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VERFAHRENSABLAUF EINES BEBAUUNGSPLANES DER INNENENTWICKLUNG

Feststellung des Planungserfordernisses und der Voraussetzungen
fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren geman § 13 a Abs. 2 BauGB

v
Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
W
Ausarbeitung des Vorentwurfs

¥

Unterrichtung der Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwe- Offentlichkeit

cke sowie iiber die wesentlichen Auswirkungen der Planung
alternativ: friihzeitige Beteiligung d. Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Parallel
Kann-Bestimmung: friihzeitige Beteiligung der Behdrden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) _

TOB's
L7

Ausarbeitung des Entwurfs mit Begriindung, Auswertung der Stellungnah-
men, aus der frithzeitigen Beteiligung und Einarbeiten in die Planung

Auslegungsbeschluss durch die Gemeindevertretung

¥
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes A ; :
auf die Dauer eines Monats, 6ffentliche Bekanntmachung eine Woche vor Offenthghlfelt
Beginn der Auslegung mit Ort und Dauer (§ 3 Abs. 2 BauGB) und TOB's
&
Priifung der Stellungnahmen, Einarbeiten in die Planung
und ggf. wiederholte Auslegung gemal § 4 a Abs. 3 BauGB
Abwagung durch die Gemeindevertretung

v

Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung
iiber die endgultige Planfassung mit Begrindung

v

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
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TEIL1  ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

Ein sich zu Beginn der 90er Jahre des letzten Jahrhunderts abzeichnender Entwicklungs-
druck im Wohnungsbau veranlasste die damalige selbstdndige Gemeinde Priort die zum Teil
unbebauten Grundstiicksflichen beidseitig des &stlichen Abschnittes der Stralle Am Obst-
garten fur eine Bebauung vorzubereiten. Firr die geordnete stadtebauliche Entwicklung hielt
es die Gemeindevertretung fir erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen. Am
11.11.1994 fasste sie den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 3 Wohngebiet
“Am Obstgarten". Der Geltungsbereich umfasste in der Gemarkung Priort, Flur 5 mit einer

Flache von ca. 1,4 ha die Flurstiicke 52/1, 52/2, 52/6, 52/7 (teilweise), 52/10, 52/11, 83/1,
83/2, 83/3, 84/1, 84/2 und 84/3 (teilweise).
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unmaBstébliche Darstellung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3 Wohngebiet "Am Obstgarten”

Als stadtebauliche Entwicklungsziele wurden die Planung einer verdichteten Wohnbebau-

ung, eines 6ffentlichen Spielplatzes, die VerkehrserschlieBung und die Anlage von Grinfla-
chen und Abpflanzungen genannt.



GEMEINDE WUSTERMARK - ORTSTEIL PRIORT BEGRUNDUNG
B-PLAN DER INNENENTWICKLUNG NR. P4 WOHNGEBIET "AM OBSTGARTEN" SATZUNG
APRIL 2008

Der urspringlich sich andeutende Entwicklungsdruck auf die Grundstiicksflachen im Bereich
Strake Am Obstgarten blieb jedoch aus. Insbesondere fur die gréReren Flachen am Ende
der StraRe fanden sich keine Bauinteressenten. Nachteilig bei der Grundstlicksverwertung
erwies sich die fur eine Einfamilienhausbebauung unattraktive enorme Tiefe der Grundsti-
cke. Auch die einige Jahre spater rechtskraftig gewordene Klarstellungs-, Entwicklungs- und
Erganzungssatzung lieR eine Bebauung in der Tiefe, insbesondere durch Eréffnung einer
zweiten Baureihe, nicht zu. Aufgrund des sich zwischenzeitlich verringerten Entwicklungs-
druckes wurde das Bebauungsplanaufstellungsverfahren unterbrochen.

Im Jahre 2006 nahm die Gemeinde Wustermark die Planungen zum Bebauungsplan mit der
Prifung des raumlichen Geltungsbereiches wieder auf. Unter Mitwirkung betroffener Grund-
stiickseigentiimer wurde die Einbeziehung von Grundstiicken an den Straen Am Ziegelei-
schlag und Weinbergsweg in den Geltungsbereich erortert. Ziel ist die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Bebauung in zweiter Reihe. Die Meinungen der
Grundstiickseigentimer gingen auseinander, so dass nur einzelne und nicht zusammen-
hangende Grundstiicke einbezogen werden kénnten. Dieses steht jedoch einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung entgegen. Somit ist die, bis auf das am Weinbergsweg gelege-
ne Flurstiick 70, angedachte Einbeziehung einiger von der Strake am Ziegeleischlag er-
schlossener Grundstiicke verworfen worden. Dariiber hinaus ist fur eine vordere Grund-
stiicksbebauung auf dem nérdlich der StraBe Am Obstgarten befindlichen Teil des Flursti-
ckes 84/3 die Schaffung von Planungsrecht nicht erforderlich. Hier kann ein Vorhaben tber
das Einfugen in die Eigenart der ndheren Umgebung zulassig sein.

Zur Einbeziehung in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Betracht gezogene Grundstiicksfléchen
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Im Ergebnis der Untersuchungen zum raumlichen Geltungsbereich hat die Gemeindevertre-
tung Wustermark am 15.11.2006 den geanderten raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Wohngebiet "Am Obstgarten” beschlossen. Gleichzeitig sind die allgemeinen
Planungsabsichten wie folgt konkretisiert worden: verdichtete Wohnbebauung, Verkehrser-
schlieBung, Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft. Der Bebauungsplan
Wohngebiet "Am Obstgarten" wird jetzt unter der Nummer "P 4" gefuhrt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. P 4 beinhaltete bis zur &ffentli-
chen Auslegung seines Entwurfes die Flurstiicke 52/1, 52/2, 52/4, 52/5, 52/7, 56, 83/2, 84/3
(teilweise), 70 und 76 (teilweise), 116 und 117 der Flur 5 in der Gemarkung Priort. In dessen
Nachgang teilte mit Schreiben vom 14.02.2008 die Eigentiimerin des am Weinbergsweg ge-
legenen Flurstickes 70 der Flur 5 der Gemeinde mit, dass sie an der weiteren Beteiligung
des Bebauungsplanes und damit an der Einbeziehung ihres Grundstiickes in den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, mit dem Ziel der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Bebauung in zweiter Reihe, nicht mehr interessiert sei. Diese filhrt
zum Wegfall des Planerfordernisses in diesem Bereich. In dessen Folge hat die Gemeinde-
verwaltung entschieden, das Flurstick 70 und den angrenzenden Teil des Strafienverkehrs-
flurstickes 76 (Weinbergsweg) aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
herauszunehmen, der nun eine Fliche von ca. 1,32 ha umfasst.

Auswirkungen auf das Bebauungsplanverfahren durch Anderung des Baugesetzbu-
ches (BauGB) mit Wirkung zum 01. Januar 2007

Mit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. De-
zember 2006 (BGBI. | S. 3316) ist den Gemeinden die Méglichkeit der Aufstellung von Be-
bauungsplanen der Innenentwicklung eréffnet worden. Die Verwaltung der Gemeinde Wus-
termark hat das Vorliegen der Voraussetzungen geprift und vorgeschlagen, diesen, der
Nachverdichtung dienenden Bebauungsplan im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB auf-
zustellen. Eine entsprechende Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung erfolgte mit
dem Beschluss zur éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes.

Die im Bebauungsplan festzusetzende Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung betragt weniger als 20.000 Quadratmeter. Ein enger sachlicher, raumli-
cher und zeitlicher Zusammenhang zu anderen Bebauungspldnen ist nicht vorhanden.

§ 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB bestimmt, dass ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren unzulassig ist, wenn durch ihn die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegt. Das beschleu-
nigte Verfahren nach § 13a BauGB ist daher ausgeschlossen, wenn der Bebauungsplan er-
kennbar ein UVP-pflichtiges Vorhaben nach der Anlage 1 zum UVPG ausweisen soll. Hierzu
zahlen neben den UVP-pflichtigen Einzelvorhaben die in Nr. 18.1 der Anlage 1 zum UVPG
genannten Bauvorhaben. Ob ein AusschlieBungsgrund vorliegt ergibt sich aus dem Inhalt
des Bebauungsplans. In den Féallen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist insoweit zu
ermitteln, ob durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Projekts begriindet wird, das
einer UVP-Pflicht unterliegt. Dieses ist fur diesen aufzustellenden Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nicht gegeben. Der Bebauungsplan verfolgt vorrangig die Festsetzung von
Flachen fur die Wohngebietsnutzung. Damit begrindet sich keine Zulassigkeit eines UVP-
pflichtigen Einzelvorhabens als auch eines der in Nr. 18.1 der Anlage 1 zum UVPG genann-
ten Bauvorhaben, auch nicht eines Stadtebauprojektes nach der Nr. 18.7 der Anlage 1, da
der unterste Schwellenwert von 20.000 m? festgesetzter Grundfléche nicht erreicht wird.
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Daraus folgt die Erfillung der Voraussetzungen fir die Aufstellung eins Bebauungsplanes
der Innenentwicklung gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Der Bebauungsplan darf im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Das bedeutet, dass Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Somit werden mogliche
Kompensationserfordernisse nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

2 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Priort und dort 6stlich der die Ortslage in Nord-Std-
Richtung querenden Priorter Chaussee. Das Plangebiet ist durch die Gemeindestrallen Am
Obstgarten und Weinbergsweg an das &rtliche Straltennetz angebunden. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ist umgeben von einzeln stehenden Wohnhausern, einer nord-
lich angrenzenden Waldflache sowie einer &stlich gelegenen Kleingartenanlage.
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Ausschnitt (M 1: 50.000) aus der StraRenkarte "Niederlassung Potsdam - Landkreis Havelland, Kreisfreie Stadt
Potsdam, Kreisfreie Stadt Brandenburg a. d. Havel" des Landesbetriebes StraBenwesen Brandenburg
M 1 : 100.000, 2. Auflage 2006
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3 Stidtebauliche Bestandsaufnahme

Grundstiicks- und Eigentumsverhiltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen folgende kommunale Flurstiicke:
- Flurstiicke 52/2, 52/4, 56, 84/3 und 117 der Flur 5,

- StraBenflurstiicke 52/7 und 83/2 (Am Obstgarten) der Fiur 5,

Die Flurstiicke 52/1, 52/5 und 116 der Flur 5 befinden sich in privatem Eigentum.

Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Mit Ausnahme der Ergénzungsflache E3 der Klarstellungs-, Entwicklungs- und Erganzungs-
satzung fur den Ortsteil Priort-Siedlung (siehe auch Abschnitt 4 der Begrundung) auf dem
Flurstiick 84/3 der Flur 5 sowie der StraRenverkehrsfliche Am Obstgarten ist das Plangebiet
mit Einzelh&usern in erster Baureihe bebaut. Diese erste Baureihe variiert in der Bauflucht
und wird durch bauliche Nebenanlagen in der Grundstiickstiefe erganzt. Die fur eine Bebau-
ung vorgesehenen Grundsticksflachen liegen derzeit brach oder sind einer Hausgartennut-
zung unterzogen. Die unbebauten Grundstiicksfléchen sind zu groBen Teilen mit Gehélzen
unterschiedlicher Art, GréRe und Vitalitat durchgrint.

Luftbildausschnitt mit Liegenschaftskataster mit Darstellung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Ortsbild und Denkmale / Bodendenkmale

Pragende und in der Planung aufzunehmende Elemente der Baukultur sowie Baudenkmale
im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes sind im und an das Plangebiet
angrenzend nicht vorhanden. Allerdings befindet sich der gesamte Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes in einem Bodendenkmalbereich. Hierbei handelt es sich um die kulturge-
schichtlich bedeutenden archadologischen Fundstellen Priort Nr. 2 (Gréberfeld der Ur- und
Frihgeschichte), Nr. 3 (Graberfeld der romischen Kaiserzeit) und Nr. 5 (Siedlung der Ur-
und Frihgeschichte), welche die Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal im
Sinne von § 2 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 4 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes
(BbgDSchG) erfullen.

StraRenverkehrsflichen

Das Plangebiet ist Uber die Gemeindestrae Am Obstgarten direkt an die den Ortsteil Priort
durchlaufende KreisstraRe K 6304 (Priorter Chaussee) angebunden. Von der Strafle Wein-
bergsweg gelangt man uber die Stralen Am Ziegeleischlag und Potsdamer Weg ebenfalls
zur Priorter Chaussee.

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Der Ortsteil Priort ist an die zentrale Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des
Wasser- und Abwasserverbandes Havelland angeschlossen. Die innere ErschlieBung des
Plangebietes muss neu hergestellt werden. Eine zentrale Ableitung des anfallenden Oberfla-
chenwassers ist nicht erforderlich.

Elektroenergieversorgung

Der Ortsteil Priort ist an das Elektroenergienetz der E.ON edis Aktiengesellschaft ange-
schlossen.

Das Plangebiet wird von der Richtfunkverbindung Woustermark - Thyrow der Vattenfall Euro-
pe Transmission GmbH tberquert. Im Bereich dieser Trasse betragt die maximal zulassigen
Bau- und die Bewuchshohe 80 m. Damit ist die Richtfunktrasse fur das Plangebiet ohne Be-
lang.

10
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4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark stellt fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. P 4 Wohngebiet "Am Obstgarten" eine Wohnbaufliche dar. Dariiber hin-
aus ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes von einem Bodendenkmal betroffen.

Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan der
Gemeinde Wustermark

in der Fassung
der Bekanntmachung
vom 17.07.2006

ohne Mafstab

In Beantwortung der auf der Grundlage des Erlasses des Ministeriums far Infrastruktur und
Raumordnung vom 10.08.2005 im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung gemag § 4
Abs. 1 des Baugesetzbuches erfolgten Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und sonsti-
gen Erfordernissen der Raumordnung teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung die
Vereinbarkeit des Vorentwurfes mit den Zielen der Raumordnung mit. Begriindet wird diese
wie folgt: "Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. P 4 liegt nach LEP eV im Sied-
lungsbereich. Siedlungstatigkeit ist hier unter Beachtung und Beriicksichtigung der Ziele und
Grundsétze nach Il 1. ff. LEP eV und Il 1.1 ff. LEP eV mdglich. Siedlungsentwicklung inner-
halb des Siedlungsbereiches entspricht den Anforderungen aus § 15 (Siedlungsraum / Sied-
lungsentwicklung und Freiraum) LEPro."

In der Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf weist die Gemeinsame Landesplanungs-
abteilung darauf hin, dass durch den Entwurf des Landesentwicklungsplanes Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) vom 21.08.2007 in Aufstellung befindliche Ziele als sonstige Erfor-
dernisse der Raumordnung vorliegen. Geman Festlegungskarte 1 des LEP B-B Entwurfs be-
findet sich der in Rede stehende Geltungsbereich weder in einem Zentralen Ort noch im
Gestaltungsraum Siedlung. An solchen Standorten soll dann gemaR Ziel 4.5 Abs. 1 Ziffer 3 i.
V. m. Abs. 2 LEP B-B Entwurf sowie i. V. m. Ziel 4.2 LEP B-B Entwurf Wohnsiedlungsfl&-
chennetwicklung im Rahmen des Eigenbedarfs maglich sein. Die Ziele aus dem LEP eV
bleiben bis zum Inkrafttreten des LEP B-B verbindlich.

1
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Klarstellungs-, Entwicklungs- und Ergénzungssatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. P4 Wohngebiet "Am Obstgarten” liegt inner-
halb des raumlichen Geltungsbereiches der rechtskraftigen Satzung Uber die Festlegung der
Grenzen fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile unter Einbeziehung einzelner Aullenbe-
reichsflachen (Klarstellungs-, Entwicklungs- und Ergénzungssatzung gemal § 34 Abs. 4 Nr.
1, 2 und 3 BauGB) der Gemeinde Priort fur den Ortsteil Priort-Siedlung.

Danach befinden sich die stdlich der StraBe Am Obstgarten auf dem Flurstiick 84/3 der Flur
5 gelegenen Plangebietsflachen auf einer Erganzungsflache, die tbrigen innerhalb des klar-
gestellten Siedlungsbereiches.

f @ 2
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Ausschnitt aus der Klarstellungs-, Entwicklungs- und Ergénzungssatzung der Gemeinde Priort fir den Ortsteil
Priort-Siedlung mit Darstellung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. P4 Wohngebiet "Am Obstgar-
ten"

Fir die Ergénzungsflache E3 sind in der Klarstellungs-, Entwicklungs- und Ergédnzungssat-
zung festgesetzt:

1 Innerhalb der Erganzungsflachen E 2 und E 3 betréagt das MaR der baulichen Nut-
zung: Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal3: 1

2, Innerhalb der Entwicklungs- und Erganzungsflachen E 1 bis E 3 sind Befestigungen
von Stellplatzen, Grundstiickszufahrten und Wegen in einem wasser- und luft-
durchlassigen Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuldssig.

3. Innerhalb der Erganzungsflachen E 2 und E 3 ist die Errichtung von Stellplatzen, Ga-

ragen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung nur inner-
halb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.
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4. Fur die Bepflanzung der Freiflachen innerhalb der Erganzungsflachen E 2 und E 3

sind standortgerechte, gebietstypische Baume und Straucher entsprechend der fol-

genden Pflanzliste zu verwenden.

Bidume Straucher

Acer campestre Feldahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Acer platanoides Spitzahorn Corylus avellana Haselnuss

Acer pseudoplatanus Bergahorn Crataegus laevigata agg. Zweigrifflig. WeilRdomn
Betula pendula Sandbirke Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
Carpinus betulus Hainbuche Euonymus europaea Gem. Spindelstrauch
Fagus sylvatica Rotbuche Hedera Helix Gem. Efeu

Fraxinus excelsior Gem. Esche Lonicera xylosteum Gem. Heckenkirsche
Prunus avium Vogelkirsche Prunus spinosa Schiehe

Prunus padus Auen-Traubenkirsche Rhamnus catharticos Purgier-Kreuzdorn
Quercus robur Stieleiche Rhamnus frangula Faulbaum

Salix alba Silber-Weide Rosa canina agg. Hunds-Rose

Salix x rubens Hohe Weide Rosa corymbifera Hecken-Rose

Sorbus aucuparia Eberesche Rosa rubiginosa Wein-Rose

Tilia cordata Winterlinde Rosa tomentosa Filz-Rose

Ulmus glabra Bergulme Rubus caeslus Kratzbeere

Ulmus laevis Flatterulme Salix caprea Salweide

Ulmus minor Feldulme Salix cinerea Graue Weide

Schwarzer Holunder
Gewdhnl. Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Alle Arten an Obstgehdlzen

Auf samtliche Festsetzungen sind nur Baume, mit folgendem Mindeststammumfang

anrechenbar:

- Obstbdume: Hochstamm (erster Kronenaustrieb bei 180 cm), Stammumfang auf
halber Stammhéhe mind. 12 cm.

- Laubbaume Stammumfang mindestens 16/18 cm,

Fur die Pflanzenqualitat sowie die Pflanzdichte von Strauchern und Hecken gelten

folgende Mindestanforderungen:

- Pflanzdichte durchschnittlich mindestens 1 Strauch pro m2

- 80cm - 120 cm Hoéhe, je nach Art.

6. Die nicht bebauten Flachen der Ergénzungsflachen E 2 und E 3 sind mit standortge-
rechten und gebietstypischen Baumen und Strauchern gemaf Festsetzung Nr. 4 zu
bepflanzen. Als Mindestbepflanzung sind je Erganzungsfliche 6 Laub- oder Obst-
baume zu pflanzen. Fur die Mindestbepflanzung ist je Laub- oder Obstbaum die
Pflanzung einer freiwachsenden Hecke von 10 m Lange geman Festsetzung Nr. 4
zulassig.

7. Zusatzlich sind fur jeden geféllten Obstbaum mit einem Stammumfang ab 50 cm zwei
hochstammige Obstbdume gemaR Festsetzung Nr. 4 anzupflanzen.

8. In den Flachen mit Bindungen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen auf der Erganzungsfliche E 3 sind die vorhandenen Altbaum-
besténde zu erhalten.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. P4 Wohngebiet "Am Obstgarten" treten in
seinem Geltungsbereich die deklaratorischen Bestimmungen sowie die Festsetzungen der
Satzung UOber die Festiegung der Grenzen fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile unter
Einbeziehung einzelner AuRenbereichsflachen (Klarstellungs-, Entwicklungs- und Ergan-
zungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 1, 2 und 3 BauGB) der Gemeinde Priort fir den
Ortsteil Priort-Siedlung auRer Kraft.
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5 Planung

5.1 Ziele der Planung

Hauptsachliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Herbeifuhrung der Zulassigkeitsvoraus-
setzungen fur die Errichtung von vorwiegend freistehenden Einfamilienhausern auf bisher
unbebauten, im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellten Grundsticken. Die
nérdlich, sudlich und westlich des Plangebietes vorhandene Einfamilienhausstruktur soll
stadtebaulich aufgegriffen und dort, wo es die Tiefe der Baugebietsflachen zulasst, eine Be-
bauung in zweiter Reihe erméglicht werden. Ziel ist es, die hinzu kommenden Bauflachen in
die bestehende Orts- und Siedlungsstruktur einzubinden und die vorhandenen Erschlie-
Rungsstrukturen zu nutzen. Der dauerhafte Erhalt des Grofteils der im sudlichen und 6&stli-
chen Plangebiet vorhanden Gehélzstrukturen ist sicherzustellen.

Unter Beachtung der oben dargestellten planerischen Zielstellung wurden alternative stad-
tebauliche Planungsiiberlegungen angestellt und erértert. Diese betreffen insbesondere
die verkehrliche ErschlieBung als auch die raumliche Auspragung der Baugebietsflachen.
Die ersten Uberlegungen galten der ErschlieBung, die so gering wie méglich ausfallen soll.
Im Ergebnis zeigte sich, dass der Durchgéngigkeit von der Strale Am Obstgarten zum
Weinbergsweg der Vorrang einzurdumen ist. Die Ausbildung von Wendemaoglichkeiten an
den beiden vorhandenen Strafen wirde nicht weniger Flache beanspruchen, jedoch die
Grundstiicksteilung erschweren. Die nun favorisierte straBenseitige Durchgéngigkeit besei-
tigt auch einen nicht unwesentlichen Mangel am gemeindlichen Strafllennetz in diesem Be-
reich. Sowohl die StraRe Am Obstgarten als auch der Weinbergsweg sind Sackgassen und
weisen keine Wendemaglichkeit auf, die insbesondere fur Rettungs- sowie Ver- und Entsor-
gungsfahrzeuge zwingend ist. Mit der beabsichtigten stadtebaulichen Planung will die Ge-
meinde diesen straBenverkehrlichen Missstand beseitigen.

Aufgrund der vorhandenen Eigentumssituation ist eine geradlinige Verlangerung des Wein-
bergsweges zur StraRe Am Obstgarten nicht mehr gegeben. Daraufhin wurde eine Losung
gesucht, die eine StraBenfihrung beinhaltet, die sowohl die erhaltenswerten Landschaftstei-
le im Plangebiet beriicksichtigt als auch klare Grundstlickszuschnitte und -anbindungen er-
moglicht. So ist Uber mehrere Entwurfsschritte der das Plangebiet durchquerende orthogo-
nale Straflenverlauf entstanden.

In einer weiteren Entwurfsiiberlegung ist die gréBtmégliche Ausdehnung der Baugebietsfla-
chen untersucht worden, ohne deren Bebauungsdichte als BeurteilungsmalBstab zu setzen.
In dessen Folge misste eine Kompensation der nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und
Landschaft iberwiegend auRerhalb des Geltungsbereiches erfolgen.

Das vorliegende Planungsergebnis optimiert schlieBlich zwischen einer grotmaéglich ver-
tretbaren baulichen Ausnutzung der Grundstiicke und der Vermeidung nicht kompensierba-
rer Eingriffe in Natur und Landschaft. Die geringe GroRe der beeintrachtigten Flachen sowie
die verfahrensseitige Zuordnung des aufzustellenden Planes als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung fuhren zu der Beurteilung, dass die entstehenden Beeintréchtigungen nicht als
erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten sind. Ein Kompensationsbedarf
entsteht somit nicht.

Die im weiteren Planungsprozess entwickelte stadtebauliche Dichte resultiert aus den be-
ziglich des Schutzes von Natur und Landschaft nicht bebaubaren und als private Grunfla-
chen bestimmten Grundstiicksteile. Die verbleibenden Baugebietsflachen sollen jedoch noch
bebaubar sein. Wie in der Realisierung auf den neu hinzugekommenen Baufldchen die
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Grundstiickszuschnitte gestaltet werden, ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes. Die denkbar engsten Grundstiicksteilungen werden in ihrer jeweiligen
Grundstiicksflache immer noch ortstypische Flachen sein. Um oder Gber 1.000 m? groRe
Grundstucke sind jedoch die Ausnahme. Dieses ist im Sinne der Vermeidung einer gréReren
und flachenhaften Siedlungsentwicklung in AuRenbereichsflachen hinein hinnehmbar.

In allen Variantenuntersuchungen sind fiir die verschieden ausgebildeten Baugebietsflachen
die Méglichkeiten der Anordnung von Einzel- und Doppelhausern untersucht worden.

5.2 Wesentlicher Planinhalt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in einzelne Baugebiete (allgemeine Wohn-
gebiete), in Verkehrsflachen sowie in &ffentliche und private Grinflachen unterteilt. Die Ein-
teilung der Stral3enverkehrsflachen ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Mit der Festsetzung von Grundflichenzahlen sowie der Anzahl der zulassigen Volige-
schosse als Hochstmal wird das MaR der baulichen Nutzung der Baugebiete bestimmt. Mit-
tels Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflzchen festgesetzt.

In Ergénzung der Planzeichnung werden bauplanungs- und bauordnungsrechtliche, textliche
Festsetzungen getroffen. Darin eingeschlossen sind Bestimmungen zum Schutz von Natur
und Landschaft.

5.3 Begriindung der Festsetzungen

Festsetzungen der Planzeichnung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete entspricht der Intention des Bebauungsplanes.

Die den Geltungsbereich unmittelbar umgebende Wohnhausbebauung wird damit aufge-

griffen und fortgefuhrt. Die nicht bebaubaren Grundsticksflachen ordnen sich in ihrer stad-

tebaulichen Entwicklung der in ihrer unmittelbaren Umgebung vorherrschenden Wohnnut-

zung unter. Die Entwicklung dieses von der Wohnnutzung gepragten Siedlungsbereiches im

Ortsteil Priort kann somit von stérenden Nutzungen verschont bleiben. Damit wird die stad-

tebauliche Ordnung der naheren Umgebung des Plangebietes aufgegriffen und innerhalb

des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes hergestellt. GemaR § 4 der Baunutzungs-

verordnung sind im allgemeinen Wohngebiet zulassig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 kénnen gemal § 4 Abs. 3 der Baunut-

zungsverordnung ausnahmsweise zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbetriebe.

Die Ausnahmen fur die Zulassigkeit von Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen

sind mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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MaR der baulichen Nutzung

Gemah den zwingenden Festsetzungsanforderungen des § 16 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung wird eine Grundflachenzahl in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Voll-
geschosse bestimmt. UbermaRige, stadtebaulich nicht gewollte Hoéhenentwicklungen sollen
damit ausgeschlossen sein. Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist fur die stadte-
bauliche Ordnung im Plangebiet jedoch nicht erforderlich.

Die Grundflachenzahlen von 0,25 und 0,33 orientieren sich sowohl an der vorhandenen be-
nachbarten Bebauungs- und Grundstiicksstrukturen, als auch an einer fur die festzusetzen-
den allgemeinen Wohngebiete stadtebaulich vertraglichen Verdichtung sowie an den aus
der zuldssigen Art der baulichen Nutzung resultierenden Erfordernissen. Darliber hinaus er-
maoglicht die Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet WA 1 die Bebauung der hinteren
Grundstiicksteile in einer zweiten Baureihe. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 berlcksich-
tigt die Grundflachenzahl die relativ geringe Baugrundstiickstiefe, die durch die vorhandenen
und zu schutzenden Gehélzstreifen beschrankt ist.

Hinweis zur zuldssigen Grundflichenzahl: Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen ! bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Da der Bebauungs-
plan nichts anderes festsetzt, kann gemaf} Satz 4 im Einzelfall von der Einhaltung der sich
aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden, wenn die Einhaltung der Grenzen zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fuhren
wiirde. Im vorliegenden Bebauungsplan konnte dieses auf dem Flurstiick 52/4 der Flur 5 bei
der ErschlieBung des hinteren Grundsticksteils im Falle einer Bebauung in zweiter Reihe
auf einem geteiltem Grundstuck ausnahmsweise eintreten.

Die Obergrenze fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemal § 17 der
Baunutzungsverordnung (hier: Grundfléchenzahl) werden unterschritten.

In Anwendung der Brandenburgischen Bauordnung ist bei einer planungsrechtlichen Fest-
setzung einer Eingeschossigkeit ein ausgebautes und Aufenthaltsraume ermdglichendes
Dachgeschoss nicht zulassig. Um jedoch eingeschossige mit ausgebautem, steilem Dach
ausgebildete Gebaude zu erméglichen, wird ein zweites Vollgeschoss als Hochstmal zuge-
lassen, sofern es sich in einem Dachraum befindet. Siehe hierzu: bauordnungsrechtliche
textliche Festsetzung zur Zahl der zulédssigen Voligeschosse und ihrem Bezug zum Dach-
raum.

Die Regelung der brandenburgischen Bauordnung zum Vollgeschossbegriff und in Verbin-
dung mit dem stadtebaulichen, festgesetzten Erfordernis der Ausbildung einer Dachneigung
von 22° bis 50° lasst im Grundsatz 2 ein eingeschossiges Gebaude nicht zu, es sei denn es
wird ein, einem Finnhaus #hnliches Gebaude errichtet. Ohne Festsetzung zuvor genannter
Dachneigung, ware nur ein Gebaude mit einem flach geneigten oder flachen Dach zulassig,
was jedoch in diesem Bebauungsplan bei Hauptgebauden ausgeschlossen wird.

1 Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten

1.

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird

E Eine Abweichung von diesem Grundsatz liegt vor, wenn in Abhangigkeit von der Gebaudetiefe (bzw. Ge-

baudelinge) die Dachneigung Aufenthaltsraume nicht zulasst.
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Die Autoren des in der Verlagsgruppe Huthig, Jehle, Rehm GmbH erschienenen Kommen-
tars zur Brandenburgischen Bauordnung (35. AL August 2004, § 40 Rn 32 bis 36) verstehen
unter dem Dachraum den Raum, der durch das Dach, bestehend aus dem Tragwerk und
der Dachhaut und der Decke des obersten Geschosses gebildet wird.3

Der Dachraum kann auch durch einen sogenannten Kniestock zwischen der Dachfldche und
der Decke des obersten Geschosses erweitert sein (siehe Abbildung).

Setzt das Dach auf AuRenwande auf, die bereits hinreichend hoch ein Geschoss umschlie-
Ben, ohne dass noch eine eigene Geschossdecke vorhanden ist, wird als Dachraum nur
noch der Raum angesehen, der durch das Dach und der gedachten Flache zwischen den
Schnittpunkten der Aufenkanten der Dachflachen mit den AuRenkanten der Aullenwande

gebildet wird (siehe Abbildung).

L G A

Wesentlich ist, dass ein Dachraum nur unter geneigten Dachflachen vorhanden sein kann,
unabhd&ngig davon, welche spezielle Dachform (Satteldach, Mansarddach, Pultdach, Walm-
dach, asymmetrische Dacher etc.) vorliegt. Unter dem Flachdach entsteht kein Dachraum.

3 Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 20.11.1979 - X A 995/79 -, Baurechtssammlung -
Rechtsprechung zum Bau- und Bodenrecht (Zeitschrift) 35, 214
Oberverwaltungsgericht Bremen, Urteil vom 08.09.1981 - 1 BA 17/81 - Baurechtssammlung - Rechtspre-
chung zum Bau- und Bodenrecht (Zeitschrift) 38, 271
Oberverwaltungsgericht Berlin, Urteil vom 10.03.1989 - 2 B 4.87 -, Deutsches Verwaltungsblatt (Zeitschrift)

89, 1065
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Somit wird fur die Baugebietsflachen (allgemeine Wohngebiete) die Zahl der Vollgeschosse
in Verbindung mit einer baugestalterischen, textlichen Festsetzung* als Hochstmal auf zwei
beschrinkt. Diese Festsetzung zur Geschossigkeit orientiert sich an der Vorpragung durch
die nérdlich, stdlich und westlich des Plangebietes bestehende Einfamilienhausbebauung.
Diese baulich-gestalterische Struktur wird mit der stadtebaulichen Planung aufgegriffen.

Durch die textliche Festsetzung zur Neigung der Dacher in Verbindung mit der Definition des
VollgeschoRbegriffes in § 2 Abs. 4 der Brandenburgischen Bauordnung darf jedoch bei einer
vorhabenbezogenen Ausschépfung dieser Voligeschosszulassigkeit der Hohlraum zwischen
der obersten Decke und der Bedachung Aufenthaltsraume gemé& der §§ 2 und 40 der
Brandenburgischen Bauordnung nicht erméglichen.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bauweise wird festgesetzt, da dieses die weiter zu entwickelnde bzw. nur zu sichernde
stadtebauliche Struktur erfordert und die GréRe der Uberbaubaren Grundsticksflachen auch
Anderes, an diesem Standort stadtebaulich nicht Vertretbares zulassen konnte (Gebaudetyp
und Baukérperlangen). Die daraus resultierende Bauweise ist weder der offenen, noch der
geschlossenen zuzuordnen. Somit wird mittels textlicher Festsetzung eine abweichende
Bauweise bestimmt.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unter Verwendung von Bau-
grenzen erfolgt eine Begrenzung der bebaubaren Grundsticksflachen. Dabei wird die in Pri-
ort ortstypische Vorgartenzone aufgegriffen, die in der Stralie Am Obstgarten mindestens 4
m breit ist. Zu den an das Plangebiet im Verlauf der StraBe Am Obstgarten westlich und im
Verlauf des Weinbergsweges sidlich angrenzenden, vom Wohnen gepragtem Siedlungsbe-
reichen als auch zu den im Plangebiet festgesetzten éffentlichen und privaten Grinflachen
ist eine Uber das bauordnungsrechtlich bestimmte Abstandserfordernis hinaus reichende
Regelung nicht erforderlich.

Bis auf die im Bebauungsplan textlich festgesetzten Beschréankungen fur Stellplatze und Ga-
ragen in einer Tiefe von 4,0 m, gemessen von der StraRenbegrenzungslinie, kénnen, wie im
§ 23 Abs. 5 der Baunutzungsverordnung bestimmt, auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig oder zugelassen
werden kénnen, errichtet werden.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen bestehen aus StraRenverkehrsflachen, welche weitgehend auf den vor-
handenen Strakenflurstiicken liegen. Die Strae Am Obstgarten ist eine vorhandene und of-
fentlich gewidmete StraRe. Fur die innere Erschliefung des Plangebietes ist die Festsetzung
einer 5,25 m breiten StraRenverkehrsflache notwendig. Diese verbindet die Stralle Am
Obstgarten mit dem sudlich an das Plangebiet angrenzenden Weinbergsweg. Aus der Breite
der StraRenverkehrsflache wird ersichtlich, dass hiermit nur die ErschlieBung der angren-
zenden Baugebietsfl&chen gesichert werden soll.

4  Bauordnungsrechtliche textliche Festsetzung: "In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl
der Vollgeschosse als Hochstmalk mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das zulassig oberste
Voligeschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut sein."
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Die Dimensionierung der Verkehrsflache ist auf die Befahrung mit einem dreiachsigen Mill-
fahrzeug ausgelegt und hat auch die Seitenstreifen fiir die StraRenbeleuchtung aufzuneh-
men. Die Einteilung der Verkehrsflachen ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Die neu anzulegende innere VerkehrserschlieBung des Plangebietes und hierbei in Verlan-
gerung des Weinbergsweges in nérdliche Richtung verspringt mit der gesamten StraRenver-
kehrsflache seitwarts in westlicher Richtung um 1,25 m und nunmehr nur noch auf eine Brei-
te von 5,25 m. Damit wird die Erhaltung einer der beiden in der Achse des Weinbergsweges
befindlichen Eichen ermdglicht. Voraussetzung fir den Erhalt dieses Laubbaumes mit einem
Stammumfang von 2,8 m ist jedoch der Schutz des Wurzelbereiches sowie der Baumkrone
im Zuge der StraRenbaumaRnahmen. Die Verschwenkung der StraRenverkehrsfliche und
die damit verbundene Verringerung der Fahrbahnbreite gegenuber der des ankommenden
Weinbergweges verdeutlicht dem Verkehrsteilnehmer, dass es sich hier nicht um eine belie-
bige Fortsetzung der StraRe, sondern um eine neue, den Fahrzeugfluss eher bremsende in-
nerdrtliche ErschlieBung handelt. Auch dieses tragt zur Verkehrsberuhigung des sich gering-
fugig erweiternden und von der Wohnnutzung gepragten Innenbereiches von Priort bei.

Offentliche Griinfliche

In Verldngerung der StraRe Am Obstgarten wird die derzeit unklar abgegrenzte Wegefiih-
rung in eine 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage” integriert. Diese
Grunflache dient sowohl der Aufnahme einer bestehenden Wegeverbindung zur éstlich am
Plangebiet angrenzenden Kleingartenanlage als auch dem éffentlich zuganglichen Ubergang
zu dem noérdlich sich anschlieRenden Waldstiick.

Eine weitere 6ffentliche Grunflache ist neben der neu anzulegenden StraRe in der Verlange-
rung des Weinbergweges festgesetzt. In ihrer Flache sind Mulden fiir die Versickerung des
auf den Stralenverkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers anzulegen. Zusammen
mit der &stlich daneben gefuhrten StraRe werden die straBenrdumliche Breite und die stéd-
tebauliche Wirkung des Weinbergsweges aufgegriffen und fortgefihrt. Unter Einsatz von
WaurzelschutzmaBnahmen kann mit dieser Flachenaufteilung ein wertvoller, in der Achse des
Weinbergweges stehender Einzelbaum erhalten bleiben.

Private Griinflichen

Besonders charakteristisch fur das Ortsbild innerhalb des Geltungsbereiches ist die Pragung
der ruckwértigen Grundsticksflachen durch vorhandenen Altbaumbestand. der von Eichen
dominiert wird. Ein wesentliches Ziel der Planung ist der Erhalt dieser Baumbestiande und
damit die Vermeidung von Beeintrachtigungen wertvoller Biotopstrukturen sowie des
Schutzgutes Orts- und Landschaftsbild. Um einen sicheren Schutz der Bestande zu gewahr-
leisten, wird die gesamte betroffene Flache als private Griinfliche ausgewiesen: Es handelt
sich um 6ffentliche Grunflachen (mit der Zweckbestimmung "Parkanlage” und "Verkehrsbe-
gleitgrin”) sowie um private Grinflachen (mit der Zweckbestimmung "Gehélzstreifen"). Die
Ausweisung der Griinflachen dient dem umfassenden Schutz der Bestande inklusive der die
Baume umgebenden Flachen und somit der Wurzelbereiche, da innerhalb der Grinflachen
samtliche Arten von Versiegelung z.B. durch Nebenanlagen (wie Schuppen, Garagen, Ter-
rassen) etc. verboten sind. Die fur die bauliche Nutzung geeigneten Grundstiicksteile wer-
den so klar von den schutzbedurftigen getrennt und es wird eine Sicherung der Altbaumbe-
stande langfristig sichergestellt. Mit der ergénzenden textlichen Festsetzung zur Erhaltung
der Gehdlzbestande innerhalb der Griinflaichen wird dieses Ziel noch einmal benannt und
seine Umsetzung gesichert.
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Textliche Festsetzungen

1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3Nr.3

4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Ausschluss dieser ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wird erforderlich, weil Anlagen
fur Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe gréBere zusammenhangende Flachen bean-
spruchen. Bei Tankstellen ist mit einem regen Ziel- und Quellverkehr zu rechnen. Dieses ist
jedoch mit der Uber die Grenzen des Geltungsbereiches hinaus vorherrschenden und im
Plangebiet aufzunehmenden, kleinteiligen Gebéude- und Grundstlcksstruktur sowie mit der
beabsichtigten ruhebediirftigen Wohnnutzung nicht vereinbar.

P In den Baugebieten mit der abweichenden Bauweise "a" sind nur Gebaude mit seit-
lichem Grenzabstand als Einzelhduser mit einer Léange von héchstens 14,0 m zu-
lassig. Diese Gebaudeldngen dirfen durch untergeordnete Vorbauten geméal § 6
Abs. 7 der Brandenburgischen Bauordnung sowie durch Garagen, insoweit sie nicht
unter das Dach eines Hauptgebdudes einbezogen werden, iiberschritten werden.

Diese Festsetzung soll stadtebaulich nicht vertretbare Gebaudeléngen vermeiden, die der
umgebenden Bebauungsstruktur fremd sind. Die im Plangebiet vorhandene Bebauung sowie
die der ndheren Umgebung ist von einzeln stehenden Wohn- und Nebengebauden mit Ge-
baudelangen unter 14 m gepragt. Dieses soll aufgegriffen werden. Gleiches gilt fur den hier
typischen, seitlichen Grenzabstand. In diesem Siedlungsbereich von Priort sind die volumi-
nésen Wirkungen, wie sie von grofen, Stadtvillen gleichkommenden Einzelhausern ausge-
hen, stadtebaulich nicht vertraglich.

Eine Ausnahme bildet die auf dem Flurstiick 52/5 der Flur 5 noch erhalten Scheune, die auf
eine ehemals mit der Landwirtschaft verbundene Nutzung des Grundstiickes schliefen lasst.
Dieses Gebaude hat eine Breite von ca. 20 m, die somit der Festsetzung entgegensteht.
Hier gilt jedoch der bauliche und nutzungsseitige Bestandsschutz. Sollte eine Umnutzung zu
einer anderen im Baugebiet zuldssigen Nutzung bauliche Veranderungen an der Scheune
erforderlich machen, die jedoch die vorhandenen Gebé&udelangen beibehalten bzw. nicht
tiberschreiten, kénnen aus planungsrechtlicher Sicht diese auf dem Wege der Befeiung ge-
maR § 31 Abs. 2 des Baugesetzbuches zugelassen werden.

Die festgesetzte abweichende Bauweise mit ihrer Bestimmung zur Zulassigkeit von Gebau-
den mit seitlichem Grenzabstand entspricht im Grundsatz der offenen Bauweise. Aus den
zuvor genannten stadtebaulichen Griinden soll die der offenen Bauweise eigenen Zulassig-
keit von Gebauden mit einer Lange von héchstens 50 m im Plangebiet nicht wirksam wer-
den. Also werden abweichend von der offenen Bauweise in Verbindung mit der Bestimmung
der zulassigen Hausformen - hier Einzel- und Doppelhduser - andere, die umgebende Bau-
struktur aufgreifende Gebaudeléngen als Hochstmal festgesetzt. "Gebaude mit Grenzab-
stand sind nur Gebaude der Hauptnutzung, welche die offene Bauweise pragen, nicht aber
Gebaude, welche auch in der offenen Bauweise an der Grenze zuléssig sind."®

5 Fickert / Fieseler, Baunutzungsverordnung - Kommentar, Verlag W. Kohlhammer,
10. Auflage 2002, § 22 Rn 8.1
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Die Uberschreitungsmoéglichkeit der festsetzten Gebaudelangen soll den architektonischen
Gestaltungsrahmen erweitern, ohne die grundsatzliche Baustruktur von nicht zu Uberdi-
mensionierten Gebauden zu unterlaufen. Auch die Beschrénkung der Uberschreitungsmég-
lichkeit bei der Zulassigkeit von Garagen, insoweit sie nicht unter das Dach eines Hauptge-
baudes einbezogen werden, dient diesem planerischen Ansinnen.

Zu den untergeordneten Vorbauten gehéren unter Beachtung der Regelungen des § 6 Abs.
7 der Brandenburgischen Bauordnung u. a. Balkone, Wintergéarten, Erker, Tur- oder Schau-
fenstervorbauten und Loggien. "Grundsétzlich nicht untergeordnet sind Vorbauten, deren
Zweck auch ohne Vorbau erreicht werden kénnte, also beispielsweise Treppenhauser, die
ebenso gut im Innern des Gebaudes untergebracht werden kénnten. "

Die Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung (VVBbgBO) in der Fassung
vom 01.09.2003 regelt unter der Ziffer 6.10.2, dass Carports zugleich unter den Begriff "Ge-
bdude" nach § 2 Abs. 2 BbgBO und unter den Begriff "Garage" nach § 2 Abs. 7 BbgBO fal-
len, da sie Uberdeckte bauliche Anlagen sind. Somit schlieRt die Uberschreitungsméglichkeit
der Langen von Hauptgebzuden durch Garagen auch Carports mit ein.

3. Stellpldtze und Garagen sind in allen Baugebieten auf den nicht (iberbaubaren
Grundstiicksflachen in einer Tiefe von 4,0 m, gemessen von der Straflenbegren-
zungslinie, unzuldssig.

Diese Festsetzung sollen u.a. ein stadtebaulich nicht gewolltes zu nahes Heranricken von
Stellplatzen, einschlieRlich Carports, und Garagen an die StraRenbegrenzung und damit in
den Vorgartenbereich verhindern. Es entsteht so ein einheitliches und abgestimmtes Sied-
lungsbild sowie ein von Hochbauten freier Vorgartenbereich.

4. In der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung "Verkehrsbegleitgrin” sind
Mulden fir die Versickerung von Niederschlagswasser anzulegen.

Die festgesetzte 6ffentliche Griinflache mit der Zeckbestimmung "Verkehrsbegleitgrin" soll
dem Verkehrsgriin zugeordnet werden. Diese Stralen begleitenden Grinflachen kénnen
Mulden fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser der versiegelten
Verkehrsflachen (Geh- und Fahrbahnen) aufnehmen. Aufgrund des Grundwasserflurabstan-
des von 5 bis < 10 m und des sandigen Bodens wird davon ausgegangen, das anfallendes
Niederschlagswasser im seitlichen Verkehrsraum uber Mulden schadlos versickert werden
kann. Die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort kommt dem
Wasserkreislauf zugute und mindert Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser. Des Wei-
teren wird das Mikroklima durch erhéhte Verdunstung und bessere Staubbindung positiv be-
einflusst. In § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) wird die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser geregelt. Aufgrund dieses Regelungsvorbehaltes sind
Festsetzungen im Bebauungsplan, die Uber die Bestimmung von Flachen fir die Riickhal-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser hinausgehen nicht zuléssig.

5. Innerhalb der 6ffentlichen und privaten Griinfldchen sind die vorhandenen, geméaf
Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark geschiitzten Baume zu erhalten.

6  Brandenburgischen Bauordnung - Kommentar mit Ergénzenden Vorschriften
Verlagsgruppe Huthig, Jehle, Rehm GmbH (38. AL Mai 2005, § 6 Rn 134)
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Wesentliches Ziel dieser Festsetzung ist die Erhaltung der charakteristischen Altbaumbe-
stande in den geplanten &ffentlichen und privaten Grunflachen bzw. in Verlangerung der
Blickachsen der Verkehrstrassen sowie in den riickwartigen Grundstiicksbereichen. Die
Festsetzung unterstiitzt somit einerseits der Vermeidung von Beeintrachtigungen des
Baumbestandes sowie auch die Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes und der beson-
ders wertvollen Lebensraumfunktionen, die diesen Bestanden zukommt. Andererseits stellt
sie eine Gliederung innerhalb des Siedlungsgebietes sowie in dessen Randbereich zu an-
grenzenden Nutzungen dar.

Die Festsetzung nimmt Bezug auf die von der Baumschutzsatzung der Gemeinde Wuster-
mark geschitzten Baume. Deshalb wird nachfolgend der in § 2 dieser Satzung zum Schutz
von Baumen, Hecken und Strauchern in der seit 07.08.2003 gultigen Fassung bestimmte
Schutzgegenstand dargestellt..

1. Baume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm;

2. Eibe, Rotdorn, WeiRdorn und Stechpalme mit einem Stammumfang von mindestens
20 cm;

3. mehrstammig ausgebildete Baume, wenn wenigstens zwei Stamme einen Stammum-
fang von mindestens 20 cm aufweisen;

4. Baume mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm, wenn sie in einer Gruppe von

mindestens finf Baumen so zusammenstehen, dass

a) sie im Kronenbereich einen Nachbarbaum berthren oder

b) ihr Abstand zueinander am Erdboden gemessen nicht mehr als 5 m betragt.

Der Stammumfang von Baumen ist in einer Hohe von 130 cm uber dem Erdboden zu

messen. Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unmittelbar

darunter mafRgebend.

Hecken und Straucher von mindestens 2 m Hohe;

Baume mit einem geringeren Stammumfang sowie Hecken und Straucher von weniger

als 2 m Héhe wenn sie aus landeskulturellen Grunden, insbesondere als Ersatzpflan-

zungen nach der Baumschutzverordnung in der jeweils geltenden Fassung, nach § 7

dieser Satzung oder als Ausgleichs- oder Ersatzmanahmen nach §§ 12 oder 14 des

Brandenburgischen Naturschutzgesetzes gepflanzt wurden.

Die Satzung gilt nicht fur

a) intensiv bewirtschaftete Obstbdume mit Ausnahme von Walnubdumen, ERkastanien
und Edelebereschen;

b) Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg mit Ausnahme
von Wald auf Hausgrundstiicken und anderen waldartig bestockten Flachen im Sied-
lungsbereich, die nicht zielgerichtet forstwirtschaftlich genutzt werden;

c) Baume und Straucher in Baumschulen und Gartnereien, wenn sie gewerblichen Zwe-
cken dienen.

Der Schutz von Baumen in Alleen regelt sich nach § 31 und § 36 des Brandenburgischen

Naturschutzgesetzes; der Schutz von Streuobstbestanden regelt sich nach § 32 und § 36

des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes.

o o

6. In den Baugebieten, fiir die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmal mit einem hochgestellten 'G’ festgesetzt ist, muss das zuléssig oberste
Vollgeschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut sein.

Begriindung siehe unter Abschnitt "Festsetzungen der Planzeichnung / MaR der baulichen
Nutzung"
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7 Décher von Hauptgebduden sind als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm und Zeltdacher

mit einer gleichen Dachneigung sich gegentiber liegender Dachfidchen von mindes-
tens 22 und héchstens 50 Grad auszubilden.

Hauptanliegen der Regelung zur Dachform ist die Ausbildung einer Dachlandschaft, die sich
an die vorhandene siedlungstypische Baugestaltung anlehnt und die durch mehrflachige Da-
cher gepragt ist. Flachdacher und Satteldicher mit Kruppelwalm sind in der ndheren Umge-
bung untypisch. Die Festsetzung der Dachneigung mit einem Mindest- und einem Héchst-
mal entspricht den stadtebaulichen Gegebenheiten des Ortsteils. Bauliche Anlagen mit
Flachdachern auf Hauptgebauden sind in Verbindung mit der bauordnungsrechtlichen textli-
chen Festsetzung zur Ausbildung des letzten Voligeschosses nicht zul&ssig 7.

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sowie Denkmiler
nach Landesrecht als nachrichtliche Ubernahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollstandig im Bodendenkmalbe-
reich mit den Bodendenkmalen (BD) Graberfeld der Ur- und Fruhgeschichte, Graberfeld der
romischen Kaiserzeit sowie einer Siedlung der Ur- und Fruhgeschichte. Auf der Grundiage
des § 9 Abs. 6 des Baugesetzbuches werden diese drei Bodendenkmale mittels nachrichtli-
cher Ubernahme in Form eines (textlichen) Hinweises ohne Normencharakter gekennzeich-
net. Es wird darauf hingewiesen, dass Verédnderungen, Teilzerstérungen und MaRnahmen
an einem Bodendenkmal durch Bodeneingriffe jeglicher Art der Erlaubnis durch die Untere
Denkmalschutzbehérde bediirfen und diese in Verantwortung des Verursachers
(BbgDSchG) dokumentationspflichtig sind.

5.4 Abwagung
5.4.1 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand mit 6ffentlicher
Auslegung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes Nr. P 4 Wohngebiet "Am Obstgarten” in
der Zeit vom 23.08.2007 bis einschlieRlich den 13.09.2007 in der Gemeindeverwaltung Wus-
termark statt. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfes wurden
keine Stellungnahmen abgegeben.

5.4.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 10.08.2007 sind 15 Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, sowie die Nachbargemein-
den Brieselang, Dallgow-Déberitz, Falkensee, Stadt Ketzin. Stadt Nauen und Landeshaupt-
stadt Potsdam friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentli-
che unterscheidende Lésungen, die fur die Neugestaltung bzw. Entwicklung des Plangebie-
tes in Betracht kommen, und tber die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unter-
richtet worden.

7 Wesentlich ist, dass ein Dachraum nur unter geneigten Dachflachen vorhanden sein kann, unabhéangig da-
von, welche spezielle Dachform vorliegt. Unter dem Flachdach entsteht kein Dachraum., Siehe auch Be-

griindung zum MaR der baulichen Nutzung

23



GEMEINDE WUSTERMARK - ORTSTEIL PRIORT BEGRUNDUNG
B-PLAN DER INNENENTWICKLUNG NR. P4 WOHNGEBIET "AM OBSTGARTEN" SATZUNG
APRIL 2008

Darilber hinaus sind mit Schreiben vom 10.08.2007 der Gemeinsamen Landesplanungsab-
teilung die Planungsabsichten mitgeteilt und die Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung gestellt worden.

Im Ergebnis der Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gin-
gen mit Ausnahme

des Landesbetriebes StraRenwesen Brandenburg, Niederlassung Potsdam,
der E.ON edis Akteingesellschaft,

der Gemeinde Brieselang und

der Stadt Falkensee

Stellungnahmen ein.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (Referat GL 8) teilt mit, dass die Planungs-
absicht mit den Zielen, Grundséatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung ver-
einbar ist.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming unterstitzt grundsatzlich die
Konzentration auf die Innenentwicklung des Ortsteils Priort. Jedoch befiirwortet sie aus stad-
tebaulicher Sicht nicht die im B-Plan gewéhite Lésung, die nur auf die maximale Ausnutzung
der Bauflachen abzielt. Sie regt an, eine fiir den Innenbereich von Priort typische Grund-
stiicksgroRe und eine straBenseitige Anordnung der Hauptgebaude vorzusehen, die eine
funktionsfahige Wegefuhrung erméglicht.

Die Stellungnahme wird mit folgender Begriindung nicht beriicksichtigt: Wie schon in der
Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt, ist das hauptséchliche Ziel des Bebauungspla-
nes die Herbeifilhrung der Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Errichtung von vorwiegend
freistehenden Einfamilienhdusern auf bisher unbebauten, im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflachen dargesteliten Grundstiicken. Dabei soll die nordlich, sudlich und westlich
des Plangebietes vorhandene Einfamilienhausstruktur stadtebaulich aufgegriffen, aber auch
die Bebauung in zweiter Reihe (wo es die Baugebietsflachentiefe zulasst) ermaoglicht wer-
den. Ziel ist es, die hinzu kommenden Bauflachen in die bestehende Orts- und Siedlungs-
struktur einzubinden und die vorhandenen ErschlieBungsstrukturen zu nutzen. Dabei ist der
dauerhafte Erhalt des GroRteils der im siidlichen und stlichen Plangebiet vorhanden Ge-
hélzstrukturen sicher zu stellen.

Unter Beachtung dieser planerischen Zielstellung wurden alternative stadtebauliche Pla-
nungsiberlegungen angestellt. Diese betreffen insbesondere die verkehrliche Erschlieung
als auch die raumliche Auspragung der Baugebietsflachen. Die ersten Uberlegungen galten
der ErschlieBung, die so gering wie moglich ausfallen soll. Im Ergebnis zeigte sich, dass der
Durchgéngigkeit von der StraBe Am Obstgarten zum Weinbergsweg der Vorrang einzurau-
men ist. Die Ausbildung von Wendeméglichkeiten an den beiden vorhandenen Straflen wir-
de nicht weniger Flache beanspruchen und die Grundsticksteilung erschweren. Diese stra-
Renseitige Durchgéngigkeit beseitigt auch einen nicht unwesentlichen Mangel am gemeind-
lichen Stralennetz in diesem Bereich. Sowohl die StralBe Am Obstgarten als auch der
Weinbergsweg sind Sachgassen und weisen keine Wendemaéglichkeit auf, die insbesondere
fur Rettungs- sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge zwingend ist. Mit der beabsichtigten
stadtebaulichen Planung will die Gemeinde diesen straenverkehrlichen Missstand beseiti-
gen.
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Aufgrund der vorhandenen Eigentumssituation ist eine geradlinige Verlangerung des Wein-
bergsweges zur Stralle Am Obstgarten nicht mehr gegeben. Daraufhin wurde eine Lésung
gesucht, die eine Stralenflihrung beinhaltet, die sowohl die erhaltenswerten Landschaftstei-
le im Plangebiet beriicksichtigt als auch klare Grundstiickszuschnitte und -anbindungen er-
moglicht. So ist der das Plangebiet durchquerende orthogonale StraRenverlauf entstanden.
In einer weiteren Entwurfsiiberlegung wurde die groRtmogliche Ausdehnung der Baugebiets-
flachen untersucht, ohne deren Bebauungsdichte als BeurteilungsmafRstab zu setzen. Das
vorliegende Planungsergebnis optimiert zwischen groBtmaglich vertretbarer baulicher Aus-
nutzung der Grundstiicke und der Vermeidung von erheblichen Eingriffen in Natur und Land-
schaft.

Die im weiteren Planungsprozess entwickelte stadtebauliche Dichte resultiert aus den be-
zlglich des Schutzes von Natur und Landschaft nicht bebaubaren und als private Grinfla-
chen bestimmten Grundstiicksteile. Die verbleibenden Baugebietsflachen sollen jedoch noch
bebaubar sein. Wie in der Realisierung auf den neu hinzugekommenen Bauflachen die
Grundstlckszuschnitte gestaltet werden, ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes. Die denkbar engsten Grundstucksteilungen werden in ihrer jeweiligen
Grundstucksflaiche immer noch ortstypische Flachen, um oder iber 1.000 m?2 groflle
Grundstiicke jedoch eher die Ausnahme sein. Dieses ist im Sinne der Vermeidung einer
gréBeren und flachenhaften Siedlungsentwicklung in AuRenbereichsflachen hinein hinnehm-
bar und von der Gemeinde auch so befiirwortet.

Die Anregung, eine fiir den Innenbereich von Priort typische GrundsticksgréRe und eine
straBenseitige Anordnung der Hauptgebaude vorzusehen, steht nicht im Widerspruch zur
vorgelegten stadtebaulichen Planung.

Keine Bedenken gegen die Planung haben

- das Landesumweltamt Brandenburg,

- das Landesamt fur Bauen und Verkehr,

- das Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe,

- der Zentraldienst der Polizei des Landes Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst,
- das Amt fur Forstwirtschaft Alt Ruppin,

- die GDMcom mbH fur die VNG-Verbundnetz Gas AG,

- Vattenfall Europe Transmission GmbH, Abt. TFM

- der Wasser- und Abwasserverband Havelland,

- die Gemeinde Dallgow-Déberitz,

- die Stadte Ketzin und Nauen sowie die Landeshauptstadt Potsdam.

Das Sachgebiet Bauleitplanung des Landkreises Havelland stimmt dem Planungsziel aus
kreislicher Sicht grundsatzlich zu. Es werden folgende Anregungen und Hinweise gegeben:

1. Der Anregung zum Einfiigen des Wortes "nur" in der textlichen Festsetzung Nr. 2, Satz
1 wird aus Griinden des bauleitplanerischen Bestimmtheitsgebots gefolgt.

2. Der Hinweis zur Aufnahme der Inhalte der die Baumschutzsatzung der Gemeinde
Woustermark bezuglich der geschitzten Baume in die Begrindung zum Bebauungs-
plan wird aufgegriffen. Durch deren Fortschreibung wird die textliche Festsetzung Nr.
5, die auf die Baumschutzsatzung Bezug nimmt, naher erklart.

3. Der Anregung, in der Begrindung das rechtliche Verhaltnis zur rechtskraftigen Sat-
zung nach § 34 Abs. 4 BauGB zu beschreiben wird gefolgt.
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4. Die Anregung, auf S. 13 der Begrundung, die im 4. Absatz des Kapitels 5.1 genannte
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Abbildung zu den untersuchten ErschlieBungsvarianten zu erganzen wird nicht be-
riicksichtigt. Die verbale Beschreibung der ErschlieBungsvarianten soll ausreichen. Die
Begriindung wird jedoch fortgeschrieben.

Der Widerspruch zwischen der Aussage im funften Absatz des Kap. 5.1, dass eine
Kompensation der nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft uberwiegend
aulerhalb des Geltungsbereichs erfolgt, zu § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB und zu den im
Weiteren in der Begriindung gemachten Aussagen wird aufgelost. Die Begrindung
wird korrigiert und wie folgt fortgeschrieben: "In einer weiteren Entwurfstuberlegung ist
groRtmogliche Ausdehnung der Baugebietsflachen untersucht worden, ohne deren
Bebauungsdichte als BeurteilungsmaRstab zu setzen. In dessen Folge musste eine
Kompensation der nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft uberwiegend
auRerhalb des Geltungsbereiches erfolgen. Das vorliegende Planungsergebnis opti-
miert schlieRlich zwischen einer groRtméglich vertretbaren baulichen Ausnutzung der
Grundsticke und der Vermeidung nicht kompensierbarer Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Die geringe GréRe der beeintrachtigten Flachen sowie die verfahrensseitige
Zuordnung des aufzustellenden Planes als Bebauungsplan der Innenentwicklung fuhrt
7u der Beurteilung. dass die entstehenden Beeintrachtigungen nicht als erhebliche
Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten sind. Ein Kompensationsbedarf entsteht
somit nicht."

Der Landkreis hat in seiner Stellungnahme darauf hingewiesen, dass § 19 Abs. 4 Satz
4 BauNVO sich an die Baugenehmigungsbehérde richtet; diese kann in besonderen
Fallen und unter bestimmten engen Voraussetzungen von der Einhaltung der sich aus
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ergebenden Grenzen absehen. Erkennt die Gemeinde be-
reits im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan, dass die gewahiten Festsetzungen
zu einer wesentlichen Erschwernis einer zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung
bei einer Mehrzahl von Grundstiicken fithren wird, hat sie planerisch durch Anderung
der Festsetzungen darauf zu reagieren. Der Anregung, die "Hinweise zur zuldssigen
Grundflachenzahl”" auf S. 15 der Begriindung im Satz 2 zu tberprifen, wird mit Korrek-
tur und Fortschreibung der Begriindung gefolgt: "GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden. Da
der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann gemaf Satz 4 im Einzelfall von der
Einhaltung der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden, wenn die
Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstiicksnutzung fuhren wirde. Im vorliegenden Bebauungsplan kénnte dieses auf
dem Flurstiick 52/4 der Flur 5 bei der ErschlieBung des hinteren Grundsticksteils im
Falle einer Bebauung in zweiter Reihe auf einem geteiltem Grundstuck ausnahmswei-
se eintreten.”

Die Anregung, den unter "Offentliche Griinflachen" auf S. 17/18 der Begrundung ge-
nannten zu erhaltenden Einzelbaum in der Achse des Weinbergweges ggf. zeichne-
risch festzusetzen wird nicht beriicksichtigt. Aufgrund der unabhéngig vom Bebau-
ungsplan rechtskraftig wirkenden Wustermarker Baumschutzsatzung sowie aufgrund
der textlichen Festsetzung Nr. 5, die den Erhalt der innerhalb der 6ffentlichen und pri-
vaten Grunflachen vorhandenen, gema Baumschutzsatzung der Gemeinde Wuster-
mark geschitzten Baume bestimmt, ist eine weitere Festsetzung zum Schutz von
Baumen, auch pragnanter, entbehrlich

Die Hinweise auf den Bau- und den Betrieb von Trinkwasseranlagen sind auf kunftige
bauliche EinzelmaRnahmen bezogen. Sie haben keine planungsrelevante, stadtebauli-
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che Bedeutung und werden deshalb ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur
Kenntnis genommen.

9.  Auch die Anregungen und Hinweise zur Léschwasserversorgung des Plangebietes
sowie bezuglich von Zu- und Durchfahrten fir die Feuerwehr und deren Aufstell- und
Bewegungsflachen sind auf kinftige bauliche EinzelmaRnahmen bezogen und haben
keine planungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung. Im Zuge der Umsetzung des Be-
bauungsplanes ist die erforderliche Loschwasserversorgung sicher zu stellen. In Ver-
bindung mit der neu zu errichtenden StraRenverkehrsflache erfordert die Lage der vor-
handenen Unterflurhydranten in der StraBe Am Obstgarten eine Léschwasser-
schlauchlange von ca. 180 m. Damit kénnen alle im Plangebiet vorhandenen bzw. zu
errichtenden Gebaude erreicht werden. Diese Schlauchlénge ist Teil der Ausstattung
der ortlichen Feuerwehr.

10. Der Hinweis auf rechtzeitige Beantragung einer verkehrsrechtliche Anordnung bei der
StraBenverkehrsbehérde, wenn es zu Verkehrsraumeinschrankungen beim bestehen-
den Stralennetz kommen sollte, wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur
Kenntnis genommen, da er auf kinftige bauliche EinzelmaRnahmen bezogen ist und
somit keine planungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung besitzt.

11.  Auch der Hinweis, dass bei eventueller Beschadigung oder Zerstérung von Festpunk-
ten oder Grenzmarkierungen dieses unverziglich dem Kataster- und Vermessungsamt
mitzuteilen sei, wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen,
da er auf kunftige bauliche EinzelmaRnahmen bezogen ist und somit keine planungs-
relevante, stadtebauliche Bedeutung besitzt.

Bezlglich der Belange des Immissionsschutzes ist vom Landesumweltamt Branden-
burg eine inhaltliche Befassung mit dem B-Plan auf absehbar Zeit nicht maoglich. Daher wird
dieser Teil der Stellungnahme ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genom-
men. Der Gemeinde liegt eine Stellungnahme des unterzeichnenden Bearbeiters der Stel-
lungnahme vom 16.11.2000 zum Entwurf der Klarstellungs-, Entwicklungs- und Ergénzungs-
satzung fur den Ortsteil Priort Siedlung der damals noch bestehenden Gemeinde Priort vor,
Darin wurden auch die Verkehrsimmissionen bewertet. Im Ergebnis ist festgestellt worden,
dass ostlich der in der damaligen Stellungnahme beigefugten Anlage 1 grin dargestellten
Linie aus immissionsschutzfachlicher Sicht ein uneingeschranktes Bauen méglich ist. Diese
Linie verlauft am westlichen Plangebietsrand. Somit geht die Gemeinde, ohne eine aktuelle-
re immissionsschutzfachliche Stellungnahme vorliegen zu haben, davon aus, dass das
Plangebiet durch Verkehrsiarmimmissionen nicht bzw. nicht erheblich betroffen ist.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht gibt es seitens des Landesumweltamtes Brandenburg
keine Bedenken. Im Geltungsbereich des Planes befinden sich keine Grund- und Oberfla-
chenwassermessstellen des Landesmessnetzes. Der Hinweis auf méglicherweise vorzufin-
dende Pegel wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen, da er auf
kunftige bauliche EinzelmaRRnahmen bezogen ist und somit keine planungsrelevante, stadte-
bauliche Bedeutung besitzt.
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Das Brandenburgische Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archaologischem Lan-
desmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, erhebt folgende Einwendung: Im Bereich
des B-Planes befinden sich die kulturgeschichtlich bedeutenden archéologischen Fundstel-
len Priort Nr. 2, 3 und 5, welche die Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal im
Sinne von § 2 Abs 1 und Abs. 2, Satz 4 BbgDSchG erfullen. Mit diesen Bodendenkmalen
handelt es sich um ein Graberfeld der Ur- und Frithgeschichte (2), ein Gréberfeld der rémi-
schen Kaiserzeit (3) sowie eine Siedlung der Ur- und Frithgeschichte (5), die sich Uber das
gesamte Vorhabengebiet erstrecken. Da durch die geplanten Manahmen Verénderungen
und Teilzerstérungen an den Bodendenkmalen herbeigefuhrt werden, Bodendenkmale je-
doch grundsatzlich zu schitzen und zu erhalten sind (§§ 1 und 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG),
stehen dem Vorhaben Belange des Denkmalschutzes entgegen. Die zum Bebauungsplan
gehorenden Flurstiicke der Flur 5 sind vollstdndig im Bodendenkmalbereich enthalten. Die
angefithrten Bodendenkmale sind nachrichtlich bereits in den Bebauungsplanentwurf tber-
nommen worden. Auch hat in der Begriindung zum Bebauungsplanvorentwurf, Teil 2 Um-
weltinformationen / Fachbeitrag Natur und Landschaft bei den Erlauterungen zum Schutzgut
Kultur- und sonstige Sachguter der Hinweis auf den Umgang mit entdeckten Bodendenkma-
len seine Berlicksichtigung gefunden. Die Begriindung und der nachrichtliche Hinweis ohne
Normencharakter werden beziiglich der Benennung der einzelnen Bodendenkmale fortge-
schrieben.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst beim Zentraldienst der Polizei teilt mit, dass zum
gegenwdrtigen Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Geltungsbereich des B-Planes ergeben haben. Es ist daher nicht erforder-
lich, Manahmen der Kampfmittelraumung durchzufthren. Der Stellungnahme ist ein Verhal-
tenshinweis beim Auffinden von Kampfmitteln beigefugt, der jedoch fur die stadtebauliche
Planung nicht weiter von Belang ist und ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis
genommen wird. Er hat bereits in der Begrundung zum Bebauungsplanvorentwurf, Teil 2
Umweltinformationen / Fachbeitrag Natur und Landschaft bei den Erlauterungen zum
Schutzgut Boden seine Beriicksichtigung gefunden.

Der Hinweis der WGI-Westfilische Gesellschaft fiir Geoinformation und Ingenieur-
dienstleistung mbH, beauftragt von der Netzgesellschaft Berlin Brandburg GmbH & Co.
KG, die u.a. im Auftrag der EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH und der HSW Havellén-
dische Stadtwerke GmbH handelt, dass im Zusammenhang mit der Realisierung des Be-
bauungsplanes seitens NBB zur Zeit keine Planungen bestehen. Auch wird darauf hingewie-
sen, dass eine Versorgung des Planungsgebietes grundsétzlich durch Nutzung der offentli-
chen ErschlieRungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen ist und dass dartber
hinaus notwendige Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen im Bebauungsplan fest-
zusetzen sind. Es folgen Hinweise zum Schutz ihrer Anlagen, insbesondere bei Baumpflan-
zungen. Die Stellungnahme wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis ge-
nommen, da die Hinweise vorhabenbezogenen Charakter tragen. Deshalb werden auch die
im 6ffentlichen Raum liegenden oder konzipierten notwendigen Flachen fur Versorgungslei-
tungen und Anlagen nicht im Bebauungsplan festgesetzt. Der vorhandene Leitungsbestand
und die technischen Hinweise zu Baumpflanzungen stehen nicht im Widerspruch zu den In-
halten des Bebauungsplanvorentwurfes. Sie sind auf kunftige bauliche Einzelmaflnahmen
bezogen und haben keine planungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung.

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-

lange wird aus Griinden des bauleitplanerischen Bestimmtheitsgebots im Satz 1 der textli-
chen Festsetzung Nr. 2 das Wort "nur" wie folgt eingefugt.
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"In den Baugebieten mit der abweichenden Bauweise "a" sind nur Geb&ude mit seitli-
chem Grenzabstand als Einzelhduser mit einer Lange von hochstens 14,0 m zuléssig.

n

Die auf der Grundlage des § 9 Abs. 6 des Baugesetzbuches mittels textlichem Hinweis be-
reits aufgenommene nachrichtliche Ubernahme des Bodendenkmalbereiches wird redaktio-
nell wie folgt erganzt.

"Der_Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollsténdig im Bodendenk-
malbereich mit den Bodendenkmalen (BD) Gréberfeld der Ur- und Friihgeschichte, Gra-
berfeld der romischen Kaiserzeit sowie einer Siedlung der Ur- und Friihgeschichte. Ver-
anderungen, Teilzerstérungen und MaBnahmen an einem Bodendenkmal durch Boden-
eingriffe jeglicher Art bediirfen der Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehérde
und sind dokumentationspflichtig in Verantwortung des Verursachers (BbgDSchG). Wer
Bodendenkmale entdeckt muss dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
anzeigen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB"”

Die Begriindung wird fortgeschrieben. Insbesondere werden

- die Inhalte der Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark bezlglich der geschiitz-
ten Baume aufgenommen,

- das rechtliche Verhaltnis zur rechtskraftigen Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB beschrie-
ben,

- der Widerspruch zwischen der Aussage im fiinften Absatz des Kap. 5.1, dass eine Kom-
pensation der nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft uberwiegend aufer-
halb des Geltungsbereichs erfolgt, zu § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB und zu den im Weiteren
in der Begrundung gemachten Aussagen aufgelést und

- die "Hinweise zur zuldssigen Grundflachenzahl" korrigiert und fortgeschrieben.

5.4.3 Ergebnisse der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Die éffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. P4 Wohngebiet "Am Obstgar-
ten" mit seiner Begrindung hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.01.2008 bis
04.02.2008 stattgefunden. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwur-
fes wurden von der Offentlichkeit keine Stellungnahmen abgegeben.

Mit Schreiben vom 14.02.2008 teilte die Eigentiimerin des am Weinbergsweg gelegenen
Flurstiickes 70 der Flur 5 der Gemeinde mit, dass sie an der weiteren Beteiligung des Be-
bauungsplanes nicht mehr interessiert sei und alle bisherigen Absprachen gegenstandslos
seien. Unter der Beteiligung ist die Einbeziehung des betreffenden Grundstiickes in den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu verstehen, mit dem Ziel der Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bebauung in zweiter Reihe. Dieses
wird von der Grundstiickseigentiimerin nun nicht mehr gewiinscht und fihrt zum Wegfall des
Planerforderisses in diesem Bereich. In dessen Folge hat die Gemeindeverwaltung ent-
schieden, das Flurstiick 70 und den angrenzenden Teil des StraRenverkehrsflurstiickes 76
(Weinbergsweg) aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes herauszu-
nehmen und die Offentlichkeit sowie die von dem geanderten Bebauungsplanentwurf be-
ruhrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut zu beteiligen.
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Mit Schreiben vom 18.12.2007 wurden 8 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, zur Abgabe ihrer
Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. P4 Wohngebiet "Am Obstgarten” in
der Fassung vom Oktober 2007 mit einer Frist bis zum 22.01.2008 aufgefordert. Acht weite-
re Trager offentlicher Belange sowie sechs Nachbargemeinden sind ohne Versendung der
Planzeichnung und der Begriindung von der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan-
entwurfes benachrichtigt worden. Gleichzeitig wurden diese Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 2 BauGB von der &ffentlichen Auslegung des Entwurfs
des Bebauungsplanes und seiner Begriindung unterrichtet.

Im Ergebnis dieser Beteiligung bzw. Benachrichtigung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gingen 10 Stellungnahmen ein.

Keine Stellungnahme gaben ab:

- das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologisches Lan-
desmuseum, Bereich Denkmalpflege,

- das Amt fur Forstwirtschaft Alt Ruppin,

- der Zentraldienst der Polizei des Landes Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst,

- GDMcom Gesellschaft fur Dokumentation und Telekommunikation mbH fir VNG-
Verbundnetz Gas AG,

- der E.ON edis Akteingesellschaft,

- der Wasser- und Abwasserverband Havelland und

- die Gemeinden Brieselang, Dallgow-Déberitz, sowie die Stadte Falkensee, Ketzin, Nauen
und die Landeshauptstadt Potsdam.

Keine Bedenken gegen die Planung haben die Regionalleitung West des Landesumweltam-
tes Brandenburg und die Niederlassung West des Landesbetriebes StralRenwesen Bran-
denburg. Die Stellungnahmen der anderen Behdorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange enthalten Anregungen und Hinweise, die wie folgt abgewogen worden sind.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (Referat GL 8) teilt mit, dass der Entwurf in
der Fassung vom Oktober 2007 mit den bereits zum Vorentwurf mitgeteilten Zielen der
Raumordnung vereinbar ist.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming teilt mit, dass die vorgenom-
menen Anderungen die Belange der Regionalplanung nicht berihren. Es wird auf die Anre-
gungen der Stellungnahme zum Vorentwurf (12.09.2007) verwiesen. Danach unterstitzt die
Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming grundsitzlich eine Konzentration auf
die Innenentwicklung des Ortsteils Priort. Jedoch befurwortet sie aus stadtebaulicher Sicht
nicht die im B-Plan gewahlte Lésung, die nur auf die maximale Ausnutzung der Bauflachen
abzielt. Sie regt an, eine fir den Innenbereich von Priort typische Grundstiicksgrofie und ei-
ne straBenseitige Anordnung der Hauptgebaude vorzusehen, die eine funktionsfahige We-
gefuhrung erméglicht. Die Stellungnahme wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur
Kenntnis genommen. Die Anregungen aus der Stellungnahme vom 12.09.2007 werden nicht
berticksichtigt. Siehe hierzu auch die Auswertung dieser Stellungnahme im Abschnitt "5.4.2
Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange".

Das Sachgebiet Bauleitplanung des Landkreises Havelland stimmt dem Planungsziel aus
kreislicher Sicht grundsatzlich zu. Es gibt folgende Anregungen und Hinweise.
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Der Hinweis auf die Legende der Planzeichnung, wo bei der Zahl der Vollgeschosse verse-
hentlich auf die textliche Festsetzung Nr. 10 verwiesen worden ist, wird in Form einer redak-
tionellen Anderung bericksichtigt. In der Legende der Planzeichnung wird bei der Zahl der
Voligeschosse der Verweis auf die textliche Festsetzung richtig gestellt. Es muss "textliche
Festsetzung Nr. 6" heien. Auch der Hinweis auf die fehlerhaften Seitenumbriiche in der
Begrindung zum Bebauungsplan wird in Form einer redaktionellen Anderung berucksichtigt.
Der fehlerhafte ausgefertigte Begrundungstext hat technische Ursachen. In der auf einem
Datentrager versandten Fassung ist der Text korrekt dargestellt. Fir die kiinftigen Ausferti-
gungen der Begrindung wird der korrekte Seitenumbruch zugesichert.

Die Einschatzung der unteren Naturschutzbehérde, wonach die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege in der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt und bewertet
wurden und dass diese eine geeignete Grundlage fur die Abwagung zwischen den Belangen
des Naturschutzes und des Planungszieles der Gemeinde darstellen, wird ohne Auswirkun-
gen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen.

Das Brandenburgische Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archédologischem Lan-
desmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, verweist auf seine Stellungnahme vom
21.08.2007. Der Gegenstand dieser Stellungnahme ist bereits im Bebauungsplanvorentwurf
als auch im Bebauungsplanentwurf berlcksichtigt worden. Die angefihrten Bodendenkmale
sind nachrichtlich bereits in den Bebauungsplanentwurf iilbernommen worden. Auch hat in
der Begrundung zum Bebauungsplanvorentwurf, Teil 2 Umweltinformationen / Fachbeitrag
Natur und Landschaft bei den Erlauterungen zum Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
der Hinweis auf den Umgang mit entdeckten Bodendenkmalen seine Bertcksichtigung ge-
funden. Die Begrindung und der nachrichtliche Hinweis ohne Normencharakter sind beziug-
lich der Benennung der einzelnen Bodendenkmale im Bebauungsplanentwurf fortgeschrie-
ben worden.

Unter der Voraussetzung, dass gegeniiber dem Planvorentwurf keine wesentlichen Ande-
rungen in die ausliegenden Planunterlagen eingearbeitet wurden. bleibt die Stellungnahme
des Landesamt fiir Bauen und Verkehr (LBV) vom 30.08.2007 vollinhaltlich gultig. Da da-
nach das LBV aus verkehrsbehérdlicher Sicht keine Einwénde hat und Belange die in der
Zustandigkeit des Landesamtes befindlichen Verkehrsbereiche Eisenbahn, Binnenschiff-
fahrt, ziviler Luftverkehr und Gbriger OPNV durch die Planung nicht berthrt werden, wird die
Stellungnahme ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen..

Die Stellungnahme des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR), in
der es auf die weiterhin gultige Stellungnahme vom 07.09.2007 verweist, wird ohne Auswir-
kungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen, da mitgeteilt worden ist, dass im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes keine Belange des Bergbaus und der Geologie beriihrt
werden. Die Hinweise darauf, dass die Stellungnahme des LBGR auf den gegenwartig zur
Verfugung stehenden Unterlagen basiert und dass weitergehende geologische und geo-
technische Informationen zum Vorhaben, die dem LBGR aus Erdaufschlissen (Bohrungen
u. a) und Fachbearbeitungen vorliegen sowie dass geochemische und geothermische La-
boruntersuchungen gegen Gebiuhr angefordert werden kénnen, tragen vorhabenbezogenen
Charakter. Sie sind auf kunftige bauliche EinzelmalRnahmen bezogen und haben keine pla-
nungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung. Gleiches trifft auch auf die Anregung zu, geolo-
gische Kartenwerke im Archiv des LBGR einsehen zu kénnen. Im Zusammenhang mit ge-
planten Bohrungen und Erkundungen durch andere Aufschlisse wird darum gebeten, den
Projekttrager auf die Anzeige- und Dokumentationspflicht von Bohrungen und Aufschliissen
geman der aktuellen Fassung des Lagerstattengesetzes hinzuweisen. Die Stellungnahme
wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen.
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Die Vattenfall Europe Transmission GmbH, Abt. TFM, verweist auf ihre Stellungnahme
vom 27.09.2007, die weiterhin guiltig ist. Da die maximal zuléssige Bau- und Bewuchshéhe
der das Plangebiet iberquerenden Vattenfall-Richtfunkverbindung Wustermark-Thyrow in
diesem Bereich 80 m betragt, ist die Richtfunktrasse fur das Plangebiet ohne Belang. Die
Stellungnahme wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis der WGI-Westfilische Gesellschaft fiir Geoinformation und Ingenieur-
dienstleistung mbH, beauftragt von der Netzgesellschaft Berlin Brandburg GmbH & Co.
KG, die u.a. im Auftrag der EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH und der HSW Havellan-
dische Stadtwerke GmbH handelt, dass im Zusammenhang mit der Realisierung des Be-
bauungsplanes seitens NBB zur Zeit keine Planungen bestehen. Auch wird darauf hingewie-
sen, dass eine Versorgung des Planungsgebietes grundsatzlich durch Nutzung der offentli-
chen ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen ist und dass daruber
hinaus notwendige Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen im Bebauungsplan fest-
zusetzen sind.

Es folgen Hinweise zum Schutz ihrer Anlagen, insbesondere bei Baumpflanzungen. Die
Stellungnahme wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen, da die
Hinweise vorhabenbezogenen Charakter tragen. Deshalb werden auch die im offentlichen
Raum liegenden oder konzipierten notwendigen Flachen far Versorgungsleitungen und An-
lagen nicht im Bebauungsplan festgesetzt. Der vorhandene Leitungsbestand und die techni-
schen Hinweise zu Baumpflanzungen stehen nicht im Widerspruch zu den Inhalten des Be-
bauungsplanvorentwurfes. Sie sind auf kinftige bauliche EinzelmaRnahmen bezogen und
haben keine planungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung.

Zusammenfassung: Die Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes sowie im Zu-
ge der Benachrichtigung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange von
der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ist keine Stellungnahme abgege-
ben worden, die eine Anderung des Bebauungsplanentwurfes erforderlich macht. Die Le-
gende der Planzeichnung und die Begrindung werden redaktionell erganzt bzw. fortge-
schrieben.

Nach der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes teilte mit Schreiben vom
14.02.2008 die Eigentumerin des am Weinbergsweg gelegenen Flurstiickes 70 der Flur 5
der Gemeinde mit, dass sie an der weiteren Beteiligung des Bebauungsplanes nicht mehr in-
teressiert sei und alle bisherigen Absprachen gegenstandslos seien, was zum Wegfall des
Planerfordernisses in diesem Bereich fuhrt. In dessen Folge hat die Gemeindeverwaltung
entschieden, das Flurstiick 70 und den angrenzenden Teil des StraRenverkehrsflurstlickes
76 (Weinbergsweg) aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes herauszu-
nehmen und gemaR § 4 a Abs. 3 des Baugesetzbuches die Offentlichkeit sowie die von dem
geanderten Bebauungsplanentwurf berihrten Behorden und sonstigen Trager o&ffentlicher
Belange erneut zu beteiligen.

Mit dem geanderten Entwurf entfallt das auf dem Flurstick 70 vorgesehene allgemeine

Wohngebiet WA 2. Damit erhélt das allgemeine Wohngebiet WA 3 die Kennzeichnung "WA
2". Die Begriindung wird fortgeschrieben.
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544 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung des gednderten Bebauungsplanent-
wurfes

Die offentliche Auslegung des gesnderten Bebauungsplanentwurfes Nr. P4 Wohngebiet "Am
Obstgarten” mit seiner Begrindung hat gemaR § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
14.03.2008 bis 02.04.2008 stattgefunden. Wahrend der &ffentlichen Auslegung des geén-
derten Bebauungsplanentwurfes wurden von der Offentlichkeit keine Stellungnahmen abge-

geben.

Mit Schreiben vom 14.03.2008 wurde der Landkreis Havelland, Dezernat 1V, Bauordnungs-
amt, als Behérde zur Abgabe einer Stellungnahme zum geanderten Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. P4 Wohngebiet "Am Obstgarten" in der Fassung vom Februar 2008 aufge-
fordert. In seiner Stellungnahme hat er dem Planungsziel des geanderten Bebauungsplan-
entwurfes aus kreislicher Sicht zugestimmt. Er trug keine Anregungen vor.

Im Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung des geanderten Bebauungsplanentwurfes sowie im

Zuge der erneuten Beteiligung Landkreises Havelland ist keine Stellungnahme abgegeben
worden, die eine Anderung des geanderten Bebauungsplanentwurfes erforderlich macht.
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6 Fldachenbilanz

Mit Beginn der Planaufstellung ist auf der Grundlage der Klarstellung-, Entwicklungs- und
Erganzungsatzung der Gemeinde Priort fur den Ortsteil Priort-Siedlung gemal § 34 Abs. 4
Nr. 1, 2 und 3 BauGB folgende Flachenaufteilung festgestellt worden:

Siedlungsraum mit seinen Wohnbauflachen 9.517 v 72 %
Siedlungsraum mit seinen Grinflachen 3.719 m? 28 %
Gesamtfliche des Geltungsbereiches 13.236 m? 100 %

Kiinftige Flichennutzung: Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. P 4 Wohn-
gebiet "Am Obstgarten" wird folgende kinftige Flachennutzung festgesetzt:

Wohnbauflachen 7.530,81 m* 56,9 %
(allgemeines Wohngebiet)
WA 1 5.620,63 m?
WA 2 1.910,18 m?
Verkehrsflachen 1.790,61 m?* 13,5 %
(StraBenverkehrsflachen)
Griinflichen 3.91475 m* 296 %
Offentliche Griinfliche
Zweckbestimmung "Parkanlage” 329,83 m*
Zweckbestimmung "Verkehrsbegleitgrin” 204,02 m?
Private Griinfliche
Zweckbestimmung "Gehdlzstreifen 1" 1.316,06 m?
Zweckbestimmung "Gehdlzstreifen II" 2.064,84 m?
Summe der einzelnen Fléchen Gerundet 13.236,17 m* 100 %
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7 Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes werden unbebaute Grundstiicksfla-
chen des Plangebietes bebaut. Die am Ende der Stralle Am Obstgarten brach liegenden
Freiflachen sowie einige rickwartig gelegene Flachen bebauter Grundstiicke werden fur ei-
ne Wohnbebauung vorbereitet. Somit wird im Plangebiet die stadtebauliche Situation dieses
Bereiches der Siedlung von Priort aufgegriffen. Eine geringfugige Verdichtung ist méglich,
jedoch nicht zwingend.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist grundsatzlich gesichert. Sie ist auf das
notwendige Minimum beschrénkt. Dieses duRert sich auch in der Dimensionierung der neu
anzulegenden Strale. Der durch die Neubebauungen zu erwartende Ziel- und Quellverkehr
kann durch das vorhandene und durch die Planinhalte zu erweiternde Strallennetz bewaltigt

werden.

Die Ausbildung der StraRenprofile ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes. Die StraBe Am Obstgarten ist eine vorhandene StralRe, deren Flache durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht verandert wird. Die fiir die innere ErschlieBung
des Plangebietes notwendige und deshalb festgesetzte StraRenverkehrsflache zwischen der
Strale Am Obstgarten und dem Weinbergsweg ist neu anzulegen.

Die TrinkwassererschlieRung und Abwasserentsorgung erfolgt durch den zustandigen Was-
ser- und Abwasserverband "Havelland". Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes ist
die erforderliche Léschwasserversorgung sicher zu stellen. Die Errichtung zusatzlicher Hyd-
ranten ist derzeit nicht erforderlich. Jedoch ist im Zuge der ErschlieBungsplanung des Plan-
gebietes zu prifen, ob hinsichtlich der vorhandenen Bebauungen am Weinbergsweg, die Er-
richtung eines weiteren Hydranten sinnvoll ist.

Die Elektroenergie- und ErdgaserschlieRung erfolgt durch die zustandigen Versorgungstra-
ger. Eine zusatzliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (ber Anschlussgebiihren der
jeweiligen Versorgungsunternehmen.

Aufgrund des wasserrechtlichen Regelungsvorbehaltes in § 54 Abs. 4 des Brandenburgi-
schen Wassergesetzes ist die Festsetzung der Versickerung des anfallenden Oberfldchen-
wassers in einem Bebauungsplan nicht méglich. Die Regenentwéasserung der offentlichen
StralRenverkehrsflichen bedarf eines Regenentwésserungskonzeptes durch die zustandige
StralRenbehdérde.

Die Planungs- und Baukosten fir die Ausbildung der StralRenverkehrsflache der neu anzule-
genden Stralenverkehrsflache zwischen der StralRe Am Obstgarten und dem Weinbergs-
weg werden durch die Gemeinde vorfinanziert. GemaR § 123 ff. des Baugesetzbuches
(BauGB) wird der beitragsféhige ErschlieBungsaufwand auf die Beitragspflichtigen umge-
legt, wobei 10 vom Hundert von der Gemeinde getragen werden.

Die Strale Am Obstgarten ist eine dffentlich gewidmete Strake und zum Teil ausgebaut.
Notwendige AusbaumaRnahmen dieser StraRe sind jedoch keine unmittelbare Folge dieses
Bebauungsplanes.

35



GEMEINDE WUSTERMARK - ORTSTEIL PRIORT BEGRUNDUNG
B-PLAN DER INNENENTWICKLUNG NR. P4 WOHNGEBIET "AM OBSTGARTEN" SATZUNG
APRIL 2008

8 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der ehemals selbstandigen Gemeinde Priort hat in ihrer Sitzung am
11.11.1994 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 3 Wohngebiet "Am Obstgar-
ten" gefasst.

Beschluss iiber die Prazisierung des Geltungsbereiches

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark hat in ihrer Sitzung am 15.11.2006 den
Beschluss Uber die Prazisierung des Geltungsbereiches des Bebauungsplan Wohngebiet
"Am Obstgarten" gefasst. Dem Bebauungsplan ist die neue Nummer "P 4" zugeteilt worden.

Anfrage nach den Zielen, Grundsétzen u. sonstigen Erfordernissen der Raumordnung

Der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung wurden die Planungsabsichten mitgeteilt. Die
Anfrage nach den Zielen, Grundséatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung
nach Artikel 12 Abs. 1 Landesplanungsvertrag zum Bebauungsplan Nr. P 4 Wohngebiet "Am
Obstgarten" ist mit Schreiben vom 10.08.2007 gestellt worden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemalt § 3 Abs. 1 BauGB fand mit 6ffentli-
cher Auslegung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes Nr. P 4 Wohngebiet "Am Obstgar-
ten" in der Zeit vom 23.08.2007 bis einschlieRlich den 13.09.2007 in der Gemeindeverwal-
tung Wustermark statt. Die 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes mit seiner Begrindung
ist mit dem Hinweis, dass wahrend der Auslegungsfrist von jedermann Stellungnahmen zum
Vorentwurf schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am 13.08.2007
durch Aushang in den Bekanntmachungskéasten der Gemeinde Woustermark ortstiblich be-
kannt gemacht worden.

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemif § 13a BauGB

Mit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. De-
zember 2006 (BGBI. | S. 3316) ist den Gemeinden die Méglichkeit der Aufstellung von Be-
bauungsplanen der Innenentwicklung eréffnet worden. Die Verwaltung der Gemeinde Wus-
termark hat das Vorliegen der Voraussetzungen gepruft und vorgeschlagen, diesen, der
Nachverdichtung dienenden Bebauungsplan im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB auf-
zustellen. Eine entsprechende Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung erfolgt mit
dem Beschluss zur éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes.

Die im Bebauungsplan festzusetzende Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung betragt weniger als 20.000 Quadratmeter. Ein enger sachlicher, raumli-
cher und zeitlicher Zusammenhang zu anderen Bebauungsplénen ist nicht vorhanden. Dar-
aus folgt die Erfillung der Voraussetzungen far die Aufstellung eins Bebauungsplanes der
Innenentwicklung gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Der Bebauungsplan darf im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB hat die Gemeindevertretung von Wustermark
auf ihrer Sitzung am 22.11.2007 beschlossen.
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Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 10.08.2007 sind die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kénnen, sowie die Nachbarge-
meinden Brieselang, Dallgow-Déberitz, Falkensee, Stadt Ketzin, Stadt Nauen und Landes-
hauptstadt Potsdam frilhzeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich we-
sentliche unterscheidende Loésungen, die fur die Neugestaltung bzw. Entwicklung des Plan-
gebietes in Betracht kommen, und ber die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung un-
terrichtet worden.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Die Gemeindevertretung von Wustermark hat auf ihrer Sitzung am 22.11.2007 den Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. P4 Wohngebiet "Am Obstgarten" gebilligt und seine 6ffentliche
Auslegung des gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschluss uber die offentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass wihrend der Auslegungsfrist von jedermann Stellung-
nahmen abgegeben werden kénnen, am 21.12.2007 durch Aushang ortsublich bekannt ge-
macht worden. Der Bebauungsplanentwurf, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
02.01.2008 bis zum 04.02.2008 in der Gemeindeverwaltung Wustermark 6ffentlich ausgele-
gen.

Mit Schreiben vom 18.12.2007 wurden 8 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belan-
ge, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, zur Abgabe ihrer Stel-
lungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. P4 Wohngebiet "Am Obstgarten” in der
Fassung vom Oktober 2007 mit einer Frist bis zum 22.01.2008 aufgefordert. Acht weitere
Trager offentlicher Belange sowie sechs Nachbargemeinden sind ohne Versendung der
Planzeichnung und der Begriindung von der éffentlichen Auslegung des Bebauungsplan-
entwurfes benachrichtigt worden. Gleichzeitig wurden diese Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 2 BauGB von der éffentlichen Auslegung des Entwurfs
des Bebauungsplanes und seiner Begriindung unterrichtet.

Offentliche Auslegung des gednderten Bebauungsplanentwurfes

Mit Schreiben vom 14.02.2008 teilte die Eigentimerin des am Weinbergsweg gelegenen
Flurstiickes 70 der Flur 5 der Gemeinde mit, dass sie an der weiteren Beteiligung des Be-
bauungsplanes nicht mehr interessiert sei. Die Gemeindeverwaltung hat darauf hin ent-
schieden, das Flurstiick 70 und den angrenzenden Teil des Stralenverkehrsflurstiickes 76
(Weinbergsweg) aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes herauszu-
nehmen und die Offentlichkeit sowie die von dem gednderten Bebauungsplanentwurf be-
rihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut zu beteiligen.

Der geanderte Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom Februar 2008, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begrindung mit den Umweltinfor-
mationen haben gemaR § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 14.03.2008 bis zum 02.04.2008
in der Gemeindeverwaltung Wustermark &ffentlich ausgelegen. Wahrend der éffentlichen
Auslegung des geanderten Bebauungsplanentwurfes wurde von der Offentlichkeit keine
Stellungnahme abgegeben. Mit Schreiben vom 14.03.2008 wurde der Landkreis Havelland,
Dezernat |V, Bauordnungsamt, als Behérde zur Abgabe einer Stellungnahme zum ge&nder-
ten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. P4 Wohngebiet "Am Obstgarten" in der Fassung vom
Februar 2008 aufgefordert.
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9 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16. Juli 2003 (GVBLI/03
S.210), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBL.I/06 S. 74, 75)
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TEIL2 UMWELTINFORMATIONEN / FACHBEITRAG NATUR UND LANDSCHAFT

1 Umweltschutzziele aus einschlégigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bebauungsplan

Fachgesetze

Fir das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 Bau-
gesetzbuch in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes nicht beachtlich,
da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal §13 a BauGB handelt.
Dennoch ist die Behandlung der Belange von Natur und Landschaft im Bebauungsplanver-
fahren zu beriicksichtigen, was anhand der vorliegenden Zusammenstellung der umweltre-
levanten Informationen sowie einer Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Folgen der Planung nicht nur fur die Flachen in-
nerhalb des Geltungsbereiches zu untersuchen, sondern auch im angrenzenden Siedlungs-
bzw. Landschaftsraum. In diesem Zusammenhang sind die Auswirkungen der Planung auf
Schutzgebiete zu beachten, deren Verordnungen auf der Grundlage des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes erlassen wurden (Natur- und Landschaftsschutzgebiete NSG / LSG
sowie die Fauna-Flora-Habitat-Gebiete / europaische Vogelschutzgebiete).

Ein Naturschutzgebiet ist ein Landschaftsbereich, der den besonderen Schutz von Tieren
und Pflanzen und deren Lebensraumen erfordert. Es handelt sich um ein rechtsverbindlich
festgesetztes Gebiet, das der Erhaltung von Lebensgemeinschaften oder Lebensstatten
wildlebender Tier- und Pflanzenarten dient sowie aus okologischen Griinden oder wegen der
Seltenheit oder seiner herausragenden Schénheit ausgewiesen wird. Viele NSG haben auch
eine Bedeutung als FFH- oder Vogelschutzgebiete und gehéren damit zum europaischen
Schutzgebietssystem Natura 2000. Hierzu z&hlen wichtige Naturrdume und Arten, die durch
die europaische FFH-Richtlinie geschiitzt sind, die zum Erhalt der natirlichen Vielfalt und
zum Schutz naturlicher Lebensrdume und Arten erlassen wurden. Die Mitgliedsstaaten der
Europaischen Union sind zur Umsetzung dieser Richtlinien verpflichtet.

Landschaftsschutzgebiete sind ebenfalls rechtsverbindlich festgesetzte Gebiete, die aus-
drucklich der Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit von Natur und Land-
schaft, der Erhaltung des Naturhaushaltes sowie dem Schutz oder der Pflege von Land-
schaften, dem Erhalt der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes oder ihrer
Bedeutung fir eine naturnahe Erholung dienen. Die Verordnung zu einem LSG enthalt Ver-
bote und Genehmigungsvorbehalte, die den Landschaftsraum vor Schadigung bei-
spielsweise durch BaumaRnahmen oder InfrastrukturmaRnahmen schitzen. Die Landnut-
zung bleibt in der bisherigen Form weiterhin méglich.

Natur- und Landschaftsschutzgebiete werden durch Erlass einer Rechtsverordnung festge-
setzt. Dies geschieht in Brandenburg durch die oberste Naturschutzbehérde bzw. einen
Landkreis oder eine kreisfreie Stadt, soweit diese eine Befugnis des Ministeriums erhalten
haben.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in keinem Natur- und Landschaftsschutz-
gebiet sowie in keinem Fauna-Flora-Habitat-Gebiet und in keinem europaischen Vogel-
schutzgebiet. Er grenzt jedoch unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Konigs-
wald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft" an.

Die Landesregierung hat am 09. September 2003 die Gebietsnachmeldung zur Ausweisung
von insgesamt 128 FFH-Gebieten bestéatigt. Im Bereich des Ortsteils Priort liegen die FFH-
Gebiete "Déberitzer Heide" (Kennziffer DE 3444-303) und "Ferbitzer Bruch" (Kennziffer DE
3544-303). Diese FFH-Gebiete umfassen die gleichnamigen Naturschutzgebiete (NSG).
Dariiber hinaus bilden sie zur Gemeinde Wustermark die Begrenzung des europaischen
Vogelschutzgebietes (SPA) "Déberitzer Heide" (Kennziffer 3444-301). Einzelne Gebietsaus-
dehnungen des FFH und des NSG "“Ferbitzer Bruch" und des europaischen Vogelschutzge-
bietes reichen bis auf 300 m an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. P 4 Wohn-
gebiet "Am Obstgarten” heran.

In dem nachfolgenden Kartenausschnitt ist die Lage des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes zu dem in der Umgebung rechtskraftig bestimmten Schutzgebieten (LSG und
NSG) dargestellt.

N il
H_I,SG " q\qald mit Havelseen
“ und Seebur d Agré
\ |
\.\ 7

|

Auszug aus der Karte des LUA-Kartendienstes Biotop- und Schutzgebietsinformation im Land Brandenburg
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Die in der Nahe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes angrenzenden FFH-Gebiete
liegen bereits innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Koénigswald mit Havelseen
und Seeburger Agrarlandschaft". Zusatzliche Einschrankungen werden somit nicht erforder-
lich.

In Anwendung der Verwaltungsvorschrift der Landesregierung zur Anwendung der §§ 19a
bis 19f Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Brandenburg, insbesondere zur Vertrag-
lichkeitsprifung nach der FFH-Richtlinie, vom 24. Juni 2000 (Amtsblatt fir Brandenburg vom
18. Juli 2000, S. 358) ist zu prufen ob ein Projekt / Plan im Sinne der Legaldefinition des §
19a Nr. 8 vorliegt. Diese Prufung schlieRt ein, ob das Vorhaben Uberhaupt geeignet ist, ein
"Natura 2000"-Gebiet einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten
erheblich zu beeintrachtigen.

Nach Ziffer 2.1 der Verwaltungsvorschrift ist zu prifen, ob der Projektbegriff erfullt ist. Dafur
mussen die Vorhaben der Fallgruppen a), b) und c)8 Uberhaupt geeignet sind, ein "Natura
2000"-Gebiet erheblich zu beeintrachtigen. Die Buchstaben b) und c) kénnen ausnahmswei-
se auch auf Projekte zur Anwendung kommen, die auRerhalb eines "Natura 2000"-Gebietes
liegen, das Gebiet aber erheblich beeintrachtigen kénnen.

Im Ergebnis einer vorgenommenen Uberschldgigen Einschatzung wird festgestellt, dass kei-
ne erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Der Projektbegriff ist nicht erflllt und
eine Vorprifung nicht erforderlich.

Begriindung: Mit der 0.g. Verwaltungsvorschrift werden Beurteilungskriterien fur diese Ein-
schatzung aufgestellt. Demnach kann die Eignung, erheblich Beeintrachtigungen auszuls-
sen, bereits dann verneint werden, wenn sich dies unter Zugrundelegung bisheriger Erfah-
rungswerte (ohne genauere Untersuchung) aufdrangt. Die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes vorbereiteten Planungen entsprechen Vorhaben und MaRnahmen, die nach der
Vermutungsregel regelmaig nicht geeignet sind, erhebliche Beeintrachtigungen auszuls-
sen:

- bei Wohnbebauung, Sportanlagen und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur in der
Umgebung von FFH-Gebieten ist von einer erheblichen Beeintrachtigung regelmaRig
nicht auszugehen;

- Vorhaben, die von auBen auf ein "Natura 2000"-Gebiet durch Faktoren wie Larm, Er-
schutterung, Bewegung, Licht und nicht gefahrdende Stdube einwirken (die Gebiete
wurden vorrangig zum Schutz von Lebensrdumen nach Anhang | der FFH-Richtlinie
ausgewahlt, die durch diese Umweltfaktoren in der Regel nicht beeintrachtigt werden;
aullerdem sind die "Natura 2000"-Gebiete in der Regel so abgegrenzt, dass die maR-
geblichen Bestandteile der Lebensraumtypen nach Anhang | und die Habitate der Arten
nach Anhang Il der FFH -Richtlinie bzw. die Vogelarten nach der Vogelschutzrichtlinie
durch ausreichende rdumliche Entfernung von unmittelbaren Einwirkungen aus der Um-
gebung abgeschirmt sind).

8 Buchstabe a) erfasst antrags- und anzeigepflichtige sowie von einer Behérde durchgefiihrte Vorhaben
und Maftnahmen innerhalb eines "Natura 2000" - Gebietes

Buchstabe b) erfasst zulassungspflichtige Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von §10
BbgNatSchG

Buchstabe c) erfasst nach dem BimSchG genehmigungspflichtige Anlagen und Gewésserbenutzungen,
die nach dem WHG einer Erlaubnis oder einer Bewilligung bediirfen
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Von den zulassigen Nutzungen des konzipierten allgemeinen Wohngebietes gehen keine
Gefahrdungen auf die FFH-Gebiete aus. Die nicht dem Wohnen zuzuordnenden Nutzungen
durfen diese nicht bzw. nicht wesentlich stéren. Der Ubergangsbereich vom Plangebiet in
den Landschaftsraum der FFH-Gebiete ist gepragt von einer Kleingartenanlage, Wohnbau-,
Wald- sowie brachliegenden Ackerflachen. Die Grenzen dieser Schutzgebiete liegen in einer
mittleren Entfernung von 300 bis 500 m zum Plangebiet.

Fachplanungen

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wustermark stellt fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. P 4 Wohngebiet "Am Obstgarten” eine Wohnbauflache dar.

Uber die Darstellungen des Flachennutzungsplanes hinaus stellt der Teillandschaftsplan 1
fur den Bereich des Plangebietes und dartiber hinaus folgendes dar.

- Wohnbauflache, Bestand

- im Osten angrenzend: Siedlungsflache: Kleingarten (Verzicht auf Erweiterungen, bauliche
Verdichtung méglich),

- Landschaftsschutzgebiet

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.a Bestandsaufnahme und Bewertung

Bei der Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzguter,
ist im vorliegenden Fall zwischen derzeitiger Realitat und dem planungsrechtlich zuldssigen
Zustand von Natur und Landschaft zu unterscheiden: Ein GroRteil der Flursticke verfugt be-
reits heute durch die Festsetzungen der Klarstellungs-, Entwicklungs- und Ergénzungssat-
zung Uber ein derzeit noch nicht ausgeschépftes Entwicklungspotential, welches im Verhalt-
nis zur realen Situation bereits zu einer Veranderung der Bewertung einiger Schutzguter fuh-
ren kann. Ziel des Fachbeitrages ist es jedoch, die Folgen der vorliegenden Planung auf die
Schutzgiter von Natur und Landschaft aufzuzeigen, so dass im folgenden vor allem auf die
auf die Veranderungen eingegangen werden soll, die durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes verursacht werden. Die mit der Planung verbundenen Umweltwirkungen sollen
herausgestellt werden, um daraus anschlieBend Mainahmen zur Vermeidung, Minderung
und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde eine Ein-
griffsbewertung erstellt, die sich in der Bilanzierung auf die "Vorlaufigen Hinweise zum
Vollzug der Eingriffsregelung nach den §§ 10 bis 18 BbgNatSchG" (HVE Brandenburg) mit
Stand 01 / 2003 beruft. Die Kartierung der Biotope im Plangebiet erfolgte auf der Grundlage
der vom Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Naturschutz, 2003 neu gefassten Kar-
tierungsanleitung der "Biotopkartierung Brandenburg” (Verfasser: Dr. Zimmermann).

Aufgrund der ab Januar 2007 méglichen und fur diesen Bebauungsplan gewahlten Aufstel-
lung im beschleunigten Verfahren geméal § 13 a Abs. 2 des Baugesetzbuches - wodurch
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten - wird
in der Begriindung des Bebauungsplanes auf die Darstellung der erfassten Biotoptypen im
Plangebiet verzichtet.
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2.a.1 Schutzgut Mensch

Flr den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf
das Wohnumfeld (Erholungsfunktionen, Larm und Landschaftsbild) von Bedeutung.

Bewertung der Erholungsfunktion

Die gegenwartige Erholungsfunktion des Planungsgebietes ist auf eine FuBwegeverbindung
von der StralRe Am Obstgarten zu den 6stlich angrenzenden Kleingarten bzw. dem nérdlich
angrenzenden Wald beschrénkt. Die Bedeutung des Planungsgebietes als Erholungsflache
ist somit als gering einzuschéatzen.

Bewertung der Larmsituation

Von den durch die Bebauung ausgehenden Wirkungen sind die angrenzenden von der
Wohnnutzung gepragten Siedlungsbereiche der Siedlung des Ortsteils Priort durch den zu-
satzlichen motorisierten Quell- und Zielverkehr gering betroffen. Larm ist ein hérbarer Schall,
der eine gewollte Stille stért und damit zur Beeintrachtigung des menschlichen Wohlbefin-
dens fuhren kann. Die in der direkten Umgebung bzw. innerhalb des Planungsgebietes ent-
stehenden Larmemissionen sind derzeit duRerst gering und werden sich auch durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nur geringflgig verandern.

Weitere Emissionsquellen mit Auswirkungen auf das Siedlungsgebiet von Priort sind die im
Westen der Ortslage vorbeifilhrende Autobahn sowie die den Ort zerschneidende Eisen-
bahnstrecke. Hierzu liegt der Gemeinde eine Stellungnahme des damaligen Amtes fur Im-
missionsschutz Brandenburg an der Havel vom 16.11.2000 zum Entwurf der Klarstellungs-,
Entwicklungs- und Erganzungssatzung fir den Ortsteil Priort Siedlung der damals noch be-
stehenden Gemeinde Priort vor. Darin wurden auch die Verkehrsimmissionen bewertet. Im
Ergebnis ist festgestellt worden, dass 6stlich der in der damaligen Stellungnahme beigefiig-
ten Anlage 1 grin dargestellten Linie aus immissionsschutzfachlicher Sicht ein uneinge-
schranktes Bauen méglich ist. Diese Linie verlauft am westlichen Plangebietsrand. Somit
geht die Gemeinde, ohne eine aktuellere immissionsschutzfachliche Stellungnahme vorlie-
gen zu haben, davon aus, dass das Plangebiet durch Verkehrslarmimmissionen nicht bzw.
nicht erheblich betroffen ist.

Bewertung der Luftschadstoffe

Von den Baugebieten sind unter Zugrundelegung der giltigen Warmedammstandards und
moderner Heizungsanlagen keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Empfeh-
lungen fiir besondere MaRnahmen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen aus der
Wohn- und den anderen in den allgemeinen Wohngebieten allgemein zuldssigen Nutzungen
sowie der nicht stérenden Gewerbenutzung sind fir die Entwicklung des Baugebietes nicht
erforderlich. Der durch die Baugebietsflachen hinzukommende Anliegerverkehr wird zu einer
Erhdhung der Vorbelastung angrenzender Siedlungsflachen durch Abgase fihren. Die rela-
tiv geringe GroRle der Baugebiete fiihrt aber gegenuber der bereits vorhandenen Belastung
zu keiner zusétzlichen Belastung in der Ortslage.

Bewertung Abfallstoffe

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch ungeordnete Abfallentsorgung sind
im Plangebiet nicht zu erwarten, so dass hierdurch voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen auftreten werden.
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2.a.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schit-
zen. lhre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen,
zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Die Flachen des Untersuchungsgebietes stellen sich heute Uberwiegend als Siedlungsfla-
chen mit geringem Nutzungsdruck dar. Ein GroRteil der Flachen wird als Garten gepragt,
wobei auf einigen derzeit keine Nutzung stattfindet und diese sich zu Gartenbrachen entwi-
ckelt haben. Innerhalb dieser Flachen ware aber aufgrund des vorliegenden Planungsrech-
tes jederzeit eine Verdichtung bzw. Intensivierung der Gartennutzung méglich bzw. zulédssig.
Im Ealle des Flurstiickes 84/3 der Flur 5 handelt es sich um eine extensiv bewirtschaftete
Wiesenflache, auf der durch eine ein- bis zweimalige jéhrliche Mahd eine Verbuschung ver-
hindert wird. In Ihrem Randbereich befinden sich bemerkenswerte, alte Eichenbestande, die
vor allem die dstliche sowie die sudliche Grundstiicksgrenze begleiten. Diese Altbaume stel-
len besonders wertvolle Biotopstrukturen innerhalb des Planungsgebietes dar, die sich auch
in den westlich gelegenen, riickwartigen Gartenflachen fortsetzen und in ihrem Zusammen-
hang eine bedeutende Lebensraumfunktion erfullen. Die Bedeutung dieser Altbaumbestande
ist im Zusammenhang mit den angrenzenden, stark durchgrinten Garten- und Kleingarten-
gebieten als sehr hoch einzuschatzen und ist kunftig unbedingt zu erhalten. Die Lebens-
raumfunktion der Geholzbestinde dient einerseits der heimischen Flora, tragt aber anderer-
seits auch zu einer erheblichen Aufwertung der Biotopqualitaten des Gebietes fur die Fauna
bei. Konkrete Gutachten bzw. Aussagen zu bestimmten Faunengruppen liegen jedoch nicht
vor.

Bewertung

Im Plangebiet fihren die Festsetzungen des Bebauungsplanes planungsrechtlich betrachtet
nur in einem geringen Flachenanteil des Flurstiickes 84/3 der Flur 5 zu erheblichen und
nachteiligen Beeintrachtigungen gemal Naturschutzgesetz. Der Verlust von Vegetationsfla-
chen durch Uberbauung ist dort als erheblicher Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i.
V. m. § 21 BNatSchG zu beurteilen, wenn dem Boden durch Versiegelung die natirliche Bo-
denfunktion als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen entzogen wird. Mit der Neuversiegelung
von Flachen, fur die durch den Bebauungsplan erstmals Baurecht geschaffen wird, geht
vorhandene Vegetationsfliche verloren; Biotopflachen werden beeintrachtigt und teilweise
zerstort.

Die Festsetzung eines GroRteils der besonders wertvollen Geholzbestande als private bzw.
offentliche Grunflache verhindert jedoch Eingriffe in die besonders wertvollen Biotopstruktu-
ren und tragt so zu einer Vermeidung von Eingriffen bei. Innerhalb der Flachen der Klarstel-
lungssatzung wird mit der Ausweisung der Grinflachen sogar gegenuber dem bestehenden
Baurecht eine Konkretisierung der méglichen Baufléchen erreicht, die zu einer Vermeidung
von Eingriffen fuhrt.

Bei den im Bebauungsplan erstmals als Bauflache ausgewiesenen Teilflachen handelt es
sich zwar um gering beeintrachtigte, wertvolle Biotope, die besonders wertvollen Teile des
Planungsgebietes werden jedoch durch die Festsetzungen der Grunflachen vor einer Be-
bauung geschitzt.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in keinem Natur- und Landschaftsschutz-
gebiet sowie in keinem Fauna-Flora-Habitat-Gebiet und in keinem europaischen Vogel-
schutzgebiet. Er grenzt nur unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Kénigswald
mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft" an.

2.a.3 Schutzgut Boden

Die Boden im Planungsgebiet sind als Sand-Braunerden und Tieflehm-Fahlerden ausgebil-
det. Der reale, derzeitige Versiegelungsgrad ist sehr gering, das geltende Planungsrecht lie-
Be jedoch bereits heute eine zusatzliche Versiegelung der meisten Flurstiicke in einem der
Umgebung entsprechenden Mafe zu.

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GréRe von ca. 1,49 ha. Fur einen GroRteil des Pla-
nungsgebietes liegt jedoch aufgrund der Festlegungen der Klarstellungs-, Entwicklungs- und
Ergénzungssatzung bereits Baurecht vor. Die zusatzliche Neuversiegelung, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes erstmals zulassig werden, beschrankt sich auf eine
Flache von ca. 1.300 m? auf dem Flurstiick 84/3 der Flur 5.

Bewertung

Mit Grund und Boden soll gemaR § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Die-
sem Grundsatz wird vom vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung kinftiger Bau-
flachen innerhalb der bebauten Ortslage entsprochen. Im vorliegenden Fall gilt dies um so
mehr, da der Bebauungsplan fir den GroRteil der Flachen lediglich bestehendes Baurecht
umsetzt und durch eine verbesserte ErschlieRung nutzbar macht. Der Flachenanteil, auf
dem erstmals eine Neuversiegelung zuldssig wird, ist mit ca. 1.300 m? relativ gering. Die be-
troffenen Flachen werden dem natiirlichen Bodenhaushalt dauerhaft entzogen und die Funk-
tionen des Schutzgutes Boden gehen verloren. Die geringe GroéRe der beeintrachtigten Fla-
chen sowie die verfahrensseitige Zuordnung des aufzustellenden Planes als Bebauungsplan
der Innenentwicklung fuhren zu der Beurteilung, dass die entstehenden Beeintrachtigungen
nicht als erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten sind. Ein Kompensations-
bedarf entsteht somit nicht.

2.a4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung
im Sinne von § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden
Generationen ohne Einschrankungen alle Optionen der Gewdassernutzung offen stehen.
Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unter-

scheiden.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich einer Trinkwasserschutzzone. Laut Teil-
Landschaftsplan 1 wird der Grundwasserflurabstand im Planungsgebiet mit 5 bis < 10 m an-
gegeben; die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird hier als hoch einge-
stuft. Der Ortsteil Priort der Gemeinde Wustermark ist an die zentrale Abwasserentsorgung
angeschlossen.

Bewertung

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung
im Sinne von § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden
Generationen ohne Einschrénkungen alle Optionen der Gewadssernutzung offen stehen.
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Wie fiir das Schutzgut Boden beschrieben, gilt auch fur das Schutzgut Wasser die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereitete Neuversiegelung als Beeintrachtigung
des Schutzgutes. Es wird jedoch durch die Versickerung des Niederschlagswassers sowohl
innerhalb der Bauflichen als auch in den Verkehrsflachen (die Festsetzung der Grunflache
mit der Zweckbestimmung "Verkehrsbegleitgrin" dient der Schaffung einer Versickerungs-
flache fur das auf der Verkehrsflache anfallende Niederschlagswasser) eine Minderung der
Eingriffe erreicht und die Grundwasserneubildung nur in sehr geringem MaRe verringert. Die
Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser sind daher als gering zu bewerten.

Tankstellen sollten im Geltungsbereich Bebauungsplan nicht zugelassen werden. Damit wa-
re eine grundsétzliche Sicherung vor Beeintrachtigungen des angrenzenden Land-
schaftsschutzgebietes von nach dem WHG erlaubnispflichtigen Tankstellen gegeben.

2.a.5 Schutzgut Klima / Luft

Aus klimatischer und lufthygienischer Sicht betrachtet liegen innerhalb der Priorter Sied-
lungsflachen keine nennenswerten Beeintrachtigungen vor. Die gesamten Siedlungsgebiete
Priorts werden laut Teil-Landschaftsplan 1 als klimatisch geringfigig belastete Bereiche be-
zeichnet.

Bewertung

Bezogen auf das Klima weist das Plangebiet nur geringe Vorbelastungen auf. Die durch den
Bebauungsplan erstmals zuléssige Bebauung hat einen so geringen Umfang, dass Auswir-
kungen auf die lokalklimatische Situation nicht zu erwarten sind. Darliber hinaus werden die
klimatisch ausgleichend wirkenden Gehdlzbestande, die das Lokalklima stark beeinflussen,
erhalten und Eingriffe somit vermieden. Zusammenfassend sind die Beeintrachtigungen des
Klimas durch die Planung als gering zu bezeichnen.

2.a.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Ortsbild der an das Untersuchungsgebiet angrenzender Flachen ist durch Siedlungsfla-
chen mit Einzelhdusern und ihren hausgértnerisch genutzten Flachen gepragt. Das Bild des
Untersuchungsgebietes wird durch ahnliche Bebauungsstrukturen jedoch mit geringerer
Ausnutzung und einigen, derzeit brach liegenden Grundsticken bestimmt. Die Lage am
Siedlungsrand zum Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Kénigswald mit Havelseen und See-
burger Agrarlandschaft" fuhrt dazu, dass Erholungssuchende das Untersuchungsgebiet tan-
gieren, wenn sie den FuBweg in Verlangerung der Strafle Am Obstgarten nutzen, um in die
angrenzende Kleingartensiedlung zu gelangen.

Pragend wirken auf das Landschafts- und Ortsbild vor allem die markanten, alten Baumbe-
stande, die Uberwiegend aus Alteichen bestehen und entlang der éstlichen Grenze die Pla-
nungsgebietes sowie entlang der rickwartigen Grundstiicksgrenzen der von der Strale Am
Obstgarten erschlossenen Grundstiicke verlaufen. Es handelt sich um geschlossene Alt-
baumbestande von groRer Hohe, so dass sie nicht nur innerhalb der Grundsticke pragend
wirken, sondern auch dartber hinaus.
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Bewertung

Die fur das Orts- und Landschaftsbild so pragenden alten Baumbestande werden durch den
vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung von o6ffentlichen und privaten Griinfla-
chen geschitzt. Eingriffe werden so vermieden. Die festgesetzte, geplante Bebauungsstruk-
tur nimmt die Einzelhaus-Bebauung der Umgebung auf und setzt sie innerhalb des Pla-
nungsgebietes um. Die Auswirkungen der Planung auf das Landschafts- und Ortsbild sind
daher als gering zu bewerten.

2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Giiter zu verstehen die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte. Solche
Guter, wie Elemente der Baukultur sowie Baudenkmale im Sinne des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes sind im und an das Plangebiet angrenzend nicht vorhanden. Aller-
dings befindet sich der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem Boden-
denkmalbereich. Hierbei handelt es sich um die kulturgeschichtlich bedeutenden archéologi-
schen Fundstellen Priort Nr. 2 (Graberfeld der Ur- und Fruhgeschichte), 3 (Graberfeld der
romischen Kaiserzeit) und 5 (Siedlung der Ur- und Frihgeschichte), welche die Tatbe-
standsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal im Sinne von § 2 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 4
des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) erflillen.

Bewertung
Eingriffe in Kultur- und sonstige Sachgiiter kénnen durch BaumaRnahmen entstehen. Es be-

stehen jedoch Méglichkeiten zur Uberwindung dieses Eingriffes, indem die Bodendenkmale
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen werden. Veranderungen und Teilzersts-
rungen an Bodendenkmalen bedirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis / Baugenehmi-

gung.

2.a.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des Baugesetzbuches zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungs-
zusammenhange unter den Schutzgltern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden auf
Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Schutzgiter, bezogenen Auswirkun-
gen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefuge.

Unter Wechselwirkungen sind sich verstarkende, negative oder sich aufhebende Auswirkun-
gen der betrachteten Einzelaspekte zu verstehen, die in der Summe zu einer gednderten
Einschétzung der o. g. Bewertung fiuhren. Im vorliegenden Fall treten solche Wechselwir-
kungen jedoch nicht auf.
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2.b Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
2.bA1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter Ziffer 2.a ermittelten Umweltauswirkungen verbunden. Diese
sind fir einen GrofBteil der Schutzgiter als nicht erheblich zu bewerten. Aufgrund der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten die Be-
eintrachtigungen dariiber hinaus als bereits heute zulassig und ein Kompensationsbedarf
entsteht durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht.

2.b.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Baugebietsentwicklung wirde das Gelande des Flurstiickes 84/3 der Flur 5, wel-
ches auRerhalb des Erganzungsbereiches E3 der Klarstellungs-, Entwicklungs- und Ergéan-
zungssatzung gelegen ist, weiterhin als Wiesen- bzw. Gartenflache fungieren. Die Durchlas-
sigkeit des Bodens und ihre Bedeutung fur entsprechende Tier- und Pflanzenarten sowie
das Mikroklima blieben erhalten. Der Gehélzbestand wére in diesem Bereich vor Beeintrach-
tigungen geschitzt, da fur die Erganzungsflache im Bereich der Geholzbestande eine Bin-
dung zur Erhaltung des Baumbestandes festgesetzt wurde. Fur die Grundsticke der Klar-
stellungsbereiche gilt dies jedoch nicht: Hier waren die markanten, besonders wertvollen
Baumbesténde lediglich durch die Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark ge-
schitzt.

2.c Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Dies gilt auch fr
den Fall eines Bebauungsplans der Innenentwicklung: Auch wenn grundsatzlich davon aus-
gegangen wird, dass ein Bedarf an Kompensationsmanahmen durch den Bebauungsplan
nicht entsteht, wird doch im Rahmen der Aufstellung die Betrachtung der Umweltfolgen so-
wie deren Vermeidung und Minderung angestrebt. Die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft durch geplante Siedlungserweiterungen sind zu beurteilen und Aussagen zur
Vermeidung und zum Ausgleich zu entwickeln. Nicht unbedingt erforderliche Beeintréachti-
gungen sind aber durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und
entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen soweit moglich innerhalb des
Gebietes durch geeignete MaRnahmen auszugleichen.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Minderung werden nachfolgend als zusam-
mengefasste Zielvorstellungen und anschliefend durch die auf die jeweiligen betroffenen
Schutzgiter bezogene MaRnahmenbeschreibung konkretisiert.

2.c1 Schutzgut Mensch

Die festgestellten, auf den Menschen einwirkenden Belastungen sind durch gezielte Maf3-
nahmen vermeidbar. Im vorliegenden Fall wird die Verbindung der beiden, derzeit als Sack-
gasse endenden Stralen Am Obstgarten und Weinbergweg in einer minimalen Ausbaubrei-
te der Verkehrsflache ausgefuhrt. Gleichzeitig fuhrt die geplante S-Kurve zwingend zu einer
langsamen Durchfahrung.
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Somit wir die Vermeidung von zusatzlichen Durchgangsverkehr (z.B. als Abkiirzung) erreicht
und die Beeintrachtigungen der Anlieger lassen sich auf ein Minimum beschrénken. Jedoch
ist die aus dem zusatzlichen motorisierten Quell- und Zielverkehr resultierende geringe Er-
hohung der Verkehrslarm- und Luftschadstoffimmissionen nicht zu vermeiden. Diese sind
von den Anliegern hinzunehmen.

2.0.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Planung tritt eine geringe Veranderung der Biotopstrukturen ein. Die vorhandenen
Wiesenflachen des Flurstiickes 84/3 der Flur 5 werden in Gartenflachen umgewandelt. Dies
ware jedoch bereits bei Umsetzung der mit der Erganzungsflache E3 der Klarstellungs-,
Entwicklungs- und Ergénzungssatzung vorbereiteten Baupotenziale der Fall. Die wesentli-
chen, besonders wertvollen Biotopstrukturen werden durch die vorhandenen Altbaumbe-
stande gebildet, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes geschiitzt werden.

2.c.3 Schutzgut Boden

Beeintréchtigungen des Bodenhaushaltes gehen vor allem auf die Neuversiegelung von bis-
her unversiegelten Béden zuriick. Aufgrund des bestehenden Baurechtes fur groBe Teile
des Planungsgebietes sowie die groRflachige Ausweisung von Grinflichen im Bereich der
Baumbesténde reduziert sich der zusatzliche Eingriff erheblich. Der Bebauungsplan dient
der Nachverdichtung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im Sinne des § 13 a Abs. 1
Satz 1 BauGB.

Die im Bebauungsplan festzusetzende Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung betragt weniger als 20.000 Quadratmeter. Ein enger sachlicher, raumli-
cher und zeitlicher Zusammenhang zu anderen Bebauungsplanen ist nicht vorhanden. Dar-
aus folgt die Erflllung der Voraussetzungen fiir die Aufstellung eins Bebauungsplanes der
Innenentwicklung gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Der Bebauungsplan darf im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Das wiederum bedeutet, dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig gelten.

Somit werden die aus den festgestellten Beeintrachtigungen resultierenden Kompensations-
erfordernisse nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Da fir das Plangebiet eine konkrete Kampfmittelbelastung nicht bekannt ist, wird eine ge-
sonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung nicht erforderlich. Sollten dennoch Kampfmittel ge-
funden werden, ist es gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur
Verhutung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Branden-
burg - KampfmV) vom 23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsbilatt fur das
Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten, entdeckte Kampfmittel zu ber{h-
ren und deren Lage zu verandern. Es besteht die Verpflichtung, die Fundstelle geman § 2
der genannten Verordnung unverziglich der nachsten értlichen Ordnungsbehérde oder der
Polizei anzuzeigen.
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2.c.4 Schutzgut Wasser

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe soll die Retention und Versickerung von Nie-
derschldgen der neu anzulegenden StraRenverkehrsfliche durch Mulden festgesetzt wer-
den. Die Ruckhaltung und Retention von Niederschlagen auf den Baugrundstiicken kann
nicht festgesetzt werden, da sie gemal § 54 des Brandenburgischen Wassergesetzes be-
reits festgeschrieben ist. Demnach ist jeder Grundstuckseigentimer verpflichtet, anfallende
Niederschlage, wenn mdglich, auf seinem Grundstiick schadlos zu beseitigen (zu versi-
ckern).

2.c.5 Schutzgut Klima / Luft

Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen Grinfléachen sichern zusammen mit der text-
lichen Festsetzung zur Erhaltung des wertvollen, auch klimatisch wirksamen Baumbestan-
des. Diese Festsetzungen dienen der Vermeidung von Eingriffen in das Lokalklima. Die
erstmals durch den Bebauungsplan zulassige Neuversiegelung ist so gering, dass keine Be-
eintrachtigungen auf das Klima zu erwarten sind.

2.c.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Orts- und Landschaftsbild im Plangebiet wird mit der Planung nur geringfugig verandert.
Der Schutz und die Erhaltung der pragenden Baumbestande tragt auch fur dieses Schutzgut
zur Vermeidung von Eingriffen bei. Die Festsetzungen zur baulichen Dichte und Struktur
nehmen die Strukturen der Umgebung auf und vermeiden so ebenfalls Eingriffe in das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild.

2.c.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Pragende und in der Planung aufzunehmende Elemente der Baukultur sowie Baudenkmale
im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes sind im und an das Plangebiet
angrenzend nicht vorhanden. Allerdings befindet sich der gesamte Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes in einem Bodendenkmalbereich. Hierbei handelt es sich um die kulturge-
schichtlich bedeutenden archéologischen Fundstellen Priort Nr. 2 (Graberfeld der Ur- und
Fruhgeschichte), 3 (Graberfeld der rémischen Kaiserzeit) und 5 (Siedlung der Ur- und Frih-
geschichte), welche die Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal im Sinne von §
2 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 4 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG)
erfullen.

Da mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu rechnen ist, wird
auf die Festlegungen im Gesetz uUber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg (BbgDSchG) aufmerksam gemacht: Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale,
wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben,
Metallsachen. Miinzen, Knochen u. 4. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Bran-
denburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum, Abtei-
lung Bodendenkmalpflege, oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzu-
zeigen, bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schutzen. Die Funde sind un-
ter den Voraussetzungen des Denkmalschutzgesetzes abgabepflichtig.
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Die Denkmalfachbehérde fiir Bodendenkmale wird einer Erlaubnis zur Veranderung bzw.
Teilzerstérung des Bodendenkmales zustimmen, insofern sichergestellt ist, dass:

1. der Vorhabentrager im Hinblick auf § 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG die denkmalzerstéren-
den Erdarbeiten BaumaRnahmen auf ein unbedingt erforderliches MaR reduziert:

2. der Vorhabentrager in den Bereichen, wo denkmalzerstérende Erdarbeiten bzw. Bau-
malnahmen unumganglich sind, die Durchfuhrung von baubegleitenden bzw. bauvorbe-
reitenden archdologischen Dokumentationen (Ausgrabungen) zu seinen Lasten gern. §
7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG gewihrleistet.

Einzelheiten hierzu werden im Rahmen des denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens gere-

gelt.

2.d Anderweitige Planungsméglichkeiten

Standort

Durch die beabsichtigte Siedlungserweiterung einer kleineren unbebauten Flache innerhalb
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils, der Siedlung im Ortsteil Priort, sind, abgesehen
von gar keiner baulichen Entwicklung, grundsatzliche Alternativen zum Standort nicht mog-
lich. Mit der Bebauung direkt an vorhandenen ErschlieBungsstralen sowie innerhalb des im
bestehenden Ortszusammenhangs liegender Grundstiicksflachen werden Flachenpotentiale
genutzt, die zum Teil bereits heute durch Vorbelastungen und einer geringen Wertstufe (be-
zuglich der Leistungsfahigkeit der Biotope) bestimmt werden, und fiir die teilweise bereits
Baurecht besteht. Denkbare Alternativen fir die Bereitstellung von Bauland fur eine von Ein-
familienhdusern gepragten Siedlung befinden sich in weniger vorbelasteten Gebieten und
hatten somit gréRere Umweltbeeintrachtigungen zur Folge.

Planinhalt

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden alternativ stadtebauliche Planungs-
Uberlegungen erértert. Diese betreffen insbesondere die verkehrliche ErschlieBung als auch
die raumliche Auspragung der Baugebietsflichen. Die alternativen Planungsiberlegungen
sind im Abschnitt "1 a - Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes, Art des
Vorhabens und Festsetzungen" des Umweltberichtes dargelegt.

3 Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet umfasst sowohl vorhandene als auch Erweiterungsflachen fur
Wohnbauland, &ffentliche und private Griinflichen sowie Stralenverkehrsflichen in einem
kleinen Teilbereich des Ortsteiles Priort. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes schaffen
jedoch nur fur einen geringen Flachenanteil des Geltungsbereiches neues Planungsrecht.
Fur einen GroRteil der Flachen besteht bereits Baurecht aufgrund der Festsetzungen einer
Klarstellungs-, Entwicklungs- und Ergénzungssatzung. Der Bebauungsplan setzt in diesen
Bereichen die Aussagen der 0. g. Satzung um und konkretisiert diese fur einige Teilflachen.
Mit der Festsetzung einer 6ffentlichen ErschlieRungsstraie ermoglicht er jedoch fur einige
Teilflachen eine bessere Umsetzung des bestehenden Baurechtes. Angebunden an das Ub-
rige Strallennetz des Ortsteils Priort, werden die beiden das Plangebiet erschlieRenden
Stralen Am Obstgarten und Weinbergsweg Uber eine S-férmig gefuhrte neu anzulegende
StraRenverkehrsflache mit einander verbunden.
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Die vorgesehenen Bauformen entsprechen der in der Ortslage vorherrschenden, durch seit-
lichen Grenzabstand gepragten Bauweise. Zuldssig sollen sein: Wohnhauser die der Ver-
sorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe, und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. Darliber hinaus kénnen ausnahmsweise Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbetriebe zugelassen werden. Die Aus-
nahmen fur die Zulassigkeit von Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen werden
durch textliche Festsetzung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mit der Bestimmung umfangreicher Griinflachen in Kombination mit der Festsetzung zur Er-
haltung des Baumbestandes innerhalb der Grunflachen, werden Eingriffe in Natur und Land-
schaft bzw. in diese bemerkenswerten Altbaumbesténde vermieden. Dies gilt sowohl fur die
Bereiche, in denen neues Baurecht geschaffen wird, als auch fur die Flachen, die innerhalb
des klargestellten Bereiches gelegen sind. Eine solche Einschrankung des Baurechtes be-
stand durch die Satzung lediglich fur die Erganzungsflache E3, so dass durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes in Teilbereichen ein besserer Schutz der Altbdume erreicht
wird.

Eine Erweiterung des bestehenden Baurechtes stellt lediglich die Festsetzungen im &stlichen
Teil des Geltungsbereiches dar. Die geringe Flachenausdehnung der neuen Bauflachen
fuhrt jedoch dazu, dass die Eingriffe, die durch den Bebauungsplan entstehen, einen relativ
geringen Umfang haben.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im
Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB. Die Voraussetzungen fur die Aufstellung eins Be-
bauungsplanes der Innenentwicklung gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB liegen vor.
Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestelit werden. Das bedeutet,
dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.
Aus der in geringem Umfang entstehenden Neuversiegelung resultieren somit keine Kom-
pensationserfordernisse.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der Malinahmen zur Ver-

meidung und Minimierung der Umweltauswirkungen durch die Baugebietsentwicklung keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Teil B: Textliche Festsetzungen, nachrichtliche Hinweise ohne Normencharakter
BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3Nr. 3,
4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-

triebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

2. In den Baugebieten mit der abweichenden Bauweise "a" sind nur Gebaude mit seit-
lichem Grenzabstand als Einzelhduser mit einer Lange von héchstens 14,0 m zu-
lassig. Diese Gebaudelangen durfen durch untergeordnete Vorbauten gemaR § 6
Abs. 7 der Brandenburgischen Bauordnung sowie durch Garagen, insoweit sie nicht

unter das Dach eines Hauptgebaudes einbezogen werden, Uberschritten werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
iV.m. § 22 Abs. 4 BauNVO, § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 BbgBO

3. Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten auf den nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen in einer Tiefe von 4,0 m, gemessen von der StraBenbegren-

zungslinie, unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

4. In der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung "Verkehrsbegleitgriin” sind

Mulden fir die Versickerung von Niederschlagswasser anzulegen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biaumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

5. Innerhalb der 6ffentlichen und privaten Griinflachen sind die vorhandenen, gemaR

Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark geschitzten Baume zu erhalten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN)

6. In den Baugebieten, fir die in der Planzeichnung die Zahl der Voligeschosse als
Hochstmall mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das zulassig oberste

Voligeschoss einer baulichen Anlage in einem Dachraum eingebaut sein.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

7. Décher von Hauptgebauden sind als Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und Zeltdscher
mit einer gleichen Dachneigung sich gegeniiber liegender Dachflachen von mindes-

tens 22 und héchstens 50 Grad auszubilden.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO
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NACHRICHTLICHER HINWEIS OHNE NORMENCHARAKTER

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollstandig im Bodendenkmalbe-
reich mit den Bodendenkmalen (BD) Graberfeld der Ur- und Frithgeschichte, Graberfeld der
rémischen Kaiserzeit sowie einer Siedlung der Ur- und Frihgeschichte. Veranderungen,
Teilzerstérungen und MaRnahmen an einem Bodendenkmal durch Bodeneingriffe jeglicher
Art bedirfen der Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehérde und sind dokumentati-
onspflichtig in Verantwortung des Verursachers (BbgDSchG). Wer Bodendenkmale ent-

deckt, muss dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzeigen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 6 BauGB
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