Schnitterkundun-

gen ergeben haben, daR das Bodendenkmal durch Ackerbau zerstort wurde. (siehe Pkt.
2.7 der Begriindung zum Bebauungsplan)

Katasteramt

Hinweis: Bei Zukinftigen BaumaRnahmen durfen keine Festpunkte und Grenzmarkie-
rungen beschéadigt oder zerstrt werden.

Abwégung

Der Hinweis bezieht sich nicht auf konkrete Planinhalte und bedarf bei der Entwurfserar-
beitung keiner BerUcksichtigung.

Bauordnungsamt

gen des Baugesetzbuches und der Brandenburgischgan Bauordnung werden nicht in
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Abwégung

Der Hinweis bezieht sich nicht auf konkrete Planinhalte und bedarf bei der Entwurfserar-
beitung keiner Berlcksichtigung.

Hoch- und Stralenbauamt

Es ist eine Vereinbarung entsprechend §§ 28 und 29 Brandenburgisches StraBengesetz
mit dem Landkreis Havelland zur Anbindung der "Planstrake B" an die "Priorter Chaus-
see" abzuschlieRen.

Abwégung

Der Hinweis bezieht sich nicht auf konkrete Planinhalte und bedarf bei der Entwurfserar-
beitung keiner Berticksichtigung.

Umweltamt

(1) Der Standort ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht als Altlastenverdachtsflache re-
gistriert.

(2) Die Anfuhr zur ordnungsgemaéfRen Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung
ist zu sichern.

(3) Die Aussagen des Grianordnungsplanes sind geman § 7 |l des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes als Festsetzungen in den Bebauungsplan zu Gbernehmen. Die
Festsetzungsvorschlége des Griinordnungsplanes fiir MaBnahmen im Bereich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege sind einzeln in den Bebauungsplan zu iberneh-
men. Der Griinordnungsplan ist dem Landesumweltamt, Abt. N, vorzulegen.

(4) Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung sind in Absprache mit dem
Wasser- und Abwasserverband "Havelland" zentral zu realisieren. Einzel- bzw. Uber-
gangslésungen (abfluBlose Sammelgruben) sind mit der unteren Wasserbehorde abzu-
stimmen.

(5) Die Versiegelung des Bodens und andere Beeintrachtigungen der Versickerung dur-
fen nur soweit erfolgen, wie dies unvermeidbar ist. Niederschlagswasser ist, soweit még-
lich, am Ort des Anfalles zu versickern. Dazu sind begriinte Mulden, Rigolen, Feuchtbio-
tope 0.4. anzulegen. Die Ableitung von Niederschlagswasser ins Grabensystem muR mit
dem Wasser- und Bodenverband abgestimmt werden. Die Benutzung von Gewsssern
bedirfen der behérdlichen Erlaubnis nach § 7 oder der Bewilligung nach § 8 WHG durch
die untere Wasserbehérde. Der Umgang / die Lagerung von wassergefahrdenden Stof-
fen ist der unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Anlagen zum Lagern, Abflllen, Herstel-
len und Behandeln zum Verwenden wassergefdhrdender Stoffe sowie Anlagen zum

Abwégung

Der Uberwiegende Teil der Stellungnahme des Umweltamtes ist far die Erarbeitung des
Bebauungsplanentwurfs unrelevant, da es sich in der Regel um Auflistungen geltender
Gesetzlichkeiten oder Verfahrensvorschriften handelt, die durch die Planinhalte nicht
auler Kraft gesetzt werden sollen. Soweit sinnvoll, wurden Teilaussagen in den Begriin-
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dungstext erganzt.

Zur Problematik "Grunordnungsplan” wird auf die Auswertung der Beteiligung der Abt.
Naturschutz beim Landesumweltamt verwiesen:;

Die Uberarbeitung der Inhalte des Grinordnungsplans wurde so umfassend bereits in
dieser Phase des Verfahrens vorgenommen, dafl zumindestens mit Schreiben vom
09.10.1995 durch die zustandige Abteilung bestatigt wurde: "... Der vorliegende
grinordnerische Teil des B-Plans entspricht mit den Anderungen und Erganzungen
in 0. g. Schreiben" (Bezugnahme auf Schriftverkehr, der innerhalb der Abstimmung
zwischen LUA und Landschaftsarchitekten bei Uberarbeitung erfolgte / d. A.) " insoweit
den fachlichen Anforderungen an einen Fachplan fir Naturschutz und Land-
schaftspflege gem. § 4 BbgNatSchG."

Die Problematik im Zusammenhang mit der frihzeitigen Vorabintegration fiihrte jedoch
letztendlich dazu, daR in Abstimmung mit dem zustandigen Amt Wustermark und der
planenden Gemeinde Priort mit offentlicher Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
auch ein gesonderter Grlnordnungsplanentwurf  &ffentlich ausgelegt wird. Dieser
Granordnungsplanentwurf wird wahrend der 6ffentlichen Auslegung dem LUA, Abt. Na-
turschutz, erneut zur Stellungnahme vorgelegt.

Die erforderlichen Abstimmungen mit den stadttechnischen Versorgungsunternehmen
sind im Zuge der Umsetzung der Planinhalte zu treffen und kénnen nicht durch Planin-
halte festgesetzt werden.

Ordnungs- und Stralenverkehrsamt

(1) Die StichstraBen sind fir die Aufnahme von dreiachsigen Mdllifahrzeugen auszuar-
beiten.

(2) Feuerwehrzufahrten oder Durchfahrten sind zu allen Gebé&uden, die ganz oder mit
Teilen mehr als 50 m von offentlichen Verkehrsflachen entfernt liegen, vorzusehen. Zu-
und Durchfahrten miissen mindestens 3 m breit sein, eine lichte Héhe von 3,5 m haben
und von Fahrzeugen bis 16 t Gesamtgewicht befahren werden kénnen. Dies trifft auch
far Fahrspuren zu. Léschwasser muf in einer Menge von 800 I/min fir die Dauer von 2 h
zur Verfligung stehen. Bei der Bereitstellung des Léschwassers aus der offentlichen
Trinkwasserversorgung sind Hydranten entsprechend DVGW - Arbeitsblatt W 331 zu
setzen.

Abwdgung

(1) Die innerhalb des Plangebietes zur Festsetzung beabsichtigten Verkehrsflachen
wurden so dimensioniert, daR in Realisierung der Planinhalte StraRen errichtet werden
kénnen, die ein Befahren mit dreiachsigen Mdllfahrzeugen ermoglichen. Grundlage die-
ser Verkehrsfléchenfestsetzungen bildet die EAE 85. Die Stichstrake endet an einer

(Wendehammer fir Lastkraftwagen bis 10,00 m Lange / 3- achsiges Mulifahrzeug, Lkw
22,0 t) mit Wendekreis fiir Personenkraftwagen) zugrunde.

(2) Dieser Teil der Stellungnahme ist fir die Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs
unrelevant, da es sich in der Regel um bauordnungsrechtliche Vorschriften handelt, die
in Umsetzung der Planinhalte zu berticksichtigen sind. Die gegenwartigen Planinhalte
verhindern die Anwendung dieser landesrechtlichen Regelungen nicht.
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Schulverwaltungs- und Kulturamt

Far eine Ber(icksichtigung der sozialen und kulturellen Bediirfnisse am Wohn- und Le-
bensort fur die verschiedenen Altersgruppen und sozialen Gruppen ist eine entspre-
chende Planung auf Amtsebene erforderlich. Es sollten R&dume fiir soziale, kulturelle und
Bildungsarbeit durch den Bau eines Gemeindezentrums o0.4. geschaffen werden, die ej-
ne standige Nutzung ebenso ermoglichen wie zeitlich begrenzte kulturelle Veranstal-
tungshéhepunkte oder Gemeindefeste.

Abwégung

Dieser Teil der Stellungnahme ist fir die Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs unre-
levant, da die hier aufgezeigte Problematik nicht im Zuge dieses konkreten Bebauungs-
planverfahrens geklart werden kann.

Gesundheitsamt

Die Inbetriebnahme einer Wasserversorgungsanlage oder Veranderungen an dieser sind
dem Gesundheitsamt spatestens 2 Wochen vorher anzuzeigen. Nach § 14 der Trinkwas-
serverordnung ist das Ergebnis einer Trinkwasserprobe nach Anlage 5 der Trinkwasser-
verordnung dem Gesundheitsamt vorzulegen.

Abwégung

Dieser Teil der Stellungnahme ist fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs unre-
levant, da es sich um Hinweise handelt, die im Zuge der Umsetzung der Planinhalte zy
berlcksichtigen sind.

Kurzinhalt der Stellungnahme vom 08.02.1996 zum Entwurf

Dem Vorhaben wird bei Berlcksichtigung nachfolgender Hinweise und Anregungen im
Grundsatz zugestimmt.

Abwégung

Planungsamt, Sachgebiet Bauleitplanung / Verkehr / Technische Infrastruktur

Cer vorliegende, (iberarbeitete B-Plan vom Oktober 1995 bertcksichtigt weitgehend die
Hinweise und Anregungen aus der Stellungnahme vom August 1995. In der beiliegen-
den Auswertung der TOB vom August 1995 sind die einzelnen Festsetzungen ausrei-
chend begriindet.

Dem Bebauungsplan, in der Fassung vom Oktober 1995 kann so vom Planungsamt zu-
gestimmt werden.
Abwéagung

Far die Stellungnahme des Planungsamtes ist keine Abwégung erforderlich, da keine
Einwande vorliegen.

Pfrogner, Zipse und Partner

23



GEMEINDE PRIORT - BEB."\UUNGSPLJ‘\{\_}| NR. 2:1 " WOHNANLAGE AM PRIORTER ERLENGRUND "
ZUSAMMENSTELLUNG DER ABWAGUNG DER EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN

Umweltamt, Sachgebiet Untere Naturschutzbehérde

Die Aussagen des Grinordnungsplanes sind gemanl § 7 |l des Brandenburgischen Na-
turschutzgesetzes als Festsetzung in den Bebauungsplan zu tibernehmen.

Die Festsetzungsvorschlage des Grlnordnungsplanes fiir MaRnahmen im Bereich des
Naturschutzes und Landschaftspflege sind im einzelnen in den Bebauungsplan zu tiber-
nehmen. Der Grinordnungsplan ist ebenfalls dem Landesumweltamt, Abteilung N vorzu-

legen.
Abwégung

Die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde wird wie folgt bertcksichtigt:

Die Festsetzungen des Grunordnungsplanes werden als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan Gbernommen, der Granordnungsplan selbst ist Bestandteil der Begriindung
zum Bebauungsplan.

Ausgenommen von der Ubernahme von Festsetzungen aus dem Grinordnungsplan in
den Bebauungsplan sind:

1. Die Erhaltungs- und VermeidungsmaRnahmen "Feldgeholz erhalten" und
"Einzelbdume erhalten" sowie die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen "Aufbau eines
Waldmantels und -saumes" werden im Bebauungsplan nur soweit Uubernommen, wie

den Bereich der Feldgehdlzgruppe im nérdlichen Bereich des Plangebietes an der
Stralle "An der breiten Wiese" zu. Diese Anderungen gegenuber den Festsetzungen
des Griinordnungsplanes sind minimal und erméglichen die Umsetzung des stadte-
baulichen Konzeptes. Letzteres ist in seiner komplexen abgerundeten Form erklar-
tes stadtebauliches Ziel der Gemeinde Priort.

2. Die westlich der zentralen kleinen Griinflache geplanten 4 Reihenhauser benétigen
wie alle anderen auch, fest zugeordnete Carports und Stellplatze. Fir 4 Pkw-Stell-
platze werden auf der nérdlichen Seite der 6ffentlichen Grinflache im Einmin-
dungsbereich der Planstrae B in die Planstralke A entsprechende Flachen festgel-
egt. Diese Grunflache wird dadurch in ihrer Funktion nur sehr unwesentlich einge-
schréankt.

Der Grunordnungsplan ist dem Landesumweltamt, Abteilung N vorgelegt worden.

Umweltamt, Untere Wasserbehorde

Die untere Wasserbehérde stimmt dem Planentwurf bei Beachtung nachfolgender Hin-
weise und rechtlicher Bestimmungen zu.

(1) Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserversorgung sind zentral zu realisieren.
Absprachen dazu sind mit dem Wasser- und Abwasserverband "Havelland" zu fihren.
Einzel- bzw. Ubergangslésungen (abfluBlose Sammelgruben sind mit der Unteren Was-
serbehérde abzustimmen.

(2) GemaRr dem Brandenburgischen Wassergesetz (Bbg WG) durfen die Versiegelung
des Bodens oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung des Niederschlagwassers
zur Grundwasserneubildung nur soweit erfolgen, wie dies unvermeidbar ist. Soweit eine

gegenstehen, ist Niederschlagswasser am Ort des Anfalls zu versickern. Dazy sind die
bewachsenen Flachen der umgebenden Begriinung zu nutzen und es sind begrinte
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Mulden, Rigolen, Feuchtbiotope 0.4. anzulegen. Die Ableitung des Niederschlagwassers
im Grabensystem muR mit dem Wasser- und Bodenverband "Havelkanal-GHHK- Havel-

seen" abgestimmt werden.

Das Einleiten von Wasser ins Grundwasser oder in oberirdische Abwasser, eine Grund-
wasserabsenkung, die Entnahme von Grund- und Oberflachenwasser sowie das Auf-
stauen und Absenken oberirdischer Gewdsser stellen gem. Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) eine Gewdsserbenutzung dar und bediirfen der behérdlichen Erlaubnis oder
Bewilligung durch die Untere Wasserbehérde.

(3) GemaR Bbg WG ist die Lagerung von Heizélen und anderen wassergefahrdenden
Stoffen der unteren Wasserbehérde anzuzeigen.

(4) Anlagen zum Abfullen, Herstellen und Behandeln wassergefahrdender Stoffe sowie
Anlagen zum Verwenden wassergefahrdender Stoffe im Bereich der gewerblichen Wirt-
schaft und im Bereich éffentlicher Einrichtungen missen so beschaffen sein, und so
eingebaut, aufgestellt, unterhalten und betrieben werden, daR eine Verunreinigung eines
Gewassers oder eine sonstige nachteilige Verénderung nicht zubesorgen ist.

Abwégung

(1) Dieser Teil der Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde ist fir die Planinhalte
des Bebauungsplanes unrelevant. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung bzw. des Bau-
genehmigungsverfahrens sind diese Belange zu kladren.

Der Wasser- und Abwasserverband "Havelland" ist im Bebauungsplanverfahren beteiligt
worden: die zentrale Trinkwasserversorgung kann durch die vorhandenen Anlagen gesi-
chert werden, die AbwassererschlieBung wird bei diesem Trager 6ffentlicher Belange mit
berdcksichtigt.

halte nicht auRer Kraft gesetzt werden sollen.
Bezlglich des Versickerns von Niederschlagwasser sind bereits Festsetzungen getroffen
worden (siehe Teil B: Text, || Naturschutrechtliche Festsetzungen / Aufnahme von Inhal-

ten des GrUnordnungsplanes).

Untere Abfallwirtschaftsbehérde

Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen aus Sicht der unteren Abfallwirtschaftsbe-
hdrde keine prinzipiellen Einwande. Die Anfuhr zur ordnungsgemafRen Abfallentsorgung
entsprechend der Abfallsatzung ist zu sichern. Der Standort ist zum gegenwartigen Zeit-
punkt im Umweltamt nicht als Altlastenfliche registriert.

Abwégung

Der Stellungnahme der Unteren Abfallwirtschaftsbehorde wird mit der Festsetzung von
offentlichen Verkehrsflichen unter Bericksichtigung der "Empfehlungen fur die Anlage
von ErschlieBungsstralen - EAE 85/95" gefolgt. Die Anfuhr zur ordnungsgemaften Ab-
fallentsorgung ist demnach planungsrechtlich gesichert. Die Ausbildung der Zufahrtwege
sowie die Anlage der Abfallsammelstandplatze sind nicht Gegenstand der Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes. Dieses Belange werden im Baugenehmigungsverfahren ge-
regelt.
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Amt 61 Sachgebiet 61.3. Bodendenkmalpflege

Der Unteren Denkmalschutzbehérde sind im Bereich des Plangebietes bisher keine ur-
und friihgeschichtlichen Bodendenkmale bekannt. Da bei den Erdarbeiten bisher unbe-

Brandenburg aufmerksam gemacht:

(1) Sollten bei Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche Bodendenkmale entdeckt werden
sind diese unverziglich dem Landesmuseum oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen.

(2) Die Fundstatte ist mindestens 5 Werktage im unveranderten Zustand zu erhalten.

(3) Die entdeckten Funde sind ablieferungspﬂichtug.

Abwégung

Die Stellungnahme der Bodendenkmalpﬂege ist bereits in der Begrindung unter
"Hinweise" Abschnitt "Arch&ologische Bodenfunde” berlicksichtigt worden. Dieser Hin-

weis wird vervollstandigt, indem der Begriff Bodenfunde durch Einfigung von "ur- und
frihgeschichtliche Bodendenkmale" ndher erklart wird.
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Auswertung der Stellungnahme:
Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming / Regionale Planungsstelle

Kurzinhalt der Stellungnahme 1 vom 26.07.1995 zum Vorentwurf:
diese Stellungnahme gilt mit Schreiben vom 30.01.1996 auch zum Entwurf.

(1) Die Gemeinde Priort besitzt keine Funktion im Netz der zentralen Orte. |hre Haupt-
aufgabe besteht in der Bereitstellung von Wohn- und Arbeitsstattenflachen fur den Ej-
genbedarf. Ohne besonderen Nachweis kénnen daher zur Sicherung der Wohnfunktion
Flachen fur ca. 45 WE bzw. 2-3 ha ausgewiesen werden. Nach vorliegenden Informatio-
nen verfugt die Gemeinde Priort (iber einen genehmigten VEP mit 3,1 ha Wohnbauland,
s0 dal ein dariiber hinausgehender Bedarf nicht erkennbar ist. In keinem Fall folgen wir
der Begriindung im Bebauungsplan, wonach "in unmittelbarer Nachbarschaft zur Ent-
wicklungsachse Spandau-Nauen ein erhohter Bedarf an Wohnraum zu verzeichnen" sei.
Falls in der Gemeinde Priort ein erhdhter Wohnbedarf wegen einer Uberdurchschnittli-
chen Zahl von Restitutionsbetroffenen vorliegen sollte, ist ein spezieller Bedarf nachzu-
weisen und den Planungen im Wohnungsbau gegeniiberzustellen. Zweifel bestehen
auch, ob die Planung tatsachlich dem Bedarf Ortsansassiger dient.

(2) Fur die weitere Siedlungsentwickiung sollen vorrangig innerértliche Standorte ent-
wickelt werden. Dies trifft beim Geltungsbereich nur eingeschrankt zu. Es handelt sich
nach dem Entwurf des Landesentwicklungsplanes fir den engeren Verflechtungsraum

(3) Das gewachsene Ortsbild und dessen Einbindung in die umgebende Landschaft soll
bei der weiteren Ortsentwicklung beachtet werden. Diesem Grundsatz wird mit einer zwei
Vollgeschosse umfassenden Bebauung und einer knapp unterhalb der Obergrenze der
GRZ fir Wohngebiete liegenden Dichte in ortskernferner Lage nicht mehr entsprochen.
Gegen die Planung bestehen somit regionalplanerische Bedenken.

(4) Empfehlungen: Nachweis des erhéhten Wohnbedarfs: Zuriicknahme der Bebauung
auf ein VollgeschoR und eine GRZ von 0,3; Beschrankung der beanspruchten Freifls-
chen auf einen 30 m breiten Streifen westlich der Priorter Chaussee. Einer Anordnung
von Reihenhausern (wie im Planentwurf beiderseits der Planstraie B) kénnte aus Griin-
den einer optimalen Besonnung zugestimmt werden.

Abwégung

Zur Stellungnahme fand am 29.08.1995 ein Abstimmungsgesprach mit der Regionalen
Planungsgemeinschaft und dem Amt Wustermark statt. |m Ergebnis des Gespriches
wird die Stellungnahme noch einmal Uberarbeitet. Bezogen auf die Stellungnahme wur-
den folgende Punkte angesprochen:

(1) Beim genehmigten VEP (Vorhaben- und ErschlieRungsplan / d. A.) gibt es eigen-
tumsrechtliche Probleme: die Gemeinde hat die Aufhebung der Genehmigung beschlos-
sen, so dal die Gemeinde Priort gegenwartig Uber kein verflgbares Wohnraumpotential
bzw. Baulandpotential verflgt. Es existiert ein Bedarf an Wohnraum (16 Wohnberechti-
gungsscheine, auf 65 Wohnungen RUckUbertragungsansprl‘jche), vor allem die jiingere
Bevolkerung wandert ab. Um einer Uberalterung der Bevélkerung entgegenzuwirken, ist
ein Angebot an bezahlbarem Wohnraum erforderlich. ‘
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(2) Das geplante Baugebiet befindet sich in genau 1000 m Entfernung zum Bahnhof
Priort (nur fuBlaufig zu erreichen), da ein weiterer innerértlicher Standort in der Rah-
menplanung als Vorbehaltsflache fiir soziale Einrichtungen vorgehalten werden soll. Ay-
erdem gibt es einen gewissen Planungsvorlauf durch den vor einigen Jahren in diesem
Bereich begonnenen VEP.

(3) Obwohl die Ortstypik von Priort tatsachlich in der Regel aus eingeschossigen, frei-
stehenden Einfamilienhausern auf Grundstticken Uber 1000 mz2 besteht, ist es nicht er-

bezahlbarer Wohnungen) nicht maéglich.

(4) Die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf hat u. a. die Aufgabe, die Erforderlich-
keit eines Planverfahrens und die stadtebaulichen Griinde fiir die Herausbildung der

werden.

(2) Eine Anderung der Stellungnahme vom 26.07.1995 ware nur auf der Grundlage ei-
nes Nachweises (iber die von Ruckubertragung betroffenen Wohngebude im Sinne ei-
nes tatsachlichen Eigenbedarfs mdoglich. Das erhebliche Verdichtungspotential im Ort

Abwégung

Die Satzung fiir den “urspriinglichen" Vorhaben- und ErschlieRungsplan "Wohnen und
Arbeiten in Priort" wurde mit BeschluR Nr. 18/93 am 22.04.1993 aufgehoben.

Die Gemeinde verzichtet Zum gegenwartigen Zeitpunkt auf eine weitere Berucksichti-
gung der Stellungnahme. Im Fal| dieser Stellungnahme Uberwiegen die gemeindlichen
Belange gegeniber den Belangen der beteiligten Behérde.
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Abwigung der Stellungnahme:
Baywobau Baubetreuung GmbH, Miinchen
Kurzinhalt der Stellungnahme:

(1) Fir die Gesamtrealisierung des Bauvorhabens ist von grolRer Wichtigkeit, daR das
mehrfach mit dem Amt Wustermark abgestimmte stidtebauliche Konzept mit insgesamt

Bei der Abwagung ist dem stadtebaulichen Konzept den Vorzug vor den Maximalforde-
rungen des Griinordnungsplanes zu geben. Mit dem stadtebaulichen Konzept bleiben
die naturrdumlichen und landschaftspflegerischen Belange ausreichend gewahrt.

(2) Im sidlichen Bereich des Baugebietes sieht das stadtebauliche Konzept auf der
Gartenseite der Reihen- und Doppelhausgrundstiicke FuBwege mit einer begleitenden

der kommenden Einzelgrundstiicke. Es wird darum gebeten, am stadtebaulichen Kon-
zept festzuhalten.

(3) Die nérdlich der Planstrake B vorgesehenen Reihenh&user benétigen ebenfalls eine
nordseitige Anbindung an das Wegenetz. Dies ist erforderlich, damit die geplanten Rei-
henhduser mit Hauseingdngen auf der Nordseite versehen werden kdnnen. Die vorzu-
sehende Zuwegung sollte auch fiir Anlieferméglichkeiten ausreichend gestaltet werden.

(4) Die westlich der zentralen kleinen Griinflache geplanten 4 Reihenhauser bendtigen
wie alle anderen auch, fest zugeordnete Carports und Stellplatze. Diese Stellplatze soll-
ten am Rand der oben erwahnten kleinen 6ffentlichen Grinflache vorgesehen werden,
die dadurch in ihrer Funktion nur sehr unwesentlich eingeschrankt wird.

Abwégung

(1) Der Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt das stadtebauliche Konzept vom
20.09.1995. Demnach ist die Anzahl der genannten Doppel- und Reihenhiuser unter

(2) Dieser Teil der Stellungnahme wird berlicksichtigt. Es werden Gehrechte zugunsten
der Anwohner wie folgt festgesetzt:

‘Die Flache A-B-C-D-E-F-G-H-A Ist mit einem Gehrecht in einer Breite von 1,5 m zugun-
sten der Anwohner der anliegenden Grundstiicke zu belasten.”

(3) Dieser Teil der Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt. Im stadtebaulichen Konzept
ist eine nérdliche ErschlieBung des nérdlich der Planstrale B gelegenen Baugebietes
nicht vorgesehen. Dieses beinhaltet eine offentliche ErschlieBung nur von einer Seite
aus. Damit sollen die ErschlieRungskosten geringgehalten werden. Es Besteht jedoch
Uber den AbschluR privatrechtlicher Vertrdge die Moéglichkeit einer ruckwartigen Er-
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schlieBung.

(4) Dieser Teil der Stellungnahme wird berlicksichtigt: Es werden Flichen flr 4 Stell-
platze im Bereich nérdlich der kleinen 6ffentlichen Griinfliche wie folgt festgesetzt:

“Innerhalb der éffentlichen Grinflache "OG/TF" ist die Errichtung von vier Stellplétzen

zuléssig. Die Stellplatze sind so anzuordnen, dal3 sie unmittelbar an die Verkehrsfléche
mit der besonderen Zweckbestimmung “Verkehrsberuhigter Bereich" angrenzen."
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Folgende Anclerungen werden nach der offentlichen Auslegung des Bebauungs-
planentwurfes in der Planzeichnung vorgenommen:

Die Lénge der "Baufelder" beidseitig der Planstrake B wird von 47,50 m auf 48,50
m gedndert.

Der Abstand der nérdlichen Baugrenze des "Baufeldes" zur sudlichen Grenze der
zentralen Parkanlage wird von 6,00 m auf 5,00 m reduziert.

Die bisher nicht naher bestimmte Griinflache (Streifen siidwestl. der Zentralen
Parkanlage in Richtung Plangebietsgrenze) wir als "Private Grinflache"
festgesetzt.

Die bisher nicht bemaRte Fliche beidseitig der Planstrake B zur Errichtung von
Stellplatzen mit mit einem LangenmaR von 52,00 m bemalit.

Die zentrale Griinfliche erhilt als Planzeichen "OG/TF", da eine gesonderte
Textfestsetzung erlassen wird (Pkt. I/5.4 der Textfestsetzungen).
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