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2 Erlduterungsbericht zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans flr den Ortsteil Hoppenrade

1 Genese, Aufgabe und Ziel des stadtebaulichen Rahmenplans

Die, im 6stlichen Teil des Havellandes gelegene, Gemeinde Wustermark verzeichnet insbesondere auf-
grund ihrer Lage in unmittelbarer Nahe zur Bundeshauptstadt Berlin und der Landeshauptstadt Pots-
dam, gepaart mit einer Gberdurchschnittlich ausgebauten Verkehrsinfrastruktur und der damit verbun-
denen Attraktivitat fir Zuzlgler und Pendler, ein kontinuierliches (Bevolkerungs-) Wachstum. Einen wei-
teren wesentlichen Faktor fir die hohe Anziehungskraft der Gemeinde stellt insbesondere die, das Orts-
und Landschaftsbild unverandert pragende, Orts- und Siedlungsgeschichte dar, deren Spuren sich bei-
spielsweise an dem im Jahr 1934 erbauten und aktuell in der Reaktivierung befindlichen Olympischen
Dorf noch bis in die heutige Zeit ablesen und auch kiinftig nachvollziehen lassen. Zur Naherholung und
Freizeitgestaltung nutzen Bewohner und Besucher unter anderem die ,Sielmanns Naturlandschaft
Doberitzer Heide®, deren einmaliger Offenlandcharakter eine besondere naturrdumliche Attraktivitat
auslbt. Die aulderordentlichen Standortbedingungen fiihrten dazu, dass sich die Entwicklung der Ge-
meinde in den letzten Jahren nicht ausschlieRlich auf das Wohnen beschrankte, sondern auch die Eta-
blierung als prosperierender Wirtschafts- und Dienstleistungsstandort gelang. Als Beispiele fiir tberre-
gional bedeutende Ansiedlungen im Gemeindegebiet sind neben dem Glterverkehrszentrum (GVZ),
auch das ,Designer Outlet Berlin“ und ,Karls Erlebnis-Dorf* anzufiihren.

Der im westlichen Teil des Gemeindegebietes und sudlich des ,Kernortes* Wustermark gelegene Orts-
teil Hoppenrade bildet mit seinen insgesamt 338 Einwohnern (Stand 28.02.2025) den derzeit bevolke-
rungsarmsten Ortsteil der Gemeinde. Die, im 14. Jahrhundert erstmals urkundlich erwahnte, Ortslage
wurde urspriinglich in der klassischen und in Brandenburg weit verbreiteten Siedlungsform eines Stra-
Rendorfes angelegt. Die bauliche Entwicklung in Form von Gehdéften bzw. Vierseithdfen vollzog sich
zunachst ausschlieRlich entlang der zentralen ErschlieRungsstral’e (heute: Potsdamer Stral3e). Somit
verkdrpert der Ort Hoppenrade ein klassisches, weit verbreitetes und demnach charakteristisches, Ele-
ment der Brandenburger Kulturlandschaft. Die historisch gewachsene Siedlungsstruktur ist trotz diver-
ser, Uber die Jahre erfolgter Siedlungserweiterungen und des Riickbaus einiger Gehdfte (bzw. der riick-
wartigen Scheunen) bis in die heutige Zeit pragend und ablesbar. Dennoch entfaltet insbesondere die,
durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 2 ,Wohngebiet am Wernitzer Weg“ planungsrechtlich
legitimierte und seit seines Inkrafttretens im Jahr 1994 umgesetzte, Erweiterung des Siedlungsgeflges
in Form einer kleinteiligen Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern einen starken Einfluss auf
das Siedlungsgefige. Dies begrundet sich vor allem in der Tatsache, dass die ehemals rickwartig ge-
legenen Grundstuicksflachen von den Gehdoften westlich der Potsdamer Stral3e strukturell seither nicht
mehr als klassischer Ubergangsbereich der im Zusammenhang bebauten Ortslage zum umliegenden,
freien Landschaftsraum fungieren. Vielmehr befindet sich das, zum Teil als landwirtschaftlicher Tech-
nikstlutzpunkt genutzte und bereits erschlossene, Areal seither vollstandig innerhalb des Siedlungsge-
fliges und ist daher vermehrt Gegenstand von Uberlegungen und Diskussionen hinsichtlich einer ange-
messenen stadtebaulichen Entwicklung.

Bereits im Jahr 2005 wurde eine informelle Rahmenplanung erarbeitet um die Entwicklungsmdglichkei-
ten Hoppenrades als Wohnstandort aufzuzeigen und die Ortslage im Rahmen einer vertraglichen bau-
lichen Entwicklung zu qualifizieren. Konzeptionell wurden hierfir insgesamt drei siedlungsstrukturell ge-
eignete Teilbereiche betrachtet, deren (bauliche) Entwicklung auch bereits Bestandteil der Aktualisie-
rung des Flachennutzungsplans (Siedlungserweiterungsflachen H 1 — H3) war. In diesen Gebieten be-
absichtigte die Gemeinde Wustermark als Tragerin der kommunalen Planungshoheit eine angemes-
sene stadtebauliche Entwicklung im Rahmen der Nachverdichtung zu erméglichen ohne dabei das dorf-
lich gepragte Siedlungsgeflige zu tberformen. Die, mit der Rahmenplanung definierten, Entwicklungs-
parameter fur die einzelnen Flachen sollten nachgelagert durch die Aufstellung von Bebauungsplanen
in geltendes Planungsrecht Uberfihrt werden.
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Erlduterungsbericht zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans fiir den Ortsteil Hoppenrade 3

Die, mit der Rahmenplanung aus dem Jahr 2005 dargestellte, stadtebauliche Entwicklung wurde seitens
des Ortsbeirates Hoppenrade aufgrund des, von den Mitgliedern seinerzeit als zu hoch erachteten Aus-
nutzungsgrades, nicht beflirwortet. In Folge einer veranderten, deutlich zuriickgegangenen Nachfrage
nach landlich gepragten Wohngrundstiicken und der damit verbundenen Anpassung der gemeindlichen
Ziele hinsichtlich der Wohnsiedlungsentwicklung wurde die Umsetzung der Rahmenplanung in den fol-
genden Jahren zunachst nicht weiterverfolgt. Dementsprechend wurde auch die Aufstellung der Bebau-
ungsplane zurtckgestellt.

Im Jahr 2012 wurde die Entwicklungsabsicht entsprechend den Darstellungen aus dem wirksamen Fla-
chennutzungsplan erneut aufgegriffen, um der seinerzeit wieder gestiegenen Nachfrage nach Wohn-
grundstiicken in ruhigen, landlich gepragten Ortslagen zu begegnen. In Vorbereitung der aufzustellen-
den Bebauungsplane sollte zunachst der stadtebauliche Rahmenplan fur den Ortsteil Hoppenrade an-
gepasst werden. Im Rahmen der 1. Fortschreibung der Rahmenplanung wurden die Planungsparameter
fur die angestrebte stadtebauliche Entwicklung der Flachen, insbesondere hinsichtlich des klinftigen
Grades der baulichen Nutzung, Uberprift und im Ergebnis deutlich reduziert. Fir die drei Teilbereiche
wurden angepasste stadtebauliche Entwirfe erarbeitet, welche in den Rahmenplan integriert wurden.
Daruber hinaus wurden (planerische) Vorgaben fir die Entwicklung der Flachen erarbeitet, die als Eck-
punkte fir die nachgelagerte, verbindliche Bauleitplanung fungieren sollten.

Am 22.10.2023 fasste die Gemeindevertretung Wustermark den Aufstellungsbeschluss fur den Bebau-
ungsplan H 32 ,Wohnbebauung am Wernitzer Weg“. Mit dem Bebauungsplan sollten die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur die Entwicklung der Teilflache H 1 als Allgemeines Wohngebiet auf der
Grundlage der, im stadtebaulichen Rahmenplan definierten, Planungsparameter geschaffen werden.
Das fur die Siedlungserweiterungsflache H 1 (Gebiet ostlich des Wernitzer Weges) angestolRene Be-
bauungsplanverfahren wurde jedoch aufgrund ungeklarter Erschliefungsfragen abgebrochen.

Bislang konnte keine der drei, mit der 1. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans flir den
Ortsteil Hoppenrade definierten, Siedlungserweiterungsflachen einer stadtebaulichen Entwicklung zu-
gefuhrt werden.

Aufgrund des, im Ortsteil Hoppenrade unverandert vorherrschenden und durch Eigentumswechsel so-
gar nochmals gestiegenen, Wachstums- und Entwicklungsdruckes ist es ein unverandertes Ziel der
Gemeinde Wustermark die kiinftige Entwicklung Hoppenrades in Zusammenarbeit mit dem Ortsbeirat
durch das informelle Planungsinstrument eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zur Star-
kung der Innenentwicklung nach § 176a BauGB vorzubereiten und zu lenken. Neben Aussagen zum
raumlichen Geltungsbereich, zu Zielen und zur Umsetzung von MalRnahmen zur Nachverdichtung soll
es insbesondere der baulichen Nutzbarmachung derzeit unbebauter, bzw. brach liegender Grundsticke
im Siedlungszusammenhang dienen. Nach der Billigung und dem Beschluss durch die politischen Be-
ratungs- und Beschlussgremien soll das stadtebauliche Entwicklungskonzept gemafl § 176a Abs. 3
BauGB zum Bestandteil der Begriindung eines (nachgelagert aufzustellenden) Bebauungsplans der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB werden.

Im Sinne einer nachhaltigen, resilienten Siedlungsentwicklung beabsichtigt die Gemeinde Wustermark
mit dem vorliegenden Entwicklungskonzept ihren Beitrag zu einer multifunktionalen, flachensparenden
Siedlungs-, Verkehrs- sowie Freiraumplanung nach dem Leitbild der dreifachen Innenentwicklung zu
leisten und zugleich mehr Lebensqualitat in der gesamten Ortslage Hoppenrade zu generieren.
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4 Erlduterungsbericht zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans flr den Ortsteil Hoppenrade

2 Anlass und Erforderlichkeit fir die 2. Fortschreibung des stad-
tebaulichen Rahmenplans

Bislang konnte keine ,Siedlungserweiterungsflache® (Teilflachen H 1, H 2 und H 3) im rdumlichen Gel-
tungsbereich des stadtebaulichen Rahmenplans fiir den Ortsteil Hoppenrade in der Fassung der 1.
Fortschreibung vom November 2012 einer entsprechenden Entwicklung zugefuhrt werden.

Die Diskussionen und Entwicklungsuberlegungen im Ort beschrankten sich in den vergangenen Jahren
nahezu ausschliellich auf die Siedlungserweiterungsflache H 1 zwischen dem Wernitzer Weg und der
Bestandsbebauung westlich der Potsdamer Stra3e einschlieBlich des landwirtschaftlich genutzten
Technikstitzpunktes der WHB Marktfrucht GmbH. Zur Umsetzung der Planung verpflichtete sich der
Betrieb bereits zur Verlagerung seines Technikstltzpunktes in den Knoblaucher Weg am westlichen
Ortseingang Hoppenrades. Hierauf aufbauend wurde von der neuen Grundstiickseigentiimerin im No-
vember 2022 ein stadtebauliches Konzept fur eine Entwicklung und Umnutzung des ehemaligen Be-
triebsgelandes zu Wohnzwecken vorgestellt. Der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tion wurde jedoch insbesondere aufgrund ihrer Dichte und Kubatur weder von Seiten der Offentlichkeit,
noch des Ortbeirates zugestimmt.

Im Ergebnis der Offentlichkeitsveranstaltung und weiterer Diskussionen im Ort beziiglich der stadtebau-
lichen Entwicklungsabsicht beschloss der Ortsbeirat Hoppenrade auf 6ffentlicher Sitzung am 5. Februar
2023 an die Gemeindeverwaltung mit dem Anliegen heranzutreten, flir den Bereich des Technikstitz-
punktes sowie der sldlich anschlieRenden ,Siedlungserweiterungsflache H 1“ den 2005 und 2012 (im
Rahmen der 1. Fortschreibung) entwickelten stadtebaulichen Rahmenplan nach genau definierten Pa-
rametern fortzuschreiben. Mit diesem Vorgehen beabsichtigen die Mitglieder des Gremiums eine eigen-
standige, proaktive Planung fir die Entwicklung des ortsstrukturell bedeutenden Areals auf Grundlage
vorhandener Konzepte vorzulegen und dementsprechend nicht lediglich (passiv) auf Planungen oder
Entwicklungsvorstellungen externer Investoren zu warten.

Die, vom Ortsbeirat in der Sitzung vom 5. Februar 2025 definierten, Planungsparameter fir die Aktivie-
rung des Areals bilden die Grundlage fiir die vorliegende 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rah-
menplans Hoppenrade. Die Entstehung, bzw. der Planungsprozess sowie die Entwicklungskriterien in-
klusive der Art und Weise, wie diese in die vorliegende 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmen-
plans einflossen, sind dem Kapitel 6 des Erlauterungsberichtes zu entnehmen.
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Erlduterungsbericht zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans fiir den Ortsteil Hoppenrade 5

3 Raumlicher Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des stad-
tebaulichen Rahmenplans

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans inkludiert ein
rund 2,9 ha grof3es Areal zwischen dem Wernitzer Weg und der Potsdamer Stral3e im zentralen Bereich
der Ortslage Hoppenrade. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um eine innerértliche Griin- und
Freiflache mit einem, zum Teil ortsbhildpragenden, Baum- und Gehdlzbestand. Zusatzlich wurden ein
landwirtschaftlich genutzter Technikstitzpunkt und das Grundstick der drtlichen Kirche sowie zwei
Wohngrundstiicke (Potsdamer Strae Nr. 37 und 38) einbezogen.

Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans Hoppenrade
(Planunterlage: Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskatasters mit Stand vom Oktober 2024)

Stand Oktober 2024



6 Erlduterungsbericht zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans flr den Ortsteil Hoppenrade

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans umfasst mit
Katasterstand vom Oktober 2024 die nachfolgend aufgefiihrten Flurstiicke der Gemarkung Hoppen-
rade vollstédndig oder teilweise (tw.):

e Flur 1, Flurstiicke 31 (tw.); 32/ 2 (tw.); 32/ 4; 33/ 2; 37; 38 (tw.); 40; 41/ 1; 42/ 2;148; 149;
331; 332 (tw.);

e  Flur 3, Flurstiick 217

Bei dem teilweise einbezogenem Flurstick 31, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade handelt es sich um ein
kommunales Wegeflurstlick, auf welchem bereits ein gepflasterter, rund 4 Meter breiter Wohnweg her-
gestellt wurde. Neben seiner primaren ErschlieBungsfunktion gewahrleistet er eine Durchwegung des
sudlichen Plangebietes zwischen der Potsdamer Strae im Osten und dem Wernitzer Weg im Westen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch eine innerortliche und stralenbegleitend zum Knoblaucher Weg errichtete Einfa-
milienhausbebauung mit umliegenden Nutz- und Ziergartenflachen;

e im Osten durch die Landesstral3e 204 (innerorts Potsdamer Stral3e) bzw. die Uberwiegend bereits
baulich gepragten und daher im planungsrechtlichen Innenbereich der Ortslage gelegenen Teilfla-
chen der Grundstlicke westlich der Potsdamer Stral3e;

e im Siden durch den Friedhof Hoppenrades mit seinem ortsbildpragenden Baumbestand;

e im Westen durch den Wernitzer Weg sowie die, durch den Vorhaben- und Erschlieffungsplan Nr. 2
planungsrechtlich legitimierte und entsprechend realisierte Einzel- und Doppelhausbebauung des
~Wohngebietes am Wernitzer Weg" einschliellich eines Spielplatzes;

Insgesamt umfasst der raumliche Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmen-
plans Hoppenrade eine Flache von rund 2,92 ha. Seine Ausdehnung betragt im Norden rund 245 m, im
Westen rund 785 m, im Stden rund 36 m und im Osten rund 480 m. Die genaue Abgrenzung ist Abbil-
dung 1 zu entnehmen.

Stand Oktober 2024



Erlduterungsbericht zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans fiir den Ortsteil Hoppenrade 7

4 Ausgangssituation

4.1 Siedlungsstrukturelle Einbindung und Entwicklung

Die 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans erfolgt fiir ein rund 2,9 ha grofRes Areal im
Zentrum des Ortsteils Hoppenrade der Gemeinde Wustermark zwischen der Potsdamer Stral3e und
dem Wernitzer Weg. Die Ortslage befindet sich rund 250 m siidwestlich des ,Kernortes* Wustermark
und demnach im westlichen Teil des Gemeindegebietes. Die, zentral durch die Ortslage verlaufende,
Landesstrale 204 (innerorts Potsdamer Stral3e) bindet den Ortsteil Hoppenrade sowohl an den Grund-
funktionalen Schwerpunkt des Gemeindegebietes, als auch mittelbar an die Bundesautobahn 10 (,Ber-
liner Ring“) sowie die BundesstralRe 5 als wesentliche und Uberdrtlich bedeutende Verkehrsinfrastruk-
turen des Gemeindegebietes an. Rund 800 m o&stlich des Ortes verlauft zudem der Havelkanal, eine
groRraumige und insbesondere fir die gewerbliche Binnenschifffahrt tiberregional bedeutsame Was-
serstralte mit Anbindung an die wichtigsten Nord- und Ostseehafen sowie das polnische Wasserstra-
Rennetz.
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Abbildung 2: Ubersichtskarte zur Lage des Ortsteils Hoppenrade in der Gemeinde Wustermark (Quelle: WebAtlas
BE/BB: © GeoBasis-DE/LGB 2025, dI-de/by-2-0)
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8 Erlduterungsbericht zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans fiir den Ortsteil Hoppenrade

Die Entfernung zur westlichen Berliner Stadtgrenze betragt rund 13 Kilometer und zum stddstlich gele-
genen Stadtzentrum der Landeshauptstadt Potsdam rund 20 Kilometer. Der historische Stadtkern des
Mittelzentrums Nauen befindet sich rund 8,5 km nordwestlich Hoppenrades.

Auf dem Gebiet des heutigen Ortsteils Hoppenrade konnten in Folge archaologischer Untersuchungen
fur die Zeit zwischen 600 — 400 vor Christus friihgeschichtliche Siedlungsaktivitdten durch Semnonen
nachgewiesen werden. Die zweite Phase von Siedlungsaktivitaten in der Ortslage erfolgte ab ca. 800
nach Christus zunachst durch slawische Siedler (Wenden), gefolgt von Sachsen und weiteren westger-
manischen Stdammen. Der erste Nachweis im Sinne einer urkundlichen Erwahnung des Dorfes Hoppen-
rade stammt aus dem Jahr 1354. Ab dem 15. Jahrhundert waren im Ort zwei Glter erwahnt, eines
besal} die Familie von Bardeleben, das andere die von Hackes. Etwa ab der Mitte des 17. Jahrhunderts
(ca. im Jahr 1644) gehorten beide Gehofte der Familie von Ribbeck.

Die Ortslage Hoppenrade wurde strukturell in der klassischen und insbesondere im Land Brandenburg
weit verbreiteten Siedlungsform des ,StraBendorfes” im Kreuzungsbereich der seinerzeit bedeutenden
Wegeverbindungen in Richtung Wustermark (Nordost), Buchow (Siid) und Etzin (West) angelegt. Die
Ansiedlung der Gehofte, bzw. Vierseithofe vollzog sich zunachst ausschlieflich entlang der Erschlie-
Rungsstraflien (heute: Potsdamer Stralle und Knoblaucher Weg). Somit verkérpert der Ort Hoppenrade
ein klassisches, im Land Brandenburg weit verbreitetes und demnach charakteristisches, Element der
Brandenburger Kulturlandschaft.

L o | | i

1767 — 1787) und der Karte

Abbildung 3: Hist g Hoppenrades anhand der ,Schmettaukarte® (
,Deutsches Reich” (1902 — 1948) (Quelle: © GeoBasis-DE/LGB 2025, dI-de/by-2-0)

Im weiteren Verlauf seiner Entwicklung verlor der Ort zwar einiges an seiner dorflichen Substanz, die
historisch gewachsene Kubatur ist jedoch trotz diverser, Uber die Jahre erfolgter Siedlungserweiterun-
gen und dem Rickbau einiger Gehofte (bzw. der riickwartigen Scheunen und Wirtschaftsgebaude) bis
in die heutige Zeit pragend und ablesbar.

Als Beispiel fir die bereits in Teilen erfolgte Uberformung der historischen Ortslage lasst sich insbeson-
dere die, durch den Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 2 ,Wohngebiet am Wernitzer Weg* planungs-
rechtlich legitimierte und seit seines Inkrafttretens im Jahr 1994 umgesetzte Siedlungserweiterung in
Form einer kleinteiligen Einzel- und Doppelhausbebauung westlich des Wernitzer Weges anfiihren. Hie-
raus folgt, dass sich die ehemals rickwartig gelegenen Grundstiicksflachen der Gehdfte westlich der
Potsdamer StralRe strukturell nicht mehr dem klassischen Ubergangsbereich der im Zusammenhang
bebauten Ortslage zum umliegenden, freien Landschaftsraum zuordnen lassen. Vielmehr handelt es
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sich seither um ein allseits von Siedungsflachen umgebenes Areal, welches daher vermehrt Gegen-
stand von Uberlegungen fiir eine angemessene stadtebauliche Entwicklung ist.

Die unmittelbare Umgebung Hoppenrades wird auch in der heutigen Zeit iberwiegend landwirtschaftlich
genutzt und ist damit vorwiegend von ihrem Offenland — Charakter gepragt. Der Siedlungskoérper ist
weiterhin von einer relativ stark ausgepragten Nord-Stid-Ausrichtung gepragt, wobei die Entwicklung zu
einer zunehmenden Wohnsiedlung — wie in vielen landlichen Regionen im engeren Verflechtungsbe-
reich zur Bundeshauptstadt Berlin unverkennbar ist.

4.2 Baustruktur und -typologie sowie (Real-) Nutzung

Bei dem rdumlichen Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans handelt
es sich um das rund 2,9 ha grol3e Areal zwischen dem Wernitzer Weg und der Potsdamer Stral3e im
zentralen Bereich der Ortslage Hoppenrade. Dieses stellt sich derzeit im Wesentlichen als innerdrtliche
Grin- und Freiflache mit einem, zum Teil ortsbildpragenden, Baum- und Gehdlzbestand dar. Zusatzlich
wurden ein landwirtschaftlich genutzter Technikstitzpunkt und das Grundstuck der értlichen Kirche so-
wie zwei Wohngrundstiicke (Potsdamer Strafle Nr. 37 und 38) einbezogen.

An der vorhandenen Baustruktur und -typologie ist nach wie vor die historische Siedlungsentwicklung
der Ortslage ablesbar. In dem, als Stralendorf angelegten historischen Bereich des Ortes entlang der
Potsdamer Stralle sind die ehemaligen Hofstellen zum Teil noch erhalten, bzw. wurden nur in den riick-
wartigen Grundstlicksbereichen zuriickgebaut. Die zwei bis dreigeschossigen Hauptwohngebaude be-
sitzen vergleichsweise groRziigige Grundflachen. Sie orientieren sich parallel und traufstandig zur Pots-
damer Stral3e, sind mit Satteldachern ausgefuhrt und generieren so ein homogenes Siedlungsgefuge.
Eine bauliche Besonderheit stellen die angehobenen und dadurch mit Fenstern natlrlich zu belichten-
den (,halbversenkten®) Kellergeschosse dar.

In den Bereichen spaterer Siedlungserweiterungen und somit auch im unmittelbaren nérdlichen und
westlichen Umfeld des Plangebietes dominiert eine kleinteiligere Einzel- und Doppelhausbebauung.
Neben den kleineren baulichen Hauptanlagen sind hier auch deutlich reduzierte Grundstticksflachen
vorzufinden. Da sich die Wohngebaude allerdings ebenfalls parallel und traufstandig zur jeweiligen Er-
schlieBungsstralle orientieren und mit geneigten Dachern (Sattel- und Walmdacher) ausgefihrt sind
fugen sie sich in das umliegende Siedlungsgefiige ein.

Die Ortslage Hoppenrade, bzw. das unmittelbare Umfeld des Plangebietes wird, wie beschrieben, nut-
zungsstrukturell von einer Wohnnutzung dominiert, wobei sich auch vereinzelt andere, das Wohnen
jedoch nicht wesentlich stérende, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, wie ein Dentallabor, ein Ful3-
pflege- und Kosmetikstudio sowie eine Praxis fur Physiotherapie ansiedelten.

Eine wesentliche Bedeutung fur das gesellschaftliche Miteinander und den sozialen Zusammenhalt im
Ort Ubernimmt das Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr stddstlich des Plangebietes, welches in Funk-
tionsteilung zugleich als Blrgerbegegnungsstatte und als Ort fur 6ffentliche Veranstaltungen fungiert.
Die Grin- und Freiflachen im sudlichen Anschluss an das Gebaude stehen den Bewohnern des Ortes
daruber hinaus zur sportlichen Betatigung und Naherholung zur Verfigung. Zwischen dem Plangebiet
und dem beschriebenen Gelande befindet sich mit dem Friedhof eine weitere 6ffentlich zugangliche
Grunflache und Anlage der kommunalen Daseinsvorsorge. Im Kreuzungsbereich Wernitzer Weg I Tul-
penweg und somit unmittelbar westlich angrenzend an das Plangebiet wurde im Zuge der Entwicklung
des Wohngebietes ein Kinderspielplatz errichtet.
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| am
Abbildung 4: Digitales Orthophoto mit Kennzeichnung des Plangebietes (DOP20c: © GeoBasis-DE/LGB 2025, dI-
de/by-2-0)
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Die, aufgrund ihrer herausragenden Bedeutung fir das Ortsbild in den raumlichen Geltungsbereich ein-
bezogene, evangelische Dorfkirche Hoppenrade wurde 1895 im Stil des spaten Historismus nach Pla-
nen des Architekten Otto Techow als Saalkirche errichtet. Ihre Fassade besteht im Wesentlichen aus
rétlichen Mauersteinen. Das Kirchenschiff besitzt einen rechteckigen Grundriss und wurde mit einem
schlichten Satteldach mit einer Schieferdeckung ausgefiihrt. Im siidostlichen Teil des Kirchenschiffes
wurde ein rechteckiger Vorbau mit halbrunder Apsis errichtet, Gber dem sich der Kirchturm mit seinem
achteckigen Turmhelm erhebt. Die Kirche steht unter Denkmalschutz (vgl. Kap. 4.5).

Auf dem, nordlich des Kirchengelandes situierten Flurstiick 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade befin-
det sich ein, entlang der sudlichen Flurstlicksgrenze errichteter und somit giebelstédndig zur Potsdamer
Stralle orientierter Baukorper mit einer Firsthohe von rund 9,5 Metern. Das Gebaude ist derzeit unbe-
wohnt und wurde mit zwei Vollgeschossen sowie einem ausgesetzten Satteldach ausgefihrt, wobei der
Dachraum zur Schaffung zusatzlicher Wohnflache friiher augenscheinlich ebenfalls ausgebaut war. Die,
mit Sichtmauerwerk ausgefiihrte, Fassade des Gebaudes ist durch einfache Gestaltungselemente funk-
tional gegliedert.

Der Baukorper gruppierte sich (gemeinsam mit dem derzeit bewohnten Gebaude auf dem angrenzen-
den Flurstiick 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade) ehemals um einen gemeinsamen Innenhof. Die,
den ehemaligen Vierseithof in nérdliche und westliche Richtung fassenden, Baukérper wurden in Folge
zurtickgehender landwirtschaftlicher Nutzungen bereits zurickgebaut.

Das parallel und traufstdndig zur Potsdamer Stral3e orientierte Hauptwohngebdude der ehemaligen
Hofstelle (Potsdamer Strafe Nr. 38) wird auch aktuell noch zu Wohnzwecken genutzt. Es besitzt ein
Vollgeschoss mit grof3ziigigen Deckenhdhen, was sich auch in einer Firsthohe von rund 10 m wider-
spiegelt. Unterhalb des Erdgeschosses befindet sich ein mit Fenstern natirlich belichtetes Kellerge-
schoss. Der, durch ein Satteldach generierte Dachraum ist vollstdndig ausgebaut und durch den Einbau
von Gauben sowie (Dach-) Fenstern als Wohnraum nutzbar. Das Gebaude besitzt eine Putzfassade
und eine Dacheindeckung mit dunklen Dachziegeln.

Auf den, westlich an die beschriebene Bestandsbebauung anschlieRenden Flurstiicken 41 /1 und 331,
Flur 1, Gemarkung Hoppenrade befindet sich derzeit noch der Technikstutzpunkt der WHB Marktfrucht
GmbH. Dieser weist aufgrund seiner Uberwiegenden Funktion als Standort zum Abstellen landwirt-
schaftlicher Nutzfahrzeuge und fur die (Zwischen-) Lagerung technischer Gerate einen vergleichsweise
hohen Uberbauungs- bzw. Versiegelungsgrad auf. Neben groRziigigen Abstell- und Lagerflachen wird
der Standort insbesondere von dem eingeschossig ausgefihrten, grof3flachigen Wirtschafts- und Funk-
tionsgebaude gepragt. Es ist anzumerken, dass bereits eine vertragliche Vereinbarung zwischen der
neuen Flacheneigentimerin und dem Agrarbetrieb getroffen wurde, in welcher sich der Betrieb zur Ver-
lagerung seines Technikstltzpunktes in den Knoblaucher Weg am westlichen Ortseingang Hoppenra-
des verpflichtete.

Weitere Gebaude bzw. bauliche Anlagen sind im raumlichen Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des
stadtebaulichen Rahmenplans nicht vorhanden. Bei dem Grolfiteil des Areals handelt es sich um eine
innerortliche Griin- und Freiflache mit einem, zum Teil ortsbildpragenden, Baum- und Gehdlzbestand.
Nahere Informationen hierzu sind dem Kapitel 4.4 zu entnehmen.

Hinsichtlich der derzeitigen Nutzungsstruktur ist noch darauf hinzuweisen, dass Teilflachen des gemein-
deeigenen Flurstlickes 42 / 2, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade verpachtet sind und von den Eigentu-
mern der noérdlich angrenzenden Wohnhauser als privates Gartenland genutzt werden. Die Pachtver-
haltnisse sind der Gemeinde Wustermark als Flacheneigentimerin und Plangeberin bekannt.
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4.3 ErschlieBung

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans befindet sich
in zentraler Lage von Hoppenrade zwischen der kommunalen StralRenverkehrsflache Wernitzer Weg im
Westen und der Uberdrtlich bedeutenden Landesstralle 204 (innerorts Potsdamer Stral3e) im Osten.
Der, innerhalb der geschlossenen Ortslage verlaufende, Teilabschnitt der Landesstral3e ist gemal § 5
Abs. 1 des Brandenburgischen StralRengesetzes (BbgStrG) als Ortsdurchfahrt (OD) auch zur Erschlie-
Rung der anliegenden Grundstiicke bestimmt.

Die verkehrstechnische Einbindung Hoppenrades in das umliegende, gemeindliche ErschlieBungsnetz
erfolgt im Wesentlichen Uber die klassifizierte Potsdamer Stral3e, welche neben ihrer Bestimmung als
Ortsdurchfahrt mit ErschlieBungsfunktion auch eine (berregionale Verkehrsachse darstellt. Uber sie
besteht eine Verbindung zwischen der, nérdlich von Wustermark verlaufenden Bundesstral3e 5 und der
sudlich der Bundesautobahn 10 (,Berliner Ring“) anknipfenden Bundesstrale 273. Da sich die Orts-
entwicklung des Stralkendorfes Hoppenrade zunachst ausschlief3lich entlang dieser Verkehrsachse voll-
zog (vgl. Kap. 4.1), ist ihre Bedeutung fur den Ort bis in die heutige Zeit erhalten geblieben.

Die Potsdamer Stral3e ist im Bereich des Plangebietes zweispurig ausgebaut und umfasst neben der
rund 6,5 m breiten, asphaltierten Fahrbahn zu beiden Seiten stralienbegleitende Wege. Unter anderem
zur Gewahrleistung eines sicheren Schulweges fur Kinder wurde im Jahr 2021 ein rund 650 m langes
Teilstlick westlich der Landesstralle grundhaft ertiichtigt und fungiert seither als gemeinsamer Geh- und
Radweg. Aus Grunden der Verkehrssicherheit ist der Geh- und Radweg durch einen fahrbahnbeglei-
tenden Grinstreifen von der Landesstrale getrennt. Die Grundstlicke im 6stlichen und westlichen An-
schluss an die Landesstrale sind vorwiegend Uber, in Verbundpflaster ausgefiihrte, Grundstiickszu-
fahrten an die Fahrbahn der klassifizierten Stralenverkehrsflache angebunden. Innerhalb des groRzi-
gig dimensionierten Strallenraumes wird das Stralenbegleitgrin zum Teil von ortsbildpragenden Laub-
baumen Uberschirmt. Die Stralenbeleuchtungsanlagen befinden sich westlich der Fahrbahn.

Im Zuge spaterer Siedlungserweiterungen wuchs der Ort Hoppenrade zunachst in westliche Richtung
entlang des (ndrdlich des Plangebietes verlaufenden) Knoblaucher Weges. Uber diesen besteht eine
Anbindung an den unmittelbar westlich des raumlichen Geltungsbereiches angrenzenden Wernitzer
Weg. Er mindet rund 180 m sldlich des Plangebietes in die Potsdamer Stral3e und besitzt Uber einen,
im Plangebiet gelegenen, gepflasterten ErschlieBungsweg (Flurstiick 31, Flur 1, Gemarkung Hoppen-
rade) eine weitere Anbindung an die zentrale Landesstralie. Mit StralRenpollern im Bereich des Wernit-
zer Weges wird seine durchgangige Befahrung durch PKW derzeit verhindert.

Der Wernitzer Weg wurde im Zuge der Entwicklung des westlich angrenzenden Wohngebietes in seinen
derzeitigen Ausbauzustand versetzt und stellt sich derzeit als eine, fur den landlichen Raum Branden-
burgs typische Gemeindestral’e dar. Der rund 9 m breite StralRenraum (Flur 1, Flurstiick 45) umfasst
auf Hohe des Plangebietes neben der rund 4 — 4,5 m breiten Fahrbahn mit asphaltierter Wegedecke
einen gepflasterten Gehweg (studwestlich der Fahrbahn) sowie ein Griinbankett mit vereinzeltem Baum-
bestand. Da er auch von landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen befahren wird und seine Breite im Be-
gegnungsverkehr nicht ausreichte, wurden noérdlich der Fahrbahn abschnittsweise Ausweichtaschen in
Verbundpflaster hergestellt. Stidwestlich der Fahrbahn wurden bereits Strallenbeleuchtungsanlagen in-
stalliert.

Die ErschlieBung der Siedlungsflachen westlich des Wernitzer Weges wird fur den nérdlichen Teil des
Wohngebietes Uber zwei, orthogonal vom Wernitzer Weg abgehende, private Stichstrallen (Sackgas-
sen) mit rickwartigen Wendeanlagen gesichert. Im sudlichen Teil des Wohngebietes wurde hingegen
durch die Herstellung der ErschlieBungsstralen Rosenweg und Tulpenweg ein Ringschluss gewahr-
leistet.
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Abbildung 5: Digitales Orthophoto mit Kennzeichnung des ErschlieRungsnetzes (DOP20c: © GeoBais-DE/LGB
2025, di-de/by-2-0)
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Aufgrund seiner Lage an der Potsdamer Stral3e ist das Plangebiet direkt in das Uberortliche, qualifizierte
StralRenverkehrsnetz eingebunden. Mit der Haltestelle ,Hoppenrade (HVL), Knoblaucher Weg“ (vgl.
Abb. 5, Punkt-Markierung) besteht bereits ein fuRlaufig erreichbarer Haltepunkt des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs. Von der Haltestelle verkehren die Buslinien 642 (Wustermark - Ketzin), 650
(Nauen — Potsdam) und 662 (Elstal — Priort — Wustermark) der Havelbus Verkehrsgesellschaft in regel-
mafigen zeitlichen Intervallen. Die Buslinien fungieren als Zubringer zu dem rund 2,2 km nérdlich gele-
genen Bahnhof Wustermark, von wo aus die Bahnlinien RE 4 (Falkenberg (Elster) - Berlin — Rathenow)
und RB 21 (Berlin Gesundbrunnen — Potsdam Hauptbahnhof) regelmafig verkehren.

4.4  Freiraum, Okologie und Umwelt

Naturraum

Der Ortsteil Hoppenrade befindet sich naturrdumlich in der Grof3einheit Mittelbrandenburgische Platten
und Niederungen und hier hauptsachlich im Bereich der Nauener Platte. Bei den Mittelbrandenburgi-
schen Platten und Niederungen handelt es sich um eine Abfolge von meist flachwelligen Grundmora-
nenplatten, hiigeligen Endmoranen, schwach geneigten bis flachen Sander- und Talsandflachen sowie
eingesenkten Niederungen und Talern. Die Nauener Platte, eine leicht gewellte Grundmoranenplatte
mit fruchtbaren Geschiebelehmen ist im Wesentlichen ackerbaulich gepragt. Sie wird von mehreren
Niederungen durchzogen. Hervorzuheben ist insbesondere die ,Wublitzrinne®, in welcher in den 1950er
Jahren der Havelkanal angelegt wurde.

Biotope und Arten

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um bislang tberwiegend unbebaute Flachen, deren Ve-
getation im Wesentlichen aus aufgelassenem Griinland besteht. Neben Grasern kommen vor allem
typische Arten der Wiesen und Weiden vor. Randlich befinden sich Brachflachen mit Arten zwei- bis
mehrjahriger Ruderalfluren und verschiedener héherer Graser. Vor allem im Bereich der Flursticke 37
und 38 sowie auf dem Flurstlick 32 / 4 befinden sich Geholzbestande, teilweise mit einzelnen markanten
Baumen. Eine Hecke auf dem Flurstick 37 grenzt den Wernitzer Weg in nérdliche Richtung ab. Die
Bedeutung der Flachen fir den Biotopschutz sowie flir Flora und Vegetation ist eher gering. Die vor-
kommenden Biotoptypen sind in Brandenburg haufig. Geschitzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG oder
§ 18 BbgNatSchAG sind weder im Plangebiet selbst, noch auf angrenzenden Flachen vorhanden. Ein
Vorkommen besonders geschutzter Pflanzenarten ist nicht bekannt.

Schutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans befindet sich
in keinem nach dem Naturschutzrecht festgesetzten Schutzgebiet. Das nachstgelegene Natura 2000-
Gebiet befindet sich sudlich der Ortslage Buchow-Karpzow in einer Entfernung von ca. 2.650 m zum
Plangebiet. Hierbei handelt es sich um das europaische Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) ,Mittlere Ha-
velniederung” mit der Nummer DE 3542-421. Aufgrund der Entfernung zum raumlichen Geltungsbe-
reich sind negative Auswirkungen der Planung auf die benannten Schutzgebiete nicht erkennbar.

Baumbestand

Im Plangebiet befinden sich vereinzelt Bdume oder Baumgruppen. Bei den Badumen handelt es sich
Uberwiegend um Laubbaume, teilweise um Obstgehdlze. Zum Schutz des Baumbestandes im Gemein-
degebiet gelten innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und innerhalb der durch Bebau-
ungsplane festgelegten Plangebiete die Bestimmungen der Satzung zum Schutz von Baumen in der
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Gemeinde Wustermark (Baumschutzsatzung) vom 1. Januar 2012. Geschutzt sind danach in der Regel
Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm sowie mehrstdmmig ausgebildete Einzel-
baume, wenn mindestens ein Stamm einen Stammumfang von mindestens 60 cm aufweist. Der Stamm-
umfang ist in einer Héhe von 130 cm Uber dem Erdboden zu messen. Da sich die Flachen derzeit im
planungsrechtlichen Auflenbereich nach § 35 BauGB befinden, liegt die Zustandigkeit fir den Baumbe-
stand derzeit bei der Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Havelland.

Fauna

Die Bedeutung der Flachen fur die Fauna, insbesondere im Hinblick auf besonders geschitzte Tierar-
ten, die den Bestimmungen des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG unterliegen, wurde im Rahmen faunis-
tischer Untersuchung in den Jahren 2015 und 2016 Gberpruift.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es 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 beschadigen oder zu
zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschltzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu sté-
ren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lo-
kalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Im Untersuchungsgebiet konnten seinerzeit keine Brutvogelarten festgestellt werden. Es wurden jedoch
zwei Baume mit Nistkasten (jedoch ohne Brutaktivitdten) sowie ein Baum mit einer Hoéhlung mit Eignung
als Uberwinterungsplatz fiir die im Gebiet beobachteten Blau- oder Kohimeisen (Bdume im Randbereich
des Flurstlicks 33/2) festgestellt. Als Vogel mit Revieren im Gebiet konnten Amsel, Blaumeise und Kohl-
meise nachgewiesen werden. Haussperling, Ringeltaube, Elster und Nebelkrahe wurden als Nahrungs-
gaste festgestellt. Bei den seinerzeit nachgewiesenen Vogelarten handelte es sich um verbreitete und
ungeféhrdete Arten im Land Brandenburg. Die lokalen Populationen wurden beziglich der Anspriche
an ihren Lebensraum als flexibel eingestuft und wiesen einen glinstigen Erhaltungszustand auf. Die
Okologischen Funktionen der Fortpflanzungsstatten (Reviere) im rdumlichen Zusammenhang blieben
nach damaliger Einschatzung durch die angrenzenden Garten erhalten. Bei Fallung der Baume mit
Vogelkasten missten diese entsprechend gesetzt werden. Im Falle des Verlustes des Hohlenbaumes
wurde die Anbringung eines Nistkastens in unmittelbarer raumlicher Nahe verfugt.

Ein Vorkommen von Zauneidechsen wurde seinerzeit aufgrund der nicht vorhandenen Lebensraum-
strukturen fur diese Art als nicht zu erwarten eingestuft.

Im Rahmen der faunistischen Begehungen wurden die Baume seinerzeit zudem auf ihr Potenzial als
Sommer- und ggf. Winterquartier fur Fledermause untersucht. Es wurden mit Ausnahme des einen Hoh-
lenbaumes keine Potenzialbaume mit Baumhohlen oder andere geeignete Strukturen wie Rindenab-
risse und Astlocher gefunden, die potenziell als Sommer- oder Winterquartiere genutzt werden kénnen.

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG fur nach den
Vorschriften des Baugesetzes zulassige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (das
sind Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplénen nach § 30 BauGB, wéhrend der Planaufstellung nach
§ 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB) nur fir die streng geschutzten Arten des Anhangs

Stand Oktober 2024



16 Erlauterungsbericht zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans flr den Ortsteil Hoppenrade

IV der FFH-Richtlinie und europaische Vogelarten. Alle anderen besonders und streng geschuitzten
Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB auf der Planungsebene zu behandeln.

Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote Nr. 1 und 3 nur relevant, wenn die 6kologische Funktion
der von den Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von streng geschutzten Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der europaischen Vogelarten nicht erhalten bleibt. Ein Erhalt der
Okologischen Funktionen kann gegebenenfalls auch mit Durchfihrung von vorgezogenen Ausgleichs-
mafRnahmen (sog. CEF-Mallnahmen) gewahrleistet werden. Das Verbot Nr. 2 ist nur relevant, wenn
sich der Erhaltungszustand der lokalen Population einer streng geschitzten Art des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie oder einer europaischen Vogelart verschlechtert. Jagdhabitate sowie Flugrouten und
Wanderkorridore von Zugvdgeln sind keine Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im Sinne des § 44
BNatSchG.

Boden

Das Plangebiet liegt auf der Nauener Platte. Diese ist als pleistozéne Grundmoranenbildung aus Ge-
schiebemergel und —lehm zu charakterisieren, die teilweise von Flugsanden Uberlagert werden. Als
vorherrschender Bodentyp kommen auf der Nauener Platte Braunerden, Sandlehm-Fahlerden und an
den Ubergéngen zu Senkenbereichen Humusgleye vor. Die Béden sind in grundwasserfernen Berei-
chen durch Sickerwasser bestimmt. Das Plangebiet liegt im Bereich einer nassen Lehm-Sandplatte,
nach Westen grenzen Tieflehmbdden an. Die Flachen sind Stauwasser bestimmt. Die Boden sind hin-
sichtlich ihrer Empfindlichkeiten gegenuber einwirkenden Belastungen als mittel bis hoch einzustufen,
die Filtereigenschaften des Bodens im Plangebiet wird als mittel eingeschatzt. Die Empfindlichkeiten
gegenuber Grundwasserabsenkungen sind hoch. Die Boden im Plangebiet sind nicht als geowissen-
schaftlich bedeutsame oder seltene Boden klassifiziert. Sie sind bereits anthropogen tberformt.

Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im rdumlichen Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des stadte-
baulichen Rahmenplans fur den Ortsteil Hoppenrade keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen be-
kannt.

Grund- und Oberflaichenwasser

Das Plangebiet befindet sich aulRerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Oberflachengewasser sind nicht
vorhanden. Das Grundwasser im Bereich der Nauener Platte liegt grof3tenteils bei 10 m unter Flur. Im
Plangebiet liegt der Flurabstand des Grundwassers zwischen 0 und 5 m. Das Grundwasser ist somit
aufgrund der vorhandenen Flurabstdnde und der Deckschichten gegeniber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen relativ geschitzt, d.h. die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist mittel.
Die FlieRrichtung des Grundwassers verlauft nach Osten zum Havelkanal.

Klima / Luft

Aufgrund der Lage innerhalb eines gering bis mafig versiegelten Siedlungsgebietes zahlt das Pla-
nungsgebiet zu den Bereichen mit geringflgiger klimatischer Belastung. Die Flachen liegen im Rand-
bereich eines Niederungsgebietes mit hoher Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet. Klimatische Be-
lastungen sind im Untersuchungsraum insgesamt als gering einzustufen. Lufthygienische Belastungen
ergeben sich vorrangig durch die Verkehrsbelastungen im Sinne des Durchgangsverkehrs auf der Lan-
desstralie 204.

Das Plangebiet befindet sich im lufthygienischen Entlastungsraum. In beachtenswerter Nahe sind nach
derzeitigem Kenntnisstand keine immissionsschutzrechtlich relevanten landwirtschaftlichen Anlagen
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oder nach BImSchG genehmigungsbediirftige Anlagen zu verzeichnen. Es sind auch keine weiteren
Emittenten bekannt, die einen direkten Einfluss auf die lufthygienische Situation im Plangebiet haben.

Immissionsschutz

Die Ortslage Hoppenrade ist durch das Verkehrsaufkommen auf der LandesstraBe 204 (Potsdamer
Stralle) vorbelastet. Aufgrund der abschirmenden Wirkung der Bestandsbebauung entlang der klassifi-
zierten Verkehrsflache ist nach derzeitiger Einschatzung nicht mit erheblichen Larmbelastungen zu
rechnen, die von der StralRe auf das Plangebiet einwirken. Der Wernitzer Weg dient derzeit zur Erschlie-
Rung der vorhandenen Wohnbebauung und des Landwirtschaftsbetriebes und wird temporar von land-
wirtschaftlichen Nutzfahrzeugen befahren. Durch die zusatzliche Bebauung wird sich das Verkehrsauf-
kommen sowie die Larm- und Abgasbelastungen durch den Verkehr geringfugig erhdhen. Die Schall-
technischen Orientierungswerte gemal DIN 18005 werden jedoch erwartbar nicht Gberschritten.

Erholungsfunktion

Dem Plangebiet ist aufgrund der derzeitigen Nutzung keine besondere Erholungsfunktion fir die Allge-
meinheit beizumessen. Die Flachen sind Uberwiegend privat genutzt. Demnach ergeben sich durch das
Vorhaben und die Inanspruchnahme dieser Flachen keine erheblichen Beeintrachtigungen im Hinblick
auf die Erholungssituation in der Ortslage.

Detaillierte schutzgutbezogene Ausfiihrungen zu Umwelt, Natur und Landschaft sind mit dem nachge-
lagerten Bebauungsplan zu treffen.

4.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bodendenkmalschutz

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans befindet sich
zum Teil im Bereich des Bodendenkmals 50508 (Dorfkern deutsches Mittelalter, Siedlung slawisches
Mittelalter, Dorfkern Neuzeit, Siedlung Eisenzeit). Das Bodendenkmal ist nach BbgDSchG §§ 1 und 2
(Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG - GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.)
geschiitzt.

Alle Veranderungen von Bodennutzungen im Bereich von Bodendenkmalen bedurfen einer denkmal-
rechtlichen Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG). Der Antrag auf Erteilung einer solchen Erlaubnis ist
durch den / die Vorhabentrager bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Havelland zu stellen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit dem Brandenburgischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG). Die
MaRnahmen sind dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG). Bauseitige Erdeingriffe mis-
sen archaologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden. Fur die er-
forderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis Naheres festlegt, ist
eine archaologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt fur
Denkmalpflege und Archdologische Landesmuseum bestatigen muss. Die Kosten fur die archologi-
schen MaRnahmen sind vom Veranlasser der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen (§ 7
Abs. 3 und 4 BbgDSchG).

Sollten bei Erdarbeiten weitere, bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden, gelten die Be-
stimmungen des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.):
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1. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbun-
gen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen o0.a. entdeckt
werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehoérde und dem Brandenburgi-
schen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen
(§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte
sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmal-
schutzbehorde ggf. auch dartber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Lan-
desmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). Die Bauausfuihrenden sind tber
diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

Einzeldenkmale

Gemal Denkmalliste des Landes Brandenburg fir den Landkreis Havelland mit Stand 01.01.2025 han-
delt es sich bei der Dorfkirche Hoppenrade um ein Einzeldenkmal (Baudendenkmal, ID — Nummer
09150490).

Denkmale im Sinne des Gesetzes lber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04, [Nr. 09], S.
215) sind in ihrer baulichen Substanz und ihrem Erscheinungsbild grundsatzlich zu erhalten, zu schit-
zen und zu pflegen (§ 7 Abs. 1 BbgDSchG). Neben dem Denkmal selbst ist gemall § 2 Abs. 3
BbgDSchG auch seine Umgebung, soweit diese fir dessen Erhaltung, Erscheinungsbild oder stadte-
bauliche Bedeutung erheblich ist, geschiitzt (Umgebungsschutz). Veranderungen der baulichen Sub-
stanz oder des Erscheinungsbildes des Denkmals, seiner Nutzung sowie seiner Umgebung unterliegen
der denkmalrechtlichen Erlaubnispflicht gemafR § 9 Abs. 1 BbgDSchG.

4.6 Eigentumsverhaltnisse

Das bereits zu ErschlieBungszwecken genutzte (Wege-) Flurstick 31; Flur 1, Gemarkung Hoppen-
rade sowie die Flursticke 32/ 4; 33 /2 und 42/ 2 der gleichen Flur und Gemarkung befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Wustermark.

Die sonstigen, ganz oder teilweise (tw.) in den raumlichen Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des
stadtebaulichen Rahmenplans einbezogenen Flurstiicke der Gemarkung Hoppenrade:

e  Flur 1, Flursticke 31 (tw.); 32/ 2 (tw.); 37; 38 (tw.); 40; 41 / 1;148; 149; 331; 332 (tw.);
e  Flur 3, Flurstlick 217

befinden sich im Eigentum von Privatpersonen. Die Eigentumsverhaltnisse sind der Gemeinde Wus-
termark als Plangeberin und Tragerin der kommunalen Planungshoheit bekannt.
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5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Gemeinde Wustermark beabsichtigt die Entwicklung des in Rede stehenden, rund 2,9 ha grof3en
Areals im Siedlungszusammenhang Hoppenrades durch das Planungsinstrument eines stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes (zur Starkung der Innenentwicklung nach § 176a BauGB) zunachst infor-
mell vorzubereiten und zu lenken.

Nach dessen Billigung und Beschluss durch die politischen Gremien soll das stadtebauliche Entwick-
lungskonzept gemaR § 176a Abs. 3 BauGB zum Bestandteil der Begriindung eines (nachgelagert auf-
zustellenden) Bebauungsplans der Innenentwicklung nach § 13a BauGB werden. Im nachfolgenden
Kapitel wird die planungsrechtliche Ausgangssituation dargestellt.

5.1 Landes- und Regionalplanung

Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Ziff. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) ergeben sich
insbesondere aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. I S. 235) und dem am 1. Juli 2019 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Hauptstadt-
region Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBI. Il Nr. 35). GemaR Festlegung des
LEP HR befindet sich die Gemeinde Wustermark und somit auch ihre Ortsteil Hoppenrade vollstandig
im Strukturraum ,Berliner Umland*.

Aus Sicht der Gemeinde Wustermark sind fur die Beurteilung der Planungsabsicht im vorliegenden Fall
insbesondere folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung relevant:

In der Festlegungskarte zum Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) wird die Ortslage Hoppenrade als Bestandteil des raumordnerisch festgelegten Gestal-
tungsraumes Siedlung dargestellt, der nach dem Ziel 5.6 LEP HR den Schwerpunkt der Wohnsied-
lungsflachenentwicklung in der Hauptstadtregion bildet. Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ist
hier somit quantitativ unbegrenzt mdglich. Das Plangebiet ist kein Bestandteil des in der Festlegungs-
karte 1 zum LEP HR festgelegten Freiraumverbundes (Ziel 6.2 LEP HR).

Aus Sicht der Gemeinde Wustermark sind fur die Beurteilung der Planungsabsicht im vorliegenden Fall
insbesondere folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung relevant:

Gemal § 5 Abs. 2 LEPro 2007 soll die Innenentwicklung Vorrang vor der AuRenentwicklung haben.
Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbe-
reichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

Gemal § 5 Abs. 3 LEPro sollen bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende Siedlungsstrukturen
angestrebt werden. In der Begriindung zu diesem Punkt wird erklarend ausgefuhrt, dass Siedlungsver-
dichtung die Wirtschaftlichkeit vorhandener Infrastruktureinrichtungen erhoht. Gleichzeitig verringert
sich durch Nachverdichtung die Fldcheninanspruchnahme neuer Siedlungsflachen bei einem gleichzei-
tigen Entgegenwirken des Entstehens neuer Splittersiedlungen.

Gemal § 6 Abs. 1 LEPro 2007 sollen die Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in

ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt
werden. Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden.

Gemal § 6 Abs. 3 LEPro 2007 soll die 6ffentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserran-
dern und anderen Gebieten, die fir die Erholungsnutzung besonders geeignet sind, erhalten oder her-
gestellt werden. Siedlungsbezogene Freirdume sollen fur die Erholung gesichert und entwickelt werden.
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Gemal Grundsatz 4.3 LEP HR sollen die landlichen Raume so gesichert und weiterentwickelt werden,
dass sie einen attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden, ihre typische Sied-
lungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzierung ausgepragte kulturelle Erbe
bewahren und ihre landschaftliche Vielfalt erhalten.

Gemal Grundsatz 5.1 LEP HR soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspo-
tentialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infra-
struktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Bildung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Gemal Ziel 5.2 LEP HR sind neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsflachen anzuschlieen.

Gemal Grundsatz 6.1 LEP HR soll der bestehende Freiraum in seiner Multifunktionalitat erhalten und
entwickelt werden. Bei Planungen und MaRRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zer-
schneiden ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

Die benannten Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden mit der vorliegenden Planung beachtet.
Bei den, flir die Entwicklung in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich ausschlieRlich um be-
reits anthropogen gepragte Flachen innerhalb des Siedlungsgefiige. Die Planungsziele entsprechen
dem Leitbild einer verdichteten und nachhaltigen Siedlungsstruktur.

Tragerin der Regionalplanung fiir die Landkreise Havelland, Potsdam - Mittelmark, Teltow — Flaming
sowie die kreisfreien Stadte Potsdam und Brandenburg an der Havel ist die Regionale Planungsge-
meinschaft Havelland-Flaming. Der Regionalplan ,,Havelland-Flaming 2020“ wurde mit Beschluss
des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg vom 5. Juli 2018 fir unwirksam erklart. Derzeit be-
findet sich der Regionalplan ,,Havelland-Flaming 3.0 in der Aufstellung. Die Regionalversammlung
der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat in ihrer Sitzung am 18.11.2021 den Ent-
wurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 05.10.2021, bestehend aus textlichen Festlegun-
gen und Festlegungskarte mit Begriindung und Umweltbericht, gebilligt und die Eréffnung des Beteili-
gungsverfahrens und die 6ffentliche Auslegung der Unterlagen nach § 9 Absatz 2 ROG in Verbindung
mit § 2 Absatz 3 RegBkPIG beschlossen. Am 17. November 2022 fasste die Regionalversammlung
Havelland-Flaming den Beschluss, die Festlegung von Gebieten fur die Windenergienutzung vom Ent-
wurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 abzutrennen und hierfir einen Sachlichen Teilregio-
nalplan Windenergienutzung 2027 aufzustellen. Das Aufstellungsverfahren zum Regionalplan Havel-
land-Flaming 3.0 wird mit den Ubrigen Festlegungen fortgefuhrt. In der 11. 6ffentlichen Sitzung der Re-
gionalversammlung am 06. Juni 2024 wurde der Sachliche Teilregionalplan Windenergienutzung 2027
der Region Havelland-Flaming, bestehend aus textlichen (Textteil) und zeichnerischen Festlegungen
(Festlegungskarte), als Satzung beschlossen und mit Bescheid vom 26. September 2024 genehmigt.
Zugleich wurde von der Landesplanungsbehorde festgestellt, dass der Sachliche Teilregionalplan mit
dem regionalen Teilflachenziel von mindestens 1,8 % der Regionsflache fiir den Stichtag 31. Dezember
2027 nach Artikel 1 des Brandenburgischen Flachenzielgesetzes vom 8. Marz 2023 (GVBI. Nr. 3) in
Einklang steht.

In der Festlegungskarte zum Entwurf des Regionalplans ,,Havelland-Flaming 3.0“ erfolgt fiir die Orts-
lage Hoppenrade und somit auch den raumlichen Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des stadtebau-
lichen Rahmenplans die Nachrichtliche Ubernahme des Gestaltungsraums Siedlung nach Ziel 5.6 Abs. 1
LEP HR. Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des, auf Ebene des Regionalplans raumlich konkreti-
sierten Freiraumverbundes und auf3erhalb von Gebieten, die bei Hochwasserereignissen (HQ 100) tber-
flutet werden.
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In der Festlegungskarte zum Entwurf des Sachlichen Teilregionalplans Windenergienutzung 2027
werden fur den rdumlichen Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans
keine (zeichnerischen) Festlegungen getroffen.

Der sachliche Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte® ist mit der Bekanntmachung der
Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten. In diesem
wird der Kernort Wustermark als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung sowie die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland Fla-
ming sind im nachgelagerten Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan zu beteiligen.

5.2 Kommunale Planungen

5.21 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wustermark ist mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
seiner erteilten Genehmigung durch den Landrat des Landkreises Havelland am 17. Juli 2006 rechts-
wirksam.
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Abbildung 6: Ausschnitt FNP der Gemeinde Wustermark (rechtswirksam seit 17.07.2006) mit Kennzeichnung des
Plangebietes
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In der Planzeichnung des wirksamen Flachennutzungsplans ist der sudliche Teil des raumlichen Gel-
tungsbereiches zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans als geplante Wohnbauflache
nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt. Der ndrdliche Teil des Plangebietes ist hingegen Bestandteil
einer gro¥flachigen Gemischten Bauflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB. Die historische Dorfkirche
wird durch ein Plansymbol als Kirche und demnach als ,Bauliche Anlage und Einrichtung fur den Ge-
meinbedarf‘ nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB dargestellt.

Die gemaR § 8 Abs. 2 BauGB erforderliche Entwicklung der Planungsziele des stadtebaulichen
Rahmenplans aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark ist
durch die Darstellungen des Plangebietes als geplante Wohnbauflache und gemischte Baufla-
che gewahrleistet. Eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemein-
degebietes ist durch den Inhalt des stadtebaulichen Rahmenplans nicht zu erwarten.

Der sudwestlich an das Plangebiet angrenzende Wernitzer Weg besitzt keine Bedeutung fir den
Uberortlichen Verkehr und die ortlichen Hauptverkehrsziige und ist daher auf Grundlage der Darstel-
lungssystematik des Flachennutzungsplans nicht mit einem separaten Planzeichnen dargestellt, son-
dern in die Darstellung der siidwestlich angrenzenden Nutzung (Wohnbauflachen) integriert. Die Ostlich
des Plangebietes verlaufende Potsdamer Stral3e wird hingegen aufgrund ihrer tiberértlichen Bedeutung
(Landesstralde) als Uberdrtliche Hauptverkehrsstralde nach § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB dargestellt. Ansons-
ten wird das Plangebiet in nérdliche und 6stliche Richtung von gemischten Bauflachen begrenzt. Im
sudlichen Anschluss an den raumlichen Geltungsbereich wird der ortliche Friedhof als 6ffentliche Grin-
flache nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB mit entsprechender Zweckbestimmung dargestellt.

5.2.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Wustermark benennt als allgemeine Entwicklungsziele mit Rele-
vanz fur die vorliegende Planung, Siedlungsraume dahingehend zu entwickeln, dass diese sich an der
bestehenden Charakteristik des Umfelds orientieren und die weiteren Planungen darauf abgestimmt
sind. Historische Gebaude sind dabei zu integrieren und in lhren Nutzungsmdglichkeiten aufzuwerten
bzw. die naturhaushaltwirksamen Funktionen zu verbessern, indem z.B. allgemein der Versiegelungs-
grad verringert wird, Dachbegriinungen vorgenommen werden und die allgemeinen Durchgriinungen
zwischen bebauten Bereichen erhalten werden. Bei Neubebauungen ist der Grad der Neuversiegelung
auf einer moglichst geringen Stufe zu halten. Altstandorte sind zu untersuchen und falls nétig zu berei-
nigen. Vorhandene Biotope bzw. Biotopsstrukturen sind dahingehend zu entwickeln, dass die einzelnen
Bereiche miteinander vernetzt werden und ein grof3flachiger Verbund entsteht.

Allgemein ist moglichst jedes Schutzgebiet auf seine Weise gemalR seinen Eigenschaften (Schutz-
zweck, Schutzziel) zu erhalten, zu fordern und zu entwickeln. Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist die
Charakteristik so zu starken und hervorzuheben, dass ein reprasentatives Bild entsteht, in dem die ein-
zelnen Elemente (Siedlungsbereiche, Grinland, Heidelandschaft und Niederungsgebiete usw.) ineinan-
der greifen. Bei den geplanten lockeren Neubebauungen ist auf eine ausreichende Durchgriinung zu
achten, um den Wert des Landschaftsbildes zu sichern bzw. harmonische Beziige zwischen Gebauden
und Natur herzustellen.

In der Karte Nr. 10 des Teillandschaftsplans 1 ,Ziele und MalRnahmen*® wird das Plangebiet einschliel3-
lich umliegender Flachen groRraumlich als bestehendes Wohn- und Mischgebiet einschlieBlich Géar-
ten / Sondergebiete dargestellt. Mittels Plansymbol wird hinsichtlich der angrenzenden Verkehrsfla-
chen die Umsetzung von MaBBnahmen zur Minderung der Verkehrsbelastung an Durchgangsstra-
Ben als Entwicklungsziel definiert. Im Bereich des Wernitzer Weges wird zudem die Errichtung von
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Rad-, Wander- und Reitwegen als Entwicklungsziel festgelegt. Der bestehende Spielplatz im Kreu-
zungsbereich Wernitzer Weg / Tulpenweg wird mit einem entsprechendem Plansymbol gekennzeichnet.
Fir die 6stlich angrenzende Landesstralie (Potsdamer Stral3e) ergeht das Entwicklungsziel Neuanlage
von Alleen.

Durch die Umsetzung der Planung sind derzeit keine Beeintrachtigungen oder Konflikte zu den, im
Landschaftsplan benannten Entwicklungszielen erkennbar.

5.2.3 Innenbereichssatzung Hoppenrade

Der Ortsteil Hoppenrade der Gemeinde Wustermark verfligt seit dem 20.11.1998 Uber eine rechtskraf-
tige Satzung uber die Klarstellung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile mit Abrundungen
(Innenbereichssatzung). Mit dem Instrument der Satzung wurde seinerzeit der im Zusammenhang
bebaute Teil der Ortslage Hoppenrade, in dem sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB
richtet, festgelegt (Klarstellungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB). Zusatzlich wurden
einzelne AuRenbereichsflachen, die durch eine bauliche Nutzung angrenzender Bereiche entsprechend
gepragt waren, in den planungsrechtlichen Innenbereich einbezogen (Erganzungssatzung gemaf § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB).

s - DG e e i
Abbildung 7: Satzung Uber die Klarstellung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile mit Abrundungen inklusive
Kennzeichnung der Lage des Plangebiets
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Der raumliche Geltungsbereich zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans befindet sich
mit Ausnahme einer 70 Meter tiefen Flachenkulisse (gemessen von der westlichen Grenze des Stra-
Renverkehrsflurstiickes 12 / 4 - Potsdamer Straf3e) im Bereich der einbezogenen Flursticke 40, 148
und 149 der Flur 1, Gemarkung Hoppenrade im unmittelbaren westlichen Anschluss an den Satzungs-
umgriff und somit auRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage Hoppenrade (vgl. Abb.7).

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der 70 m tiefen Teilflache westlich der Potsdamer Stralle
(TG Ost) richtet sich als Teil der im Zusammenhang bebauten Ortslage nach den Bestimmungen des
§ 34 BauGB. Innerhalb der festgelegten Grenzlinie sind fur Vorhaben gemafl § 29 BauGB die Regelun-
gen des § 34 Abs. 1 bis 3a BauGB anzuwenden. Ein Vorhaben ist nach § 34 Abs. 1 BauGB zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschliefung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Orts-
bild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die sonstigen Flachen des raumlichen Geltungsbereiches zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen
Rahmenplans (TG West) befinden sich trotz ihrer anthropogenen Pragung und der zum Teil bereits
erfolgten baulichen Inanspruchnahme auf3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage Hoppen-
rade und somit im planungsrechtlichen AuRenbereich. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich daher
aktuell nach den Bestimmungen des § 35 BauGB.

Gemal gangiger Planungspraxis wurde der raumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans Nr. 2 ,Wohngebiet am Wernitzer Weg*“ westlich des Plangebietes nicht in den Umgriff der
Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB einbezogen. Dies begriindet sich in der Tatsache,
dass sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben gemaf § 30 Abs. 1 - 2 BauGB im raumli-
chen Geltungsbereich von rechtskraftigen Bebauungsplénen, bzw. Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nen ausschliel3lich nach den Festsetzungen des jeweiligen Bauleitplans und nicht nach § 34 BauGB
richtet. Der raumliche Geltungsbereich des rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieRungsplans wurde
nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen.

5.2.4 verbindliche Bauleitplanung

Der Vorhaben- und Erschlielungsplans Nr. 2 ,Wohngebiet am Wernitzer Weg"“ ist am 19.09.1994 in
Kraft getreten. Mit ihm wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Wohn-
gebietes im westlichen Anschluss an den Wernitzer Weg geschaffen. Das Vorhaben umfasste neben
Ausbaumaflinahmen des Wernitzer Weges selbst explizit die Errichtung:

e von 10 Doppelwohnhausern mit einer Grundflache von 120 m? bis 240 m? je Doppelwohnhaus mit
einem Vollgeschoss und zuldssigem Dachgeschossausbau auf bis zu zwei Drittel der Grundflache

e von 19 Einzelwohnhausern mit einer Grundflache von 60 m? bis 180 m? je Einzelwohnhaus mit ei-
nem Vollgeschoss und zuldssigem Dachgeschossausbau auf bis zu zwei Drittel der Grundflache

e und von einem Kinderspielplatz.

Die Erschlieung der neu entstehenden Wohngrundstiicke wurde durch die Festsetzung von zwei pri-
vaten Anliegerwegen (Stichstraen) sowie der Festsetzung einer Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB (Rosenweg, Tulpen-
weg) gesichert.
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5.2.5 stadtebauliche Rahmenplanung fiir den Ortsteil Hoppenrade

Mit der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans beabsichtigt die Gemeinde Wustermark
das inneroértlich gelegene Areal zwischen dem Wernitzer Weg und der Potsdamer Stral3e einer bedarfs-
gerechten und angemessenen stadtebaulichen Entwicklung zuzufihren. Das rund 2,9 ha grof3e Plan-
gebiet war bereits bei der Aufstellung des stadtebaulichen Rahmenplans fiir den Ortsteil Wustermark
aus dem Jahr 2005 und seiner ersten Fortschreibung aus dem Jahr 2012 Gegenstand gemeindlicher
Planungsiberlegungen (vgl. Abb. 8). Dabei sollte der Grofteil des Areals (Siedlungserweiterungsflache
H 1) als Wohngebiet mit einer ortsbildtypischen Einfamilien- und Doppelhausbebauung entwickelt wer-
den. Der 6stliche Teilbereich des Plangebietes wurde hingegen als ein moglicher Standort fir die Revi-
talisierung der historischen Hofstellen entlang der Potsdamer Stral3e als ,Familienhéfe” Bestandteil ge-
meindlicher Entwicklungsuberlegungen.

Abbildung 8: Gegeniiberstellung der stadtebaulichen ahmenplanung fur den Ortsteil Hoppene (2005, Iink
und seiner 1. Fortschreibung (2012, rechts)

Durch das Konzept der ,Familienhtfe* sah die Rahmenplanung sowohl in ihrer ,Ursprungsfassung aus
dem Jahr 2005, als auch in der Fassung ihrer 1. Fortschreibung aus dem Jahr 2012 vor, die historisch
gewachsenen und noch vorhandenen Gehdfte als ortsbildpragende doérfliche Strukturen zu erhalten und
revitalisieren. Dementsprechend wurde vorgeschlagen sowohl in den stralsenseitigen Wohn-, als auch
in den rickwartigen Wirtschaftsgebauden, zu denen auch die ortsbildpragenden und grof¥flachigen
Scheunen zahlen, eine Wohnnutzung zu etablieren. Durch die Lage der ,Familienhéfe im planungs-
rechtlichen Innenbereich der Ortslage sollte diese Umnutzung des baulichen Bestandes im Zuge der
Innenentwicklung realisiert werden. Die, fir diese Entwicklung in Frage kommenden, Hofstellen wurden
im stadtebaulichen Konzept zur Rahmenplanung farbig hervorgehoben. Dies betraf unter anderem auch
die, in den raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rah-
menplans einbezogene, Hofstelle auf den Flursticken 148 und 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade.
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Die, nicht im planungsrechtlichen Innenbereich gelegenen, Teilflachen des Areals zwischen dem Wer-
nitzer Weg und der Potsdamer Stral3e flossen als ,Siedlungserweiterungsflache H 1“ ebenfalls bereits
in die stadtebauliche Rahmenplanung ein.

Fir die Flache wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, in welchem die Entwicklungsmdglichkeiten
des Areals als Wohnstandort dargestellt wurde. In der urspriinglichen stadtebaulichen Rahmenpla-
nung aus dem Jahr 2005 war die Entwicklung einer kleinteiligen Einfamilien- und Doppelhausbe-
bauung mit einer vorgeschriebenen Mindestgrundstiicksgroe von 600 m? vorgesehen. Zur Gewahr-
leistung einer angemessenen stadtebaulichen Dichte und ortsbildvertraglichen Gestaltung des neuen
Baugebietes 6stlich des Wernitzer Weges wurde festgelegt, dass innerhalb der Siedlungserweiterungs-
flache H 1 maximal 34 neuen Wohneinheiten entstehen dirfen. Auf Grundlage der seinerzeit ange-
nommenen Bewohnerdichte von 2,3 Einwohnern je Wohneinheit entsprach dies einem Zuwachs von
rund 78 neuen Einwohnern. Die Erschliefung der Grundstlicke sollte sowohl tiber den bereits beste-
henden Wernitzer Weg, als auch Uber eine RingstraBe mit beidseitigem Anschluss an den Wernitzer
Weg, als auch uber einen zusatzlichen Stichweg im Siden des Plangebietes gesichert werden. Eine
Einbindung und Durchwegung des Plangebietes zwischen Potsdamer Stralle und Wernitzer Weg war
seinerzeit kein Bestandteil der gemeindlichen Planungstberlegungen.

Die, mit der Rahmenplanung aus dem Jahr 2005 dargestellte, stadtebauliche Entwicklung wurde seitens
des Ortsbeirates Hoppenrade aufgrund des, von den Mitgliedern seinerzeit als zu hoch erachteten Aus-
nutzungsgrades, nicht beflirwortet. In Folge einer veranderten, deutlich zurlickgegangenen Nachfrage
nach landlich gepragten Wohngrundstticken und der damit verbundenen Anpassung der gemeindlichen
Ziele hinsichtlich der Wohnsiedlungsentwicklung wurde die Umsetzung der Rahmenplanung in den fol-
genden Jahren zunachst nicht weiterverfolgt.

Im Jahr 2012 wurde die Entwicklungsabsicht entsprechend den Darstellungen aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan erneut aufgegriffen, um der seinerzeit wieder gestiegenen Nachfrage nach Wohn-
grundstticken in ruhigen, landlich gepragten Ortslagen zu begegnen. Im Rahmen der 1. Fortschrei-
bung der Rahmenplanung wurden die Planungsparameter fur die angestrebte stadtebauliche Entwick-
lung, insbesondere hinsichtlich des kiinftigen Grades der baulichen Nutzung, Uberprift und im Ergebnis
deutlich reduziert. Auch die GroBe der ,,Siedlungserweiterungsflache H 1“ wurde deutlich redu-
ziert, da der landwirtschaftlich genutzte Betriebsstandort sowie das Flurstlick 42 / 2 aus dem raumlichen
Geltungsbereich der Planung ausgenommen wurden. Auch mit der 1. Fortschreibung des stadtebauli-
chen Rahmenplans wurde als Zielstellung die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen im Sinne eines
Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO angestrebt. Durch die Reduzierung der Siedlungserwei-
terungsflache H 1 und die unverandert festgelegte MindestgrundstiicksgroBe von 600 m? wurden im
stadtebaulichen Konzept insgesamt 10 - 12 zuséatzliche Wohneinheiten vorgesehen, deren Realisie-
rung als unverandert als Einzel- oder Doppelhduser angedacht war. Die ErschlieBung der Grundstu-
cke sollte ausschlieRlich Gber den (unmittelbar anliegenden) Wernitzer Weg erfolgen, wobei im Falle
einer Bebauung von zwei rickwartig vorgesehenen Grundstiicken die Anlage interner Stichwege er-
forderlich ware. Im Bereich zwischen dem Wernitzer Weg und der kiinftigen Bebauung wurde konzep-
tionell die Anlage einer 5 m breiten ,,Vorgartenzone“ vorgesehen. Die rickwartigen Grundsticksfla-
chen sollten durch die Anpflanzung einer Hecke eingegriint werden, welche zugleich als MalRhahme
zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft dienen sollte. Zwischen dem landwirtschaftlichen
Betriebsstandort und der ,Siedlungserweiterungsflache H 1 wurde konzeptionell zudem die Anlage ei-
nes Griinzuges vorgesehen, in welchem auch eine Wegeverbindung zwischen Wernitzer Weg und
Potsdamer Stral3e verlaufen sollte. Bei einer Realisierung der maximal zuldssigen 2 WE je Baugrund-
stlick und einer Bewohnerdichte von 2,3 EW / WE wurde bei Realisierung der Konzeption von einem
Bevdlkerungswachstum um maximal 56 Personen ausgegangen.
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6 Leitbild und stadtebauliches Entwicklungskonzept

Bislang konnte keine der insgesamt drei, mit der ersten Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmen-
plans fur den Ortsteil Hoppenrade definierten, Siedlungserweiterungsflachen einer stadtebaulichen Ent-
wicklung zugefihrt werden. Die Diskussionen und Entwicklungstiberlegungen im Ort beschrankten sich
in den vergangenen Jahren nahezu ausschlieBlich auf die Siedlungserweiterungsflache H 1 zwischen
dem Wernitzer Weg und der Bestandsbebauung westlich der Potsdamer Stral3e einschliellich des land-
wirtschaftlich genutzten Technikstitzpunktes der WHB Marktfrucht GmbH. Zur Ermoglichung einer kinf-
tigen stadtebaulichen Entwicklung verpflichtete sich der landwirtschaftliche Betrieb bereits zur Verlage-
rung seines Technikstitzpunktes in den Knoblaucher Weg am westlichen Ortseingang Hoppenrades.
Hierauf aufbauend wurde von Grundstiickseigentiimerin der Flurstiicke 41/ 1; 148; 149 und 331 der
Flur 1, Gemarkung Hoppenrade im November 2022 ein stadtebauliches Konzept fir eine Entwicklung
und Umnutzung des ehemaligen Betriebsgelandes zu Wohnzwecken vorgestellt. Der vorgesehenen
stadtebaulichen Entwicklungskonzeption wurde jedoch insbesondere aufgrund ihrer Dichte und Kubatur
weder von Seiten der Offentlichkeit, noch des Ortbeirates zugestimmt.

Im Ergebnis der Offentlichkeitsveranstaltung und weiterer Diskussionen im Ort beziiglich der stadtebau-
lichen Entwicklungsabsicht beschloss der Ortsbeirat Hoppenrade auf 6ffentlicher Sitzung am 5. Februar
2023 an die Gemeindeverwaltung mit dem Anliegen heranzutreten, fir den Bereich des Technikstitz-
punktes sowie der sldlich anschlielfenden ,Siedlungserweiterungsflache H 1 den 2005 und 2012 (im
Rahmen der 1. Fortschreibung) entwickelten stadtebaulichen Rahmenplan nach genau definierten Pa-
rametern fortzuschreiben. Mit diesem Vorgehen beabsichtigen die Mitglieder des Gremiums eine eigen-
standige, proaktive Planung fir die Entwicklung des ortsstrukturell bedeutenden Areals auf Grundlage
vorhandener Konzepte vorzulegen und dementsprechend nicht lediglich (passiv) auf Planungen oder
Entwicklungsvorstellungen externer Investoren zu warten.

Zum erleichterten Planverstandnis ist anzumerken, dass die vorliegende 2. Fortschreibung des stadte-
baulichen Rahmenplans das gesamte, rund 2,9 ha groRe, Areal zwischen dem Wernitzer Weg und
der Potsdamer Stral3e, einschlieBlich der im planungsrechtlichen Innenbereich gelegenen Fla-
chenkulisse auf den Flurstiicken 148 und 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade (Teilgebiet Ost) um-
fasst. Aufgrund ihrer besonderen Bedeutung im Siedlungsgefiige wurde zudem das Gelande der ortli-
chen Kirche in den rdumlichen Geltungsbereich einbezogen.

Fur die stadtebauliche Entwicklung der Flachen auBerhalb des planungsrechtlichen Innenbereiches
(TG West) wurden vom Ortsbeirat Hoppenrade die nachfolgenden Planungsparameter definiert:

e Auf dem Areal wird unverandert die Ansiedlung eines Wohngebietes mit einer Bebauungsdichte
von 1,5 WE je 1.000 m? angestrebt, woraus sich rechnerisch die Entwicklung von 35 zuséatzlichen
Wohneinheiten ergibt.

e Bei der Entwicklungskonzeption sollten die stadtebaulichen Kennwerte (GRZ) des westlich an-
grenzenden Neubaugebietes ,,Wernitzer Weg*“ als Orientierungswerte herangezogen werden.

e Im Wohngebiet sollen vorwiegend freistehende Einfamilien- und Doppelhauser entstehen. Dabei
ist es den Bauherren freizustellen, anstelle eines Doppelhauses auch ein Gebaude zum ,,Mehrge-
nerationenwohnen” mit insgesamt 4 kleineren Wohneinheiten (als Kombination von altersgerech-
tem und jungem Wohnen) zu errichten.

e Die Wohngebdude sind mit maximal zwei Vollgeschossen und geneigten Déachern (Sattel-,
Walm- oder Krippelwalmdacher) zu errichten, wobei das 2. zulassige Vollgeschoss im Dachraum
auszubilden ist.
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e Zur vertraglichen und bedarfsgerechten Entwicklung des Areals ist die Planung und Umsetzung
eines Verkehrs- und ErschlieBungskonzeptes erforderlich.

e Der Wernitzer Weg ist aufgrund seines bereits vergleichsweise hohen Auslastungsgrades aus-
schlieBlich zur ErschlieBung der unmittelbar 6stlich angrenzenden Wohnbebauung (,Baukor-
per in 1. Reihe) zu nutzen. Sofern maéglich sind straBenbegleitend Flachen zum Ausbau der
WohnstraBe vorzusehen.

e Die nutzungsbedingt erforderlichen Stellplatze sollen ausschlielich in Garagengebauden auf den
privaten Grundsticksflachen oder als oberirdische, ebenerdige Stellplatze angelegt werden.

e Zur Einbindung des Areals in die Ortslage ist eine Wegeverbindung zwischen dem Wernitzer
Weg und der Potsdamer StralBe vorzusehen.

Die aufgefuhrten und vom Ortsbeirat in der Sitzung vom 5. Februar 2023 definierten Planungsparameter
bilden die Grundlage fir die 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans. Sie gelten dabei nicht
fur die Flachen im planungsrechtlichen Innenbereich (,Teilgebiet Ost®), da fiir deren Entwicklung an-
dere stadtebauliche Parameter heranzuziehen sind. Im Wesentlichen sollen mit der staddtebaulichen
Rahmenplanung fur die Flachen im unmittelbaren Anschluss an die Potsdamer Stral3e die nachfolgen-
den Planungsziele verfolgt werden:

e Zur Homogenisierung des Ortsbildes soll westlich der Potsdamer Stral3e eine angemessene stad-
tebauliche Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen im Rahmen der Nachverdichtung legiti-
miert werden, die sich sowohl typologisch, als auch siedlungsstrukturell an den umliegenden und
historisch gewachsenen ,Vierseithdfen* orientiert.

e Die kiinftige stadtebauliche Entwicklung soll insbesondere die sudlich gelegene und unter Denk-
malschutz stehende Dorfkirche beriicksichtigen und als identitatsstiftenden, ortsbildpragen-
den Siedlungsbestandteil inszenieren.

e Neben einer baulichen Entwicklung ist ausgehend von der Potsdamer Stral3e eine groRziigige,
offentlich nutzbare Verkehrsflache zu schaffen, die neben ihrer primaren ErschlieBungsfunktion
auch zur Durchwegung des gesamten Plangebietes genutzt werden kann. Fir die Umsetzung
der vorgesehenen Erschlieungskonzeption erklarte sich die Grundstliickseigentimerin bereit, auf
die urspringlich vorgesehene und mit einer Bauvoranfrage bereits angestol3ene Entwicklung des
Areals als einen geschlossenen ,Wohnhof* zu verzichten, sofern die ,verloren gehenden® Wohnein-
heiten an anderer Stelle des Plangebietes realisiert werden kénnen.

Die 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans erfolgt durch die Gemeindeverwaltung Wus-
termark in einem mehrjahrigen Planungsprozess unter Einbindung des Ortsbeirates und der be-
troffenen Grundstiickseigentiimer. Nach einer Auftaktveranstaltung am 30.08.2023, in welcher die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung erlautert und die Entwicklungsabsichten dargelegt wurden,
fand am 2. November 2023 die interne Prasentation der Rahmenplanung in zwei Varianten statt.
Die stadtebauliche Konzeption wurde im Anschluss auf Grundlage der Beratungsergebnisse nochmals
préazisiert und abschlieRend am 10.12.2024 intern prasentiert. Die stadtebauliche Rahmenplanung
wurde anschlieRend von den Mitgliedern des Ortsbeirates einstimmig befiirwortet.

Mit dem informellen Planungsinstrument eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zur Star-
kung der Innenentwicklung nach § 176a BauGB soll die kiinftige stadtebauliche Entwicklung Hoppen-
rades vorbereitet und gelenkt werden. Neben Aussagen zum raumlichen Geltungsbereich, zu Zielen
und zur Umsetzung von MafRnahmen zur Nachverdichtung soll es insbesondere der baulichen Nutzbar-
machung derzeit unbebauter bzw. brach liegender Grundstlicke im Siedlungszusammenhang dienen.
Nach seiner Billigung durch die politischen Beratungs- und Beschlussgremien soll das stadtebauliche
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Entwicklungskonzept gemaf § 176a Abs. 3 BauGB zum Bestandteil der Begriindung eines (nachgela-
gert aufzustellenden) Bebauungsplans der Innenentwicklung nach § 13a BauGB werden.

Das rund 2,9 ha grolRe, innerdrtliche Areal soll auf Grundlage des vorliegenden stadtebaulichen Rah-
menplans bedarfsgerecht entwickelt und als wesentlicher Bestandteil des Siedlungsgefliges etabliert
werden. Im Sinne einer nachhaltigen, resilienten Siedlungsentwicklung beabsichtigt die Gemeinde Wus-
termark mit der Rahmenplanung einen Beitrag zu einer multifunktionalen, flachensparenden Sied-
lungs-, Verkehrs- sowie Freiraumplanung nach dem Leitbild der dreifachen Innenentwicklung zu
leisten und zugleich mehr Lebensqualitat in der gesamten Ortslage Hoppenrade zu generieren. Neben
Flachen fir die bauliche Entwicklung und fur die Anlage von Grun und Freiflachen werden mit dem
vorliegenden stadtebaulichen Entwicklungskonzept insbesondere die Verkehrsflachen in die konzepti-
onellen Uberlegungen zur Gebietsentwicklung einbezogen, da die Gestaltung des StraRenraums einen
wesentlichen Einfluss auf Klimaschutz und Klimaanpassung, die Bereitstellung von Erholungsflachen,
die Luftqualitat sowie die Larmbelastung und damit auf die menschliche Gesundheit hat.

6.1  Siedlungsentwicklung

Wie bereits im vorangegangenen Kapitel dargelegt, soll mit der 2. Fortschreibung des Rahmenplans
eine bedarfsgerechte und fir Wohnsiedlungsflachen im landlichen Raum angepasste stadtebauliche
Entwicklung im Rahmen der Nachverdichtung ermoéglicht werden.

Hierzu fasste der Ortsbeirat Hoppenrade den Grundsatzbeschluss, die bauliche Entwicklung im west-
lichen Teil des Plangebietes quantitativ auf maximal 35 zusatzliche Wohneinheiten zu beschran-
ken. Die Grundlage hierfur bildet das angestrebte und bereits auf Ebene des vorbereitenden Bauleit-
plans festgehaltene Verhaltnis zwischen den entstehenden Wohneinheiten und der zur Verfligung ste-
henden Flache (Bebauungsdichte) von 1,5 WE je 1.000 m2. In der nachfolgenden Tabelle ist der Anzahl
der zu realisierenden Wohneinheiten je Flurstick entsprechend des jeweiligen Anteils seiner Grée an
der Gesamtflache aufgeschlisselt. Die Eigentimer wurden aus Datenschutzgriinden anonymisiert.

Flur Flurstiick Flache in m? Flachenanteil = Anzahl WE Eigentiimer
1 42/ 2 1.809 7,8% 2,72 A
1 41/1 6.741 29,0% 10,15 B
1 331 1.545 6,6% 2,33 B
1 332 (tw.) 4.808 20,7% 7,24 Cc
1 38 (tw.) 1.515 6,5% 2,28 D
1 37 1.430 6,2% 2,15 Cc
1 33/2 3.538 15,2% 5,33 A
1 32/2 563 2,4% 0,85 E
1 32/4 599 2,6% 0,90 A
3 217 695 3,0% 1,05 Cc

23.243 100 % 35
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Diese Beschridnkung der Anzahl fiir neue Wohneinheiten gilt nicht fiir die, im planungsrechtli-
chen Innenbereich gelegenen, Teilflaichen des stadtebaulichen Rahmenplans (TG Ost), da sich
die Moglichkeiten fur ihre (bauliche) Entwicklung nach § 34 BauGB richten (vgl. Kap. 5.2.3).

Mit einer Bauvoranfrage aus dem Jahr 2021 beabsichtigte die Grundstiickseigentiimerin die Entwick-
lung des Teilgebietes im westlichen Anschluss an die Potsdamer Stral3e (in Verlangerung der ,Scheu-
nenlinie“) anzustolRen. Konzeptionell sollte das stralenseitig errichtete und bereits zu Wohnzwecken
genutzte Gebaude ,Potsdamer Strale Nr. 38" erhalten werden. Durch die Bestandsertlichtigung des
sudlich situierten Baukdrpers (Potsdamer Stral3e Nr. 37) sowie die Errichtung von zwei Ersatzneubau-
ten im nérdlichen und westlichen Teil des Flurstlickes 149 war die Entwicklung eines geschlossenen
~Wohnhofes* vorgesehen. Typologisch sollte eine dreigeschossige Reihenhausbebauung mit insge-
samt 10 Wohneinheiten umgesetzt werden. Das dritte Vollgeschoss sollte dabei direkt unterhalb der
Satteldacher (im Dachraum) entstehen.

Im November 2022 wurde darauf aufbauend ein stadtebauliches Konzept fiir eine Entwicklung und Um-
nutzung des ehemaligen Betriebsgelandes zu Wohnzwecken vorgestellt. Dieses beinhaltete fir das
Flurstiick 149 eine nochmals dichtere Bebauung, die neben der Bestandsertlichtigung und Umnutzung
des sudlichen Bestandsgebaudes die Errichtung 10 zusatzlicher Wohneinheiten als Reihenhauser vor-
sah. Dieser vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeption wurde jedoch insbesondere auf-
grund ihrer Dichte und Kubatur weder von Seiten der Offentlichkeit, noch des Ortbeirates zugestimmt.

Mit der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans beabsichtigt die Gemeinde Wustermark
der Eigentiimerin des Flurstlickes 149 (zugleich Vorhabentragerin) die Mdglichkeit einzuraumen, ihre
Flachen entsprechend der stadtebaulichen Kérnung der umliegenden Hofstellen zu reaktivieren und zu
Wohnzwecken zu entwickeln. Hierzu wird die, in der Bauvoranfrage aus dem Jahr 2021 vorgesehene,
Errichtung von 10 zusétzlichen Wohneinheiten als angemessen erachtet.

Die 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans beinhaltet entsprechend des Grundsatzbe-
schlusses vom Ortsbeirat Hoppenrade auch eine Verkehrs- und ErschlieBungskonzeption fir das
gesamte Areal zwischen Wernitzer Weg und Potsdamer Stral3e. Diese sieht eine groRRzligig dimensio-
nierte ErschlieBungsstralle (Zufahrt zum Plangebiet aus Richtung Potsdamer Stral3e) Uber das Flur-
stlick 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade vor. Nahere Informationen zur verkehrlichen ErschlieRungs-
konzeption sind Kapitel 6.3 zu entnehmen.

Zur Sicherung der verkehrstechnischen ErschlieBung und Umsetzung der Rahmenplanung erklarte sich
die Grundstuckseigentimerin des Flurstlicks 149 dazu bereit, auf die Reaktivierung und Umnutzung
des siidlichen Bestandsgebaudes zu verzichten. Die Zustimmung erfolgte unter der Bedingung,
dass die vier hierdurch ,,verloren gehenden“ Wohneinheiten an anderer Stelle im raumlichen Gel-
tungsbereich des stadtebaulichen Rahmenplans realisiert werden kénnen. Da sich die unmittelbar an-
grenzenden Flurstiicke 41 / 1 und 331 ebenfalls in ihrem Besitz befinden, wird der Eigentiimerin B mit
dem stadtebaulichen Rahmenplan die Moglichkeit eingerdumt, zuséatzlich zu ihren (rechnerisch er-
mittelten) 12 Wohneinheiten weitere 4 Wohneinheiten auf ihren Flachen zu realisieren.

Bei der dargestellten Abweichung von dem Grundsatzbeschluss des Ortsbeirates hinsichtlich der zu-
lassigen Wohneinheiten im , TG West* handelt es sich um keine zusétzliche Verdichtung oder bauli-
che Entwicklung, sondern eine ,,Verschiebung“ der zulassigen Bebauung. Weitere Abweichungen
von den, rechnerisch ermittelten und potentiell zu realisierenden Wohneinheiten je Flurstiick sind nicht
vorgesehen. Die stadtebauliche Rahmenplanung rdumt somit jeder Grundstiickseigentimerin die Mog-
lichkeit ein, die rechnerisch ermittelten Wohneinheiten auf den eigenen Flachen zu realisieren.
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6.1.1 Parzellierung

Entsprechend der rechnerisch ermittelten Anzahl der maximal zu realisierenden Wohneinheiten je Flur-
stlick wurde das, gemal Grundsatzbeschluss des Ortsbeirates Hoppenrade maximal zur Verfliigung
stehende, Wohnungsbauvolumen von 35 Wohneinheiten im TG West auf die jeweiligen Flacheneigen-
timer aufgeteilt. Die eigentumsspezifische Aufteilung des Wohnungsbauvolumens ist der nachfol-
genden tabellarischen Aufstellung zu entnehmen:

Eigentiimer Anzahl umsetzbarer Wohneinheiten entsprechend Anteil an Gesamtflache
A 9
16 (TG West)
(12 WE + 4 WE als Kompensation fur ErschlieBungsmaflinahmen)
® 6 (TG Ost)
(10 WE zulassig — Reduzierung um 4 WE zur Sicherung der ErschlieBung)

Cc 10

D 2

E 1

Hierauf aufbauend erfolgte die Parzellierung, bzw. die Ausweisung der neu entstehenden Wohn-
grundstiicke im rdumlichen Geltungsbereich des stidtebaulichen Rahmenplans. Hierbei wurde
explizit darauf geachtet, dass fiir jeden Flacheneigentimer die, fir ihn ermittelte, Anzahl von Wohn-
grundstiicken ausgewiesen wird.

Da sich die Flurstiicke 149 (im planungsrechtlichen Innenbereich), 41 / 1 und 331, Flur 1, Gemarkung
Hoppenrade im Besitz der gleichen Eigentimerin befinden und somit einer gemeinsamen Entwicklung
zugeflhrt werden sollen, wurden sie im raumlichen und nutzungsstrukturellen Zusammenhang be-
trachtet. Daraus folgt, dass fur die neu ausgewiesenen Parzellen die ,inneren Grenzen® dieser drei
Flurstiicke unerheblich sind. Die ,dulieren Grenzen® zu den Flurstiicken 42 / 2 (im Norden) und 332 (im
Suden) wurden hingegen bei der Parzellierung bericksichtigt. Sie bilden demnach zugleich die ,dul3e-
ren Grenzen® der entstehenden Parzellen.

Die weitere Parzellierung im rdumlichen Geltungsbereich der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen
Rahmenplans beachtet die derzeitigen Flurstlicksgrenzen vollumfanglich und fungiert somit als Eintei-
lung und Funktionszuweisung innerhalb der Flurstiicke.

Die, mit der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans vorgenommene, Parzellierung ist der
nachfolgenden Abbildung 9 zu entnehmen. Die entstehenden Wohngrundstiicke sind hierbei in ei-
nem dunklen Griinton mit weiBer Umrandung (Grundstiicksgrenzen) dargestellt. Die zur Erschlie-
Rung und Freiflachenentwicklung vorgesehenen Flachen sind hingegen in einem helleren Griinton dar-
gestellt. Zur erleichterten Nachvollziehbarkeit werden (in Uberlagerung zur geplanten Parzellierung)
auch die derzeit bestehenden Flursticksgrenzen (rot gerissene Umrandungslinie) dargestellt.
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Abbildung 9: Parzellierung

Stand Oktober 2024



Erlduterungsbericht zur 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans fiir den Ortsteil Hoppenrade 33

6.1.2 Baustruktur und -typologie

Mit der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans soll die Entwicklung des rund 2,5 ha gro-
Ren Areals in zentraler Lage Hoppenrades als Wohngebiet vorbereitet und gelenkt werden. Hinsichtlich
der Baustruktur und der, sich aus ihr entwickelnden, Typologie ist grundsatzlich zwischen den Flachen
im Anschluss an die Potsdamer Stral’e (TG Ost) und den sonstigen (westlich situierten) Flachen im
raumlichen Geltungsbereich (TG West) zu unterscheiden.

Entlang der Potsdamer StraRe pragen vor allem die zum Teil noch erhaltenen Hofstellen das Ortsbild,
auch wenn die Scheunen und Nebengebaude in den riickwartigen Grundstlicksbereichen oftmals be-
reits zurickgebaut wurden. Die zwei bis dreigeschossigen Hauptwohngebaude besitzen vergleichs-
weise groRRzigige Grundflachen und sind, gemeinsam mit den grof3ziigigen Nebengebauden, somit
strukturgebend fur die angestrebte bauliche Entwicklungen im Rahmen der Nachverdichtung. Die
Hauptgebaude orientieren sich parallel und traufstandig zu ihrer jeweiligen ErschlieBungsstralRe, sind
mit Satteldachern ausgeflihrt und generieren so ein homogenes Siedlungsgefliige. Eine bauliche Be-
sonderheit stellen die, angehobenen und dadurch mit Fenstern natirlich zu belichtenden (,halbversenk-
ten*) Kellergeschosse dar.

Zur Gewahrleistung einer angemessenen stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der Nachverdich-
tung ist im o6stlichen Teil des Plangebietes die Entwicklung von Wohngebauden in Hausgruppen
(Reihenhduser) vorgesehen. Diese wurden im suddstlichen Teil des Plangebietes so ,gesetzt’, dass
die ,Scheunenlinie der sidlich gelegenen Gehofte strukturell aufgenommen und in das Plangebiet
Ubertragen wird. Durch die zwei Hausgruppen (bestehend aus jeweils 3 Reihenhausern) nérdlich der
geplanten ErschliefungsstralRe wird der (Stralen-) Raum baulich und siedlungsstrukturell gefasst. Die
Reihenhauser bilden im siedlungsstrukturellen Zusammenhang eine ,T — Form“ und reagieren somit
stadtebaulich auf die umliegenden Baustrukturen. Uberdies wird ein angemessener Abstand zur Dorfkir-
che eingehalten, welche zugleich freigestellt und als besonderer Siedlungsbaustein akzentuiert wird.
Zur Gewabhrleistung eines homogenen Ortsbildes sind die Reihenhduser mit maximal zwei Vollgeschos-
sen und geneigten Dachern (vorzugsweise Satteldacher) zu errichten. Unter Berlcksichtigung des ver-
gleichsweise hohen Uberbauungsgrades der Grundstiicksflachen westlich der Potsdamer Strafke durch
die Hofstellen wird fiir das Teilgebiet Ost eine GRZ von 0,6 festgelegt. Diese entspricht dem Orien-
tierungswert fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung in Dorfgebieten (MD), Mischgebie-
ten (MI) und dorflichen Wohngebieten (MDW).

Hinsichtlich der entstehenden Wohnbebauung im sonstigen Plangebiet (TG West) wurden vom Orts-
beirat Hoppenrade in der Sitzung vom 5. Februar 2023 klare Vorgaben definiert, die als Grundlage fur
das stadtebauliche Konzept dienen. Entsprechend des Grundsatzbeschlusses werden die neu entste-
henden Wohneinheiten vorwiegend in Form von freistehenden Einfamilien- und Doppelhausern vor-
gesehen. Dabei ist es den Bauherren freigestellt, anstelle eines Doppelhauses auch ein Gebaude zum
»Mehrgenerationenwohnen® mit insgesamt 4 kleineren Wohneinheiten (als Kombination von alters-
gerechtem und jungem Wohnen) zu errichten.

Im Sinne des Gleichbehandlungsgebotes (benachbarter) Bauleitplanungen innerhalb des Gemeindege-
bietes wird fiir das Teilgebiet West nach Auswertung des Uberbauungsgrades im raumlichen Geltungs-
bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 2 ,Wohngebiet am Wernitzer Weg“ eine GRZ von
0,4 festgelegt. Diese entspricht dem Orientierungswert fir die Bestimmung des Males der baulichen
Nutzung in reinen Wohngebieten (WR) und Allgemeinen Wohngebieten (WA).

Die Wohngebaude sind mit maximal zwei Vollgeschossen und geneigten Dachern (Sattel-, Walm-
oder Krippelwalmdacher) zu errichten, wobei das 2. zulassige Vollgeschoss im Dachraum auszubilden
ist.
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Abbildung 10: Baustruktur und Typologie
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6.2 Freiraumentwicklung und -typologie

Neben einer Rahmenplanung in Bezug auf die vorgesehene und bereits entsprechend erlauterte (bau-
liche) Entwicklung des Areals ist auch eine libergeordnete Griin- und Freiflachenstrategie inklusive
Leitlinien zur Gestaltung und zu den spezifischen Nutzungsmdglichkeiten von Freiflachen im o6ffentli-
chen und privaten Raum wesentlicher Bestandteil der Planung.

6.2.1 Offentliche Freiflichen und Freiraumtypologien

Aus Sicht der Gemeinde Wustermark als Plangeberin stellt ein qualitativ hochwertiges und flachenma-
Rig ausreichendes Angebot an 6ffentlich nutzbaren Griin- und Freiflachen einen wesentlichen Erfolgs-
faktor fUr eine gelungene (stadtebauliche) Entwicklung dar.

Dabei tragen Grin- und Freiraume auch im landlichen Raum wesentlich zur Naherholung und Steige-
rung der Lebensqualitat der Bevolkerung bei und Gbernehmen dariber hinaus vielfaltige Funktionen im
Okosystem, wie beispielsweise die Verbesserung des Mikroklimas und die Erhéhung der Biodiversitéat
im Siedlungszusammenhang. Auch in Anbetracht der erforderlichen Anpassung an den Klimawandel,
einer wachsenden sozialen Ungleichheit und vermehrt aufkommenden Tendenzen zur gesellschattli-
chen Spaltung sind ansprechend gestaltete und hinreichend vorhandene Grin- und Freiflachen gefor-
derter denn je. Trotz starker Nutzungskonkurrenzen hat sich die Gemeinde Wustermark bei der 2. Fort-
schreibung des stadtebaulichen Rahmenplans dazu entschlossen, neben einer qualifizierten stadtebau-
lichen und verkehrstechnischen, auch eine freiraumplanerische Konzeption fiir das Areal zwischen Wer-
nitzer Weg und Potsdamer Stral3e zu erarbeiten und so dem Leitbild der dreifachen Innenentwicklung
zu entsprechen.

Als stadtebaulich - freiraumplanerisches Motiv bzw. Leitbild ist es vorgesehen insgesamt vier ,,Pocket
Parks*“ in siedlungsstrukturell besonders bedeutenden Raumen auszubilden und zu gestalten. Da-
bei handelt es sich im Einzelnen um

e den Bereich nérdlich des Kirchengelandes, der durch gestalterische MalRnahmen als Gebiets-
eingang qualifiziert werden soll und zugleich die Kirche als besonderen Stadtbaustein im Siedlungs-
geflge freistellt / betont,

e den groBziigig dimensionierten Bereich im noérdlichen Plangebiet, auf dem Flachen fir die
Naherholung und Freizeitgestaltung entstehen und auf dem randlich auch Bedarfsstellplatze vorge-
sehen sind, die (ggf. auch nur temporar) von Anwohnern und Besuchern genutzt werden kénnen,

e den Bereich in 6stlicher Verlangerung des Tulpenweges, der aufgrund seiner Lage eine ,Schar-
nier - Funktion“ zwischen dem Plangebiet und dem westlich gelegenen Kinderspielplatz einnimmt
und

e den Bereich im suidlichen Teil des Plangebiets der, adaquat zum Bereich nérdlich der Kirche,
ebenfalls durch gestalterische MalRhahmen als Gebietseingang qualifiziert werden soll.

Diese ,Pocket — Parks“ sollen kiinftig sowohl von den ,neuen“ Bewohnern Hoppenrades, als auch von
der bereits ortsansassigen Bevdlkerung als , Treffpunkte® und Orte zur sozialen Interaktion genutzt
werden. Somit soll die Entwicklung des Plangebietes auch einen ,Mehrwert” fir das gesamte Dorf leis-
ten. Im Sinne der Multifunktionalitat sollen die gestalteten ,Pocket — Parks" auch 6kologische Funkti-
onen, wie die Beschattung angrenzender Verkehrsflachen durch Baume, die Verbesserung des Mikro-
klimas sowie die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser bei Extremwetterereignissen
ubernehmen.
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Abbildung 11: 6ffentliche Freiflachen
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6.2.2 Private Freiflachen

Auf eine verbindliche Vorschrift zur Bepflanzung bzw. zur Begriinung von Privatgrundstiicken im
Sinne von Anpflanzgeboten wird auf Ebene des stadtebaulichen Rahmenplans verzichtet. Stadtebau-
liche oder artenschutzrechtliche Griinde fir eine verbindliche Regelung zur Eingrinung der Grundsti-
cke unter Vorgabe von Art und Qualitat der Pflanzungen sind aus Sicht der Gemeinde Wustermark als
Plangeberin nicht gegeben. Der rdumliche Geltungsbereich und demnach auch die entstehenden
(Wohn-) Grundstulcke sind bereits vollstandig von Siedlungsflachen umschlossen und grenzen nicht an
den freien Landschaftsraum an, was ein Anpflanzgebot zur Eingriinung zur Qualifizierung des Sied-
lungsrandes nicht rechtfertigen wirde.

Gemal § 8 Abs. 1 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) sind die nicht mit Gebauden oder vergleich-
baren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke wasseraufnahmeféahig zu
belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erforder-
nisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

Unter Berlcksichtigung der kinftigen Bebauung auf den Privatgrundstiicken einschlieBlich der Flachen
fur Nebenanlagen sowie von Stellplatzen und Garagen mit ihren Zufahrten, ist davon auszugehen, dass
pro Baugrundstiick mindestens 40 % (TG West), bzw. mindestens 30 % (TG Ost) der als Baugebiet
festgesetzten Grundstiicksflachen dauerhaft begriint werden.

6.2.3 Okologie und Umwelt

Zur Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes gemafR § 1a Abs. 3 BauGB durch die Versiegelung (Asphaltierung, Betonierung) von Flachen
innerhalb des Plangebietes wird empfohlen eine textliche Festsetzung zum wasser- und luftdurchlas-
sigen Aufbau von Pkw-Stellplatzen und deren Zufahrten sowie von Zufahrten fiir Garagen in den
nachgelagerten Bebauungsplan aufzunehmen. Zusatzlich wird empfohlen Befestigungen, welche die
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
gen und Betonierungen als unzuldssig zu erklaren.

Zur Minimierung von, mit der Planung verbundenen, Eingriffen in den Naturhaushalt sollte gemaf des
Gemeinsamen Rundschreibens vom Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft und vom Ministe-
rium ftr Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11. Oktober 2011 zur Beriicksichtigung de-
zentraler Lésungen zur Niederschlagsentwésserung bei der Bebauungsplanung gemald § 54 Absatz 4
BbgWG in Verbindung mit § 9 Absatz 4 BauGB geregelt werden, dass das anfallende Niederschlags-
wasser auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt zur Versickerung zu bringen ist.

Zusatzliche Festlegungen zur Art der Versickerung (Flachenversickerung, gegebenenfalls auch unter
Verwendung von Zisternen, Sickerschacht oder Rigolensystem) sind hingegen nach derzeitiger Ein-
schatzung entbehrlich und bleiben damit der Entscheidung des Eigentiimers vorbehalten.

Die naturrdumlichen Voraussetzungen sind im raumlichen Geltungsbereich des stadtebaulichen Rah-
menplans auf der Grundlage aktueller Informationen aus dem Fachinformationssystem Boden des Lan-
desamtes fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg gegeben. Auch die kinftigen Nutzungen
stehen einer Versickerung des vor Ort anfallenden Niederschlagswassers nach derzeitiger Einschat-
zung nicht entgegen.

Vor allem im Bereich der Flursticke 37 und 38 sowie auf dem Flurstiick 32 / 4 befinden sich ortsbild-
pragende Geholzbestande, teilweise mit einzelnen markanten Baumen. Eine Hecke auf dem Flur-
stick 37 grenzt den Wernitzer Weg in nérdliche Richtung ab. Bei den Gehdlzen handelt es sich tber-
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wiegend um Laubbdume, teilweise um Obstgeholze. Fir besonders ortsbildpragende oder aus arten-
schutzrechtlichen Griinden bedeutsame Baume, Obstbaume und Straucher wird empfohlen auf Ebene
des nachgelagert aufzustellenden Bebauungsplans aus Griinden der Ortsbildpflege eine Erhaltungs-
bindung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zu erlassen.

Fur die nicht mit einer Erhaltungsbindung belegten Baume gelten innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile und innerhalb der durch Bebauungspléane festgelegten Plangebiete die Bestimmun-
gen der Satzung zum Schutz von Baumen in der Gemeinde Wustermark (Baumschutzsatzung) vom 1.
Januar 2012. Geschutzt sind danach in der Regel Bdume mit einem Stammumfang von mindestens
60 cm sowie mehrstammig ausgebildete Einzelbdume, wenn mindestens ein Stamm einen Stammum-
fang von mindestens 60 cm aufweist. Der Stammumfang ist in einer Hohe von 130 cm uber dem Erd-
boden zu messen. Da sich die Flachen derzeit im planungsrechtlichen Aufienbereich nach § 35 BauGB
befinden, liegt die Zustandigkeit fur den Baumbestand derzeit bei der Unteren Naturschutzbehodrde des
Landkreises Havelland.

Unabhangig vom Stammumfang sind Baume und sonstige Gehdlze wahrend der Vegetationszeit vom
1. Méarz bis 30. September gemaf § 39 Absatz 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz zum Schutz wild le-
bender Tiere grundsatzlich vor Riickschnitt und Beseitigung geschitzt.

Zur Minimierung von Aufheizeffekten und damit zur Anpassung der Siedlungsentwicklung an die Folgen
des Klimawandels sind im StraBenraum der neu anzulegenden ErschlieBungsstraBe (vgl. Kapitel
6.3) sowie stralenbegleitend zum Wernitzer Weg groBkronige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Durch die Festsetzung von Mindeststandards zur Pflanzqualitat sollte gewahrleistet wer-
den, dass die Baumpflanzungen im zeitlichen Zusammenhang mit der Neubebauung ihre Wirkung zur
Beschattung, Biotopvernetzung und Begriinung entfalten kénnen.
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6.3 ErschlieBung und Gestaltung von Verkehrsflachen

Zusatzlich zur bedarfsgerechten Ausweisung und Gliederung von Wohnsiedlungsflachen inklusive stad-
tebaulicher Vorgaben in Bezug auf entstehende Baustrukturen und (Wohn-) Typologien (vgl. Kap. 6.1),
sowie von Flachen zur Entwicklung einer ansprechenden, die Wohnnutzung sinnvoll erganzenden und
qualifizierenden Freiraumgestaltung (vgl. Kap. 6.2) stellt vor allem die verkehrstechnische Einbindung
und ErschlieBung des raumlichen Geltungsbereiches einen integralen Bestandteil der Rahmenplanung
dar.

Mit dem, im Zuge der Rahmenplanung erarbeiteten, Verkehrs- und ErschlieBungskonzept beabsich-
tigt die Gemeinde Wustermark vor allem das Plangebiet in das bestehende ErschlieBungssystem
Hoppenrades einzubinden und dieses sinnvoll zu erganzen. Durch Malnahmen zur Verkehrsbe-
ruhigung und Steuerung des Verkehrsflusses wird auch die Reduzierung der Larmbelastung von
Anwohnern umliegender Wohngebiete, insbesondere des Wohngebietes westlich des Wernitzer Weges
angestrebt. Der bedarfsgerechte Ausbau und die Erweiterung des ErschlieRungssystems soll zudem
einen wesentlichen Beitrag zur Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer, insbesondere von Ful3géangern
und Radfahrern leisten. Durch gestalterische MaRnahmen soll der StralRenraums kiinftig dartuber hinaus
einen wesentlichen Beitrag zu einer resilienten und klimawandelangepassten Ortsentwicklung leisten.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes fiir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) soll sowohl durch das bereits bestehende StraBenverkehrsnetz, als auch durch die Errichtung
einer zusatzlichen WohnstraRe mit einem groRzligig dimensionierten Strallenraum gesichert werden.

Mit einem rund 9 m breiten Stralenraum (Flur 1, Flurstiick 45) umfasst der Wernitzer Weg auf Hohe
des Plangebietes neben seiner rund 4 — 4,5 m breiten Fahrbahn mit asphaltierter Wegedecke einen
gepflasterten Gehweg (stidwestlich der Fahrbahn) sowie ein Griinbankett mit vereinzeltem Baumbe-
stand. Durch den Ziel- und Quellverkehr, im Wesentlichen verursacht durch das westlich gelegene
Wohngebiet und die Frequentierung durch landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge besitzt die kommunale
StralRenverkehrsflache bereits einen Uberdurchschnittlichen Auslastungsgrad. Zur Vermeidung einer
Uberlastung der Strale ist es daher vorgesehen, den Wernitzer Weg ausschlieRlich zur ErschlieRung
der unmittelbar 6stlich entstehenden Wohngrundstiicke zu nutzen. Als Malinahme zu seiner Ent-
lastung wird zuséatzlich eine 2,5m breite Flache der dstlich anschlieRenden Grundsticke zur Erweite-
rung der Verkehrsflache in Anspruch genommen. Innerhalb dieser Erweiterungsflachen kénnen im
Bedarfsfall ,Ausweich-Taschen® zur Gewahrleistung des Verkehrsflusses bei Gegenverkehr oder tem-
porare Stellplatze hergestellt werden. Als Mallnahme zur Gestaltung des Ortsbildes und zur Anpassung
an die Anforderungen des Klimawandels ist zusatzlich die Anpflanzung einer Baumreihe vorgesehen,
wobei der vorhandene Gehdlzbestand zu erhalten und einzubinden ist.

Zur Entlastung des umliegenden StralRenverkehrsnetzes und zur Gewahrleistung einer bedarfsgerech-
ten Einbindung des Plangebietes in das ortliche ErschlieRungsnetz werden die ,inneren Baugrundstu-
cke und damit der Grol¥teil des Plangebietes Uber eine neu anzulegende WohnstraRe erschlossen.
Diese wird Uber das kommunale Wegeflurstiick 31, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade im Siiden und die
kunftige ,Hauptzufahrt® auf dem Flurstick 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade im Nordosten durch
zwei Anknipfungspunkte fur den MIV an die 6stlich verlaufende LandesstralRe 204 (innerorts Potsdamer
Strale) angebunden. Zur Anlage der WohnstraBe wird (im gesamten Plangebiet) ein insgesamt min-
destens 11,5 m breiter StraBenraum vorgehalten. Neben der zentralen 5,5 Meter breiten Mischver-
kehrsflache ist zusatzlich beiderseits ein 3,0 m breiter Raum fur StralRennebenflachen (bspw. fir die
Anlage von Entwasserungsmulden, die Pflanzung von StralRenbaumen oder die Anlage von Banketten)
vorgesehen. Die WohnstralRe weitet sich in vier siedlungsstrukturell besonders bedeutenden Rau-
men auf und mundet so in kleinen ,Pocket Parks®, welche kunftig sowohl von den ,neuen“ Bewohnern
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Hoppenrades, als auch von der bereits ortsansassigen Bevolkerung als , Treffpunkte“ und Orte zur
sozialen Interaktion genutzt werden sollen (vgl. Kap. 6.2.1).
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Abbildung 12: Verkehrs- und ErschlieBungskonzeption

Als MaBnahme zur Verkehrsberuhigung und Erh6hung der Verkehrssicherheit wird die durchge-
hende Befahrbarkeit der Planstralle in beide Fahrtrichtungen fiir motorisierte Kraftfahrzeuge aus-
geschlossen. Folglich ist vorgesehen fir den stdlichen Abschnitt zwischen dem Zufahrtsbereich aus
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Richtung der Potsdamer StralRe (Flurstiick 31, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade) und dem grof3zigig
dimensionierten ,Pocket Park® im nordwestlichen Teil des Plangebietes eine ,,EinbahnstraBenrege-
lung“ vorzusehen. Im StralBenabschnitt zwischen der Hauptzufahrt im norddstlichen Teil des Plange-
bietes und dem Pocket Park soll hingegen eine Befahrung in beide Fahrtrichtungen ermdglicht werden.
Als MaRnahme zur Gestaltung des Ortsbildes und zur Anpassung an die Anforderungen des Klimawan-
dels sind im Strallenraum Baume zu pflanzen. Ein beispielhafter StralRenquerschnitt ist der nachfolgen-
den Abbildung zu entnehmen.
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Abbildung 13: beispielhafter StralRenquerschnitt Wohnstrale

Zur Vermeidung einer Nutzung der Planstralde als ,Direktverbindung“ zwischen dem Wernitzer Weg und
der Potsdamer Stral3e ist die Befahrung fir den motorisierten Individualverkehr in Ost-West-Richtung
kein Bestandteil der Verkehrs- und ErschlieBungskonzeption.

Die Einbindung des Plangebietes in das drtliche ErschlieRungsnetz aus Richtung westlicher Richtung
ist ausschliellich Gber Geh- und Radwege vorgesehen. Hierflir sind im Ostlichen Anschluss an den
Wernitzer Weg insgesamt drei ErschlieRungswege vorgesehen, die zur Gewahrleistung einer sicheren
Durchwegung des Plangebietes ausschliel3lich von FuRgangern und Radfahrern genutzt werden dirfen.
Sie befinden sich

e zwischen dem Wernitzer Weg und dem norddstlichen ,Pocket Park®,
e zwischen dem Spielplatz sldlich des Tulpenweges und dem zentralen ,Pocket Park“ und

e zwischen dem Wernitzer Weg und dem sudlichen Zufahrtsbereich zum Plangebiet (Flurstiick 31,
Flur 1, Gemarkung Hoppenrade).

Mit den drei Geh- und Radwegen und den Mallnahmen zur Verkehrsberuhigung auf der Planstrafe soll
insbesondere (Schul-) Kindern die Mdglichkeit eingerdumt werden, das Gebiet sicher zu durchqueren
und die ortlichen Bushaltestellen an der Potsdamer StralRe ohne grolRe Umwege zu erreichen.

Die nutzungsbedingt erforderlichen KFZ-Stellplatze sollen ausschlieRlich in Garagengebéauden auf den
privaten Grundstucksflachen oder als oberirdische, ebenerdige Stellplatze angelegt werden. Der kon-
krete Stellplatzbedarf richtet sich nach den Vorgaben aus der Satzung der Gemeinde Wustermark liber
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die Herstellung notwendiger Stellplétze in der Fassung der 2. Anderung vom 12.03.2019 (verdffentlicht
im Amtsblatt der Gemeinde Wustermark Nr. 3 am 02.04.2019). Gemalf Anlage 1 ,Richtzahlen fir den
Stellplatzbedarf* sind fur

e Einfamilien-/ Doppelhduser / Stadtvillen 2 Stellplatze je Wohnung
e Mehrfamilienhauser ab 3 Wohnungseinheiten 1 Stellplatz je Wohnung bis 60 m? Wohnflache
und 2 Stellplatze je Wohnung Gber 60 m? Wohnflache

nachzuweisen. Zur Gewahrleistung einer Umsetzbarkeit der Planung sind die nutzungsbedingt erfor-
derlichen Stellplatze bereits im stadtebaulichen Konzept dargestellt. Sie sind als oberirdische Stellplatze
auf den privaten Grundstuicksflachen angeordnet.
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