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TEILI  ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
1 Planungsanlass, Entwicklungsziel und Wahl des Aufstellungsverfahrens

Planungsanlass und Entwicklungsziel

Der Gemeindeverwaltung Wustermark liegt ein Antrag auf Kauf des Flurstiickes 195 der Flur
4 in der Gemarkung Priort und gleichzeitig der Antrag auf Aufstellung eines Bebauungspla-
nes vor. Der Antragsteller beabsichtigt auf dem Flurstiick am Ende der August-Bebel-StraRe
ein Wohngeb&ude mit dazugehérigen Nebenanlagen zu errichten.

Gemaél der rechtsverbindlichen Klarstellungs-, Entwicklungs- und Erganzungssatzung fir
das Gemeindegebiet Priort-Siedlung liegt dieses Flurstiick im AuRenbereich. Im Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Wustermark ist die Flache als sonstige Griinfliche ausgewiesen
und es liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Kénigswald mit Havelseen und Seeburger

Agrarlandschaft".

Das Grundstiick am siidlichen Ende der August-Bebel-StraRe (Flurstiick 195, Flur 4, Gemar-
kung Priort) befindet sich auBerhalb des in der gemeindlichen Klarstellungs-, Entwicklungs-
und Ergénzungssatzung festgestellten bzw. bestimmten im Zusammenhang bebauten Orts-
teils, also im AuBenbereich, und kann daher nicht bebaut werden. Aufgrund der vorhande-
nen gesicherten ErschlieBung und dem angrenzenden Bebauungszusammenhang kénnte
der zur Strae gelegene Grundstiicksteil im Sinne der Klarstellung gemaR § 34 Abs. 4 Nr.1
des Baugesetzbuches in den Bebauungszusammenhang einbezogen werden, wenn nicht
ein naturschutzfachlicher Belang und dieser der geordneten stidtebaulichen Entwicklung
entgegenstiinde. Die Flache bietet jedoch aufgrund ihrer Lage im Siedlungszusammenhang
zweifellos die Méglichkeit, einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB aufzustellen.

Der Antragsteller hat bereits im Rahmen der

Voranfrage zur Prifung auf Notwendigkeit einer Ausgliederung aus dem Landschafts-
schutzgebiet "Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft' bzw. zur Er-
klarung der Vereinbarkeit mit dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes geman
der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet im Rahmen der geplanten Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Errichtung eines Wohnhauses in
14641 Wustermark OT Priort, Landkreis Havelland

ein natur- und artenschutzfachliches Gutachten erstellen lassen. Im Ergebnis ist von der
Oberen Naturschutzbehérde (Ministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
des Landes Brandenburg) in Verbindung mit der Inaussichtstellung einer naturschutzrechtli-
chen Einzelfallentscheidung die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
empfohlen worden. Das mit dem Bebauungsplan tiberplante Flurstiick 195 der Flur 4 wird in-
nerhalb des LSG verbleiben, also nicht ausgegliedert. Die Zulassigkeit des Vorhabens kann
nach erfolgter Bebauungsplanung im Rahmen einer Einzelfallentscheidung erfolgen.
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Wahl des Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren

Da vom potenziellen Vorhabentrager der bei einem Vorhaben- und ErschlieRungsplan erfor-
derliche Nachweis der zivilrechtlichen Durchfiihrbarkeit des Vorhabens (Nachweis des Ei-
gentums an Grund und Boden) derzeit nicht gefiihrt werden kann, sind andere Méglichkeiten
der Herbeifiihrung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit des Vorhabens untersucht worden,
die zur Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB flhren.

Der Bundesgesetzgeber hat mit dem Baugesetzbuch (BauGB) den Gemeinden die Maglich-
keit der Aufstellung von Bebauungsplénen der Innenentwicklung eréffnet. Die Verwaltung der
Gemeinde Wustermark hat das Vorliegen der Voraussetzungen gepriift und vorgeschlagen,
diesen, der Nachverdichtung dienenden Bebauungsplan im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB aufzustellen.

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

§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB bestimmt, dass ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
unzuléssig ist, wenn durch ihn die Zuléssigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt. Das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB ist daher ausgeschlossen, wenn der Bebauungsplan erkenn-
bar ein UVP-pflichtiges Vorhaben nach der Anlage 1 zum UVPG ausweisen soll. Hierzu zzh-
len neben den UVP-pflichtigen Einzelvorhaben die in Nr. 18.1 der Anlage 1 zum UVPG ge-
nannten Bauvorhaben. Ob ein AusschlieBungsgrund vorliegt ergibt sich aus dem Inhalt des
Bebauungsplans. In den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist insoweit zu ermit-
teln, ob durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit eines Projekts begriindet wird, das einer
UVP-Pflicht unterliegt. Dieses ist fir diesen aufzustellenden Bebauungsplan der innenent-
wicklung nicht gegeben. Der Bebauungsplan verfolgt ausschlieRlich die Festsetzung einer
Flache fur die Wohngebietsnutzung. Damit begriindet sich keine Zuldssigkeit 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 Grundflache nicht erreicht wird.

Daraus folgt die Erfillung der Voraussetzungen fiir 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 aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder als Zulassig gelten. Somit wer-
den mégliche Kompensationserfordernisse nicht Gegenstand der Festsetzungen des Be-

bauungsplanes.

Dieses Planverfahren hat auch das Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft des Lan-
des Brandenburg, Referat Stadtebau- und Wohnungsrecht empfohlen, auch im Hinblick auf
das Entwicklungsgebot gemiR § 8 Abs. 2 BauGB und die vorhanden planungsrechtliche
Ausgangslage der Gemeinde Wustermark (abweichenden Flachennutzungsplandarstellung).

Der § 8 Abs. 2 BauGB bestimmt, dass Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln sind. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wuster-
mark in der Fassung seiner Erweiterung/Anderung vom April 2006/Juli 2006 stellt fur das

Plangebiet dar:
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1. eine sonstige Grinflache,

2. eine nachrichtliche Ubernahme eines Landschaftsschutzgebietes und

3. eine textliche Darstellung, die der Gemeinde einen begrenzten Entwicklungsspiel-
raum einrdumt, so dass z. B. bei der Erarbeitung eines Bebauungsplanes ein be-
schrénktes Abweichen vom FNP méglich ist. Als Flachenschwelle werden maximal
2,0 ha festgelegt. So ist z.B. aus einer Gemischten Bauflache (M) eine Wohnbaufla-
che (W) entwickelbar und umgekehrt, wobei aber Funktion und Wertigkeit der Bau-
flachen sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten
stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben miissen.

Aus diesen planzeichnerischen und textlichen Darstellungen des FNP ist jedoch der aufzu-
stellende Bebauungsplan nicht entwickelbar. Eine verfahrenseitig parallele Anderung des
FNP's wére unabdingbar, die jedoch aufgrund einer dann erforderlichen Baugebietsflachen-
darstellung innerhalb des LSG den Widerspruch der betroffenen Behérden und Trager 6f-
fentlicher Belange hervorrufen wiirde und das Vorhaben in Frage stellen kénnte.

Mit § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB hat der Gesetzgeber den Gemeinden eingeraumt, ei-
nen Bebauungsplan, der von den Darstellungen des FNP abweicht, auch aufzustellen. bevor
der FNP geéndert oder ergédnzt ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf dabei
nicht beeintrachtigt werden.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB kénnte
aufgrund des Absatzes 2 Satz 1 Nr. 2 vorerst das in § 8 bestimmte Entwicklungsgebot ver-
nachlassigen. Mit Erteilung der naturschutzfachlichen Einzelfallentscheidung auf der Grund-
lage des Bebauungsplanes (der Innenentwicklung) erhielte das innerhalb des LSG umzuset-
zende Vorhaben seine naturschutzrechtliche Legitimation und bediirfte dann nicht unbedingt
einer spateren dann zum LSG widerspriichlichen (Bauflachen-) Berichtigung im FNP.

Aufstellungsbeschluss

GemafR § 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde Bauleitplédne aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane sind von
der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark hat auf ihrer Sitzung am 16.08.2011
den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. P 31 "August-Bebel-Strake" als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gefasst. Von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes wird abgesehen. Die allgemeine
Planungsabsicht ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes.

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Zulassigkeit der Errichtung eines Wohnge-
baudes innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Kénigswald mit Havelseen und
Seeburger Agrarlandschaft" vorbereiten. Die Vereinbarkeit eines Wohnbauvorhabens mit
den Inhalten der Landschaftsschutzverordnung ist vom Verordnungsgeber ausschlieRlich an
eine Wohnnutzung geknlpft. Andere zulédssige oder ausnahmsweise zuléassige Nutzungen
eines Baugebietes im Sinne des § 1 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung sind somit auszu-
schlieBen. Die Festsetzung eines reinen Wohngebietes (WR) in Verbindung mit dem Aus-
schluss der in diesem Baugebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ist eine logische

Folge.



GEMEINDE WUSTERMARK - ORTSTEIL PRIORT BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. P 31
"AUGUST-BEBEL-STRASSE" 22. MAI 2012

2 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Wustermarker Ortsteil Priort und dort 6stlich der die Ortslage
in Nord-Suid-Richtung querenden Priorter Chaussee. Das Plangebiet ist durch die Gemein-
destralle August-Bebel-StraRe an das 6rtliche StraBennetz angebunden.

%

Am i

" Wustermar

015} . . /.

Lage des Plangebietes

L = =

Ausschnitt (M 1: 50.000) aus der StraRenkarte "Niederlassung Potsdam - Landkreis Havelland, Kreisfreie Stadt
Potsdam, Kreisfreie Stadt Brandenburg a. d. Have!" des Landesbetriebes Stralenwesen Brandenburg
M 1:100.000, 2. Auflage 2006

Der réaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans und seine unmittelbar angrenzenden

Flachen liegt in der Flur 4, Gemarkung Priort, und ist

- im Norden vom Stralen-Flurstiick 191 und einem sich daran anschlieRenden bebauten
Siedlungsbereich,

- im Osten vom Wald-Flurstiick 196,

- im Suden von der Graslandbrache des Flurstiickes 195 und

- im Westen vom bebauten Siedlungsbereichs-Flurstiick 194

umgeben. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. P 31 "August-Bebel-

Strale" umfasst teilweise die Flurstiicke 192 und 195. Er hat eine Gréfe von ca. 0,24 ha.
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3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Grundstiicks- und Eigentumsverhiltnisse

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes teilweise liegenden Flurstiicke 195 und 192
(August-Bebel-Stral3e) der Flur 4 und Gemarkung Priort befinden sich im Eigentum der Ge-
meinde Wustermark. Das Flurstiick 195 ist an einen privaten Erwerber verduRert worden.
Der Eigentumsiibergang erfolgte zu Beginn des Jahres 2012.

Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Das Plangebiet ist zurzeit unbebaut und wird von Granland bestimmt. Von Nord nach Sid
fallt das Gelande innerhalb des Plangebietes ab. Die nérdlich und westlich vorhandene Ein-
familienhausstruktur wirkt prégend auf das Plangebiet.

Ortshild 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.

Natur- und Landschaftsraum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in der landwirtschaftlichen Férderung teil-
weise als Ackerflache gefiihrt, wobei sie in den vergangenen Jahren als Stilllegungsflache
bzw. als Ackerfutterflache in den Férderunterlagen benannt wurde. Im Siden und im Osten
des sehr langgestreckten Flurstiickes 195 der Flur 4 befinden sich Gehélzbestande, im sid-
lichen Bereich mit einer Auspragung als Erlenbruchwald und im Osten als Laubholzbestand.
In den Ubergéngen von Offenland zu Wald befinden sich feuchte Hochstaudenkomplexe so-
wie weitere vernasste Bereiche.

Die Flache liegt volistandig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Kénigswald mit Ha-
velseen und Seeburger Agrarlandschaft".

StraBenverkehrsflichen

Das Plangebiet ist tiber die GemeindestraBe August-Bebel-Strale direkt an die den Ortsteil
Priort durchlaufende KreisstraRe K 6304 (Priorter Chaussee) angebunden.

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Der Ortsteil Priort ist an die zentrale Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des
Wasser- und Abwasserverbandes "Havelland" (WAH) angeschlossen. Die Trink- als auch die
SchmutzwassererschlieBung im &ffentlichen Bereich fiirr das Grundstiick im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist gesichert. Unmittelbar vor dem Flurstiick 195 - etwa grundstiicks-
mittig - endet die 6ffentliche Schmutzwasserbeseitigungsanlage mit einem Schachtbauwerk,
welches eine Tiefe von ca. 1,45 m aufweist. Bei Anschlussnahme des Grundstiickes im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes muss hier eine Grundstiicksanschlussleitung hergestellt
werden. Auf der nordlich gelegenen StraRenseite befindet sich die éffentliche Trinkwasseran-
lage. Eine Grundstiicksanschlussleitung muss auch hier nachtraglich hergestellt werden.
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Léschwasserversorgung

Nach den Bestandsunterlagen beim Wasser- und Abwasserverband "Havelland" (WAH) be-
finden sich in der August-Bebel-StraRe zwei Unterflurhydranten mit der Nennweite DN 80.
Einer dieser Hydranten ist vor dem Objekt August-Bebel-StraRe Nr. 4 und der zweite Hydrant
befindet sich unmittelbar hinter dem Objekt August-Bebel-StraRe Nr. 10. Die Entfernung der
Hydranten untereinander betrégt ca. 100 m.

Nach der dem Wasser- und Abwasserverband "Havelland" (WAH) vorliegenden Feuerldsch-
wasserkonzeption und der durchgefiihrten hydraulischen Berechnung zu den Entnahme-
mengen nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 wird eine Léschwasserentnahme von 48 m3/h fir
die Dauer von 2 Stunden in der August-Bebel-Strale ausgewiesen.

Elektroenergieversorgung

Der Ortsteil Priort ist an das Elektroenergienetz der E.ON edis AG, Regionalbereich West
Brandenburg, angeschlossen. Das Plangebiet selbst ist elektrotechnisch nicht erschlossen.
In Abhédngigkeit von der kiinftig benétigten elektrischen Leistung ist die Herstellung eines
Hausanschlusse bzw. der Ausbau des Versorgungsnetzes der E.ON edis AG durch den
Grundstuckseigenttimer erforderlich.

4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

4.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark stellt fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. P 31 "August-Bebel-StraRe" eine sonstige Griinflache dar. Dariiber hin-
aus ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes von einem Landschaftsschutzgebiet be-

troffen.

Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan der
Gemeinde Wustermark

mit Darstellung des
Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes P 31

in der Fassung
der Bekanntmachung
vom 17.07.2006

ohne MaRstab

10
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4.2 Anpassung des Bebauungsplans an die Ziele der Raumordnung

Mit Schreiben vom 24.01.2012 sind der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung die Pla-
nungsabsichten mitgeteilt und die Anfrage nach den Zielen, Grundsétzen und sonstigen Er-
fordernissen der Raumordnung nach Artikel 12 Abs. 1 Landesplanungsvertrag zum Be-
bauungsplan Nr. P 31 "August-Bebel-Strake" gestellt worden.

Die Ubereinstimmung der dargelegten Planungsabsicht mit den Zielen der Raumordnung er-
folgte mit Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 14.02.2012; Ziele der
Raumordnung stehen der Planungsabsicht nicht entgegen. Folgende Ziele und Grundsatze
der Raumordnung wurden mitgeteilt:

Die Gemeinde Wustermark ist nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B eine Gemeinde mit
Gestaltungsraum Siedlung. Der Geltungsbereich liegt auRerhalb dieses Gestaltungsraums
im Randbereich des Freiraumverbundes.

Nach den fir die raumordnerische Steuerung der Siedlungsentwicklung zutreffenden und

mafgeblichen Zielen aus Il 4 ff. LEP B-B

- sind neue Siedlungsfldchen an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliefien, Ausnah-
men fur Gewerbe und Industrieflachen sind entsprechend von Kriterien zulassig (4.2 (Z)
LEP B-B)

- ist Wohnsiedlungsflachenentwicklung innerhalb von Gemeinden mit einem Gestaltungs-
raum Siedlung in Siedlungsbereichen auRerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung ge-
mal Ziel 4.5 Abs. 1 Ziffer 4 i.V.m. Abs. 2 LEP B-B durch Innenentwicklung sowie im
Rahmen der zusatzlichen Entwicklungsoption méglich.

Die Begriindung des Ziels 4.5 LEP B-B konkretisiert u. a. den Begriff der Innenentwicklung.
Um diese wiirde es sich im Fall des geplanten Wohngebaudes bei dessen unmittelbarer Zu-
ordnung zur vorhandenen Bebauung handeln. Die raumordnerische Einschatzung der In-
nenentwicklung ersetzt jedoch nicht die notwendige baurechtliche Bewertung.

Hinsichtlich des festgelegten Freiraumverbundes geht die Gemeinsame Landesplanungsab-
teilung aufgrund der nur randlichen Lage des Geltungsbereiches davon aus, dass die Anfor-
derungen des Ziels 5.2 LEP B-B, d. h. Sicherung des Verbundes sowie Entwicklung seiner
Funktionsféahigkeit, hinreichend beachtet werden und keine Beeintrachtigung des Freiraum-

verbundes zu erwarten ist.

Die Grundsétze zur Siedlungsentwicklung aus § 5 LEPro 2007 und 4.1 LEP B-B sowie zur
integrierten Freiraumentwicklung aus § 6 LEPro 2007 und 5.1 LEP B-B sind zu beriicksichti-

gen.

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
Festlegungen (Grundsitze der Raumordnung) - § 5 Siedlungsentwicklung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Der Gewerbeflachenentwicklung soll
daneben auch in raumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirtschaftlichem
oder wissenschaftlichem Potenzial angemessen Rechnung getragen werden.

(2) Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuBenentwicklung haben. Dabei sollen
die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Sied-
lungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflichen bei der Sied-
lungstatigkeit Prioritat haben.
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5

5.1

(3) Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen ange-
strebt werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch
schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die
Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

(4)  Der innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt und eine verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes
(Grundversorgung) gesichert werden. Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen
sollen den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zu-
geordnet werden.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
5 - Steuerung der Freiraumentwicklung

Im Rahmen der integrierten Freiraumentwicklung werden raumordnerische Grundsétze
und Ziele zum Schutz der Freiraumfunktionen gegeniiber raumbedeutsamer Inan-
spruchnahme und Zerschneidung festgelegt. Die integrierte Freiraumentwickiung baut
konsequent auf den drei Saulen der Nachhaltigkeit (6kologisch, 6konomisch, sozial) auf.
Im gemeinsamen Planungsraum wird eine querschnittsorientierte. integrative Freiraum-
entwicklung angestrebt, die ein vertragliches Miteinander der unterschiedlichen Funktio-
nen und Nutzungen gewdhrleistet. Eine Aufteilung des Freiraumes in unterschiedliche
Nutz- und Schutzfunktionen wird diesem Anspruch nicht gerecht. Besonders hochwerti-
ge Freiraumfunktionen werden in einen groRraumig Ubergreifenden Freiraumverbund
eingebunden und geschiitzt. Eine monofunktionale Freiraumsteuerung zur Koordinie-
rung der unterschiedlichen Schutz- und Nutzanspriiche untereinander erfolgt lediglich fur
die raumordnerische Vorsorge und Schadensminimierung in Uberschwemmungsgefahr-
deten Gebieten.

5.1 (Grundsatz - G)

(1)  Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten werden. Bei
Planungen und MaBnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zer-
schneiden, kommt den Belangen des Freiraumschutzes eine hohe Bedeutung zu.

(2) Bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen soll die Inanspruchnahme von Frei-
raum minimiert werden.

Planung

Stédtebauliches Konzept

Das Flurstiick 195 der Flur 4 liegt am Ende eines Siedlungsbereiches und entfaltet im Uber-
gangsbereich zu den angrenzenden Waldflachen durch sein Offenland eine besondere land-
schaftliche und auch stadtebauliche Wirkung. Diese besondere Situation wird aufgegriffen.
Die aus westlicher Richtung vorgegebene stadtebauliche Pragung wird mit der vorderen und
der hinteren Bauflucht fortgefiinrt. Das Plangebiet soll wie auf den anderen, benachbarten
Grundstiicken auch nur mit einem einzelnen Wohnhaus bebaut werden. Allerdings gestattet
die Grundstiickslage auch eine besondere Architektur, die im Bebauungsplan nicht naher
vorbestimmt werden soll. Geregelt wird nur der stadtebauliche Rahmen bezlglich des Gra-
des seiner Uberbauung, dessen Lage und Geschossigkeit.
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5.2 ErschlieBungskonzept / Niederschlagswasserversickerung

Die stédtebauliche Planung, auch die der ErschlieBung des Plangebietes, orientiert sich an
dem in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) angefithrte Grundsatz der Abwas-
serbeseitigung, wonach Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
(ber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewssser eingeleitet
werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Planung bericksichtigt die Bewirtschaftungsregelung des Grundwassers des § 54 Abs. 4
Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG), wonach das Niederschlagswasser zu versi-
ckern sei, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige
Belange nicht entgegenstehen.

Die Gemeinde Wustermark hat von der Erméachtigung, im Einvernehmen mit der Wasserbe-
horde eine Satzung zu erlassen, die eine verpflichtende Versickerung des Niederschlags-
wasser auf den Grundstlicken, auf denen es anfillt, vorsieht, Gebrauch gemacht und am
25.11.2009 die "Satzung der Gemeinde Wustermark Uber die Entsorgung von Nieder-
schlagswasser und die Erhebung von Kostenersatz fiir den Anschluss eines Grundstiicks an
die offentliche Niederschlagswasseranlage (Niederschlagswassersatzung)" beschlossen.
Der § 3 der Niederschlagssatzung regelt die Entsorgungspflicht auf dem Grundstiick. Dem-
nach hat der Eigentiimer das auf seinem Grundstiick anfallende unbelastete Niederschlags-
wasser auf dem Grundstiick, auf dem es anféllt, zu nutzen oder zu entsorgen. Die Entsor-
gung soll vorrangig durch Versickerung erfolgen. Bei der Entsorgung des Niederschlagswas-
sers auf dem Grundstiick ist die Versickerungsfahigkeit des Grundstiicks auszuschopfen, um
so die Reinigungsfahigkeit der belebten und begriinten oberen Bodenschichten vollstandig
auszunutzen (oberirdische Versickerung). Das Anschluss- und Benutzungsrecht sowie der
Anschluss- und Benutzungszwang/Befreiung regeln die §§ 4 und 5 der Niederschlagswas-
sersatzung.

Das auf der offentlichen StraRenverkehrsfliche August-Bebel-StraRe anfallende Nieder-
schlagswasser wird in den sidlich, die Fahrbahn begleitenden Mulden gefasst und oberfla-

chig zur Versickerung gebracht.

5.3 Wesentlicher Planinhalt

Das Plangebiet wird in ein Baugebiet (reines Wohngebiet) und in eine Verkehrsfidche ge-
gliedert. Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung wird durch den Ausschluss einzel-
ner ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen konkretisiert.

Mit der Festsetzung von Grundfidchenzahien und ihren Uberschreitungsméglichkeiten, der
Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse als HochstmaR wird das Maf der baulichen Nutzung
der Baugebiete naher beschrieben.

Fur das reine Wohngebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die eine Gebiude-
langenbeschrankung und den Ausschluss von Doppelhdusern und Hausgruppen umfasst.
Mittels Baugrenzen wird die Uiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Dieses erfolgt auch
uber Baufensterausweisungen. Dariiber hinaus wird in Verbindung mit der zulassigen Zahl
der Vollgeschosse als HéchstmaR die MindestgréRe von Baugrundstiicken im reinen Wohn-

gebiet geregelt.
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Die vorhandene Verkehrsflache wird als 6ffentliche StraRenverkehrsflache bestimmt.

Zum Schutz als auch zur Entwicklung von Natur und Landschaft erfolgen textliche Festset-
zungen. Diese umfassen sowohl MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft als auch ein Pflanzgebot.

Eine bauordnungsrechtliche textliche Festsetzung im Sinne einer értlichen Bauvorschrift er-
ganzt die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen. Diese beinhaltet eine Bestimmung zu Ab-
grabungen und Aufschittungen.

Nachrichtlich wird ibernommen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans vollstandig
im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarland-

schaft (Verordnung vom 30.11.1998, zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom
01.10.2008) liegt.

5.4 Begriindung der Festsetzungen

Festsetzungen der Planzeichnung

Art der baulichen Nutzung

In einem reinen Wohngebiet ist nur die Wohnnutzung die allgemein zuldssige Nutzung. Die

Festsetzung eines reinen Wohngebietes entspricht somit der im Aufstellungsbeschluss zum

Bebauungsplan formulierten Intention der Planung. Die ausnahmsweise im reinen Wohnge-

biet zulassigen Nutzungen

- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und

- Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche u. sportliche Zwecke

sind jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplans (siehe textliche Festsetzung 1 und deren

Begriindung).
MaR der baulichen Nutzung

Gemél den zwingenden Festsetzungsanforderungen des § 16 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung wird eine Grundflachenzahl in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Voll-
geschosse als Héchstmaf bestimmt. UbermaRige, stadtebaulich nicht gewollte Hohenent-
wicklungen sollen damit ausgeschlossen sein.

Im Plangebiet kénnen sich die Grundflachenzahlen nur bedingt an der vorhandenen Bebau-
ungs- und Grundsticksstruktur orientieren. Die bebauten Grundstiicke der naheren Umge-
bung weisen unterschiedliche Grundstiickstiefen auf. Die vorhandenen Bebauungen sind un-
ter Beriicksichtigung seitlicher Grundstiickabstinde auf ihrer ganzen Breite mit Wohnh&u-
sern bebaut. Aufgrund der zum Teil sehr tiefen und in ihren hinteren Teilen unbebauten
Grundstiicke wéaren unterschiedliche, jedoch duRerst geringe stadtebauliche Dichten zu er-
mitteln.

Mit der Klarstellungs-, Entwicklungs- und Ergénzungssatzung fur die Siedlung in der Ge-

meinde Priort aus dem Jahre 2002 sind die Grundstiicksteile, die eine Innenbereichsqualitat
aufweisen, festgelegt worden. Die darin enthaltenen Abgrenzungen zwischen dem Innen-
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und dem AuBenbereich und ihre stadtebaulichen Dichten sind bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes aufgegriffen worden.

Ausschnitt aus der Klarstellungs-, Ent-
wicklungs- und Erg&nzungssatzung

fur die Siedlung in der Gemeinde Priort
vom Januar 2002

ohne Malistab

Die mit der geplanten, von einem Einzelhaus gepragten Bebauungsstruktur zu erwartende
Versiegelung bleibt wesentlich unter den Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der
baulichen Nutzung gemaR § 17 der Baunutzungsverordnung (fir reine Wohngebiete GRZ <
0,4) bleibt.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist fiir die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet
jedoch nicht erforderlich. Mit der Bestimmung des MaRes der zuldssig (iberbaubaren Grund-
flaiche sowie der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ' als Héchstmaf wird die erforderliche
dreidimensionale Maffestsetzung der baulichen Nutzung eindeutig bestimmt.

Somit wird fur das reine Wohngebiet (WR) die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal auf
ein bzw. zwei beschrankt. Diese Festsetzung zur Geschossigkeit orientiert sich einerseits an
der Vorprégung der in der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes bestehenden Be-
bauungen.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bauweise wird festgesetzt, da die vorhandene stadtebauliche Struktur aufgenommen
werden soll und die Gréfie der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen auch Anderes, nicht Ge-
winschtes zulassen kénnte (Gebaudetyp und Baukérperldngen). Da die stadtebaulich ge-
wollte Bauweise weder der offenen noch der geschlossenen zuzuordnen ist, wird eine ab-
weichende Bauweise mittels textlicher Festsetzung bestimmt. Mit der Festsetzung der tiber-
baubaren Grundstiicksflachen, unter Verwendung von Baugrenzen, wird eine Zonierung des
Plangebietes in einen Gberbaubaren und einen nicht iiberbaubaren Bereich vorbereitet.

Die Festlegung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen greift die in stidlich der August-Bebel-
Stral’e vorgefundene Bebauungssituation auf. Die Wohnh&user sind dort sehr weit von der

1 Gemald der Begriffsbestimmung in § 2 Abs. 4 der Brandenburgischen Bauordnung sind Vollgeschosse alle
oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Gelandeoberfiiche
hinausragt. Geschosse, die ausschlieflich der Unterbringung technischer Gebaudeausristungen dienen (in-
stallationsgeschosse) sowie Hohiraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufent-
haltsraume nicht méglich sind. gelten nicht als Vollgeschosse.
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StralBe zuriickgesetzt. In Verbindung mit dem festgesetzten schiitzenden Abstand zum
groRkronigen Baumbestand vor dem Baugebiet erkléren sich somit auch die vorderen und
hinteren Baugrenzen. Westlich erfolgt keine mittels Baugrenze bestimmte Begrenzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache. Hier wird unter Wahrung der bauordnungsrechtlichen Ab-
standsregelungen der Bebauungszusammenhang aufgegriffen und fortgefuhrt, was zu der
Bestimmung einer Baufenstertiefe von 15,0 m fuhrt.

In Gstlicher Richtung erfolgt jedoch eine Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache.
Dieses resultiert aus dem naturschutzfachlichen Erfordernis, eine Bebauung nicht zu weit an
den 6stlich angrenzenden Naturraum (hier: Waldflachen) heranzuriicken.

Die Breite des durch die Baugrenzen bestimmten Baufensters wird durch die Anordnung

- eines hdchstens zweigeschossigen Wohnhauses, fir das (siehe textliche Festsetzung
Nr. 3) in seiner zulassigen Zweigeschossigkeit eine weitere Langen- und Tiefenbe-
schrankung erfolgt,

- eines eingeschossigen Garagen- bzw. Nebengeb&udes,

- eines im dstlichen Baufensterteil méglichen eingeschossigen Wohngebaudeteils sowie

durch die Beriicksichtigung eines 3 m breiten bauordnungsrechtlichen Grundsticksmindest-

abstandes bestimmt.

Da stédtebaulich kein Erfordernis erkennbar ist, somit auch nichts anderes festgesetzt wird,
kénnen auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14
der Baunutzungsverordnung zugelassen werden. Das Gleiche gilt fur bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden

kénnen.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die August-Bebel-Stral3e erschlossen. Die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegenden Stralenflurstiicksteile sowie die auBerhalb davon liegenden
Flachen der Wendestelle und der sudlich zur Fahrbahn verlaufenden Entwasserungsmulde
werden als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Innerhalb der StraRenverkehrsfla-
che befinden sich gem&R der "Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark zum Schutz
von Baumen, Hecken und Strauchern" neun geschiitzte Eichen und ein 6-stdmmiger Ahorn-
baum. Da sie innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache stehen, ist eine gesonderte
Festsetzung des Bebauungsplanes zum Erhalt dieser B&ume nicht erforderlich. Dartiber hin-
aus ist die Einteilung der Verkehrsflachen nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Die August-Bebel-Strale ist eine ausgebaute GemeindestraRe. Das auf dieser offentlichen
StralRenverkehrsfidche anfallende Niederschlagswasser wird in den siidiich der Fahrbahn
begleitenden Mulden gefasst und oberflachig zur Versickerung gebracht. Diese bereits ange-
legten Mulden sind nur durch die dicht stehenden Baumbesténde sowie durch die ebenfalls
bereits angelegten Grundstiickszufahrten unterbrochen. Zum Schutz des vor dem Baugebiet
(reines Wohngebiet) vorhandenen Baumbestandes sowie der angelegten Versickerungsmul-
den wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Dieser Bereich verlauft auf der
gesamten Lange der Grundstlicksgrenze zur StralRenverkehrsflache bis auf einen 10 m brei-
ten, die vorhandene Grundstiickszufahrt auf das Flurstiick 195 der Flur 4 beriicksichtigenden

Abschnitt.
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Textliche Festsetzungen

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im reinen Wohngebiet (WR) sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 der

Baunutzungsverordnung

- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

- Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes
dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche u. sportliche Zwecke

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Zulassigkeit der Errichtung eines Wohnge-
baudes innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Kénigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft" vorbereiten. Die Vereinbarkeit eines Wohnbauvorhabens mit den Verord-
nungsinhalten der Landschaftsschutzverordnung wird vom Ministerium fiir Umwelt, Gesund-
heit und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg unter Berlicksichtigung der im Kapitel
1 "Planungsanlass und Entwicklungsziel" dargelegten Gesichtspunkte in Aussicht gestellt.
Demzufolge sind andere, nicht fir das Wohnen bestimmte Nutzungen auszuschlieRen. Das
betrifft somit auch die im reinen Wohngebiet (WR) ausnahmsweise zuléssigen

- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und

- Anlagen flir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche u. sportliche Zwecke.

Dariiber hinaus begriindet sich der Ausschluss dieser ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen auch aus der stddtebaulichen Situation. Das Plangebiet befindet sich am Ende einer
Gemeindestrale, die vorrangig Wohngrundstiicke erschlie3t. Unmittelbar an diese StraRe
mit einer Wendestelle schlieBen sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Kénigswald mit
Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft" sowie etwas weiter das Naturschutzgebiet
(NSG) "Doberitzer Heide" an, zwei bedeutsame und sensible Landschafts- und Naturrdume.
In diesem Ubergangsbereich zu den Landschafts- und Naturschutzgebieten wiirden diese in
einem reinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen mit ihrem Ziel- und Quell-
verkehr und ihren erforderlichen Flachenansprichen sowohl fur die Haupt- als auch fiur Ne-
bennutzungen der besonderen naturschutzrechtlichen Situation entgegenstehen.

2. Im reinen Wohngebiet (WR) darf die in der Planzeichnung festgesetzte zulédssige
Grundfldchenzahl (GRZ) ausschlie3lich fiir die Grundfiachen von Terrassen auf eine
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,19 iberschritten werden.

Bei Wohnnutzungen wird im Allgemeinen die Anlage einer unmittelbar mit dem Hauptgebau-
de auf der Erdgeschossebene in Verbindung stehenden Terrasse gewiinscht. Bei der Ermitt-
lung der Grundflache sind auch Terrassen als bauliche Anlage zu beriicksichtigen, was eine
hohere Grundflachenzahl bedingt, als sie fir das eigentliche hochbauliche Bauvorhaben er-
forderlich ware. Deshalb wird fur Terrassen eine geringfilgige Uberschreitung der zuldssigen
Grundflachenzahl zugelassen.
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3. Im reinen Wohngebiet mit der abweichenden Bauweise ist nur ein Geb&ude mit seit-
lichem Grenzabstand zuldssig. Die Errichtung eines Doppelhauses und einer Haus-
gruppe ist unzulédssig. Zweigeschossig ist nur ein Gebéude oder ein Gebaudeteil zu-
ldssig und nur mit einer Lénge von héchstens 17,0 m und einer Tiefe von héchstens

12,0 m zuléssig.

Mit dieser Festsetzung wird die von einzeln stehenden Wohn- und Nebengeb&uden gepragte
Bebauung der Umgebung des Plangebietes aufgegriffen und fortgefiihrt. Eine Langen- und
Tiefenbeschrankung erscheint jedoch erforderlich und wird mit 17,0 m in der Lange und 12 m
in der Tiefe ohne eine Uberschreitungsmoglichkeit von untergeordneten Bauteilen wie Win-
tergarten, Balkonen, Loggien sowie (iberdachten Terrassen und Eingangen bestimmt. Nicht-
Uberdachte Terrassen sind bei Einhaltung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) und bei
Einhaltung der Baugrenzen von dieser Léngen- und Tiefenbeschrankung ausgenommen.
Solite das Gebaude in baukérperbezogene Abschnitte gegliedert sein, ist die Zweigeschos-
sig nur bei einem einzigen baukorperbezogenen Gebéaudeteil zulissig.

Die Beibehaltung dieser im Umfeld des Plangebietes dominierenden stidtebaulichen Struk-
tur erfordert die planungsrechtliche Sicherung von seitlichen Grenzabstznden, die durch die
Regelungen der Brandenburgischen Bauordnung zu den Abstandsfl&chen bestimmt werden.
Die Festsetzung der zuvor beschriebenen abweichenden Bauweise mit der Langenbe-
schrankung ist auch deshalb notwendig, da ohne die Regelung zur Bauweise neben der Er-
richtung von Einzel- und Doppelhdusern auch die von Hausgruppen méglich ware, wobei
Hausgruppen mindestens drei auf mehreren Reihenhausgrundstiicken ohne Grenzabstand
aneinandergebaute Hauser sind, deren 4uRere Kopfhiuser einen einseitigen Grenzabstand
einhalten mussen. Hausgruppen sind jedoch untypisch fir die Umgebung des Plangebietes
und sollen auch kiinftig stédtebaulich nicht pragend sein. Deshalb werden sie als unzulssig
festgelegt. Der Ausschluss von Doppelhdusern folgt dem formulierten Planungsziel, der Zu-
|&ssigkeit eines frei stehenden Einzelhauses.

4. Stellplétze, Garagen und Nebenaniagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverord-
nung sind im reinen Wohngebiet (WR) auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksfl4-
chen in einer Tiefe von 8,0 m, gemessen von der StralRenbegrenzungslinie unzulds-

sig.

Diese Festsetzung soll ein stadtebaulich nicht gewolltes zu nahes Heranriicken von Stell-
platzen, einschlieRlich Carports, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunut-
zungsverordnung an die Stralenbegrenzung und damit in den Vorgartenbereich verhindemn.
Es entsteht so ein einheitliches und abgestimmtes Siedlungsbild sowie ein von Bebauung
und Versiegelung freier Vorgartenbereich. Der in der StraRenverkehrsfliche vorhandene
groBkronige Eichenbestand entfaltet eine landschaftsraumliche Wirkung, die respektiert wer-
den sollte. Ein zu nahes Heranriicken von Stellplatzen, einschlieBlich Carports, sowie von
Garagen und Nebenanlagen an den dominierenden Baumbestand wiirde sich nachteilig auf
die sich groRziigig darstellende Landschaftssituation auswirken.

Blick

in die August-Bebel-Strale

in Richtung Osten/

Doberitzer Heide,

rechts neben dem stralRenbegleitenden
Eichenbestand liegt das Plangebiet

Foto: S. Pfrogner 2011
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5. Im reinen Wohngebiet (WR) ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

Wasser- und Luftdurchlassigkeit der oberen Bodenschicht sind eine wichtige Voraussetzung
fur einen intakten Wasserhaushalt. Damit wird dazu beigetragen, die natiirlichen Wasser-
kreisldufe mit ihren Speicherméglichkeiten zu schitzen und gegebenenfalls wieder zu akti-
vieren. Letztendlich hat ein wasser- und luftaufnahmefahiger Boden positive Auswirkungen
auf die Fauna und Flora. Die Festsetzung zur wasserdurchléssigen Befestigung der Grund-
stucksfreiflachen und der Ausschluss vollstandig bodenversiegelter Belige tragen zu einer
positiven Entwicklung des Grundwassers hinsichtlich Qualitat und Quantitat bei.

6. Im reinen Wohngebiet (WR) ist je angefangene 150 m? zuldssige Grundfidche ein
Obstbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 8 bis 10 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Festsetzung dient der landschaftlichen Gestaltung und Einbindung des Wohnungsbau-
vorhabens in den hausgartnerisch gepragten Siedlungsraum. Dieses Pflanzgebot tragt zur
Verringerung der durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft bei, auch
wenn diese MaRnahme im Sinne einer Kompensation planungsrechtlich nicht erforderlich ist.
Mit der stadtebaulichen Planung wird ein Baugrundstiick fiir ein einzelnes Wohnhaus entwi-
ckelt. Damit wird die Anlage eines Hausgartens verbunden sein. Hausgarten, insbesondere
auch in landlichen Raumen, werden haufig durch Obstgehélze gepragt. Dieses wird mit der
Festsetzung zur Pflanzung von Obstbdumen aufgegriffen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFT)

7. Im reinen Wohngebiet (WR) sind Abgrabungen und Aufschiiftungen unzuldssig.
Ausgenommen von diesen Regelungen sind Tiefgaragenzufahrten bei einer Be-
schrénkung auf eine Zufahrt je Gebédude.

Die Topographie des Plangebietes ist von einer weitgehenden Ebenheit des Geléndes ge-
pragt. Abgrabungen und Aufschittungen, auch in Verbindung mit der Errichtung von Gebau-
den, wurden diese landschaftliche Situation nachteilig veréndern. Sie waren untypisch und
kénnten eine nicht gewollte Unruhe in der Topografie erzeugen. Die Ausnahmeregelung zu
den Tiefgaragenzufahrten beriicksichtigt mégliche Erfordernisse fir die ErschlieBung von un-
terirdischen Bereichen in baulichen Anlagen.

NACHRICHTLICHE HINWEISE OHNE NORMENCHARAKTER

Der rdumliche Geltungsbereich liegt vollstandig im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Kénigs-
wald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft (Verordnung vom 30.11.1998, zuletzt
geéandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 01.10.2008).

5.5 Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Die Erfilllung der Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung gemé&R § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist gegeben. Der Bebauungsplan darf
somit 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 sind oder als zulassig gelten. Somit werden
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mégliche Kompensationserfordernisse nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes.

5.6 Auswertung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Der Bebauungsplanentwurf, seine Begriindung, umweltbezogene Informationen sowie pla-
nungsspezifische Kommunikationsdokumentation haben gemaR § 3 Abs. 2 BauGB der Zeit
vom 05.03.2012 bis zum 05.04.2012 in der Gemeindeverwaltung Wustermark, Fachbereich
Il Standortférderung und Infrastruktur 6ffentlich ausgelegen. Wahrend der &ffentlichen Aus-
legung des Bebauungsplanentwurfes wurde von der Offentlichkeit keine Stellungnahme ab-

gegeben.

Mit Schreiben vom 28.02.2012 wurden 15 Behérden und sonstige Trager offentlicher Belan-
ge sowie zwei Nachbargemeinden, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt wer-
den kann, zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. P 31
"August-Bebel-Strae" in der Fassung vom 25.01.2012 aufgefordert. Von 13 Behérden /
Trager offentlicher Belange gingen Stellungnahmen ein, zum Teil mit Uberschreitung der
Abgabefrist am 05.04.2012.

Keine Rickaulerungen machten

- das Landesamt fiir Léndliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung
- das Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe sowie

- die Nachbargemeinde Dallgow-Déberitz und

- die Nachbargemeinde Landeshauptstadt Potsdam.

Keine Einwande gegen den Bebauungsplanentwurf bzw. keine Belange haben

- die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg,

- die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming,

- die Untere Forstbehdrde, Oberforsterei Brieselang,

- der Wasser- und Bodenverband "GroRer Havellindischer Hauptkanal - Havelkanal
- Havelseen",

- der Wasser- und Abwasserverband "Havelland”,

- die E.ON edis AG, Regionalbereich West Brandenburg,

- die 50Hertz Transmission GmbH sowie

- die GDMcom Gesellschaft fiir Dokumentation und Telekommunikation mbH

hervorgebracht. Zum Teil brachten diese Behérden und sonstigen Trager sffentlicher Belan-

ge Hinweise von durchfilhrungsbestimmtem Charakter, die auf kiinftige bauliche EinzelmaR-

nahmen bezogen und im Zuge der Baugenehmigungsverfahren abschlieRend zu beriicksich-

tigen sind. Diese Hinweise haben keine planungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung.

Der Landkreis Havelland, Dezernat IV, Bauordnungsamt, SG Genehmigungsverfahren /
Bauleitplanung erklart zusammenfassend, dass gegen das Planungsziel keine grundsatzli-
chen Bedenken bestehen. Die Planunterlagen sind jedoch noch (iberarbeitungs- bzw. ergan-
zungsbedirftig.

Der Anregung des Bauordnungsamtes, in Satz 3 der textlichen Festsetzung Nr. 3 den Be-
zug auf die Bestimmung "HéchstmaR" sowohl bei der Lénge als auch bei der Tiefe eindeutig
zu formulieren, wird mittels einer redaktionellen, klarstellenden Fortschreibung dieser Fest-
setzung gefolgt: "... Zweigeschossig ist nur ein Gebaude oder ein Gebaudeteil zuldssig und
nur mit einer Lange von héchstens 17,0 m und einer Tiefe von héchstens 12,0 m zulassig."
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Da entgegen der stédtebaulichen Intention des Bebauungsplanes eine Grundst(icksteilung
jedoch rechtlich zuldssig ist, wird der der Anregung des Bauordnungsamtes, zur Vereinfa-
chung die Zahl der zu pflanzenden Baume als absolute Zahl festzusetzen, nicht gefolgt.

Dem Hinweis des Bauordnungsamtes die unter Ziffer 1 der Begrundung enthaltene Aussa-
ge, dass nach Abstimmung mit der Planungsabteilung des Landkreises Havelland das Flur-
stlick aufgrund seiner vorhandenen gesicherten Erschlieung und der angrenzenden Wald-
kante als eine in den Bebauungszusammenhang einzubeziehende AuRenbereichsfliche
bewertet und damit gemaR den Regelungen des § 34 des Baugesetzbuches (BauGB) be-
baut werden kann, wird durch eine Konkretisierung der Begriindung gefolgt.

Auch wird dem Hinweis, den Bebauungsplan erst in Kraft zu setzen, wenn die Vereinbarkeit
des Planvorhabens mit den Schutzzielen der Verordnung tber das Landschaftsschutzgebiet
"Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft" seitens des Verordn ungsgebers
bestatigt worden ist, gefolgt.

Die Forderung der Unteren Naturschutzbehérde nach erneuter Einbeziehung des Ministe-
riums fiar Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (MUGV) wird zur Kenntnis genommen.
Mit Schreiben vom 09.01.2012 hat das MUGV mitgeteilt, dass die naturschutzrechtliche Ein-
zelfallentscheidung in der Zustandigkeit des Landkreises Havelland in seiner Funktion als
Untere Naturschutzbehérde liegt und von dieser entschieden wird.

Der Hinweis der Unteren Naturschutzbehérde, dass die Planung vermeintlich im Widerspri-
che zur "Voranfrage" zur Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Schutzzeck des Land-
schaftsschutzgebietes stiinde, wird ausgerdumt und im Kapitel TEIL Il UMWELTINFORMA-
TIONEN / FACHBEITRAG NATUR UND LANDSCHAFT der Begrindung zum Bebauungs-
plan und hier im Abschnitt 2.a.8 "Prifung der artenschutzrechtlichen Voraussetzungen fur
eine Zulassung des Vorhabens " dargelegt.

Dem Hinweis , dass das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV)
die Belange des besonderen Artenschutzes fir européische Vogelarten und Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie als auch die Belange des Bereiches Natura 2000 wahrnimmt, ist
im Zuge der Behérdenbeteiligung mit dem Bebauungsplanentwurf gefolgt worden.

Bezuglich der Anregungen der Unteren Naturschutzbehérde zur Landschaftsplanung wird
festgestellt, dass es einer spezifischen Landschaftsplanung aufgrund des Bebauungsplan-
verfahrens der Innenentwicklung geman § 13a des Baugesetzbuches nicht bedarf. Jedoch
ist den Anforderungen des Verordnungsgebers fiir die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den
Schutzzielen der Verordnung tiber das Landschaftsschutzgebiet "Kénigswald mit Havelseen
und Seeburger Agrarlandschaft" gefolgt worden.

Die Hinweise der Unteren Wasserbehérde auf wasserrechtliche Grundlagen sowie auf die
Versickerung zur Grundwasserneubildung werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte
zur Kenntnis genommen. Letzterer hat bereits wird in Kapitel 5.2 "ErschlieRungskonzept /
Niederschlagswasserversickerung" der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf seine Be-

ricksichtigung gefunden.
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Die Hinweise auf den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wie auch die Einholung von
Genehmigungen fiir den Betrieb der Abwasserkanile tragen durchfihrungsbestimmten Cha-
rakter, sind auf kunftige bauliche EinzelmaRnahmen bezogen und im Zuge der Baugenehmi-
gungsverfahren abschlieRend zu berticksichtigen. Sie werden ohne Auswirkungen auf die
Planinhalte zur Kenntnis genommen.

Weiterhin teilt die Untere Wasserbehérde mit, dass bei Errichtung von Anlagen an dem klei-
neren Graben 01/20 sudlich des Plangebietes mit einem geringen Abstand vom Graben zur
Unterhaltungssicherheit bei Wartungsarbeiten an den Gewassern die Zustimmungen des
Grabeneigentiimers, hier: Gemeinde Wustermark und des Wasser- und Bodenverbandes
"GroRer Havellandischer Hauptkanal - Havelkanal - Havelseen", einzuholen sind. Anlagen
des Plangebietes reichen jedoch nicht an Gewasser, fiir die gemaR § 87 des Brandenburgi-
schen Wassergesetzes (BbgWG) die wasserrechtlichen Genehmigungen einzuholen wiren.

Der Hinweis der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde auf jede Auffillig-
keit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. auf das Auffinden von Altablagerungen unver-
zuglich anzuzeigen, tragt durchfiihrungsbestimmten Charakter, ist auf kiinftige bauliche Ein-
zelmaBnahmen bezogen und im Zuge der Baugenehmigungsverfahren abschlieRend zu be-
racksichtigen. Im Kapitel TEIL Il UMWELTINFORMATIONEN / FACHBEITRAG NATUR UND
LANDSCHAFT der Begriindung zum Bebauungsplan und hier im Abschnitt 2.3.3 "Schutzgut
Boden" wird ein Verhaltenshinweis aufgenommen.

Auf den Hinweis der Unteren Denkmalschutzbehérde auf das mégliche Vorhandensein
von bisher unentdeckten Bodendenkmalen, wird im Kapitel TEIL Il UMWELTINFORMATIO-
NEN / FACHBEITRAG NATUR UND LANDSCHAFT der Begriindung zum Bebauungsplan
und hier im Abschnitt 2.a.7 "Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter" mit einem Verhal-
tenshinweis aufmerksam gemacht.

Der Offentlich-rechtliche Entsorgungstréger teilt mit, dass das Plangebiet erschlossen ist.
Sein weiterer Hinweis auf Rechtsgrundlagen tragt durchfuhrungsbestimmten Charakter, ist
auf kuinftige bauliche EinzelmaRnahmen bezogen und im Zuge der Baugenehmigungsverfah-
ren abschlieBend zu beriicksichtigen.

Das Gesundheitsamt stimmte aus umwelthygienischer Sicht ohne weitere Hinweise dem
Vorhaben zu.

Die Forderung des Ordnungs- und Verkehrsamtes, aus Sicht des Brandschutzes die
Loschwasserversorgung abzusichern, wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur
Kenntnis genommen. Grundsatzlich ist zu beachten, dass gemaR § 3 Abs. 1 des Branden-
burgischen Brand- und Katastrophenschutzgesetzes (BbgBKG) die amtsfreien Gemeinden,
die Amter und die kreisfreien Stadte zur Erflllung ihrer Aufgaben im 6rtlichen Brandschutz
und in der ortlichen Hilfeleistung eine den értlichen Verhaltnissen entsprechende leistungs-
fahige Feuerwehr unterhalten sowie eine angemessene Loschwasserversorgung (Grund-
schutz) gewéahrleisten zu haben.

Nach den Bestandsunterlagen beim Wasser- und Abwasserverband "Havelland" (WAH) be-
finden sich in der August-Bebel-StraRe zwei Unterflurhydranten. Einer dieser Hydranten ist
vor dem Objekt August-Bebel-Strale Nr. 4 und der zweite Hydrant befindet sich unmittelbar
hinter dem Objekt August-Bebel-StraRe Nr. 10. Die Entfernung der Hydranten untereinander
betragt ca. 100 m. Nach der dem Wasser- und Abwasserverband "Havelland" (WAH) vorlie-
genden Feuerldschwasserkonzeption und der durchgefiihrten hydraulischen Berechnung zu
den Entnahmemengen nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 wird eine Léschwasserentnahme von
48 m®h fur die Dauer von 2 Stunden in der August-Bebel-Strale ausgewiesen.
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Der Hinweis auf Einbeziehung des &rtlich zustdndigen Gemeindebrandmeisters bei der wei-
terflhrenden Planung tragt durchfiihrungsbestimmten Charakter, ist auf kiinftige bauliche
EinzelmaRnahmen bezogen.

Das Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg (LUGV),
Regionalleitung West, gibt sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise
aus der eigenen Zustandigkeit. Die Belange des Immissionsschutzes werden ohne Auswir-
kungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Da es aufgrund einer iberschlagigen
Berechnung des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg
nachts, jedoch nicht mit Sicherheit eintretender Wahrscheinlichkeit zu einer Uberschreitung
der Orientierungswerte fir reine Wohngebiete um ca. 5 dB(A) kommen kann, wird der Hin-
weis auf Ausrichtung der schutzbedurftigen Rdume an der vom Larm abgewandten Seite
nicht in eine Festsetzung des Bebauungsplanes minden, sondern als Hinweis in das Kapitel
TEIL I UMWELTINFORMATIONEN / FACHBEITRAG NATUR UND LANDSCHAFT der Be-
grindung zum Bebauungsplan und hier im Abschnitt 2.a.1 "Schutzgut Mensch" aufgenom-

men.

Der Verhaltenshinweis zu den Belangen der Wasserwirtschaft und Hydrologie (Auffinden von
Pegeln der Grund- bzw. Oberflaichenwassermessstellen des Landesmessnetzes) wird ohne
Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Er tragt durchfiihrungsbestimm-
ten Charakter und ist auf kiinftige bauliche EinzelmaRBnahmen bezogen und hat keine pla-
nungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung. Der Hinweis auf die Versickerung zur Grund-
wasserneubildung wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Er
hat bereits in Kapitel 5.2 "ErschlieBungskonzept / Niederschlagswasserversickerung" der
Begriindung zum Bebauungsplanentwurf seine Beriicksichtigung gefunden.

Auch der Hinweis bezuglich der Belange des Hochwasserschutzes und Uberschwemmungs-
gebiete wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Der Priorter
Graben, ein Gewasser Il. Ordnung befindet sich nicht innerhalb des rdumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes. Der fur die Unterhaltung des Grabens zustindige Wasser-
und Bodenverband "GroRer Havellandischer Hauptkanal - Havelkanal - Havelseen" ist betei-
ligt worden und hat grundsétzlich keine Einwénde vorgebracht.

Fir die Arten im Zusténdigkeitsbereich des LUGV stehen artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG den Festsetzungen nicht entgegen.

Der Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Ar-
chéologisches Landesmuseum (BLDAM) ist zu entnehmen, dass im Plangebiet derzeit
keine Bodendenkmale im Sinne des Gesetzes iber den Schutz und die Pflege der Denkmale
im Land Brandenburg (BbgDSchG) registriert sind. Da jedoch mit dem Vorhandensein von
bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu rechnen ist, wird im Kapitel TEIL 1| UMWELTIN-
FORMATIONEN / FACHBEITRAG NATUR UND LANDSCHAFT der Begriindung zum Be-
bauungsplan und hier im Abschnitt 2.a.7 "Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter" auf die
Festlegungen im Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz mit einem Verhaltenshinweis
beim Auffinden von Bodendenkmalen aufmerksam gemacht.

Der Zentraldienst der Polizei des Landes Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungs-
dienst, teilt mit, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte auf das
Vorhandensein von Kampfmitteln bestehen. Deshalb ist es nicht erforderlich, MaRnahmen

der Kampfmittelraumung durchzufiihren.

Im Zuge der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Stellungnahmen der
Behdérden, sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden ist der Satz 3 der
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textlichen Festsetzung Nr. 3 redaktionell klarstellend wie folgt gedndert worden: "... Zweige-
schossig ist nur ein Gebdude oder ein Gebaudeteil zuldssig und nur mit einer Lange von
héchstens 17,0 m und einer Tiefe von héchstens 12,0 m zuléssig.".

Die erneute Beteiligung des Bauordnungsamtes des Landkreises Havelland und des Bau-
grundstlickseigentiimers hat keine Anderung dieses redaktionell klargestellten Planinhaltes
zur Folge. Die Begriindung des Bebauungsplanes wurde fortgeschrieben.

6 Flachenbilanz

Mit Beginn des Aufstellungsverfahrens ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
P 31 "August-Bebel-Stralle" folgende Flachenaufteilung festgestellt worden:

Tabelle 1
Brachland ca. 1937 m* 80,3 %
StralBenverkehrsflache August-Bebel-Stralle ca. 475 m* 197 %
Summe der einzelnen Fliachen 2412 m? 100 %

Kiinftige Flachennutzung: Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. P 31 wird fol-
gende kinftige Flachennutzung festgesetzt.

Tabelle 2
reines Wohngebiet (WR) 1.937 m* 803 %
offentliche StralRenverkehrsflache 475 m* 197 %
Summe der einzelnen Fldchen 2412 m* 100 %
7 Verfahren

Aufstellungsbeschiuss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark hat auf ihrer Sitzung am 16.08.2011
den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. P 31 "August-Bebel-StraRe" als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gefasst. Die Aufstellung des Bebauungs-
plans ist am 31.08.2011 im Amtsblatt fur die Gemeinde Wustermark Nr. 6, Jahrgang 18, orts-
Ublich bekannt gemacht worden.

Mit Aushang vom 27.01.2012 bis 10.02.2012 ist gemaR § 13a Abs. 3 des Baugesetzbuches

(BauGB) ortsublich offentlich bekannt gemacht worden, dass sich die Offentlichkeit

- in der Gemeindeverwaltung Wustermark, Fachbereich Il Standortférderung und Infra-
struktur, Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung unterrichten kann und

- innerhalb einer zweiwdchigen Frist nach Erscheinen der Bekanntmachung zur Planung
&uBern kann, da keine frilhzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1
BauGB stattfindet.
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Anfrage nach den Zielen, Grundsétzen u. sonstigen Erfordernissen der Raumordnung

Mit Schreiben vom 24.01.2012 sind der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung die Pla-
nungsabsichten mitgeteilt und die Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Er-
fordernissen der Raumordnung nach Artikel 12 Abs. 1 Landesplanungsvertrag zum Be-
bauungsplan Nr. P 31 "August-Bebel-Stralle" gestellt worden. Die Ubereinstimmung der dar-
gelegten Planungsabsicht mit den Zielen der Raumordnung erfolgte mit Schreiben der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung vom 14.02.2012; Ziele der Raumordnung stehen der
Planungsabsicht nicht entgegen.

Beschluss zur Offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark hat auf ihrer Sitzung am 07.02.2012
den Entwurf des Bauungsplanes Nr. P 31 "August-Bebel-Strale" in der Fassung vom Januar
2012, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie die dazu-
gehérige Begriindung ohne Anderungen gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3
Abs. 2 des Baugesetzbuches bestimmt. Gleichzeitig mit der &ffentlichen Auslegung sollen
gemal § 4 Abs. 2 des Baugesetzbuches von den Behodrden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden, Stellungnahmen
zum Planentwurf und seiner Begriindung eingeholt werden.

Der Beschluss tiber die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass wahrend der Ausle-
gungsfrist von jedermann Stellungnahmen abgegeben werden kénnen, am 20.02.2012 durch
Aushang ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der ortstiblichen Bekanntmachung ist dar-
auf hingewiesen worden, dass gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches in Verbin-
dung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 des Baugesetzbuches eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 des
Baugesetzbuches und die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a des Baugesetzbu-

ches nicht erforderlich ist.
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Der Bebauungsplanentwurf, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festset-
zungen sowie die Begriindung haben gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.03.2012
bis zum 05.04.2012 in der Gemeindeverwaltung Wustermark, Fachbereich || Standortférde-
rung und Infrastruktur éffentlich ausgelegen.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentiicher Belange

Mit Schreiben vom 28.02.2012 wurden 15 Behdrden und sonstige Trager &ffentlicher Belan-
ge sowie zwei Nachbargemeinden, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt wer-
den kann, von der &ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes und seiner
Begriindung gemal § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches unterrichtet. Gleichzeitig wurden diese
Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden mit einer Frist bis
zum 05.04.2012 zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. P
31 "August-Bebel-StralRe" in der Fassung vom 25.01.2012 aufgefordert.
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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 gemaf § 13 a Abs. 2 BauGB

Vv
Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
v

Ausarbeitung des Vorentwurfs

v
Unterrichtung der Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwe- Offentlichkeit
cke sowie liber die wesentlichen Auswirkungen der Planung
Parallel
Kann-Bestimmung: frithzeitige Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

v

TOB's

Ausarbeitung des Entwurfs mit Begriindung, ggf. Auswertung der Stellung-
nahmen aus der frihzeitigen Beteiligung und Einarbeiten in die Planung

7

Auslegungsbeschluss durch die Gemeindevertretung

¥
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2 : 3
auf die Dauer eines Monats, 6ffentliche Bekanntmachung eine Woche vor  [SRSUCHUIRILCE
Beginn der Auslegung mit Ort und Dauer (§ 3 Abs. 2 BauGB) und TOB's
b

Priifung der Stellungnahmen, Einarbeiten in die Planung
und ggf. wiederholte Auslegung geman § 4 a Abs. 3 BauGB
Abwagung durch die Gemeindevertretung

7

Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung
Uber die endgultige Planfassung mit Begriindung

v

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

26



GEMEINDE WUSTERMARK - ORTSTEIL PRIORT BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. P 31
"AUGUST-BEBEL-STRASSE" 22. MAl 2012

8 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |

S. 1509)

Verordnung liber 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 Aus-
weisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.

September 2008 (GVBI.1/08 [Nr. 14] S.226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 29. November 2010 (GVBL.I/10 [Nr. 39])
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TEILII  UMWELTINFORMATIONEN / FACHBEITRAG NATUR UND LANDSCHAFT

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

Fachgesetze

Fur das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 Bau-
gesetzbuch in Verbindung mit § 18 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes nicht beachtlich,
da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwickiung gemaR §13 a BauGB handelt.
Dennoch ist die Behandlung der Belange von Natur und Landschaft im Bebauungsplanver-
fahren zu bericksichtigen, was anhand der vorliegenden Zusammenstellung der umweltrele-
vanten 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 Lebensstéatten
wildlebender Tier- und Pflanzenarten dient sowie aus 6kologischen 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 europdischen
Schutzgebietssystem Natura 2000. Hierzu z&hlen wichtige Naturraume und Arten, die durch
die europédische FFH-Richtlinie geschutzt sind, die zum Erhalt der natirlichen Vielfalt und
zum Schutz naturlicher Lebensrdume und Arten erlassen wurden. Die Mitgliedsstaaten der
Européischen Union sind zur Umsetzung dieser Richtlinien verpflichtet.

Landschaftsschutzgebiete sind ebenfalls rechtsverbindlich festgesetzte Gebiete, die aus-
driicklich 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 enthélt Ver-
bote und Genehmigungsvorbehalte, die den Landschaftsraum vor Schadigung bei-
spielsweise durch BaumaBnahmen oder InfrastrukturmaBnahmen schiitzen. 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.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in keinem Naturschutzgebiet sowie in kei-
nem Fauna-Flora-Habitat-Gebiet und in keinem europaischen Vogelschutzgebiet. Er liegt je-
doch, wenn auch nur am duflersten Rand, im Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Konigswald
mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft".
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Die Landesregierung hat am 09. September 2003 die Gebietsnachmeldung zur Ausweisung
von insgesamt 128 FFH-Gebieten bestatigt. 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).
Darliber hinaus bilden sie zur Gemeinde Wustermark die Begrenzung des européischen Vo-
gelschutzgebietes (SPA) "Déberitzer Heide" (Kennziffer 3444-301). Einzelne Gebietsaus-
dehnungen des FFH, des NSG sowie des europdischen Vogelschutzgebietes SPA "Déberit-
zer Heide" reichen bis auf 25 m an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. P 31
"August-Bebel-Stralke" heran.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarland-
schaft" reicht unmittelbar an das Plangebiet heran und umfasst auch vollstédndig dessen

Baugebietsflache.

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

NSG) dargestellt.

LSG "R%hjg\s@ald mit Havelseen
| na ecburger Agfriandsebare

perrge

!
W

n

t-,ﬁ“%‘/ - s
‘NSG"Ferbitzer Bruch”
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!
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| NSG “Déberitzer

7PV e Vel o i ¢

Auszug aus der Karte des LUA-Kartendienstes Biotop- und Schutzgebietsinformation im Land Brandenburg
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In Anwendung der Verwaltungsvorschrift der Landesregierung zur Anwendung der §§ 19a
bis 19f Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG a. F. 2002) in Brandenburg, insbesondere zur
Vertraglichkeitsprifung nach der FFH-Richtlinie, vom 24. Juni 2000 (Amtsblatt fur Branden-
burg vom 18. Juli 2000, S. 358) ist zu priifen ob ein Projekt / Plan im Sinne der Legaldefiniti-
on des § 19a Nr. 8 vorliegt. Diese Prifung 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 prufen, ob der Projektbegriff erfillt ist. Dafiir
mussen die Vorhaben der Fallgruppen a), b) und c)? tberhaupt geeignet sind, ein "Natura
2000"-Gebiet erheblich zu beeintréchtigen. Die Buchstaben b) und ¢) kébnnen 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 Uberschlégigen Einschatzung wird festgestellt, dass kei-
ne erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Der Projektbegriff ist nicht erfullt und
eine Vorpriifung nicht erforderlich.

Begriindung: Mit der o.g. Verwaltungsvorschrift werden Beurteilungskriterien fiir 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) aufdréngt. Die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes vorbereiteten Planungen entsprechen Vorhaben und MaRnahmen, die nach der
Vermutungsregel regelméRig 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 Beeintréchtigung regelmaRig
nicht auszugehen;

- Vorhaben, die von auRen auf ein "Natura 2000"-Gebiet durch Faktoren wie L&rm, Er-
schitterung, Bewegung, Licht und nicht gefdhrdende Stiube 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 maRi-
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).

Von der zuldssigen (Wohn-)Nutzung des konzipierten reinen Wohngebietes geht keine Ge-
féahrdung auf die FFH-Gebiete aus. Die im reinen Wohngebiet (WR) ausnahmsweise zulsssi-

gen
- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tdglichen Bedarfs

fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und

2 Buchstabe a) erfasst antrags- und anzeigepflichtige sowie von einer Behérde durchgefuhrte Vorhaben und
MaRnahmen 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 Gewasserbenutzungen,
die nach dem WHG einer Erlaubnis oder einer Bewilligung bediirfen
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- Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche u. sportliche Zwecke
sind nicht Bestandteile des Bebauungsplanes.

Der Ubergangsbereich vom Plangebiet in den Landschaftsraum des FFH-Gebietes "Déberit-
zer Heide" ist von einer Waldflache gepragt. Die Grenzen dieser Schutzgebiete liegen in ei-
ner mittleren Entfernung von 25 m zum Plangebiet.

Fachplanungen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark stellt fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. P 31 "August-Bebel-Strale" eine sonstige Grunflache dar. Dariiber hin-
aus ist der Geltungsbereich von einem Landschaftsschutzgebiet betroffen.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.a Bestandsaufnahme und Bewertung

Bei der Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgliter,
ist im vorliegenden Fall zwischen derzeitiger Realitat und dem planungsrechtlich zulassigen
Zustand von Natur und Landschaft zu unterscheiden: Ein Grofteil der Flurstiicke verfugt be-
reits heute durch die Festsetzungen der Klarstellungs-, Entwicklungs- und Erganzungssat-
zung Uber ein derzeit noch nicht ausgeschopftes Entwicklungspotential, welches im Verhait-
nis zur realen Situation bereits zu einer Veranderung der Bewertung einiger Schutzgiiter fiih-
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
Veranderungen eingegangen werden soll, die durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes verursacht werden. Die mit der Planung verbundenen Umweitwirkungen sollen heraus-
gestellt werden, um daraus anschlieRend MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

Aufgrund der fir diesen Bebauungsplan gewshlten Aufstellung im beschleunigten Verfahren
gemaRl § 13 a Abs. 2 des Baugesetzbuches - wodurch Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung 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 Bebau-
ungsplanes auf die Darstellung der erfassten Biotoptypen im Plangebiet verzichtet.

2.a1 Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf
das Wohnumfeld (Erholungsfunktionen, L&rm und Landschaftsbild) von Bedeutung.

Das Plangebiet findet sich in ca. 1.250 m Entfernung zur westlich liegenden Bundesauto-
bahn BAB 10 und ca. 750 m Entfernung zur Bahntrasse. Die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur reine Wohngebiete fiir den Tag werden bei diesen Abstanden
eingehalten. Nachts kann es nach Uberschlagiger Berechnung zu einer Uberschreitung der
Orientierungswerte fiir reine Wohngebiete um ca. 5 dB(A) kommen.
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Bewertung der Erholungsfunktion
Die Bedeutung des Planungsgebietes als Erholungsflache ist als gering einzuschatzen.

Bewertung der Liarmsituation
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 sehr gering betroffen.

Da es aufgrund einer berschlagigen Berechnung des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz Brandenburg durch die westlich in ca. 1.250 m Entfernung liegende
Bundesautobahn BAB 10 sowie durch die ca. 750 m entfernte Eisenbahntrasse nachts, je-
doch nicht mit Sicherheit eintretender Wabhrscheinlichkeit, zu einer Uberschreitung der Orien-
tierungswerte fiir reine Wohngebiete um ca. 5 dB(A) kommen kénnte, wird die Ausrichtung
der schutzbedirftigen Rdume an der vom Larm abgewandten Seite empfohlen.

Bewertung der Luftschadstoffe

Von den Baugebieten sind unter Zugrundelegung der giiltigen Warmedammstandards und
moderner Heizungsanlagen keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Empfeh-
lungen fur besondere MaBRnahmen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen aus der
Wohn- und den anderen in den allgemeinen Wohngebieten allgemein zui4ssigen Nutzungen
sowie der nicht stérenden Gewerbenutzung sind fiir die Entwicklung des Baugebietes nicht
erforderlich. Der durch die Baugebietsfléche hinzukommende Anliegerverkehr wird zu keiner
wesentlichen Erhdhung der Vorbelastung angrenzender Siedlungsflachen durch Abgase fiih-
ren. Die relativ geringe GroRe des Baugebietes fithrt gegenuiber der bereits vorhandenen Be-
lastung zu keiner zusatzlichen Belastung in der Ortslage.

Bewertung Abfallstoffe
Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch ungeordnete Abfallentsorgung sind
im Plangebiet nicht zu erwarten, so dass hierdurch keine erheblichen Umweltauswirkungen

auftreten werden.
2.a.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schut-
zen. |hre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen,
zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Das Plangebiet umfasst einen im StraRenraum der August-Bebel-StraRe vorhandenen
gro3kronigen Eichen- und Ahornbaumbestand sowie einen ehemaligen Ackerstandort, der
derzeit als Mahwiese anzusprechen ist.

Auf der vorgesehenen Wohnbauflache konnten weder Végel noch Reptilien oder Amphibien
nachgewiesen werden. Ein Vorkommen von Lebensstitten der Tierarten, die in dem Anhang
IV der FFH-Richtlinie enthalten sind, ist innerhalb des Plangebietes sowie im Bereich der
sudlich angrenzenden Glatthafer-Frischwiese auf Grund der Lebensraumanspriiche der Ar-

ten nicht zu erwarten.

Die Glatthafer-Frischwiese ist als Lebensraum fiir das Vorkommen der Zauneidechse (Lacer-
ta agilis) ungeeignet. Die Art benétigt wie viele andere Reptilienarten ein Mosaik aus ver-
schiedenen Strukturen, insbesondere sonnenexponierte Lagen wie Waldrénder. Entlang des
suddstlich verlaufenden Waldrandes sowie nérdlich des Plangebietes auf der siidostexpo-
nierten Seite der Baumreihe kann das Vorkommen der Zauneidechse nicht ausgeschlossen
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werden, wird aber aufgrund der fehlenden sandigen Bereiche als dauerhafter Lebensraum
als bedingt geeigneter Lebensraum beurteilt.

Sudlich des Plangebietes wurden bej Begehungen des Fachgutachters jagende Fledermau-
se, u. a. der GroRe Abendsegler (Nyctalus noctula), beobachtet. Dabei ist insbesondere die
Niederung im siidlichen Teil des Plangebietes fir die Tiere interessant, da aufgrund der
Feuchtigkeit von einem gréReren Insektenvorkommen auszugehen ist.

Die Jagd im nérdlichen Bereich, also im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auch
nach der Errichtung des Wohnhauses moglich. Von einer Zerstérung wesentlicher Nah-
rungsquellen ist nicht auszugehen.

In dem etwa 430 m sudéstlich gelegenen Kleingewé&sser wurden durch Verhéren das Vor-
kommen von Rotbauchunken festgestellt. Diese nutzen insbesondere die Uferbereiche von
Gewdssern als Lebensraum. Es ist nicht mit einem Vorkommen der Art im Plangebiet zu

rechnen.

Als relevante Artengruppen hinsichtlich der Auswirkungen der Planung werden aufgrund der
N&he zum SPA-Gebiet "Déberitzer Heide" insbesondere die Végel betrachtet.

Bei den kartierten Brutvogelarten handelt es sich um Arten der Siedlungs- und Waldgebiete.
Es wurden verschiedene Leitarten nach Flade (1994)3 herausgearbeitet, die diese Land-
schaftstypen kategorisieren. Typische Leitarten der Wohnsiedlung mit anschlieRenden
Hausgérten sind der Girlitz (Serinus serinus), der Grauschnépper (Muscicapa striata) und
der Stieglitz (Carduelis carduelis).

Fur den angrenzenden Laubmischwald sind der Kleiber (Sitta europaea) und der Waldlaub-
sanger (Phylloscopus sibilatrix) zu nennen. Auf der Mahwiese konnten keine Brutvégel ange-

troffen werden.

Die in der Umgebung zum Plangebiet angetroffenen Brutvogelarten haben relativ geringe
Fluchtdistanzen (i. d. R. bis 20 m). Dies ist wohl auf die Nahe der Niststandorte zum Sied-
lungsraum bzw. die Nutzung des Siedlungsbereiches als Lebensraum zuriickzufithren. Aus
diesem Grund und weil die vorgesehene Wohnbaufliche nicht als Brutstéatte dient, ist nicht
von einer erheblichen Beeintrachtigung durch Zerstérung bzw. Tétung oder erheblicher Sté-
rung durch die Umsetzung der Planung zu rechnen.

Folgende Brutvogelarten konnten bestimmt werden, die auf der Roten Liste (RL) des Landes
Brandenburg gefiihrt werden: Baumpieper (Anthus trivialis) RL-V, Gartenrotschwanz (Phoe-
nicurus phoenicurus) RL-V, Gelbspétter (Hippolais icterina) RL-V und Girlitz RL-V.

Bewertung
Im Plangebiet fiihren die Festsetzungen des Bebauungsplanes planungsrechtlich betrachtet

zu keinen erheblichen und nachteiligen Beeintrachtigungen geman Naturschutzgesetz. Der
Verlust von Vegetationsflachen 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 Ver-
siegelung die natirliche Bodenfunktion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzogen
wird. Mit der Neuversiegelung von Flachen, fur die durch den Bebauungsplan erstmals
Baurecht geschaffen wird, geht vorhandene Vegetationsflache verloren; Biotopflschen wer-
den beeintrachtigt und teilweise zerstort.

3 Flade (1994): ,Die Brutvogelgemeinschaften Mittel- und Norddeutschlands®, IHW-Verlag
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2.a.3 Schutzgut Boden

Die Boden im Planungsgebiet sind als Sand-Braunerden und Tieflehm-Fahlerden ausgebil-
det. Der ehemalige Ackerstandort kann derzeit als Mahwiese bewertet werden. Der reale,
derzeitige Versiegelungsgrad ist sehr gering. Das gesamte Plangebiet umfasst eine GroRke
von ca. 2.412 m?, wovon bereits 475 m? als StraRenland genutzt werden. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes wird in der landwirtschaftlichen Fdrderung teilweise als Ackerfla-
che gefiihrt, wobei sie in den vergangenen Jahren als Stilllegungsflache bzw. als Ackerfutter-
flache in den Férderunterlagen benannt wurde.

Fur das Plangebiet sind im Altlastenkataster derzeit keine Altlastverdachtsfléchen registriert.
Die katastermaBige Erfassung von Altlastverdachtsflichen seitens der Unteren Abfallwirt-
schafts- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Havelland ist jedoch noch nicht abge-

schlossen.

Hinweis zur Kampfmittelbelastung:

Der Zentraldienst der Polizei des Landes Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst hat
zum gegenwdrtigen Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Aus dessen Sicht ist es deshalb
nicht erforderlich, MalRnahmen der Kampfmittelrdumung durchzufiihren.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr.1
der Kampfmittelverordnung firr das Land Brandenburg (KampfmV) vom 23.11.1998 verboten,
entdeckte Kampfmittel zu berithren und deren Lage zu versndem. Es besteht die Verpflich-
tung, Fundstellen gemaR § 2 der genannten Verordnung unverziiglich der nachsten értlichen
Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

Bewertung
Mit Grund und Boden soll gemaR § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Diesem

Grundsatz wird vom vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung kunftiger Baufla-
chen innerhalb der bebauten Ortslage entsprochen. Der Flachenanteil, auf dem erstmals ei-
ne Neuversiegelung zulédssig wird, ist relativ gering. Die Flache wird dem natiirlichen Boden-
haushalt dauerhaft entzogen und die Funktionen des Schutzgutes Boden gehen verloren.
Die geringe GroRe der beeintrachtigten Flache sowie die verfahrensseitige Zuordnung des
aufzustellenden Planes als Bebauungsplan der Innenentwicklung filhren zu der Beurteilung,
dass die entstehenden Beeintrachtigungen nicht als erhebliche Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu bewerten sind. Ein Kompensationsbedarf entsteht somit nicht.

GemalR § 31 ff. Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) ist der
Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde jede Auffalligkeit in Bezug auf Boden-
kontaminationen bzw. das Auffinden von Altablagerungen unverziglich anzuzeigen, damit
die notwendigen MaRnahmen getroffen werden kénnen.
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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 Gewassernutzung offen stehen.
Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflichenwasser Zu unter-
scheiden. Das Plangebiet liegt nicht im Bereich einer Trinkwasserschutzzone. Wasserwirt-
schaftliche Anlagen, Belange des Hochwasserschutzes und von Uberschwemmungsgebie-
ten werden nicht beriihrt. GemaR § 67 Wasserhaushaltsgesetz bediirfen die Herstellung,
Beseitigung und Umgestaltung eines Gewéssers (z.B. Regenwasserbiotope, Kanale, Gri-
ben, Teiche) der wasserrechtlichen Genehmigung (§ 68 WHG Planfeststellung, Plangeneh-

migung).

Bewertung

Wie fur das Schutzgut Boden beschrieben, gilt auch fir 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 Bauflachen als auch in den Verkehrsflachen eine Minderung der Eingriffe er-
reicht und die Grundwasserneubildung nur in sehr geringem MaRe verringert. Die Auswir-
kungen der Planung auf das Schutzgut Wasser sind daher als gering zu bewerten.

Sollten Anlagen an dem kleineren Graben 01/20 des siidlich des Plangebietes mit einem ge-
ringen Abstand vom Graben errichtet werden, so sind zur Unterhaltungssicherheit bei War-
tungsarbeiten an den Gewassern die Zustimmungen des Grabeneigentiimers, hier: Gemein-
de Wustermark und des Wasser- und Bodenverbandes "GroRer Havellandischer Hauptkanal
- Havelkanal - Havelseen”, einzuholen.

2.a.5 Schutzgut Klima / Luft

Aus klimatischer und Iufthygienischer Sicht betrachtet liegen innerhalb der Priorter Sied-
lungsflachen keine nennenswerten Beeintrachtigungen vor. Die gesamten Siedlungsgebiete
Priorts werden als klimatisch geringfiigig belastete Bereiche bewertet.

Bewertung
Bezogen auf das Klima weist das Plangebiet keine Vorbelastungen auf. Die durch den Be-

bauungsplan erstmals zuldssige Bebauung hat einen so geringen Umfang, dass Auswirkun-
gen auf die lokalklimatische Situation nicht zu erwarten sind. Zusammenfassend sind die
Beeintrachtigungen des Klimas durch die Planung als sehr gering zu bezeichnen.

2.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Ortsbild der an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Flachen ist durch Siedlungsfla-
chen mit Einzelhgusern und ihren hausgartnerisch genutzten Flachen gepragt. Das Bild des
Plangebietes wird durch eine unbebaute Landschaftssituation mit einem dominierenden
groBkronigen straRenbegleitenden Baumbestand bestimmt.

Im Suden und im Osten des sehr langgestreckten Flurstiickes 195 der Flur 4 befinden sich
Gehdlzbestande, im sudlichen Bereich mit einer Auspragung als Erlenbruchwald und im Os-
ten als Laubholzbestand. In den Ubergéngen von Offenland zu Wald befinden sich feuchte
Hochstaudenkomplexe sowie weitere vernasste Bereiche.
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Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Kénigs-
wald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft’. GemaR § 3 Abs. 1 der Schutzgebiets-
verordnung besteht der Schutzzweck des LSG in der Erhaltung und Wiederherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Zum einen Gbernimmt die Plangebietsflache als Be-
standteil des LSG diese Funktion. Zum anderen dient sie als Puffer fir die angrenzenden
Flachen des Naturschutzgebietes (NSG) "Déberitzer Heide" in einem abgestuften Schutzre-

gime.

Der § 3 Abs. 1c der Schutzgebietsverordnung hebt die besondere Schutzwirdigkeit von
Feuchtgebieten und Extensivdckern hervor. Das Plangebiet umfasst einen ehemaligen
Ackerstandort der mit seiner artenarmen Mahwiese als Offenlandbereich einzuordnen ist.
Aufgrund der Verngssung von, vor allem im Siiden gelegenen Teilbereichen auf dieser Fla-
che kann eine intensive Nutzung weitgehend ausschlossen werden. Zieht man ferner Anga-
ben zur Agrarférderung aus den vergangenen Jahren hinzu, kann dieser Bereich als Exten-
sivacker angesprochen werden.

Gemall § 3 Abs. 2 der Schutzgebietsverordnung besteht der Schutzzweck ferner in der Be-
wahrung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes. Die Plangebietsflache
bildet einen Ubergang vom Siedlungsbereich zum Wald als Offenland mit extensiver Nut-

zung.

Mit seiner Funktion als Erholungsgebiet und Gebiet mit Ausgleichsfunktionen fir den GroR-
raum Berlin - Potsdam gemaR § 3 Abséatze 3 und 4 der Schutzgebietsverordnung, ist in die-
sem Gebiet besonders darauf zu achten, eine weitere Ausbreitung der Siedlungsbereiche im
Bereich des Schutzgebietes nicht oder nur behutsam vorzunehmen.

Eine Vereinbarkeit eines Wohnbauvorhabens mit den Verordnungsinhalten der Landschafts-
schutzverordnung kann nach Ansicht des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbrau-
cherschutz des Landes Brandenburg unter folgenden Gesichtspunkten in Erwagung gezo-
gen werden:

- Der Geltungsbereich eines aufzustellenden Bebauungsplans ist auf das Flurstiick 195,
der Flur 4 in der Gemarkung Priort mit einfacher Bebauungstiefe, Anordnung des Bau-
kérpers in Anpassung an die bestehende Bauflucht, Anordnung des Wohnhauses in der
nordwestlichen Ecke des Flurstiickes zu beschréanken..

- Die Flache, die in einem aufzustellenden Bebauungsplan als allgemeines oder reines
Wohngebiet festgesetzt werden kann, ist auf den nérdlichen Bereich des Flurstiickes

195 zu beschranken.

- Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens sind die artenschutzrechtlichen Belange zu
prifen.

Durch den Verbleib der gesamten Flache innerhalb des LSG sind Anderungen der Nutzung
nur im Rahmen von naturschutzrechtlichen Einzelfallentscheidungen zulassig.

2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind Guter zu verstehen die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archéologische Schatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte. Solche
Guter, wie Elemente der Baukultur sowie Baudenkmale im Sinne des Brandenburgischen
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Denkmalschutzgesetzes sind im und an das Plangebiet angrenzend nicht vorhanden. Bo-
dendenkmale im Sinne von § 2 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 4 des Gesetzes lber den Schutz und
die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) sind nicht bekannt.

Bewertung

Es sind keine Beeintréchtigungen des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachguter festzu-
stellen. Da jedoch mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu
rechnen ist, wird auf die Festlegungen im Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denk-
male im Land Brandenburg (BbgDSchG) mit folgenden Hinweis aufmerksam gemacht:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen u. 4. entdeckt wer-
den, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chéaologischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, und der unteren Denkmal-
schutzbehérde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstéatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die
Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der
§§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauausfithrenden sind tiber diese gesetzli-
chen Festlegungen zu belehren.

2.a.8 Priifung der artenschutzrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Zulassung des
Vorhabens

GemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) gelten fiir Vorhaben
in  Bebauungspldnen die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach MaRgabe von
§ 44 Abs. 5 Satz 2-5 BNatSchG. Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen einer Voranfra-
ge zur Prifung auf Notwendigkeit einer Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet
"Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft' ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt, in dem fiir Arten nach Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FFH-RL) und alle europaischen Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) die arten-
schutzrechtlichen Belange dargestellt und bewertet werden. Im artenschutzrechtlichen Fach-

beitrag werden:

- die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach §44 Abs. 1 0. V. m. Abs. 5
BNatSchG beziglich der europarechtlich geschitzten Arten (alle europaischen Vogelar-
ten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erfillt werden

kdnnen, ermittelt und dargestellit,

- sofern Verbotstatbestande erfillt sind, die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir
eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepriift.

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind
folgendermaRen gefasst:

"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschédigen oder zu zerstéren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte Zu beschéadigen oder zu zersts-
ren."

Werden die Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich der
europarechtlich geschiitzten Arten erfiillt, miissen die Ausnahmevoraussetzungen des § 45
Abs. 7 BNatSchG erfiillt sein. Als einschiagige Ausnahmevoraussetzungen muss nachgewie-
sen werden, dass:

zwingende Griinde des (berwiegenden ffentlichen Interesses, einschlieRlich solcher
sozialer oder wirtschaftlicher Art, vorliegen:

- zumutbare Alternativen, die zu keinen oder geringeren Beeintrachtigungen der relevan-
ten Arten filhren, nicht gegeben sind:

- sich der Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Arten nicht verschlechtert
bzw. bei derzeitig schlechtem Erhaltungszustand eine Verbesserung nicht behindert
wird;

- und bezdglich der Arten des Anhangs IV FFH-RL der aktuelle Erhaltungszustand der
Populationen der Art gewahrt bleibt und sich nicht weiter verschlechtert (Aufrechterhal-
tung des Status Quo).

Im Rahmen der

Voranfrage 4 zur Priifung auf Notwendigkeit einer Ausgliederung aus dem Landschafts-
schutzgebiet "Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft* bzw. zur Er-
klarung der Vereinbarkeit mit dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes geman
der Verordnung (ber das Landschaftsschutzgebiet im Rahmen der geplanten Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Errichtung eines Wohnhauses in
14641 Wustermark OT Priort, Landkreis Havelland

4 Die "Voranfrage" (Stand Dezember 2010, Schreiben der Gemeinde an das MUGY vom 16.03.2011)"er-
folgte zu einem fritheren Zeitpunkt. Erst mit der Stellungnahme des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz (MUGV) vom 01.06.2011 sind die konkreten Voraussetzungen fir die Vereinbar-
keit des Vorhabens mit den Schutzzielen bestimmt worden. Mit der offentlichen Auslegung des Bebau-
ungsplanentwurfs, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und Begriindung, sind
auch umweltbezogene Informationen sowie die planungsspezifische Kommunikationsdokumentation fur
die Offentlichkeit einsehbar gewesen und den berlhrten Trégern zur Kenntnis gegeben worden. Zu den
umweltbezogenen Informationen z&hit auch die "Voranfrage". Diese ging in ihrer frihen Planungsphase
noch von Kompensationserfordernissen aus. Mit der Wah! des Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens als
Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a des Baugesetzbuches in Verbindung mit der vorlie-
genden Fallsituation des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 des Baugesetzbuches vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Daruber hinaus bedarf es gemal § 13 Abs. 3 Satz 1 auch nicht mehr
einer Umweltprifung. Die "Voranfrage" ist im Bebauungsplanverfahren ganz allein zur Prifung der arten-
schutzrechtlichen Voraussetzungen fur eine Zulassung des Vorhabens herangezogen und 6ffentlich aus-
gelegt worden. Aus urheberechtlichen Grinden wurde die "Voranfrage" nicht verandert.
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ist im Dezember 2010 vom Ingenieurbiiro Dr.-Ing. Wilfried Eckhof in 16356 Ahrensfelde ein
natur- und artenschutzfachliches Gutachten erstellen worden. Im Ergebnis der speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Priifung wird festgestellt,

- dass ein Vorkommen von Lebensstatten der Tierarten, die in dem Anhang IV der FFH-
Richtlinie enthalten sind, innerhalb des Plangebietes im Bereich der siidlich vom Plan-
gebiet befindlichen Glatthafer-Frischwiese auf Grund der Lebensraumanspriiche der Ar-
ten nicht zu erwarten ist und

- dass das, durch die avifaunistische Kartierung festgestellte und das potentiell vorkom-
mende Arteninventar mit deren Siedlungsdichten sich unter den bereits vorhandenen
anthropogenen Einflissen am Standort etabliert hat und

- dass erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die besonders bzw. streng geschitzten
Arten nicht zu erwarten sind.

Nach der zusammenfassenden Bewertung des Fachgutachters erfiillt die Planung bei spate-
rer Umsetzung keinen Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG. Der potenziellen Artenab-
schatzung zufolge wird die 6kologische Funktion der von der Planung betroffenen Fortpflan-
Zzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt.

Das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg (LUGV) hat,
soweit mit der Artenschutzzusténdigkeitsverordnung vom 14. Juli 2010 die Zustandigkeit
nicht an die unteren Naturschutzbehérden Ubertragen worden ist, die Belange des besonde-
ren Artenschutzes nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG wahrgenommen. Fir die Ar-
ten im Zustandigkeitsbereich des LUGV stehen demnach artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestédnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG den Festsetzungen des Bebauungspla-

nes nicht entgegen.
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TEIL Il AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Stédtebauliche Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans wird sich das bisher am stdostlichen
Ende der August-Bebel-StraRe gelegene, unbebaute und durch eine artenarme Mahwiese
gepragte Grundstiick vollstandig &ndern. Mit der Bebauung durch ein Einfamilienhaus und
den dafur typischen Nebenanlagen wird der in der StraRRe bereits vorgepragte Bebauungszu-
sammenhang abgerundet.

Umweltauswirkungen

Durch die Planung wird der Haupteingriff auf das Schutzgut Boden vorbereitet. Die zusitzli-
che Bodenversiegelung betrégt ca. 465 m?. Erhebliche Eingriffe auf die Schutzgiter Mensch,
Tiere, Wasser, Klima / Luft sowie Kultur- und sonstige Sachgliter sind nicht zu erwarten. Die
Eingriffe auf die Schutzguter Pflanzen und Landschaft sind unerheblich. Die Eingriffe auf die
Schutzgiter Boden und Landschaft kénnen durch das festgesetzte Pflanzgebot und die
MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemin-

dert werden.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Somit sind mégli-
che Kompensationserfordernisse nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungspla-

nes.
Auswirkungen auf die verkehrliche und technische Infrastruktur

Die verkehrliche und technische ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert. Der durch die
Neubebauung zu erwartende zusatzliche Ziel- und Quellverkehr kann durch das vorhandene
StraRBennetz des Ortsteil Priort bewaltigt werden.

Soziale Auswirkungen

Die Umsetzung der stadtebaulichen Planung wird einen geringen Beitrag zur Befriedigung
der eigentumsorientierten Wohnungsnachfrage in der Gemeinde Wustermark leisten kénnen.

Auswirkungen auf die Haushalts- und Finanzplanung

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens tragt der Vorhabentrager auf der Grundlage eines
bereits abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages. Direkte Kosten hierfir entstehen der

Gemeinde Wustermark nicht.

Die Fléchen des Geltungsbereiches sind gegenwartig als AuBenbereich gemaR § 35 des
Baugesetzbuches (BauGB) zu beurteilen und stehen ohne eine Durchfiihrung des formlichen
Planverfahrens fir eine gewiinschte stadtebauliche Entwicklung nicht zur Verflgung. In Be-
zughahme auf § 42 BauGB (Entschadigung bei Aufhebung oder Anderung einer zulassigen
Nutzung) wird festgestellt, dass durch die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes vor-
bereitete Nutzungsénderung "Umwandlung einer AuBenbereichsnutzung (Griinflache) in
Baugebietsflache" keine Entschadigungsanspriiche begrindet werden.
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Teil B: Textliche Festsetzungen

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

1. Im reinen Wohngebiet (WR) sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 der
Baunutzungsverordnung

- Lé&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen

Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Be-

herbergungsgewerbes,
- Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes

dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche u. sportliche Zwecke

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB | V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvO

MaR der baulichen Nutzung

2. Im reinen Wohngebiet (WR) darf die in der Planzeichnung festgesetzte zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) ausschlieRlich fiir die Grundflachen von Terrassen auf eine

Grundflachenzahl (GRZ) von 0,19 uiberschritten werden.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstlicksflichen

3. Im reinen Wohngebiet mit der abweichenden Bauweise ist nur ein Gebdude mit seit-
lichem Grenzabstand zuléssig. Die Errichtung eines Doppelhauses und einer Haus-
gruppe ist unzulassig. Zweigeschossig ist nur ein Gebaude oder ein Gebéudeteil zu-
l&ssig und nur mit einer Lange von héchstens 17,0 m und einer Tiefe von hochstens
12,0 m zulassig. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB iV.m. § 22 Abs. 4 BauNVvO

4. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverord-
nung sind im reinen Wohngebiet (WR) auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen in einer Tiefe von 8,0 m, gemessen von der StraBenbegrenzungslinie unzulss-
sig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB |, V.m. § 12 Abs. 6 u. § 23 Abs. 5 BauNVO

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

5. Im reinen Wohngebiet (WR) ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchladssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurch-
l&ssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,

Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen
6. Im reinen Wohngebiet (WR) ist je angefangene 150 m? zuldssige Grundflache ein

Obstbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 8 bis 10 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
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7. Im reinen Wohngebiet (WR) sind Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig.

Ausgenommen von diesen Regelungen sind Tiefgaragenzufahrten bei einer Be-
schrénkung auf eine Zufahrt je Gebaude.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

NACHRICHTLICHE HINWEISE OHNE NORMENCHARAKTER

Der raumliche Geltungsbereich liegt vollstandig im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Kénigs-
wald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft (Verordnung vom 30.11.1998, zuletzt
geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 01.10.2008). Rechisgrundiage: § 9 Abs. 6 BauGB



