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' Stadtebauliches Konzept — Am Erlengrund

Erlauterungsbericht

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Wustermark sieht sich mit einem anhaltend hohen Entwicklungsdruck kon-
frontiert, dem sie an verschiedenen Orten innerhalb des Gemeindegebiets mit gewerblicher
und/oder wohnbaulicher Entwicklung entgegenwirken muss. Da angesichts der steigenden
Einwohnendenzahlen und des weiter voranschreitenden Demographischen Wandels die
Nachfrage sowohl nach Einfamilienhausern als auch Geschosswohnungsbau mit Wohnein-
heiten fur Senioren, Seniorinnen und Starterhaushalte steigt, wurden verschiedene Poten-
tialflachen im Gemeindegebiet untersucht.

Innerhalb des Ortsteils Priort richtet sich der Fokus — nach Prifung mehrerer Standorte -
hierbei auf das Plangebiet Erlengrund (siehe Abbildung 1), fir das am 19. Oktober 2021
durch die Gemeindevertretung Wustermark ein entsprechender Grundsatzbeschluss (Nr.
B-172/2021) gefasst wurde. Priorisiert wird die wohnbauliche Entwicklung im Gemein-
degebiet.

Abbildung 1: Lage des Plangebiets (Quelle: GeoBasis-DE/LGB,dl-de/by-2-0, 06/2025, Darstellung Jahn, Mack
& Partner)

Laut des Beschlusses bietet das Plangebiet ,Am Erlengrund“ — aufgrund der Flachengroi3e
von ca. 5,9 ha und des bestehenden Planungsrechts mit dem Bebauungsplan Nr. 2.1
~Wohnanlage am Priorter Erlengrund®, rechtskraftig seit August 1996 — eine geeignete Mog-
lichkeit, zeitnah eine Wohnbauentwicklung mit Geschosswohnungsbau sowie der Bereit-
stellung von Baugrundstiicken fir Einfamilienh&user zu realisieren. Da sich die Rahmenbe-
dingungen innerhalb des Ortsteils seit der Aufstellung des Bebauungsplanes jedoch we-
sentlich geéndert haben, ist es notwendig, das aktuell geltende Planungsrecht sowie den
Umgriff des Geltungsbereichs anzupassen.

Zur offenen Erdrterung unterschiedlicher Entwicklungsperspektiven ist vorgesehen, zu-
nachst ein stadtebauliches Entwicklungskonzept zu erarbeiten. Dieses soll unter Beteili-
gung der Burgerinnen und Burger Priorts, der gemeindlichen Gremien sowie der Verwal-
tung die vielfaltigen Anforderungen, Zielsetzungen und Rahmenbedingungen einer kinfti-
gen Wohnbauentwicklung erfassen und in geeigneter Form abbilden.
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Es ist vorgesehen, mit Abschluss des Prozesses, auf Grundlage des finalen Entwurf des
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts einen Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung
des B-Plans Nr. 2.1 ,Wohnanlage am Priorter Erlengrund Teil I“ zu fassen. Die Begrenzung
des Plangebietes zur Entwicklung eines stadtebaulichen Konzepts stellt jedoch noch nicht
die Grenze des Geltungsbereichs der 1. Anderung des B-Plans Nr. 2.1 ,Wohnanlage am
Priorter Erlengrund Teil I dar.

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Wustermark im Ortsteil Priort. Es umfasst
eine Flache von ca. 5,9 ha und wird wie folgt begrenzt:

— Im Norden: StraBe An der Breiten Wiese

— Im Osten: StralRe Chaussee bzw. die K 6304

— Im Siden: Ecke StraRe Chaussee / August-Bebel-StralRe und Wander-Rad-Rast-
platz Priort

— Im Westen: Fontane-Siedlung und Verlauf eines Entwasserungsgrabens

Der Grof3teil des Plangebietes ist unbebaut. Lediglich im Suden, entlang der Chaussee,
befinden sich drei Bestandsgebaude (ein Doppelhaus, zwei Einfamilienhauser). Im nord-
dstlichen Bereich befindet sich eine Flache mit Geholzbestand, die einer ersten Einschét-
zung nach als Wald bezeichnet werden kann. Eine Klarstellung durch die Forstbehérde
kann im weiteren Bebauungsplanverfahren eingeholt werden. Im Nordwesten befindet sich
Ostlich des Entwasserungsgrabens eine groRere Gehdlzinsel, die sich bis in den Siden
erstreckt.

Die Umgebung des Plangebiets ist neben kleinerem Geholzbestand hauptsachlich durch
Siedlungsstrukturen in Form von Einfamilienhdausern gepragt. An das 6stlich angrenzende
Einfamilienhausgebiet grenzt das Naturschutz-, FFH- und Vogelschutzgebiet ,Ddberitzer
Heide“. Priort selbst ist in das Wanderwegenetz eingebunden und stidlich des Plangebiets
befindet sich ein Rastplatz.

Fur einen Teilbereich des Plangebiets existiert ein rechtskraftiger
Nr. 2.1 ,Wohnanlage am Priorter Erlengrund® (rechtskraftig seit dem 04.06.1999), welcher
hinsichtlich der Art der Nutzung hauptsachlich Allgemeine Wohngebiete festsetzt.

Im 6stlichen Bereich des Plangebiets definiert der B-Plan aktuell hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung verschiedene Allgemeine Wohngebiete mit einer jeweiligen Grundfla-
chenzahl von 0,3 bis 0,35 und maximal zwei Vollgeschossen, wodurch das Maf3 der bauli-
chen Nutzung definiert wird. Dariiber hinaus sind verschiedene, das Plangebiet erschlie-
Rende o6ffentliche Verkehrsflachen, als verkehrsberuhigte Bereiche sowie Ful3- und Rad-
wege festgesetzt. Im Nord-Osten ist eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Feldgehdlz” als MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt sowie angrenzend eine 6ffentliche Grinflache fur einen Spiel-
platz. Zwischen den einzelnen Baugebieten definiert der B-Plan zudem eine offentliche
Parkanlage sowie im Suden eine weitere Offentliche Griunflache fur einen Spielplatz. Im
westlichen Teil setzt der B-Plan ausschlie3lich Flachen fest, die zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dienen sollen. Zum einen, 6stlich
angrenzend an die Wohnbebauung im Dyrotzer Winkel, eine Streuobstwiese, zum anderen,
daran anschlieBend eine Wiesenflache als Ubergang zu den Feuchtwiesen entlang des
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Grabens. Aufgrund der fortschreitenden gemeindlichen Entwicklungen entspricht das ur-
sprungliche Planungsziel des rechtskraftigen B-Plans nicht mehr den aktuellen stadtebau-
lichen Anforderungen. Um dem gestiegenen Bedarf an Wohnnutzung gerecht zu werden,
Raum fir einen neuen Kita-Standort zu schaffen und gleichzeitig schitzenswerte Waldfla-
chen dauerhaft zu sichern, ist eine Anpassung des Planungsrechts erforderlich. Das Plan-
gebiet wird daher erweitert, um eine nachhaltige und zukunftsorientierte Entwicklung des
Gemeindegebiets zu ermdglichen.

Der definiert im Bereich des Plangebiets Uberwiegend Wohnbau-
flachen. Der Bereich des Plangebiets, der durch den Bebauungsplan Uberplant ist, wird im
Flachennutzungsplan mit doppelter Schraffur, Wohnbauflachen im Bestand, dargestellt.
Der restliche Bereich wird durch einfache Schraffur, Wohnbauflachen geplant, dargestelit.
Um den Verlauf des Grabens herum setzt er Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, mit der detaillierteren Be-
stimmung als Sukzessionsflache und sonstige Biotopflache fest.

Mit der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets verfolgt die Gemeinde Wustermark
das Ziel, eine geordnete und ortsvertragliche Wohnraumentwicklung zu ermdglichen, die
den aktuellen und kinftigen Bedarf an Wohn- und Infrastruktureinrichtungen im Ortsteil Pri-
ort berlcksichtigt. Dabei stehen eine ausgewogene bauliche Dichte, qualitatsvolle Frei-
raumgestaltung sowie eine zeitgemalfe ErschlieRung im Vordergrund.

Ziel ist die Schaffung eines , das sowohl Einfamilienh&u-
ser als auch Geschosswohnungsbau umfasst. Durch eine differenzierte stéadtebauliche
Struktur soll ein Quartier entstehen, das unterschiedlichen Lebensformen und Einkom-
mensgruppen gerecht wird und sich zugleich harmonisch in das bestehende Ortsbild Priorts
einfigt. Die bauliche Entwicklung soll dabei maf3voll erfolgen und den Charakter des Orts-
teils wahren.

Zur Deckung des ortlichen Bedarfs an sozialer Infrastruktur ist die

im Plangebiet vorgesehen. Diese soll zentral und verkehrsgtinstig gelegen
sein und als integrativer Bestandteil des Quartiers auch eine ful3laufige Erreichbarkeit aus
den angrenzenden Siedlungsbereichen gewahrleisten. Erganzend zur Wohnbebauung sol-
len demnach Flachen fur gemeinschaftliche Nutzungen geprift werden, um die soziale In-
tegration und Nachbarschaftsférderung im neuen Quartier zu starken.

Ein wesentliches Planungsziel ist die Gestaltung von qualitatsvollen Grin- und Freiflachen,
die sowohl der Naherholung als auch dem 6kologischen Ausgleich dienen. Die Freiraum-
planung orientiert sich am landschaftlichen Charakter des Ortes und integriert vorhandene
Vegetationsstrukturen soweit wie méglich. Angestrebt wird ein

mit 6ffentlichen Aufenthaltsbereichen sowie , die das Gebiet mit
dem umgebenden Landschaftsraum verknipfen.
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Die ErschlieBung des Gebietes soll, unter

von FuBgangern, Radfahrern, OPNV-Nutzern und motorisiertem Ver-
kehr, geordnet erfolgen. Ziel ist ein verkehrssicheres und durchlassiges Netz, das kurze
Wege ermdglicht und die Anbindung an bestehende Verkehrsstrukturen Priorts sicherstellt.

Die Entwicklung des Plangebiets steht im Einklang mit den Gbergeordneten Zielsetzungen
der Gemeinde Wustermark, eine nachhaltige und zukunftsorientierte Siedlungsentwicklung
zu fordern. Hierzu zéahlt insbesondere die Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung, die
Starkung bestehender Ortsteile sowie die Sicherung eines ausgewogenen Verhaltnisses
zwischen Wohnen, sozialer Infrastruktur und Freiraum. Das stadtebauliche Konzept soll
dazu beitragen, Priort als attraktiven Wohnstandort innerhalb der Gemeinde weiterzuentwi-
ckeln und die Lebensqualitat fur bestehende und zukinftige Einwohnende langfristig zu
sichern.

Die Erarbeitung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ,Erlengrund® erfolgte in mehre-
ren aufeinander aufbauenden Arbeitsschritten unter enger Einbindung der Offentlichkeit. Im
Folgenden werden die einzelnen Phasen detaillierter beschrieben.

Im Zeitraum Juni bis Juli 2025 wurden zuné&chst erste stadtebauliche Entwurfsskizzen er-
arbeitet, die unterschiedliche Ansétze fir die kunftige Entwicklung des Gebietes aufzeigten.
Aus dieser Phase gingen hervor, die verschiedene Kon-
zepte — insbesondere hinsichtlich Dichte, Gebaudetypen, ErschlieBung und Freiraumge-
staltung — darstellten. In allen drei Varianten ist ein Standort fir eine Kindertagesstatte fur
bis zu 50 Kinder sowie eine Neuerrichtung einer Bushaltestelle an der Chaussee vorgese-
hen. Diese Varianten werden im Folgenden kurz erlautert:

Die Variante 1 ,Am Angergrin“ orientiert sich an einer zentralen Griinachse, die als identi-
tatsstiftender Anger den raumlichen Mittelpunkt des neuen Quartiers bildet. Um diesen Frei-
raum gruppieren sich Einfamilienhduser und Stadtvillen (Form von Mehrfamilienhdusern) in
lockerer Anordnung. Insgesamt entstehen 58 Wohneinheiten (26 Einfamilienhauser, 32
Stadtvillen). Die ErschlieBung erfolgt ausschlief3lich von Osten Uber die Chaussee. Inner-
halb des Gebiets ist eine klare, ringférmige Stral3enstruktur vorgesehen. Ful3- und Rad-
wege verlaufen entlang des Grabens und verbinden das Gebiet mit der bestehenden The-
odor-Fontane-Siedlung. Eine Kindertagesstatte ist entlang der Chaussee sudlich der Be-
standsgebaude vorgesehen und bildet den Ubergang zum angrenzenden Griinraum. Be-
stehende Waldflachen und Gehdlzstrukturen werden weitgehend erhalten und in die Frei-
raumgestaltung integriert. Offentliche Grunflachen und ein gréRerer Spielplatz am Wald-
rand starken die Aufenthaltsqualitat und Durchgriinung des Quartiers.
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Die Variante 2 ,Am Gartenwinkel” orientiert sich an einer klar gegliederten, durchgehenden
Angerstruktur, die das Rickgrat des neuen Quartiers bildet. Entlang dieser zentralen Grin-
achse reihen sich Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&user, wodurch eine vielféltige, aber
dennoch ruhige Siedlungsstruktur entsteht. Insgesamt umfasst die Variante 49 Wohnein-
heiten (17 Einfamilienhduser, 6 Doppelhauser und 26 Reihenhéauser). Die Erschlielung er-
folgt sowohl von Osten Uber die Chaussee als auch von Norden tber die Stral3e An der
Breiten Wiese. Die Durchwegung entlang des Grabens bindet das Gebiet an die Theodor-
Fontane-Siedlung sowie die nérdlich angrenzenden Waldflachen an. Im siidlichen Bereich
ist die Kindertagesstatte mit angrenzendem o6ffentlichem Spielplatz vorgesehen, die auf-
grund der zentraleren Lage als Quartiersmittelpunkt angesehen werden kann. Bestehende
Wald- und Gehdélzstrukturen bleiben weitgehend erhalten und bilden natirliche Rander und
Ubergange zu den Freiflachen. Offentliche Bewegungs- und Aufenthaltsflachen entlang der
Kita und des Grabens starken die Durchgriinung und Aufenthaltsqualitat des Quatrtiers.

Die Variante ,An den Hofgarten“ entwickelt das Gebiet aus einer hofartigen Bebauungs-
struktur, die ein aufgelockertes und gemeinschaftsorientiertes Siedlungsbild schafft. Die
Bebauung kombiniert Einfamilien- und Mehrfamilienhduser zu einem vielféltigen, aber
raumlich gefassten Quartier mit insgesamt 77 Wohneinheiten (17 Einfamilienhauser, 60
Mehrfamilienwohnungen). Zentrales Element ist eine Abfolge von Hofgarten, die halbéffent-
liche Griinrdume bilden und das nachbarschaftliche Miteinander férdern. Eine Kindertages-
statte liegt im nordlichen Bereich An der Breiten Wiese und ist Uber 6ffentliche Grunflachen
in das Wegenetz eingebunden. Die Erschlielung erfolgt Gber eine durchgéangige Verbin-
dung von Osten uber die Chaussee bis zur Strae An der Breiten Wiese. Ful3- und Rad-
wege verlaufen entlang des Grabens und verknipfen das Gebiet mit der angrenzenden
Siedlungsstruktur und den Waldflachen. Die Freiraumgestaltung integriert vorhandene Ge-
hdlzbestande, schafft grine Hofe, einen zentralen Spielplatz und eine vorgelagerte Wie-
senflache als Ubergang zum Landschaftsraum.

Die Ergebnisse dieser ersten Entwurfsphase wurden im Rahmen einer

in der Burgerbegegnungsstatte Priort vorgestellt
und gemeinsam mit interessierten Birgerinnen und Birgern, Vertreterinnen und Vertretern
der Kommunalpolitik sowie der Gemeindeverwaltung diskutiert. Die Hinweise und Anregun-
gen aus dieser Veranstaltung lieferten wertvolle Impulse fir die Weiterentwicklung des stad-
tebaulichen Konzepts. Im Folgenden sind die wesentlichen Rickmeldungen kurz zusam-
mengefasst.

Mehrfamilienhduser wurden grundsétzlich positiv bewertet, wobei eine Priifung der Gebau-
dehdhen (maximal drei Geschosse) sowie eine zuriickhaltende Anordnung innerhalb des
Plangebiets gewiinscht wurde. Eine Platzierung entlang der Chaussee oder unmittelbar an
der bestehenden Wohnbebauung wurde kritisch gesehen. Stadtvillen und Einfamilienh&u-
ser erhielten eine breite Zustimmung, da sie als ortsvertraglich und angemessen hinsicht-
lich MaRRstab und Dichte eingeschétzt wurden. Hinsichtlich Doppelhausern bestand ein of-
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fener Diskussionsbedarf; diese werden teils als geeignete Erganzung, teils als weniger cha-
rakteristisch fur das Ortsbild beurteilt. Prinzipiell wurde eine Durchmischung der Gebaude-
typen begruft.

Eine einseitige ErschlieRung — wie in Variante 1 vorgesehen — wurde abgelehnt. Stattdes-
sen wurde eine zweite Anbindung Uber einen zuséatzlichen Knotenpunkt, analog zu den
Varianten 2 und 3, beflirwortet. Die Erschliel3ung tber die ndrdliche StralRe An der Breiten
Wiese wurde hinsichtlich der Verkehrssicherheit jedoch kritisch und ein Ausbau dieser
Stral3e als unvermeidbar gesehen. Dartber hinaus wurde angeregt, den Standort der Bus-
haltestelle zu Uberprifen, insbesondere hinsichtlich des Einzugsradius und der Verkehrssi-
cherheit.

Der Bau eines offentlichen Spielplatzes wurde nicht als erforderlich angesehen, da mit dem
bestehenden zentralen Spielplatz in Priort bereits ein wohnortnahes Angebot besteht. Po-
sitiv bewertet wurde hingegen die Vorgabe von Bewegungsflachen im Quartier, die als Auf-
enthalts- und Begegnungsraume dienen kdnnen. Zum Standort der Kindertagesstatte
wurde eine Lage innerhalb des Plangebiets favorisiert, wobei die direkte Néhe zur Be-
standsbebauung vermieden werden sollte. Eine Anordnung entlang der Stral3e An der Brei-
ten Wiese wurde als besonders geeignet eingeschatzt, wohingegen eine Platzierung ent-
lang der Chaussee zugunsten des Verkehrsflusses der befahrenen KreisstraRe abgelehnt
wurde. Zudem wurde darauf hingewiesen, die Ausrichtung der Kita-Freiflache mitzudenken.

Die Nutzung und gestalterische Einbindung des vorhandenen Grabens wurde ausdricklich
positiv bewertet. Auch die in den Varianten 1 und 3 vorgesehene Freihaltung nicht tber-
baubarer Grundstiicksflachen fand breite Zustimmung, da diese zu einer aufgelockerten
und durchgrinten Siedlungsstruktur beitragen. Die vorgesehenen Wegestrukturen und
Grlnverbindungen wurden als funktional und attraktiv bewertet.

Im weiteren Planungsprozess soll die wohnortnahe Versorgung starker beriicksichtigt wer-
den, insbesondere im Hinblick auf Nahversorgungseinrichtungen und kleinteilige Dienst-
leistungsangebote.

Aufbauend auf den Ergebnissen der Diskussion wurden im Zeitraum Juli bis September
2025 ausgearbeitet. Diese beriicksichtigten die im
Beteiligungsprozess geaulierten Anregungen und stellten eine weitere Konkretisierung der
stadtebaulichen und freiraumlichen Strukturen dar. Ebenso wurde im weiteren Prozess auf
die Planung eines offentlichen Spielplatzes verzichtet. Der Standort der Kindertagesstatte
wurde in beiden Varianten innerhalb des Gebietes verortet und somit auf den Wunsch rea-
giert, den Standort nicht direkt an der Chaussee zu positionieren. Beide Varianten greifen
die Forderung nach zwei ErschlieRungsknoten und einer zuriickhaltenden StralRenraumge-
staltung auf. Des Weiteren wurden die StralRendimensionierung konkretisiert und die H6-
henentwicklung im Gebiet dargestellt.
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Die zeichnet sich durch eine mafistabliche und durchgrinte
Bebauung aus, die aus besteht. Sie greift das Anlie-
gen nach einer lockeren, ortshildvertraglichen Siedlungsstruktur auf und vermeidet dichte
Reihenhauszeilen zugunsten freistehender Bauformen.

Der zentrale Anger bietet einen hochwertigen Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitét. Durch
die Anordnung der gréf3eren Baukdrper im Inneren des Quartiers sowie die Einbindung in
die bestehenden Griin- und Gehélzstrukturen entsteht ein harmonischer Ubergang zur Be-
standsbebauung. Der StralRenquerschnitt umfasst insgesamt 12,50 m und beinhaltet eine
Entwasserungsmulde, eine Fahrbahn mit Parkstreifen sowie einen Grinstreifen und Geh-
weg. Zudem wurden die privaten Stellplatzbedarfe in dem Entwurfsstand mitgedacht. Da
entsprechend der gemeindlichen Stellplatzsatzung bei Einfamilienh&usern mit einem Stell-
platzschlissel von 2 gerechnet wird und fiir die Stadtvillen ein Stellplatzschlissel von 1,4
ausgegangen wird, werden rund 132 Stellplatze erforderlich zzgl. rund 10 % fir Besu-
chende des Quartiers.

Mit insgesamt rund und einer moderaten baulichen Dichte entsteht ein
ausgewogenes, familienfreundliches Wohnquartier, das die aus der Beteiligung hervorge-
gangenen Anforderungen an Malfistablichkeit, Freiraumbezug und funktionale Durchmi-
schung in hohem MalRe bertcksichtigt.

Die verfolgt demgegentber einen kompakteren Ansatz mit
einer . Sie reagiert damit auch auf den Bedarf
an unterschiedlichen Wohnformen und bietet ein wirtschaftlich effizienteres Nutzungskon-
zept. Die Bebauung ist starker verdichtet, bleibt jedoch durch die Integration gro3zligiger
Griunflachen und den Erhalt der Gehélzsdaume landschaftlich eingebettet. Die zentrale
Grinachse tbernimmt dabei die Funktion des gemeinschaftlichen Freiraums. Der Straf3en-
querschnitt umfasst in dieser Variante eine Breite von 10,50 m und umfasst neben einer
Entwasserungsmulde, einen Fahrbahnstreifen sowie einen Gehweg. Der Querschnitt ent-
spricht damit dem typischen StralRenbild des Ortsteils Priort. Die Kindertagesstatte befindet
sich nérdlich an der StraBe An der Breiten Wiese. Sie liegt damit gut erreichbar, jedoch
nicht unmittelbar an der Chaussee und fiigt sich in das griine Umfeld am Ubergang zum
bestehenden Gehdlzgirtel ein. In Hinblick auf den Stellplatzschliissel — jeweils 2 pro Dop-
pel- sowie Reihenhaus — werden in dem Plangebiet rund 120 Stellplatze zzgl. rund 10 %
fur Besuchende erforderlich.

Mit rund bei moderater baulicher Dichte bietet die Variante ,Am Gar-
tenwinkel“ ein familienfreundliches und gemeinschaftsorientiertes Quartier mit hohem
Grunanteil. Sie verbindet kompakte Bauformen mit einer offenen, ortsangemessenen Ge-
staltung und setzt die in der Beteiligung formulierten Anforderungen an Erschlielung, Frei-
raumbezug und Mal3stablichkeit in ausgewogener Weise um.

Die Uberarbeiteten Varianten wurden im Rahmen einer

in Priort erneut der Offentlichkeit vorgestellt. Dabei wurden die we-
sentlichen Unterschiede, Vorziige und Abwagungsaspekte der beiden Entwiirfe erlautert
und zur Abstimmung gestellt. Zu den Themenbereichen Bebauung bzw. Gebaudetypen,
StralRenquerschnitt und Kitastandort durften mit je einem Klebepunkt die entsprechende
Variante favorisiert werden. Ziel war die
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Seitens der Teilnehmenden wurde eine differenzierte Mischung verschiedener Geb&udety-
pen angeregt. Besonders positiv bewertet wurde die Kombination aus Stadtvillen und Rei-
henhausstrukturen, gegebenenfalls erganzt durch einzelne Einfamilienhduser. Eine reine
Einfamilienhausbebauung wurde hingegen als nicht erforderlich angesehen. Hervorgeho-
ben wurde zudem die hohe Nachfrage hach Wohnangeboten fur Seniorinnen und Senioren
sowie fur Starterhaushalte. Bezuglich der Erschliel3ung wurde die in beiden Varianten dar-
gestellte Anbindung Uber die Chaussee positiv bewertet. In Hinblick auf den StralRenquer-
schnitt wurde sich fur die ortsbildtypische Variante mit einer Breite von 10,25 m ausgespro-
chen. Diese umfasst eine Entwasserungsmulde, Fahrbahn sowie einen separaten Gehweg.
Gleichzeitig wurde darauf hingewiesen, die zuséatzliche Verkehrsbelastung der ndrdlich an-
grenzenden Anliegerstral3en — insbesondere der Goethestral3e, An der Haarlake und dem
Dyrotzer Winkel — bei der weiteren Planung zu bertcksichtigen. Eine verkehrsberuhigte
Ausgestaltung der inneren StralBenrdume wurde allgemein als sinnvoll erachtet. Der in Va-
riante 2 dargestellte nérdliche Standort der Kindertagesstétte wurde als insgesamt attrakti-
ver bewertet, da er gut erreichbar und in das stadtebauliche Geflige integriert ist. Zugleich
wurde angemerkt, dass die verkehrliche Erschliel3ung sowie die Sicherheit am Knotenpunkt
An der Breiten Wiese / Chaussee bei dieser Lage besonders zu bertcksichtigen sind. Fur
den alternativen Standort im siidlichen Bereich des Plangebiets wurde eine 6ffentliche, ful3-
laufige Wegefuhrung entlang der angrenzenden Bestandsgrundstiicke diskutiert, da An-
wohnende ihre Privatsphére gestort sehen.

Abschlieend wurde in der Veranstaltung erértert, aus welchen Griinden das Plangebiet
ungeeignet als Vorhalteflache eines Schulstandortes inklusive Sporthalle ist. Das Hauptar-
gument stellt die Flachengrol3e dar. Die Uberbaubare Flache am Erlengrund umfasst (grob
Uberschlagen) ca. 2,7 ha. Fir einen geeigneten Schulstandort inklusive Sporthalle werden
ca. 1,8 ha Flache bendétigt. Somit wiirde eine Restflache von ca. 0,9 ha fir eine wohnbauli-
che Entwicklung verbleiben. Diese Flachendimensionierung ist unzureichend fir eine stad-
tebauliche Entwicklung.

AbschlieRend erfolgte im Zeitraum September bis Oktober 2025 die Ausarbeitung des
einschlieB3lich des vorliegenden Erlauterungs-
berichts.

Das stadtebauliche Konzept ,Am Angergrun® stellt die weiterentwickelte und abgestimmte
Fassung der vorangegangenen Varianten dar. Es bindelt die wesentlichen Ergebnisse aus
den Beteiligungs- und Informationsveranstaltungen und setzt diese planerisch in eine orts-
angepasste, funktionale und gestalterisch ausgewogene Struktur um.

Die Bebauungsstruktur ist durch eine klare Angerfigur gepragt, die als zentraler Freiraum
und identitatsstiftendes Element des Quartiers fungiert. Entlang dieses Griinzugs gruppie-
ren sich kompakte Stadtvillen sowie Reihen- und Einfamilienh&user, die eine maf3stabliche
Mischung unterschiedlicher Wohnformen ermdglichen. Damit werden die in der Beteiligung
geaullerten Wiunsche nach stadtebaulicher Vielfalt und differenzierten Wohnangeboten
aufgenommen. Die Einfamilienhauser konzentrieren sich auf die Randlagen, wahrend die
Stadtvillen starker zum zentralen Anger orientiert sind. Insgesamt kénnen 93 Wohneinhei-
ten geschaffen werden, darunter 13 Einfamilienhauser, 10 Reihenhauser und 70 Wohnein-
heiten in den Stadtvillen. Entsprechend der Stellplatzsatzung werden insgesamt 144 Stell-
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platze zuzliglich 10 % fur Besuchende erforderlich. Der Stellplatzschliissel fir die Einfami-
lien- und Reihenhauser sieht zwei Stellplatze pro Einheit vor, wahrend fir die Stadtvillen
ein Stellplatzschlissel von 1,4 zugrunde gelegt wurde.

Auf den Bau von reinen Reihenhauszeilen oder groBmafstablichen Mehrfamilienhdusern
entlang der Chaussee wurde bewusst verzichtet, um den Ubergang zur bestehenden Be-
bauung sensibel zu gestalten und entlang der Chaussee den Charakter des Ortsteils zu
erhalten. Die Gebaudehohen bleiben auf zwei Geschosse bis maximal einem zusatzlichen
Staffelgeschoss bei den Stadtvillen begrenzt. Das Plangebiet weist ein deutliches Gefélle
von der Strafl3e Chaussee in westlicher Richtung auf. Aus stadtebaulicher Sicht ist es daher
sinnvoll und vertraglich, die etwas hoheren Stadtvillen im zentralen Bereich des Areals zu
platzieren. Durch die Anordnung niedrigerer Einfamilienh&user entlang der Chaussee und
die dahinterliegenden, topografisch tiefer gelegenen Stadtvillen entsteht trotz unterschied-
licher Geb&audetypologien ein ausgewogenes Hohenbild. Die Hohenstaffelung nimmt Rick-
sicht auf die Topografie und ermdglicht eine behutsame Integration der Neubauten in das
bestehende Ortsgefiige. So wird eine annahernd einheitliche Gebaudehdhe in der Aul3en-
wahrnehmung erreicht, die dem ortstypischen MalR3stab entspricht. Damit wird den Hinwei-
sen aus der Beteiligung zur Maf3stablichkeit und Einbindung in das Ortsbild Rechnung ge-
tragen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber zwei Knotenpunkte — an der Chaussee und an der StraRe An
der Breiten Wiese — und sichert eine ausgewogene Verkehrsverteilung. Bezliglich des Stra-
Renquerschnitts wurde die schmalere Variante mit einer Breite von 10,25 m gewahlt; die
Entwasserungsmulde verlauft innerhalb des Angers und Gehwege sind vorgesehen. Ful3-
und Radwege verlaufen entlang des Grabens und vernetzen das neue Quartier mit der
bestehenden Nachbarschaft sowie der Theodor-Fontane-Siedlung.

Zur Verbesserung der 6ffentlichen Verkehrsanbindung wurde zudem eine zuséatzliche Bus-
haltestelle der Linie 662 im Bereich des neuen Quartiers mitgedacht, um insbesondere den
Ortsteil Priort besser in das OPNV-Netz einzubinden. Die konkrete Ausgestaltung des Lini-
enverlaufs sowie die genaue Lage und Gestaltung der Haltestellen und Verkehrsknoten-
punkte des Plangebiets sind jedoch Gegenstand weiterfiihrender Abstimmungen mit den
zustandigen Verkehrsbehdrden und werden im weiteren Planungsprozess vertiefend unter-
sucht.

Die Kindertagesstéatte ist im stidlichen Bereich des Plangebiets vorgesehen, da der nordli-
che Standort einen umfassenden Ausbau der Stral3e An der Breiten Wiesen fordern wurde.
Im stdlichen Beriech liegt die Kita ruhig am Rand des Griinzugs und bietet eine fuBlaufige
Erreichbarkeit fir den stidlich angrenzenden Siedlungsbereich. Die Freiflache ist grof3ziigig
gestaltet, nach Osten ausgerichtet und mit entsprechend ausgepragtem Grinstreifen zur
Bestandsbebauung vorgesehen. Damit wurde der Wunsch nach einer integrierten, aber ge-
schitzten Lage der Kita als auch die Beriicksichtigung der Privatsphare der Nachbarn auf-
gegriffen.

Der Grinraum spielt eine zentrale Rolle im Gesamtkonzept. Der Gehdlzbestand im Nord-
osten des Plangebiets bleibt erhalten. Der bestehende Graben wird landschaftsplanerisch
integriert und als pragendes Strukturelement erhalten. Entlang des Grabens und des An-
gers entstehen neue Wege, Aufenthalts- und Bewegungsflachen, die das Quartier als ge-
meinschaftlichen Freiraum durchziehen und Verbindungen in das umgebende Wegenetz
schaffen. Die neue Bebauung wird damit in den Ortsteil integriert.
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Mit dem finalen stadtebaulichen Konzept ,Am Angergriin® wird ein ausgewogenes, ortsver-
tragliches und sozial durchmischtes Wohnquartier geschaffen, das die landschaftlichen
Qualitaten Priorts aufgreift und die Ergebnisse der Burgerbeteiligung konsequent in die Pla-
nung tberfuhrt.

Mit dem stadtebaulichen Konzept ,Am Angergriin“ liegt die Grundlage fir die weitere pla-
nungsrechtliche Entwicklung des Plangebietes ,Erlengrund® im Ortsteil Priort vor. Auf Basis
der abgestimmten stadtebaulichen Konzeption soll im nachsten Schritt der Aufstellungsbe-
schluss flr die Nr. 2.1 ,Wohnanlage am Priorter Er-
lengrund Teil I gefasst werden. Ziel ist die Schaffung des erforderlichen Planungsrechts
fur die Umsetzung der vorgesehenen Wohnnutzungen, der Kindertagesstatte sowie der be-
gleitenden Griin- und ErschlieBungsflachen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die stadtebaulichen Festsetzungen wei-
ter konkretisiert und die erforderlichen Fachgutachten (u. a. Umwelt, Verkehr, Schall) er-
stellt.
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