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I BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 3 ,WOHNANLAGE PRIORT, POTSDA-
MER WEG '

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 8.12.1986 (BGB1. I S. 2191) i.d.F. der Bekanntmachung vom
8.12.1986 (BGB1. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Ge-
setzes vom 20.12.1996 (BGB1. I S. 2049) in Verbindung mit § 89 der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
1.6.1994 (GVB1. I Nr. 12 S. 126), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.01.1995 (GVB1. I S. 2) und § 5 der Kommunalverfassung des Landes
Brandenburg vom 15.10.93 (GVB1. I Nr. 22 S. 397) i.d.F. vom 18.10.1993,
als Satzung aufgestellt.

Flir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 23.1.1990 (BGB1. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3
des Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.4.1993 (BGBI.
I Nr. 16 S. 466).

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Wohnanlage Priort,
Potsdamer Weg" wurde als Grundlage fir die Abwdgung gemdB § 1 Abs. 6
BauGB zur Kldrung der Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege ein Grinordnungsplan gemdB § 7 des Brandenburgischen Natur-
schutzgesetzes (BbgNatSchG) erarbeitet. Der Griinordnungsplan hat die
Aufgabe, die oOrtlichen Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege darzustellen. Dariiber hinaus er-
fiillt er die Anforderungen des § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) - i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.3.1987, zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 06.08.1993. Die wesentlichen
Darstellungen des Griinordnungsplanes wurden gemdB § 9 Abs. 4 BauGB als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.



2 GELTUNGSBEREICH

Ll

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Wohnanlage Priort,
Potsdamer Weg" umfaBt ein .ca. 0,9 ha groBes Gebiet im Siiden der Ge-
meinde Priort. Der Geltungsbereich umfaBt die Flurstiicke 6, 13 und 7
(teilweise) der Flur 6 der Gemarkung Priort und wird wie folgt be-
grenzt:

- im Norden durch die Flurstiicke 1, 5 und 8 bis 12 der Flur 6

- im Siiden durch das Flurstiick 40 der Flur 6 bzw. einer um 35 m paral-
lel nach Norden verschobenen Grenze des Flurstiickes 40 der Flur 6 im
Bereich des Flurstiickes 7 der Flur 6

- im Westen durch die Flurstiicke 159 und 160 der Flur 7 und

- im Osten durch das Flurstiick 14 der Flur 6.

Abb. 1: Lage des Plangebietes
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3 VERANLASSUNG ‘

In der Gemeinde Priort besteht auf Grund der Lage in der N&he Berlins
und an der Entwicklungsachse Spandau-Nauen sowie der Entwicklung von
Gewerbefldchen im Bereich des Amtes Wustermark bzw. in der Stadt Nauen
eine erhohte Nachfrage nach Einfamilienhdusern und der Bildung von

Wohneigentum.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes plant ein Investor die Errich-
tung von Einzel- und Doppelhdusern sowie der notwendigen Folgeeinrich-

tungen.

Eine Genehmigung des Vorhabens nach § 34 BauGB, der hier grundsdtzlich
zur Beurteilung herangezogen wiirde, kommt nach Ansicht der Gemeinde
Priort in diesem Fall nicht in Betracht, da bei einer Beurteilung nach
§ 34 BauGB auf Grund der GroBe des Vorhabens eine geordnete stddtebau-
liche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodenordnung unter Beriicksichtigung der im Gebiet und
in der Umgebung vorhandenen Siedlungs- und Freiflédchen nicht zu erwar-
ten ist. Deshalb muB zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens
ein verbindlicher Bauleitplan aufgestellt werden.

Der vorliegende Griinordnungsplan stellt das landschaftsplanerische
Konzept fiir die Entwicklung des Wohngebietes ,Am Potsdamer Weg" dar.

Er hat gemdB § 7 BbgNatSchG die ortlichen Ziele, Erfordernisse und
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege darzustellen.
Mit Inkrafttreten des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setzes vom 28.04.1993 sind neue Anforderungen an die verbindliche Bau-
leitplanung gestellt. Artikel 5 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes fiihrt die §§ 8a - 8c in das Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) ein und bestimmt so das Verhdltnis von Baurecht und
Naturschutzrecht bezogen auf die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung. Die Behandlung der Eingriffsregelung hat hiernach abschlieBend
auf der Ebene der Bauleitplanung zu erfolgen.

Die wesentlichen Darstellungen des Griinordnungsplanes sind deshalb
nach erfolgter Abwdgung gemdB § 1 Abs. 6 BauGB als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Fur das Amt Wustermark wurde eine Rdumliche Entwicklungsplanung (vom
November 1993) als Vorstufe zum Fléchennutzungsplan vor. Die Raumliche
Entwicklungsplanung diente als Leitlinie zur weiteren Entwicklung der



Gemeinde Priort und wurde von der Gemeindevertreterversammlung als
Selbstbindung beschlossen.

Im Entwicklungskonzept fiir die Gemeinde Priort ist in der o.g. Planung
der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes als Wohngebiet
dargestellt, wobei der Neubauernweg in diesem Bereich die sidliche
Grenze der besiedelten Fldche Priorts bildet. Ostlich des Planungsge-
bietes wurde ein Teilbereich der ehemaligen Tandwirtschaftlichen
Nutzfldachen der Neubauernsiedlung als offentliche Griinfldche mit der
Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt.

Fiir den gesamten Amtsbereich des Amtes Wustermark liegt inzwischen der
Landschaftsplan sowie der Vorentwurf des Flachennutzungsplanes (vom
Januar 1997) vor, der auch das Gemeindegebiet der Gemeinde Priort um-
faBt. Der vorliegende Vorentwurf des Fldachennutzungsplanes stellt den
Geltungsbereich ebenfalls als Wohnbaufldche dar.

Das im Land Brandenburg fiir die Mitteilung der Ziele der Raumordnung
und der Landesplanung zusténdige Ministerium fir Umwelt, Naturschutz
und Raumordnung stimmt in seiner von der Gemeinde eingeholten landes-
planerischen Stellungnahme mit Schreiben vom 31.08.1994 (MUNR/R4-
0420/94) dem Vorhaben zu, sofern keine Belange des Landschaftsschutzes
entgegenstehen. Diese Stellungnahme wurde von der Gemeinsamen Landes-
planungsabteilung im Rahmen des frithzeitigen Beteiligungsverfahrens
der Trdger offentliche Belange nochmals bestdtigt.

5 GESCHICHTLICHE ENTWICKLUNG

Die erste urkundliche Erwdhnung Priorts stammt aus dem Jahr 1317. Das
damalige Rittergut blieb bis in die 30er Jahre dieses Jahrhunderts er-
halten.

Mit der Parzellierung von Grundstiicken begann im Jahr 1930 die Erwei-
terung des Ortes im Osten. Hier wurden iberwiegend Kleingarten- und
Wochenendhaus- Grundstiicke entwickelt, die von Berlinern genutzt wur-
den. Das Siedlungsgebiet Priorts gliedert sich demnach in zwei Teilbe-
reiche: Priort-Dorf und Priort-Siedlung.

Das Planungsgebiet befindet sich im siidlichen Randbereich des Ortstei-
les Priort Siedlung, der durch eine inhomogene Struktur aus Wohn-, Wo-
chenendhaus- und Kleingartengrundstiicken geprdgt ist und mit zahlrei-
chen Brachflachen durchsetzt ist.

Das Brandenburgische Landesmuseum fir Ur- und Frilhgeschichte &uBerte
im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens den Verdacht, daB im



Planungsgebiet Bodendenkmale vorkommen konnten. Eine entsprechende
Schnittuntersuchung fand im Mai 1996 in Gegenwart eines Vertreters des
Museums ohne Ergebnis statt.

6 SITUATIONSANALYSE UND PLANUNGSZIELE

6.1 SITUATION SIEDLUNG UND VERKEHR

Das Planungsgebiet umfaBt eine ca. 0,9 ha groBe Fldache am siidlichen
Ortsrand der Gemeinde Priort. Das Gebiet wird durch (Teil-) Grund-
sticke einer ehemaligen Neubauernsiedlung gebildet. Entlang des siid-
Tich gelegenen Neubauernweges sind in giebelstdndiger Aufstellung die
Neubauernhduser angeordnet. Die Gebdude sind eingeschossige, teilweise
verputzte Ziegelgebdude mit Satteldach, die in einzelnen Fdllen einen
angebauten Stall bzw.- Scheune aufweisen. Innerhalb des Geltungsberei-
ches befindet sich eines dieser Gebdude, das abgerissen wird. Die
restlichen Fldachen des Geltungsbereiches werden durch die heute brach-
Tiegenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen der Neubauernhdfe gebildet.

Das Planungsgebiet wird im Westen (Potsdamer Weg) und Siiden
(Neubauernweg) von zwei unbefestigten Wegen tangiert, die das Gebiet
auch erschlieBen. Der Potsdamer Weg stellt dabei den AnschluB an das
iibergeordnete Verkehrsnetz (KreisstraBe) her.

6.2 PLANUNGSZIELE SIEDLUNG UND VERKEHR

Ausgehend von der Situationsanalyse sind bei der Entwicklung des Ge-
bietes folgende Planungsziele umzusetzen:

= Entwicklung eines in Gestaltung und Dimensionierung an das Ortsbild
angepaBten hochwertigen und durchgriinten Wohngebietes;

= funktionale Verkniipfung mit angrenzenden Siedlungsbereichen und
Freiflachen mit Hilfe einer das Gebiet durchquerenden Wegeverbin-
dung;

= Sicherung von Teilfldchen fiir notwendige Griin- und Spielfléachen;

* fldchenhafte Verkehrsberuhigung innerhalb des Planungsgebietes.

6.3 SITUATION LANDSCHAFT

Die im Geltungshereich vorhandenen Gebiude werden von Gdrten umgeben,
die neben einem hohen Anteil an Koniferen z.T. noch durch Obstbiume
und -strducher geprdgt werden und so einen Nutzcharakter aufweisen.



Das im Geltungsbereich gelegene Neubauernhaus hat jedoch nur einen
schmalen Gartenstreifen zur siidiich gelegenen ,NeubauernstraBe", der
als Zierrasen ausgebildet ist. Im Siidwesten des Geltungsbereiches be-
fand sich eine flichenintensive Lagernutzung der Freifldchen, die sich
z.T. auch in den Geltungshereich hineinzieht. Die Lagerfldche wird vor
Beginn der MaBnahme berdumt, so daB fir das zukiinftige Wohngebiet
keine schddlichen Umwelteinflisse auftreten.

Ein GroBteil der Flachen des Geltungsbereiches wird durch die heute
brachliegenden, ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Flachen der
Neubauernhofe gebildet. Im Norden befinden wiederum Garten der ndrd-
lich angrenzenden Wohnbebauung, die durch z.T. dichte Gehdlzbestdnde
bzw. Hecken vom Gebiet abgegrenzt werden.

6.4 NATURHAUSHALT

Im Planungsgebiet sind die Bdden iberwiegend unversiegelt und als Ve-
getationsflachen ausgeprdgt. Ihre natiirliche Bodenstruktur wurde zwar
durch die ehemalige landwirtschaftliche Nutzung (Bodenbearbeitung,
Einsatz von Pestiziden usw.) gestdrt, ist aber dennoch als relativ un-
beeintriachtigt zu bewerten. Stédrkere Verdichtungen und Beeintrachti-
gungen des Bodens sind im Bereich der Lagerfldchen zu verzeichnen.
Hier ist der iberwiegende Teil der Fldchen als offener Boden geprégt
und somit stark verfestigt und der Erosion ausgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes wurde
eine Bodenuntersuchung zur Gefdhrdungsabschdtzung und Baugrundbegut-
achtung' durchgefiihrt.

Der anstehende Boden ist hauptsdchlich aus Sanden mit geringmichtigen
Lagen von Geschiebemergel bzw. -lehm aufgebaut. Die Raumkernsondierun-
gen wurden bis zu 6 m unter Gelandeoberkante abgeteuft und beprobt.
Grundwasser wurde nicht angetroffen. Die Ergebnisse der bodenmechani-
schen Untersuchung zeigten, daB die geplante Bebauung unterhalb des
Mutterbodens in den anstehenden Boden mittels Flachengriindung errich-
tet werden konnen.

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten vorhanden. Eine entsprechende
Untersuchung wurde im Juli 1996 als Auflage des Landesumweltamtes
Brandenburg, Abt. Abfallwirtschaft, Altlasten und Bodenschutz, auf
Grund einer ca. 200 m siidlich gelegenen Altdeponie durchgefiihrt. Die
Untersuchung ergab keinerlei groBrdumige Kontamination des Bodens. Ge-
maB einer nachtrdglichen Forderung des o.g. Amtes wurden Bodenluftmes-

! Bodenuntersuchung zur Gefihrdungsabschdtzung und Baugrundbegutachtung auf dem Grundstiick

Potsdamer Weg/Neubauernweg in Priort vom 19.08.1996; erarbeitet durch Ingenieurbiiro Dr.
Fechter GmbH, Falkensee
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sungen zur Gefdhrdungsabschdtzung fir das Bauvorhaben durchgefiihrt. Es
wurde festgestellt, daB hinsichtlich Deponiegas fiir das geplante Wohn-
gebiet keine Gefahrdungen bestehen.

Der geringe Versiegelungsgrad der Fléchen bedingt auch ihre groBe Be-
deutung fiir den Wasserhaushalt. Die vorhandene Vegetation iibernimmt
Funktionen der Wasserspeicherung und -filterung.

Verglichen mit den umgebenden Freifldchen weisen die Priorter Sied-
Tungsfldchen klimatisch betrachtet nur sehr geringe Verdnderungen auf.
Dies geht auf die geringe Bebauungsdichte, die groBen Girten sowie die
starke Durchgriinung der Siedlungsfldchen mit klimatisch ausgleichend
wirkendem Baumbestand zuriick.

Dies gilt auch fir das Planungsgebiet. Die vorhandenen wiesengeprigten
Brachflachen tragen derzeit zur Kalt- und Frischluftentstehung beij.
Lufthygienische Belastungen sind iiber die iblichen Belastungen durch
Heizung nicht zu beriicksichtigen.

Larmbelastungen treten in sehr abgeschwédchter Form durch die ca. 1 km
westlich gelegene Autobahn (westlicher Berliner Ring) auf.

6.5 BIOTOP- UND ARTENSCHUTZ

Die Bedeutung des Planungsgebietes fiir den Biotop- und Artenschutz
geht insbesondere auf die iberwiegend geringe Nutzungsintensitit der
Brachfldchen zuriick. Dariiber hinaus ist die gute Verflechtung zu umge-
benden, wertvollen und strukturreichen Flichen der Garten sowie der
angrenzenden Landschaft zu erwdhnen, die die Bedeutung der Fldche aus
faunistischer Sicht erhoht.

Als prdgender Biotoptyp ist im Geltungsbereich die in Teilen grasrei-
che, ruderale Staudenflur (Biotoptyp Nr. 10126)° zu nennen, die ca.
80 % der Fldche ausmacht. Dieser Biotoptyp® wird im Norden in den Rand-
bereichen zu den angrenzenden Gérten durch Hecken iiberwiegend heimi-
scher Gehtlzarten mit und ohne Uberschirmung durch Baumbestand abge-
grenzt. Die Hecken ohne Uberschirmung (Biotoptyp Nr. 071311) werden
aus Rubus fruticosus - Brombeeren gebildet und z.T. durch Homulus 1lu-
pulus - Hopfen erganzt. Die westlich angrenzenden Bestdnde (Biotoptyp
Nr. 071321) werden von Crateaegus monogyna - WeiBdorn, Prunus spinosa

?  Auswahl der Pflanzenarten: Rumex acetosa - Wiesen Sauerampfer, Rumex acetosella - Kleiner
Sauerampfer, Conyza canadensis - Kanadisches Berufskraut, Silene pratensis - WeiBe
Lichtnelke, Artemisia vulgaris - Echter BeifuB, Latyrus pratensis - Wiesen Platterbse,
Centaurea cyamis - Kornblume, Achillea millefolium - Gemeine Schafgarbe, urtica diocica -
Brennessel, Tanacetum vulgare - Gemeiner Rainfarn, Agrostis capillaris - Rotes StrauBgras,
Agrostis stolonifera - WeiBes StrauBgras, Lolium perenne - Deutsches Weidelgras, u.s.w.

* gemiB Liste Kartiereinheiten der Biotoptypenkartierung Brandenburg, Stand 09.02.1994
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- Schlehe, Rosa canina - Hundsrose bestimmt und durch Eichenjungwuchs
( Quercus robur) iberschirmt.

Der innerhalb des Planungsgebietes gelegene Garten (Biotoptyp Nr.
10111), stellt sich derzeit als Zierrasen dar, der ohne Einfriedung in
die angrenzenden Brachfldchen iibergeht.

Die im siidwestlichen Randbereich des Planungsgebietes gelegenen Lager-
flachen (Biotoptyp Nr. 12145) werden iiberwiegend durch offene Boden
charakterisiert. Im Randbereich dieser Fléchen befinden sich einige
erhaltenswerte Biume (Quercus robur - Stieleiche, Betula pendula -
Hingebirke) die entlang des bestehenden Zaunes die Abgrenzung zu den
Brachflichen markieren. Diese Bereiche sind jedoch nach der neuen
Grundstiicksaufteilung Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungs-
bzw. Griinordnungsplanes.

Faunistische Untersuchungen liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor.
Aufgrund der geringen Nutzungsintensitdt im Planungsgebiet sowie der
guten Vernetzung zur Umgebung ist jedoch mit einer Vielzahl von Insek-
ten, Kifern, Heuschrecken und Spinnen zu rechnen. Die Bedeutung fir
die Avifauna muB in Zusammenhang mit den umgebenden Fldchen gesehen
werden. Die Fliche selbst kann sowohl Nahrungs- als auch Brutraum fir
Vogel darstellen, ist aufgrund der sehr geringen FldachengrdBe immer
auf die Vernetzung mit den umgebenden durchgriinten Siedlungsfldchen
und dem angrenzenden Landschaftsraum angewiesen.

Geschiitzte Pflanzenarten wurden im Planungsgebiet nicht gefunden.
6.6 LANDSCHAFTSBILD

Das Planungsgebiet ist als zusammenhdngende Freifldche zwischen den
Wohn- und Gartengrundstiicken der nordlich und sudlich verlaufenden
StraBen ausgebildet. Zusammen mit der o6stlichen Fortsetzung dieser
Freifliche entsteht so eine Zdsur, die die Bebauung des Neubauernweges
vom iibrigen Siedlungsgebiet abtrennt. Gleichzeitig konnen die zusam-
menhangenden Freifldchen eine Grinverbindung des westlich und ostlich
angrenzenden Landschaftsraumes herstellen.

Die Fliche selbst stellt sich heute als unstrukturiert dar. Raumbil-
dend wirken die vorhandenen Baumbestdnde sowie die dichten Hecken an
der nordlichen und siidéstlichen Grenze des Planungsgebietes. Sie stel-
len den Ubergang der Brachflachen zu den angrenzenden Garten her.

Ausblicke in die freie Landschaft sind vom Planungsgebiet selbst aus

nur bedingt moglich. In Richtung Westen wird der Potsdamer Weg durch
eine hohe, dichte Hecke begrenzt, die Ausblicke verhindert. Gleichzei-
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tig stellt diese Hecke einen harmonischen Ubergang zu den angrenzenden
Landwirtschaftsfldachen dar. Der heutige sowie zukinftige Ortsrand
Priorts ist somit gut in die Landschaft eingepaBt.

Nach Siiden wird das Planungsgebiet durch den Neubauernweg begrenzt,
der den siidlichen Ortsrand Priorts darstellt. Die angrenzenden Brach-
fldchen, die Richtung Siiden leicht abfallen, werden wiederum iiberwie-
gend durch Gehdlzbestdnde abgeschirmt. Im westlichen Teilstiick grenzt
der Neubauernweg jedoch direkt an die offene Landschaft.

Als storend fiir das Landschafts- bzw. Ortshild ist die Lagernutzung im
Stidwesten des Geltungsbereiches zu bezeichnen. Die Einfriedung durch
hohe Bretter- und Wellblechzdune sowie eine Vielzahl von Schuppen und
Unterstdnden wirken ortsuntypisch und sind nicht angemessen in die Um-
gebung eingepaBt.

6.7 ERHOLUNG UND FREIZEIT

Offentliche Griinfldchen sind derzeit im Planungsgebiet sowie daran an-
grenzend nicht vorhanden. Der Mangel in der Versorgung mit offentli-
chen Griinfldachen wird jedoch durch die groBen, reich strukturierten
Gdrten ausgeglichen.

Zukiinftig ist die Anlage einer offentlichen Griinfldche direkt dstlich
angrenzend an das Planungsgebiet vorgesehen. Diese Fldche umfaBt den
rickwdrtigen Bereich der Grundstiicke am ostlichen Neubauernweg und ist
nach Nordosten mit dem Kleingartengebiet am &stlichen Rand Priorts
verbunden.

Derzeit kommt den Fldchen des Planungsgebietes aufgrund fehlender
Durchwegung und Nutzbarkeit sowie der groBen Gidrten der umgebenden
Siedlungsgebiete keine Bedeutung als &ffentliche Erholungs- oder Frei-
zeitfldche zu.

6.8 SCHUTZGEBIETE

Im Bereich des Planungsgebietes bilden sowohl der Potsdamer Weg als
auch der Neubauernweg die Grenze des Landschaftsschutzgebietes
.Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft"* an.

* Fir dieses Landschaftsschutzgebiet lief bei der Erarbeitung des vorliegenden
Bebauungsplanes das &ffentliche Auslegungsverfahren.
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6.9 ZUSAMMENFASSENDE LANDSCHAFTSBEWERTUNG

Die Bedeutung des Planungsgebietes fiir Natur und Landschaft ist auf
die iiberwiegend geringen Beeintrdchtigungen der Fldchen durch Vorbela-
stungen und Stérungen zuriickzufithren. Aufgrund des geringen Versiege-
lungsgrades der Fléache erfiillt sie positive Funktionen fiir die
Schutzgiiter Boden, Grundwasser und Klima. Dariiber hinaus stellen die
Vegetationsflachen des Planungsgebietes selbst sowie insbesondere im
Verbund mit den benachbarten Fldchen wertvolle Lebensraumstrukturen
fiir eine Vielzahl von Tier und Pflanzenarten dar.

In bezug auf das Landschaftsbild wird durch die Brachfldchen eine
Zasur im Ortsbild erzeugt, die in dieser Ortsrandlage zu einer Abtren-
nung der Wohngrundstiicke am Neubauernweg fiihrt.

6.10 PLANUNGSZIELE LANDSCHAFT B

Aufbauend auf der Bestandsanalyse werden die Tlandschaftsplanerischen
Entwicklungsziele fiir das Gebiet wie folgt zusammengefaBt:

= Erhalt und Ergdnzung der wertvollen Baum- und Heckenstrukturen im
Planungsgebiet, Forderung standortgerechter Gehdlze.

= Beriicksichtigung der Funktionen der Flache fiir die Biotopvernetzung.
Vernetzung der Gartenzonen des Baugebietes mit der angrenzenden
Landschaft durch die Schaffung von linienhaften Biotopstrukturen.

= Beriicksichtigung der Lage im Randbereich des Landschaftsschutzgebie-
tes

» Entwicklung durchgehender Wegebeziehungen zur Verkniipfung des west-
lich angrenzenden Landschaftsraumes mit dem Planungsgebiet sowie zur
Anbindung der 8stlich vorgesehenen, zukiinftigen offentlichen Grin-
flache.

= Sicherung einer aufgelockerten Baustruktur sowie der intensiven
Durchgriinung des Gebietes durch Mindestbepflanzung der Baugrund-
stiicke mit Gehdlzen.

= Sicherung der Funktionen des Gebietes fiir den Grundwasserhaushalt
durch Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb der Grund-
stiicksfreifldchen.

= Begriinung der Ddacher und Fassaden.

= Gliederung des StraBenraumes durch eine Bepflanzung mit StraBenbau-
men.

= Anlage zentraler, offentlich nutzbarer Spiel- bzw. Griinfldchen.

» Minimierung des Versiegelungsgrades durch die Verwendung wasser-
durchlédssiger Beldge fiir Wege- und Stellplatzfldchen.
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6.11  KONFLIKTANALYSE

Die vorgesehene Bebauung des derzeit als Freifliche wirksamen Pla-
nungsgebietes fiihrt zum Verlust von Vegetationsstrukturen, Eingriffen
in den Boden- und Grundwasserhaushalt, in das Lokalklima sowie zu Ver-
dnderungen des Landschaftsbildes. Somit werden sowohl erhebliche als
auch nachhaltige Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Diese
sollen durch die im vorliegenden Grinordnungsplan dargestellten MaB-
nahmen vermieden, gemindert bzw. ausgeglichen werden.

Wesentlichen Problemschwerpunkte stellen vor allem die nachhaltigen
Beeintrdchtigungen der Bodenstrukturen durch Versiegelung dar. Dies
fuhrt gleichzeitig zu einer Verminderung der Funktionen der Speiche-
rung und Filterung der anfallenden Niederschlage bzw. fir die Grund-
wasseranreicherung. Hier sind MinderungsmaBnahmen mit dem Ziel der
vollstdndigen Versickerung der anfallenden Niederschlagswédsser vorzu-
sehen.

Die klimatische Situation im Planungsgebiet sowie daran angrenzend
wird sich aufgrund der nur geringen Fldachenausdehnung des Vorhabens
durch die geplante Bebauung nur geringfiigig dndern. Die starke Durch-
grinung der Baufldchen soll zusdtzlich zu einer Minderung der negati-
ven Auswirkungen auf das Klima der Bebauung beitragen.

Dariiber hinaus werden vorhandene Lebensrdume sowie Biotopverbindungs-
bahnen zerstdrt bzw. vo11ig verdndert und durch Nutzungsintensivierung
stark beeintrdchtigt. MaBnahmen der intensiven Bepflanzung sollen der
Durchgriinung des Gebietes dienen und auch Funktionen der Biotopvernet-
zung wahrnehmen.

Das Landschaftsbild wird zukinftig vollstdndig verdndert. Die derzeit
freien Blickbeziehungen konnen nicht erhalten werden. Durch die inten-
sive Durchgriinung des Gebietes kann aber eine Einpassung des Baugebie-
tes in die umgebenden, vorhandenen Wohngebiete erreicht werden.

Derzeit kommen dem Planungsgebiet keine Funktionen als Erholungs- bzw.
Freizeitfldache zu. Wegeverbindungen existieren ebenfalls nicht. Die
Bedeutung einer querenden Wegeverbindung wird sich jedoch dndern, wenn
die Planung einer 6ffentlichen Grinfliche im ®6stlich angrenzenden Be-
reich umgesetzt wird. Dann sind Wegeverbindungen fiir FuBgdnger und
Radfahrer durch das Planungsgebiet sicherzustellen.
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7 STADTEBAULICHES KONZEPT

7.1 VORKONZEPTE

Zur Ermittlung der méglichen Ausnutzung des Planungsgebietes wurden
vier in Dichte und Baustruktur variierende alternative Vorkonzepte
entwickelt. Die Varianten stellen bei identischem ErschlieBungssystem
unterschiedliche Anteile an Einfamilien bzw. Doppelhdusern zur Verfii-
gung. Im einzelnen sind dies:

Variante Einzelhduser Doppelhduser WE gesamt
A 6 6 18
B 7 6 19
C 3 i 25
D - 14 28

In Abstimmungsgesprachen wurde die Variante B zur weiteren Bearbeitung
ausgewdhlt. Sie stellt den ausgewogensten KompromiB zwischen dem Ange-
bot unterschiedlicher Bebauungsformen und einer ortsvertraglichen Aus-

nutzung des Planungsgebietes dar.

20




7.2 WOHNEN UND VERKEHR

7.2.1 Wohnen

Das stddtebauliche Konzept, das eine Weiterentwicklung der Variante B
der alternativen Vorkonzepte darstellt, basiert auf einem Erschlie-
Bungsring zwischen Potsdamer Weg und Neubauernweg. Beidseitig dieses
ErschlieBungsweges sind die Wohngrundstiicke angeordnet. Im siidlichen
Teil des Geltungsbereiches befinden sich analog zur bestehenden Bebau-
ung der Neubauernhduser eingeschossige, freistehende Einfamilienhiu-
ser, die je nach Grundstiicksschnitt trauf- bzw. giebelstédndig zum Er-
schlieBungsweg angeordnet sind. Im nordlichen, ,inneren" Teil des Pla-
nungsgebietes sind abseits der duBeren ErschlieBungsstraBen in trauf-
stdndiger Bauweise vier zweigeschossige Doppelhduser angeordnet. Diese
Gebdude sollen jedoch nur sehr eingeschrankt als zweigeschossig in Er-
scheinung treten, weshalb bei ihnen die Traufhéhe auf 4,0 m und die
Firsththe auf 10,0 m beschrankt wird. Dies 1aBt Spielraum fiir einen
Kniestock von ca. 1,0 m, der in Kombination mit den zulédssigen
Dachneigungen groBziigige ,Dachgeschosse" erméglicht, die jedoch auf
Grund ihrer GréBe nach der brandenburgischen Bauordnung als Vollge-
schosse anzurechnen sind.

Das Angebot an unterschiedlichen Gebdudetypen innerhalb des Geltungs-
bereiches ermdglicht verschiedene Formen der Bildung von Wohneigentum
und spricht unterschiedliche Nachfragegruppen an. Auf diese Weise kann
innerhalb des Geltungsbereiches in einem eines gewissen Rahmens eine
stddtebaulich erwiinschte soziale Mischung erreicht werden. Insgesamt
sind im Geltungsbereich entsprechend der Variante B bis zu
19 Wohneinheiten (ohne eventuell mogliche Einliegerwohnungen in den
freistehenden Einzelhdusern) moglich.

7.2.2 Verkehr

Die duBere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt iiber den Potsda-
mer Weg und den Neubauernweg. Diese Wege sind zur Zeit unbefestigt und
als Tempo 30 Zone beschildert. Der Ausbau des Potsdamer Weges wird
iber den stddtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Inve-
stor geregelt.

Die innere ErschlieBung erfolgt iiber einen Ringweg (PlanstraBe A) mit
AnschluB an beide iibergeordneten ErschlieBungswege. Der Querschnitt
des erschlieBenden Wohnweges betrdgt in Anlehnung an die EAE'85 5,0 m
und ist als verkehrsberuhigter Bereich (Mischfldche) ausgewiesen.
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Fiir verkehrsberuhigte Bereiche gilt folgender Auszug aus dem Bundesge-
setzblatt, Jahrgang 1992, Teil 1, Nr. 16 vom 03. April 1992:
(4a) Verkehrsberuhigte Bereiche

Zeichen 325 ; Zeichen 326

Beginn Ende
eines verkehrsberuhigten Bereiches

Innerhalb dieses Bereiches gilt:

1. FuBgéinger dirfen die StraBe in ihrer ganzen Breite benutzen, Kin-
derspiele sind @iberall erlaubt. ;

2. Der Fahrzeugverkehr muB Schrittgeschwindigkeit einhalten.

3. Die Fahrzeugfiihrer diirfen die FuBgdnger weder gefahrden noch behin-
dern; wenn notig missen sie warten.

4. Die FuBginger dirfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.

5. Das Parken ist auBerhalb der dafiir gekennzeichneten Fldchen unzu-
ldassig, ausgenommen zum Ein- und Aussteigen und zum Be- und Entla-
den.

Der StraBenoberbau im verkehrsberuhigten Bereich soll keine Hochbord-
steine und keinen Asphalt aufweisen. Es sind Pflasterungen verschiede-
ner Art und Farbgebung zu verwenden, die die Funktion der einzelnen
Teilflichen unterstreichen und die ErschlieBungsfldchen gliedern.

MaBgebend fiir den Stellplatznachweis ist die Verwaltungsvorschrift zur
Brandenburgischen Bauordnung vom 1. Juni 1994 - VVBbgBO. Bei Ein- und
Zweifamilienhdusern sind in der Regel zwei Stellpldtze auf den priva-
ten Grundstiicken nachzuweisen, da sie meist die Berechnungsgrundlage
von 100 m2 Nutzflache je Wohneinheit iiberschreiten. Nach den Planungen
ist es grundsatzlich moglich pro Baugrundstiick eine Garage oder einen
Carport zu errichten, zusammen mit den als weiteren Stellplatz anzu-
rechnenden Zufahrten wird somit der Nachweis von zwei Stellplatzen ge-
wihrleistet sein. Stellplatze fir Besucher sind an der Planstrabe A
angeordnet.

Zur Sicherung einer zukiinftigen Durchwegung des Planungsgebietes mit
AnschluB an die zukiinftig geplante dffentlichen Grinflache dstlich des
Planungsgebietes wird ein Ast des ErschlieBungsringes als Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit nach Osten bis an die Grenze des Geltungs-
bereiches fortgefihrt. Zur ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke
wird die Fliache mit einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger belegt.
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7.2.3 Ver- und Entsorgung

L]

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist gewdhrleistet.

WASSER, ABWASSER:

Die Gemeinde Priort ist Mitglied 1im Wasser- und Abwasserverband
"Havelland" und hat ihre hoheitlichen Aufgaben an den Verband iiber-
tragen. Das Gebiet der Gemeinde Priort ist in das Netz der zentralen
Trinkwasserversorgung eingebunden, ein AnschluB des Planungsgebietes
ist moéglich. Der AnschluB an eine zentrale Abwasserentsorgung ist
nach Auskunft des Verbandes fiir Anfang 1997 (Baubeginn) vorgesehen.

STROM:

Das vorhandene Leitungsnetz der MEVAG ermdglicht den AnschluB des
Planungsgebietes an die Stromversorgung. Die MEVAG benodtigt inner-
halb des Geltungsbereiches einen Standort fiir eine Trafostation.

GAS:

Ein AnschluB der Gemeinde Priort an das Netz der Erdgas Mark Bran-
denburg wird derzeit vorbereitet. Fiir die Versorgung des geplanten
Wohngebiets ist eine zentrale Heizungsanlage (Blockheizwerk) mittels
Erdgas als Medium vorgesehen.

MULL :
Die Abfallentsorgung obliegt dem Landkreis Havelland und wird in
seinem Auftrag durch ein Unternehmen gewdhrleistet.

7.2.4 Gemeinbedarfseinrichtungen

Der durch das neue Wohngebiet entstehende Bedarf an Gemeinbedarfsein-
richtungen wird wie folgt gedeckt:

Kindergarten/-tagesstdtte: Einrichtung in Priort (28 Pldtze, Ausla-
stung 1996: 70 %)

Jugendclub: Zwei Eirichtungen im Amtsbereich,

Grundschule: Grundschule in Wustermark (3 Zige),

Oberschule: Gesamtschule in Elstal.
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7.3 EINGRIFFE / MINDERUNGS-, AUSGLEICHS- UND ERSATZMABNAHMEN

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereitete Umgestaltung,
Bebauung und Nutzung des: Planungsgebietes stellt einen Eingriff in
Natur und Landschaft gemdB § 8 BNatSchG und § 10 BbgNatSchG dar, da es
zu Verdnderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfldachen kommt, die
die Leistungsfdahigkeit des Naturhaushaltes, den Biotop- und Arten-
schutz und das Landschaftsbild im Planungsgebiet erheblich und nach-
haltig beeintrdchtigen:

e Es wird derzeit unversiegelter Boden mit positiven Funktionen fir
den Naturhaushalt (Bodenschutz, Wasser- und Grundwasserschutz, Kli-
maschutz, Vegetationsstandort und Lebensraum) in Anspruch genommen
und verdndert.

e Vegetationselemente mit Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz
werden verdndert und z.T. beseitigt.

e Die Freifldchenstruktur und damit das Landschaftsbild werden dauer-
haft verdndert.

Der vorliegende Bebauungsplan will diese Eingriffe soweit wie mdglich
vermeiden und mindern; verbleibende Eingriffe sollen weitgehend inner-
halb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

Vermeidung:

Die Fldchen des Planungsgebietes sind in ihren Funktionen fiir den Bio-
top- und Artenschutz sowie fiir das Landschaftsbild bereits heute durch
ihre Lage zwischen vorhandenen Wohngebieten geprdgt. Mit der Auswei-
sung der Baufldchen in einem Bereich, der ndrdlich und sidlich durch
Wohngrundstiicke begrenzt wird, wird die Inanspruchnahme von Fldchen in
bisher unbeeintrdchtigten Landschaftsrdumen vermieden.

Mit der Ausweisung des zu erhaltenden Baum- und Gehdlzbestandes kdnnen
bestehende, standorttypische Gliederungselemente in der Landschaft
aufgegriffen und in die Entwicklung neuer Freifldchenstrukturen einbe-
zogen werden. Eingriffe in den gemdB BaumSchV0 geschiitzten Baumbestand
werden somit weitgehend vermieden.

Baubedingte Beeintrdchtigungen, die zu Bodenverdichtungen und Bodenab-
trag im Zuge der BaumaBnahmen sowie zur Beeintrdchtigung vorhandener
Pflanzenbestdnde fiihren konnen, sind durch die Einhaltung einschlagi-
ger DIN Normen zum Verhalten auf Baustellen (DIN 18915 ,Bodenar-
beiten", DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vege-
tationsflachen bei BaumaBnahmen") zu vermeiden bzw. zu minimieren.
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Minderung: .

Zur Minimierung der Eingriffe wurden Festsetzungen zur Bepflanzung der
Baugrundstiicke, der ErschlieBungsflachen sowie zum Umgang mit dem Nie-
derschlagswasser getroffen.

Aufgrund der Festsetzung der baulichen Dichte wird ein maximal zulds-
siger Versiegelungsgrad festgeschrieben, der mit einer GRZ von 0,3
unter den nach § 17 (1) der Baunutzungsverordnung zuldssigen Werten
fiir allgemeine Wohngebiete (GRZ von 0,4) bleibt. Es wird so eine Mini-
mierung der zuldssigen Versiegelung erreicht. Die durch die GRZ gere-
gelte zuldssige Grundfldche bezieht sich auf Hauptgebdude und darf
durch Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung reguldr um 50 % iberschritten
werden (§ 19 Abs. 4 BauNV0), d.h. eine GRZ von 0,3 entspricht einer
Gesamtversiegelung von maximal 45 %. -

Das Konzept strebt so einen mdglichst hohen Vegetationsanteil von min-
destens 55 % innerhalb des Planungsgebietes an. Dieser setzt sich so-
wohl aus den offentlich nutzbaren Grinfldchen als auch aus den Frei-
fldchen der Baugrundstiicke zusammen. Der Festlegung der Intensitdt und
Qualitdt dieser Bepflanzung dienen die Festsetzungen zur

e Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke
e Verwendung standortgerechter einheimischer Gehdlze,

e Fassaden- und Dachbegriinung.

Somit wird ein erheblicher Beitrag zur Minderung der Eingriffe gelei-
stet.

Der Minderung der Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt die-
nen die Festsetzungen zur Sammlung und Versickerung des Niederschlags-
wassers innerhalb des Planungsgebietes sowie das Verbot der Verwendung
vollstdndig Dbodenversiegelnder Beldge im Bereich der Grund-
sticksfldchen und Stellpldtze. Damit soll ein Beitrag zur Sicherung
des Wasserkreislaufes und zum sparsamen Umgang mit der Ressource Was-
ser geleistet werden.

Eine Aufwertung gegeniiber dem derzeitigen Zustand wird in den bereits

gestorten Teilbereichen der Lagerfldchen bezogen auf Naturhaushalt,
Biotop- und Artenschutz sowie auch Landschaftsbildfunktionen erreicht.
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Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen: |,

Die vielfdltigen MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe
in Natur und Landschaft tragen zwar zu einer Reduzierung der Beein-
trachtigungen des Landschaftshaushaltes bei und sichern Qualitdten und
Gestaltung der geplanten Bau- und Freifldchen unter Beriicksichtigung
der Belange von Natur und Landschaft. Sie reichen jedoch nicht aus, um
die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe vollstandig zu
kompensieren.

Differenziert nach Schutzgiitern wird im folgenden eine Beschreibung
der verbleibenden Eingriffe und der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen
vorgenommen.

o Boden, Wasser / Grundwasser, Klima / Lufthygiene

Der Verlust an derzeit unversiegelten Bdoden in einer GrdBe von insge-
samt ca. 4.100 m2 (45% der 7.100 m2 Nettobauland + ca. 900 m? Ver-
kehrsfldche) mit ihren positiven Funktionen fiir den Boden- und Grund-
wasserhaushalt sowie den Klimaschutz kann durch die Anlage extensiv
gepflegter offentlich nutzbarer Griinfldchen (ca. 800m2) im Zusammen-
hang mit den vorgesehenen privaten Freifldchen (ca. 3.900m2) im Ver-
gleich zu der nahezu unversiegelten Brachfldche im Bestand nicht voll-
stdndig ausgeglichen werden.

Durch die Anpflanzung von Laubbdumen innerhalb des StraBenraumes, die
Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke und Griinfldchen sowie die Fassa-
den- sowie Dachbegriinung kann ein Ausgleich klimatischer Verluste
durch Versiegelung und Neubebauung innerhalb des Gebietes erreicht
werden.

Diese MaBnahmen konnen auch eine Aufwertung der betroffenen Boden der
Freiflachen bewirken, den vollstdndigen Ausgleich der Beeintrdchtigun-
gen auf den Bodenhaushalt innerhalb des Geltungsbereiches gewdhrlei-
sten sie jedoch nicht.

Die MaBnahmen der Niederschlagsversickerung im Gebiet kodnnen, in Ver-
bindung mit den intensiven MaBnahmen der Bepflanzung (mit positiven
Auswirkungen auf die Wasserspeicherung und -filterung) die Beeintrach-
tigungen des Grundwasserhaushaltes funktional innerhalb des Planungs-
gebietes ausgleichen.
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e Biotop- und Artenschutz

4

Der Verlust an Vegetationsfldchen durch Neuversiegelung fihrt zum Ver-
lust von Fldchen mit Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Den Fldchen der Neuversiegelung (insgesamt ca. 4.100 m2) stehen Be-
pflanzungsmaBnahmen auf den privaten sowie den offentlich zugdnglichen
Freiflachen (insgesamt 4.700 m2) sowie die Pflanzung von ca. 15 Stra-
Benbdumen innerhalb der ErschlieBungsstraBe entgegen. Es wird so die
Struktur des vorhandenen Biotoptyps vollstdndig verdndert. Die neue,
stark durchgriinte Siedlungsstruktur sichert einen kleinteilig geglie-
derten, gartengeprdgten Raum, der auch zukiinftig Funktionen der Bio-
topvernetzung iibernehmen kann.

Es verbleibt jedoch ein Defizit bezogen auf Qualitdt und Quantitdt der
Lebensraumfunktionen, das—im Geltungsbereich nicht ausgeglichen werden
kann.

¢ Landschaftsbild

Die geplante Neubebauung im Planungsgebiet filhrt zu einer volligen
Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes der Fldche.

Durch die Ausweisung von MaBnahmen zur Erhaltung und Neuanlage von Ge-
h61z- und Baumbestdnden, zur Eingrinung des Gebietes zur Umgebung,
MaBnahmen der Fassaden- und Dachbegriinung und zur Bepflanzung des
StraBenraumes wird eine neue, dem umgebenden Siedlungsgebiet angepaBte
Gestaltung erreicht. Die Entwicklung einer &ffentlich zugdnglichen
Grinfldche im Eingangsbereich des Gebietes sichert gleichzeitig eine
Betonung dieses Bereiches und eine Verbindung zum angrenzenden Land-
schaftsraum. Die Eingriffe in das Landschaftsbild konnen daher als
funktional ausgeglichen bezeichnet werden.

Bilanzierung Eingriff / Ausgleich:

Aus der im vorangegangenen dargestellten Diskussion der Eingriffe in
Natur und Landschaft sowie der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen wird
deutlich, daB zwar wesentliche Teile der Eingriffe in Natur und Land-
schaft innerhalb des Gebietes durch Minderungs- und AusgleichsmaBnah-
men ausgeglichen werden konnen. Es bleibt jedoch insbesondere in bezug
auf die Schutzgiiter Boden und Biotop- und Artenschutz ein Defizit, das
nicht im Gebiet kompensiert werden kann.
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Zum Ausgleich dieses Defizits wird im Griinordnungsplan vorgeschlagen,
den im Siiden des Planungsgebietes verlaufenden Neubauernweg als Allee
zu bepflanzen.

Der 6stliche Teil des Neubauernweges ist bereits heute als Birkenallee
vorhanden. Die Fortsetzung dieser Bepflanzung nach Westen bis zum
Kreuzungspunkt mit dem Potsdamer Weg vervollstdndigt die Allee. Durch
die Bepflanzung mit B&umen kann eine Aufwertung der natiirlichen Boden-
funktionen, die Verbesserung der Wasserspeicher- und -filterfunktionen
sowie die bessere Einbindung des Ortsrandes insbesondere im westlichen
Teil erreicht werden. Die Schaffung einer Allee im Ubergang zur an-
grenzenden Landschaft bietet dariiber hinaus Méglichkeiten der Biotop-
vernetzung und Verbesserung der Verflechtung des Siedlungsgebietes mit
dem angrenzenden Landschaftsraum. Es werden neue Nist- und Nahrungs-
habitate geschaffen, die zu einer Aufwertung der Situation beitragen.

Die Bepflanzung des Neubauernweges ist auf ca. 150 m vorzunehmen. Die
Biume sind in einem durchschnittlichen Abstand von ca. 10 m zu pflan-
zen. Es sind fiir die Bepflanzung ca. 30 Hangebirken (Betula pendula)
vorzusehen.

Daritber hinaus sieht der Grinordnungsplan als weitere ErsatzmaBnahmen
die Entsiegelung bzw. Nutzungsextensivierung von Fldachen vor, die au-
Berhalb des Geltungsbereiches Tiegen. Mit den angegebenen Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen wird ein weitgehender Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur- und Landschaft hergestellt.

Bei Umsetzung aller ErsatzmaBnahmen ist davon auszugehen, daB die Ein-
griffe in Natur und Landschaft vollstdndig kompensiert werden konnen.
Zur Sicherung der Durchfiihrung der als ErsatzmaBnahme vorgesehenen
Alleebepflanzung des Neubauernweges ist zwischen der Gemeinde und dem
Investor ein stddtebaulicher Vertrag zu schlieBen. Wie die Minderungs-
und Ausg]eichsmaﬂnahmen innerhalb des Geltungshereiches sollten auch
die beschriebenen ErsatzmaBnahmen spdtestens eine Vegetationsperiode
nach Beendigung der BaumaBnahmen im Gebiet fertiggestellt werden.
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7.4 UBERNAHME  DER DARSTELLUNGEN DES GRUNORDNUNGSPLANES IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

Die Ubernahme der relevanten Inhaite des Griinordnungsplanes als Fest-
setzungen in den Bebauungsplan soll die gemdaB § 8a BNatSchG notwendige
abschlieBende Behandlung der Fragestellung der Eingriffe in Natur und
Landschaft und deren Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes sicherstellen. Dariiber hinaus wird die Umsetzung der
AusgleichsmaBnahmen weitgehend gewdhrleistet und die in § 1 Abs. 5
BauGB geforderte Beriicksichtigung der Belange des Umwelt- und Natur-
schutzes erreicht.

Weitere Rechtsgrundlagen fiir die Ubernahme der Darstellungen des
Grinordnungsplanes als Festsetzungen in den Bebauungsplan sowie fiir
die Abwdgung gegeniiber anderen Belangen bilden:

= Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2253), zuletzt gedndert durch den Arti-
kel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGB1. I S. 2049).

= Der § 89 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01. Juni 1994 (GVB1. Bbg. I Nr. 12 S. 126), zu-
letzt gedndert durch das Gesetz vom 4. Januar 1995 (GVB1. I S. 2).

= Der § 5 der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg vom 15.10.1993
(GVB1. I Nr. 22 S. 397) in der Fassung vom 18. Oktober 1993.

= Die Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGB1. I S. 132), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. April 1993 (BGB1. I S. 466).

Der fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellte Griinord-
nungsplan wurde nach Abwdgung der sonstigen offentlichen und privaten
Belange gegen die Belange des Umwelt- wund Naturschutzes gemdB
§ 1 Abs. 6 BauGB mit seinen wesentlichen Darstellungen als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan iibernommen.

Im weiteren wird dargelegt, in welchen Punkten den Darstellungen des
Grinordnungsplanes nicht oder nur teilweise gefolgt wird:

1.Erhalt und Entwicklung vorhandener Geh&lzbhestédnde
Auf Grundlage des stddtebaulichen Konzeptes, das insbesondere die

Belange der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung
beriicksichtigt, wurden die Baugrenzen im Bebauungsplan so gewdhlt,
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daB eine Festsetzung von drei Einzelbdumen nicht moglich ist, sowie
eine Reduzierung des Umfangs der zu erhaltenden Gehtlze an der Nord-
grenze des Geltungsbereiches erfolgen muB.

2. ErsatzmaBnahmen

Die auBerhalb des Geltungsbereiches vorgesehene Pflanzung einer Al-
lee entlang des Neubauernweges wird im stddtebaulichen Vertrag gere-
gelt.

Die zusdtzlich vorgesehenen MaBnahmen zur Entsiegelung werden unter
Abwigung der privaten und offentlichen Belange nicht im Bebauungsplan
festgesetzt, da mit den festgesetzten MaBnahmen innerhalb des Gel-
tungsbereiches und den ErsatzmaBnahmen am Neubauernweg ein weitgehen-
den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe erreicht wird. Die noch
verbleibenden Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege werden in der Abwdgung der Belange geringer bewertet
als die Belange der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, der Eigen-
tumsbildung und der Fortentwicklung eines bestehenden Ortsteiles.

8 GRUNORDNUNGSPLAN

8.1 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Ausgangspunkt bei der Entwicklung des Planungsgebietes ist die Anlage
einer durchgingigen, 6ffentlichen Wegeverbindung in Ost-West-Richtung,
die die Landschaftsraume im Westen mit der geplanten offentlichen
Griinfldache im Osten verbindet.

Im Eingangsbereich des Planungsgebietes vom Potsdamer Weg aus wird
eine kleine, offentlich nutzbare Griinfléache geschaffen. Es soll so ei-
nerseits die Erhaltung der vorhandenen, wertvollen Gehdlz- und Baumbe-
stinde in diesem Bereich gesichert werden, die gleichzeitig den Ver-
kniipfungspunkt der weiterfiihrenden, linienhaften Biotopstrukturen dar-
stellt. Andererseits wird so der Eingangsbereich in das geplante Bau-
gebiet markiert und betont.

Zentral innerhalb des Baugebietes soll ein Kinderspielplatz angelegt
werden, der der Versorgung der geplanten Wohnungen im Gebiet sowie
auch dariiber hinaus dient. Die 6ffentlich Zuganglichkeit dieser Spiel-
flache wird iiber ein Wegerecht gesichert.

Die Wegeverbindung zur geplanten offentlichen Griinflache ist somit
kleinteilig mit Erholungs- und Aufenthaltsbereichen versehen und tragt
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schon vor Realisierung der offentlichen Grinfldche zur Aufwertung der
Erholungsfunktionen innerhalb des Gebietes bei.

Eine linienhafte Biotopvernetzung wird iber die Erhaltung und Ergén-
zung der vorhandenen Heckenstrukturen im Randbereiche des Planungsge-
bietes gesichert. Dies wird ergdnzt durch die Bepflanzung des StraBen-
raumes mit StraBenbdumen sowie die Mindestbepflanzung auf den Bau-
grundstiicken.

Gleichzeitig wird im sidlichen Bereich eine Abschirmung zu den angren-
zenden Lagerfldchen hergestellt und so eine Aufwertung und Einpassung
in das Landschafts bzw. Ortsbild erreicht.

Fldchen, die ausschlieBlich dem Schutz bzw. der Entwicklung von Natur
und Landschaft dienen, sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vor-
gesehen. Die als offentlich nutzbare Griinfldche im Eingangsbereich des
Planungsgebietes dient jedoch vorrangig diesen Zielen und wird ergénzt
durch die Schutz- und EntwicklungsmaBnahmen vorhandener Geh&lzstruktu-
ren auf den privaten Grundstiicken.

Dariitber hinaus sind zur Sicherung der Funktionen des Grundwasserhaus-

haltes sowie des Lokalklimas MaBnahmen zur Versickerung der anfallen-
den Niederschlagswdsser innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen.
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9 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

9.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Wohnbaufldchen werden als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) ausgewiesen. In diesem Gebietstyp sind neben Wohn-
gebduden auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulédssig. Dadurch ist es
moglich einzelne L&den, Geschdafte und sonstige nicht stérende Einrich-
tungen im Gebiet unterzubringen, die wesentlich zur Lebendigkeit eines
Wohngebietes beitragen. Ausgeschlossen werden jedoch hier nicht er-
winschte Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Tankstellen und Gar-
tenbaubetriebe, die erhebliche Belastungen mit Verkehr und Larm fir
das Wohngebiet bedeuten wiirden=

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen, die Grundfldchenzahl (GRZ), die GeschoBflachenzahl
(GFZ) und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt. Hierbei ist
die einschrdnkendste Festsetzung maBgeblich. Die festgesetzten Werte
beriicksichtigen die Tandschaftsplanerischen und stddtebaulichen Ziel-
vorgaben fiir das Bebauungsplangebiet.

Zur Minimierung der Bodenversiegelung wird die GRZ in den Wohngebieten
mit 0,3 festgesetzt. Damit wird die Hochstgrenze des § 17 (1) BauNVO
unterschritten. Die durch die GRZ geregelte zuldssige Grundfldche be-
zieht sich auf Hauptgebdude und darf durch

- Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten und
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

reguldr um 50 % Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNV0), d.h. z.B.
eine GRZ von 0,3 entspricht einer Gesamtversiegelung von 0,45.

Die GeschoBfldchenzahl wird in den eingeschossigen Wohngebietsteilen
mit 0,3 und in den zweigeschossigen Teilen mit 0,45 festgesetzt. Auch
damit werden die Hochstwerte des § 17 (1) BauNVO deutlich unterschrit-
ten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze festgesetzt, es ist
jedoch stadtebaulich unbedenklich diese nicht auszuschépfen (z.B.
statt zuldssigen zwei nur ein VollgeschoB zu bauen).
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In Gebieten mit zuldssigen zwei Vollgeschossen wird die Traufhéhe der
Gebdude auf ein MaB von 4,0 m beschrdnkt, d.h. das zweite VollgeschoB
ist lediglich im Dach zuldssig. Damit wird eine optische Anpassung der
zweigeschossigen Gebdude an die Gebdude der nédheren Umgebung erreicht.

9.2 BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Die Bauweise wird den geplanten Bauformen entsprechend als abweichende
Bauweise festgesetzt, womit dem geplanten Charakter des neuen Wohnge-
bietes entsprochen wird.

Im Teilgebiet A wird die Bauweise auf die Typen Einzel- und Doppelhadu-
ser mit einer Langenbeschrankung von 15 m (abweichende Bauweise a;) be-
schrinkt. Im Teilgebiet B sind Einzelhduser mit einer Ldngenbeschran-
kung auf 12 m (abweichende Bauweise a,) zuldssig, um die angestrebte
kleinteilige Bebauungsstruktur sicherzustellen. -

Die Begriffe konnen wie folgt definiert werden:

EINZELHAUSER sind Gebdude, die allseitig mit Grenzabstand zu anderen
Grundstiicken errichtet werden.

DOPPELHAUSER sind Gebdude die einseitig an ein anderes Gebdude ange-
baut werden. Es spielt dabei keine Rolle ob die Grundstiicke an der ge-
meinsamen Gebdudegrenze real geteilt sind oder ob es sich um eine Auf-
teilung nach dem Wohneigentumsgesetz handelt.

Die iiberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundstiicksfldchen werden mit
Hilfe von Baugrenzen eingegrenzt. Die Tiefe der Baugrenzen von 13 m
bis 15 m 14Bt vielfaltige Moglichkeiten der Bebauung offen.

Eine (Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
(Vorddacher, Balkone, Erker, Wintergdrten, usw.) um bis zu 1,0 m ist
zuldssig, um eine Gliederung der Fassaden zu ermdglichen.

Um das Abstellen eines weiteren PKW vor der Garage / Carport zu ermdg-
lichen, wird ein Mindestabstand zwischen StraBenbegrenzungslinie und
Garage von 5,0 m festgesetzt. Bei der Errichtung von Grenzgaragen ist
die vordere Fluchtlinie einer Grenzgarage auf dem Nachbargrundstiick
aufzunehmen, um ein wahlloses Verspringen der Garagen zu verhindern.

Die festgesetzten privaten Grinfldachen werden als Kinderspielplatz und
als Parkanlage ausgewiesen und sichern somit den Bedarf an allgemein
nutzbaren Freiflichen. Die Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit belegt um die 6ffentliche Zugdnglichkeit zu sichern.
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9.3 VERKEHRSERSCHLIESSUNG .

Der interne ErschlieBungsweg wird als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung / Verkehrsbheruhigter Bereich festgesetzt. Hierfir kommt nur
eine entsprechende bauliche Ausgestaltung und Beschilderung mit Ver-
kehrszeichen 325/326 (verkehrsberuhigter Bereich) in Betracht.

9.4 VER- UND ENTSORGUNG

Das Netz der offentlichen Verkehrsfldchen ist ausreichend dimensio-
niert, um alle unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen aufzuneh-
men, die fiir die GebietserschlieBung notwendig sind. In der privaten
Grinfldche mit der Zweckbestimmung Parkanlage wird eine Fldche fir Ge-
meinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Heizwerk" festgesetzt, die
der Unterbringung einer Blockheizanlage dient. Eine Flédche fiir eine
von—der MEVAG fiir die Stromversorgung des Gebietes geplante Trafosta-
tion wird ebenfalls dort ausgewiesen.

9.5 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT

Durch die Festsetzungen von Art und MaB der baulichen Nutzung werden
durch den Bebauungsplan erhebliche und nachhaltige Eingriffe in den
Landschaftshaushalt vorbereitet. Die offentlich nutzbaren Griinfldchen
sollen in Verbindung mit den MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft und den Pflanzfestsetzungen auf
den Privatgrundstiicken ein Flachenpotential zur Verfiigung stellen, um
den Ausgleich der Eingriffe moglichst weitgehend innerhalb des Gel-
tungsbereiches zu erméglichen.

Die Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes dient der harmonischen
Einbindung der Siedlungsgebiete in die Landschaft, der Sicherung der
Bedeutung der Fldchen fiir den Biotop- und Artenschutz und hat vor al-
lem positive Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Die festgesetzte Pflege und Entwicklung der Freifldchen und Anpflan-
zungen dient der Sicherung und Entwicklung dieser Bereiche als Lebens-
raum fir wildlebende Tiere und Pflanzen. Aus diesem Grunde sind fiir
Anpflanzungen ausschlieBlich standortgerechte einheimische Gehdlzarten
zuldssig.
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Die Festsetzungen zur Behandlung, des Niederschlagswassers dienen als
Ausgleich fiir den Eingriff in den Bodenwasserhaushalt durch Bebauung
und Versiegelung. Sie sollen insbesondere dazu beitragen:

= Das Niederschlagswasser zuriickzuhalten und direkt vor Ort zu versik-
kern;

= Grundwasserabsenkungen und negative Auswirkungen auf die Grundwas-
serneubildung zu verhindern;

= durch die Nutzung des Niederschlagswassers zur Bewdsserung der Frei-
flachen die Verwendung von aufwendig aufbereitetem Trinkwasser ein-
zuschrdnken.

= Die Festsetzung zur wasserdurchldssigen Befestigung der Grundsticks-
freiflachen sowie der AusschluB vollstdndig bodenversiegelnder Be-
ldge trdgt zu einer positiven Entwicklung des Grundwassers hinsicht-
lich Qualitat und Quantitdt bei. .

= Zur Minderung des Eingriffes in den Naturhaushalt und der Folgen der
Nutzungsintensivierung der Freifldchen wird die Anwendung chemischer
Pflanzenbehandlungsmittel im Geltungsbereich ausgeschlossen.

9.6 ANPFLANZUNGEN

Die nicht iberbaubaren und nicht gemdB §19, Abs. 4 BauNVO nutzbaren
Flachen der Baugrundstiicke sind gadrtnerisch anzulegen und auf Dauer zu
erhalten. Diese Festsetzung zur Mindestbepflanzung der Grundsticke
dient der Durchgrinung des Gebietes mit allen positiven Auswirkungen
auf den Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz und auf das Land-
schaftsbild.

Die Festsetzung zur Mindestbepflanzung der Stellpldtze dient einer
Gliederung und Einbindung der Stellpldtze in das Baugebiet und trdgt
zur intensiven Durchgriinung des Planungsgebietes bei.

Zur besseren Einbindung der Baukdrper in das Landschafts- und Sied-
Tungsbild, zur Entlastung des Lokalklimas sowie zur Anreicherung der
Biotopstrukturen werden Festsetzungen zur Fassaden- und Dachbegriinung
getroffen.

Zur besseren Einbindung des Gebietes in die Umgebung und zum Schutz
der benachbarten Girten werden entlang der Grenzen des Gebietes zu be-
nachbarten Grundstiicken Anpflanzungen von Hecken mit Bdumen und Strdu-
chern festgesetzt.

40



9.7 UMSETZUNG DER AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Die Festsetzung zur Durchfilhrung der AusgleichsmaBnahmen sichert auch
bei einer teilweisen Umsetzung des Konzeptes, daB mit Beginn der Ein-
griffe in Natur- und Landschaft parallel auch die KompensationsmaBnah-

men durchgefithrt werden.

Die Festsetzung zur Erhaltung auf Dauer fiir bestehende und neu zu
pflanzende Gehdlze dient der langfristigen Sicherung des grinordneri-

schen Konzeptes.

10 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Gestaltung der baulichen Anlagen wird im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes durch die ortliche Bauvorschrift iber die Gestaltung

des Ortsteijles

«Siedlung™ der Gemeinde Priort

(Gestaltungssatzung-

Priort-Siedlung) vom 19.05.1994 mit AnderungsbeschluB vom 11.11.1994
geregelt. Die Vorschriften dieser Satzung sind einzuhalten. Der vor-
liegende Bebauungsplan enthdlt lediglich einige iiber die Regelungen

der Gestaltungssatzung hinausgehende Festsetzungen.

Es wird festgesetzt, daB Doppelhduser nach Art und Material der Ge-
staltung von Fassade und Dach sowie bei der Dachneigung eine einheit-
liche Gestaltung aufweisen miissen.

Zur Minderung der Eingriffe dirfen FuB-, Rad- und Wirtschaftswege nur
mit einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau befestigt werden sowie
die befestigten Teile der Grundstiicksfreiflachen nicht vollstdndig bo-
denversiegelnd ausgefiihrt werden.

II FLACHENBILANZ

GELTUNGSBEREICH GESAMT

Nutzung Fldche in m2 Anteil in %

Nettowohnbauland 7.100 80,0

Verkehrsfldche 950 10,7

private Griinfldche 800 93
8.850 100,0

Gesamtfldche J
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