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1 Einfuhrung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark hat am 30. September 2025 die Einleitung eines
Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsdamer Strale
und Wernitzer Weg“ im Ortsteil Hoppenrade beschlossen (Beschluss-Nr. BV 125 / 2025).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstlicke 41 / 1; 42/ 2, 149 und 331
der Flur 1, Gemarkung Hoppenrade und damit die nérdliche, rund 1,3 ha grol3e, Teilflache eines in-
nerortlichen Areals, fir welches in den Jahren 2023 — 2024 eine stadtebauliche Rahmenplanung erar-
beitet wurde. Diese 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans fiir das Areal 6stlich des
Wernitzer Weges mit dem Stand vom Oktober 2024 wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Wustermark auf 6ffentlicher Sitzung am 27.05.2025 gebilligt (BV 36 / 2025). Dementsprechend fungiert
sie seither als informelles Planungsinstrument (Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung
der Innenentwicklung nach § 176a BauGB), in welchem die kiinftige Entwicklung des zentral im Orts-
teil Hoppenrade gelegenen Areals unter Beteiligung des Ortsbeirates, der Grundstiickseigentimer und
der Einwohner Hoppenrades in den Grundziigen festgelegt wurde. Gemalf § 176a Abs. 3 BauGB ist die
2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans Bestandteil der Begriindung zum vorliegenden
Bebauungsplan (vgl. Kap. 4).

Mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. H 53 sollen auf Grundlage der bereits vorliegenden stadtebau-
lichen Rahmenplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung von Wohnsied-
lungsflachen im Rahmen der Innenentwicklung unter Gewahrleistung einer gesicherten und bedarfsge-
recht konzipierten ErschlieBung des Plangebietes geschaffen werden. Zur Gewahrleistung einer ange-
messenen stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der Nachverdichtung wird im iberwiegenden (west-
lichen) Teil des Plangebietes die Entwicklung von freistehenden Einfamilien- oder Doppelhdusern
angestrebt. In einem deutlich untergeordneten (dstlichen) Teilbereich des Plangebietes ist unter Be-
ricksichtigung der stadtebaulichen Rahmenplanung zusatzlich die Errichtung von Wohngebauden in
Hausgruppen (Reihenhauser) zuladssig. Auf Wunsch des Ortsbeirates Hoppenrade sollen mit dem Be-
bauungsplan auch Gebaude zum ,,Mehrgenerationenwohnen“ mit insgesamt 4 kleineren Wohnein-
heiten (als Kombination von altersgerechtem und jungem Wohnen) zugelassen werden.

Das rund 1,3 ha grof3e, innerortliche Areal soll auf Grundlage der staddtebaulichen Rahmenplanung be-
darfsgerecht entwickelt und als wesentlicher Bestandteil des Siedlungsgefliges etabliert werden. Im
Sinne einer nachhaltigen, resilienten Siedlungsentwicklung beabsichtigt die Gemeinde Wustermark mit
der Aktivierung des Areals einen Beitrag zu einer multifunktionalen, flaichensparenden Siedlungs-,
Verkehrs- sowie Freiraumplanung nach dem Leitbild der dreifachen Innenentwicklung zu leisten
und zugleich mehr Lebensqualitat in der gesamten Ortslage zu generieren. Neben Flachen fir die bau-
liche Entwicklung und fur die Anlage von Grin und Freiflachen werden insbesondere die Verkehrsfla-
chen in die konzeptionellen 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.

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. In der Planzeichnung des wirksamen Flachennutzungsplans ist das Plangebiet Bestandteil
einer grof¥flachigen Gemischten Bauflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB. Die gemaR § 8 Abs. 2 BauGB
erforderliche Entwicklung des Bebauungsplans aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Wustermark ist durch die Darstellungen des Plangebietes als Gemischte Bauflache
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gewahrleistet. Eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebie-
tes ist nicht zu erwarten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt entsprechend des Aufstellungsbeschlusses der Gemein-
devertretung vom 30.09.2025 (Beschluss-Nr. BV 125/ 2025) im beschleunigten Verfahren als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind im vor-
liegenden Fall gegeben (vgl. Kap. 1.3).

Zur Gewahrleistung eines transparenten Planverfahrens wird von der gemaf § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB bestehenden Mdglichkeit von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB abzusehen, nicht Gebrauch gemacht. Die Aufstellung des
Bebauungsplans erfolgt somit in einem zweistufigen Beteiligungsverfahren, d.h. mit einer frihzeiti-
gen und einer férmlichen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung.

Die vorliegende Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsdamer
StralBe und Wernitzer Weg*“ dient der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB.
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1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 inkludiert ein rund 1,3 ha grol3es Areal
zwischen dem Wernitzer Weg und der Potsdamer Stral3e im zentralen Bereich der Ortslage Hoppen-
rade. Der Grofteil des Plangebiets (Flursticke 41 / 1; 331 und 149 (tw.)) wird derzeit als Technikstitz-
punkt eines landwirtschaftlichen Betriebes genutzt. Zusatzlich wurden das, bereits von baulichen Anla-
gen bestandene, Grundstlck ,Potsdamer Strale Nr. 37 sowie die rickwartigen Grin- und Gartenfla-
chen der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung entlang des Knoblaucher Weges (Flurstick 42 / 2)
einbezogen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst mit Katasterstand vom Marz 2026 somit
die Flurstiicke 41/ 1; 42 / 2;148; 149 und 331 der Flur 1, Gemarkung Hoppenrade und ist der nach-
folgenden Abbildung zu entnehmen.

SCRSETIAILy

SRR
(LIRS
Yt etetetan et
[ e

Gemarkung Hoppenrade

Flur1

Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 (Grundlage: Planunterlage Wernitzer
Weg in Hoppenrade" vom 20.01.2026 (GB-Nr.2025-138/800), angefertigt vom ObVI Dr. — Ing. Uwe Kraatz)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

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

e im Osten durch die Landesstral3e 204 (innerorts Potsdamer Stral3e) bzw. das Grundstulick der evan-
gelischen Dorfkirche Hoppenrade auf dem Flurstlck 40, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade;

e im Suden durch das Grundstiick ,Potsdamer Strafle Nr. 36“ mit einer (in Richtung der Potsdamer
StralRe orientierten) Vierseithofbebauung im dstlichen Teil des Grundstlickes sowie westlich an-
grenzenden Grin- und Freiflachen;
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e im Westen durch die kommunale Stralenverkehrsflache Wernitzer Weg sowie die, durch den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 planungsrechtlich legitimierte und entsprechend realisierte Ein-
zel- und Doppelhausbebauung des ,Wohngebietes am Wernitzer Weg*;

Insgesamt umfasst der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 eine Flache von rund
1,3 ha. Seine Ausdehnung betragt im Norden rund 220 m, im Westen rund 95 m, im Siiden rund 225 m
und im Osten rund 70 m.

1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass

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 Uberdurchschnittlich gut ausgebauten Verkehrsinfrastruktur und der damit ver-
bundenen Attraktivitat fir Zuztgler und Pendler, ein kontinuierliches (Bevdlkerungs-) Wachstum. Einen
weiteren wesentlichen Faktor fir die hohe Anziehungskraft der Gemeinde stellt insbesondere die, das
Orts- und Landschaftsbild unverandert pragende, Orts- und Siedlungsgeschichte dar. lhre Spuren las-
sen sich beispielsweise an dem im Jahr 1934 erbauten und aktuell in der Reaktivierung befindlichen
Olympischen Dorf noch bis in die heutige Zeit ablesen und auch kinftig nachvollziehen. Zur Naherho-
lung und Freizeitgestaltung nutzen Bewohner und Besucher unter anderem die ,Sielmanns Naturland-
schaft Doberitzer Heide", deren einmaliger Offenlandcharakter eine besondere naturrdaumliche Attrakti-
vitat austbt. Die aufderordentlichen Standortbedingungen flhrten dazu, dass sich die Entwicklung der
Gemeinde in den letzten Jahren nicht ausschlief3lich auf das Wohnen beschrankte, sondern auch die
Etablierung als prosperierender Wirtschafts- und Dienstleistungsstandort gelang. Als Beispiele fur Uber-
regional bedeutende Ansiedlungen im Gemeindegebiet sind neben dem Guterverkehrszentrum (GVZ),
auch das ,Designer Outlet Berlin“ und ,Karls Erlebnis-Dorf anzuftuhren.

Der im westlichen Teil des Gemeindegebietes und sudlich des ,Kernortes* Wustermark gelegene Orts-
teil Hoppenrade bildet mit seinen insgesamt 334 Einwohnern (Stand 31.01.2026) den derzeit bevolke-
rungsarmsten Ortsteil der Gemeinde. Die, im 14. Jahrhundert erstmals urkundlich erwahnte, Ortslage
wurde ursprunglich 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 ausschlieBlich entlang der zentralen ErschlieBungsstralle (heute: Potsdamer Stral3e). Somit
verkorpert 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 Rickbaus einiger Gehdfte (bzw. der riick-
wartigen Scheunen) bis in die heutige Zeit pragend und ablesbar. Dennoch entfaltet insbesondere die,
durch den Vorhaben- und Erschliellungsplan Nr. 2 ;,Wohngebiet am Wernitzer Weg*“ planungsrechtlich
legitimierte und seit seines Inkrafttretens im Jahr 1994 umgesetzte, Erweiterung des Siedlungsgefliges
in Form einer kleinteiligen Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern einen starken Einfluss auf
das Siedlungsgeflige. Dies begriindet sich vor allem in der Tatsache, dass die ehemals riickwartig ge-
legenen Grundstucksflachen von den Gehdoften westlich der Potsdamer Strale strukturell seither nicht
mehr als klassischer Ubergangsbereich der im Zusammenhang bebauten Ortslage zum umliegenden,
freien Landschaftsraum fungieren. Vielmehr befindet sich das, derzeit zum Teil als landwirtschaftlicher
Technikstitzpunkt genutzte und bereits erschlossene, Areal seither vollstandig innerhalb des Siedlungs-
gefliges und ist daher vermehrt Gegenstand von Uberlegungen und Diskussionen hinsichtlich einer an-
gemessenen stadtebaulichen Entwicklung.
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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 ermdglichen ohne dabei das dorf-
lich gepragte Siedlungsgefiige zu Uberformen. Die, mit der Rahmenplanung definierten, Entwicklungs-
parameter fur die einzelnen Flachen sollten nachgelagert durch die Aufstellung von Bebauungsplanen
in geltendes Planungsrecht Uberflihrt werden.

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 beflrwortet. 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. Dementsprechend wurde auch die Aufstellung von Be-
bauungsplanen zurtickgestellt.

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 fir 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, Uberpruft und im Ergebnis deutlich reduziert. Fur die drei Teilbereiche
wurden angepasste stadtebauliche Entwirfe erarbeitet, welche in den Rahmenplan integriert wurden.
Daruber hinaus wurden (planerische) Vorgaben fur die Entwicklung der Flachen erarbeitet, die als Eck-
punkte fur 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 fir 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 dstlich des Wernitzer Weges) angestollene Be-
bauungsplanverfahren wurde jedoch aufgrund ungeklarter ErschlieBungsfragen abgebrochen.

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

Aufgrund des, im Ortsteil Hoppenrade unverandert vorherrschenden und durch Eigentumswechsel so-
gar nochmals gestiegenen, Wachstums- und Entwicklungsdruckes wurde in den Jahren 2023 — 2024
eine stadtebauliche Rahmenplanung erarbeitet. Diese 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rah-
menplans fiir das Areal 6stlich des Wernitzer Weges mit dem Stand vom Oktober 2024 wurde von
der Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark auf offentlicher Sitzung am 27.05.2025 gebilligt
(BV 36 / 2025). Dementsprechend fungiert sie seither als informelles Planungsinstrument (Stadtebau-
liches Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenentwicklung nach § 176a BauGB), in welchem
die kunftige Entwicklung des zentral im Ortsteil Hoppenrade gelegenen Areals unter Beteiligung des
Ortsbeirates, der Grundstiickseigentiimer und der Einwohner Hoppenrades in den Grundzligen festge-
legt wurde.
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Erforderlichkeit

Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich derzeit trotz ihrer anth-
ropogenen Pragung und der zum Teil bereits erfolgten baulichen Inanspruchnahme (mit Ausnahme ei-
ner 70 Meter tiefen Flachenkulisse gemessen von der westlichen Grenze des Strallenverkehrsflurstu-
ckes 12 / 4 - Potsdamer Stral3e) aulderhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage Hoppenrade und
somit im planungsrechtlichen AuRenbereich. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich daher fir den
Grolteil des Plangebietes nach den Bestimmungen des § 35 BauGB.

Die, mit der 2. Fortschreibung des stéadtebaulichen Rahmenplans fir das Areal 6stlich des Wernitzer
Weges festgelegte stadtebauliche Entwicklung des Areals ist im Rahmen des Plangebotes des § 1
BauGB vorzubereiten und zu leiten. Der Bebauungsplan schafft das erforderliche Bauplanungsrecht
und setzt einen nutzungsstrukturellen und gestalterischen Rahmen fiir die im Plangebiet angestrebte
stadtebauliche Ordnung.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsdamer StralRe und Wernitzer
Weg" erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung.

Der in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB fur die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren benannte Grenz-
wert fir die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 Quadratmetern wird
bei der vorliegenden Planung mit einer maximalen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
von rund 4.147 m? deutlich unterschritten. Es werden keine Vorhaben vorbereitet oder begrindet, fur
die eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefihrt werden misste und es gibt auch keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
(Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. GemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen im beschleunigten Verfahren von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Aufgrund der siedlungsstrukturellen Bedeutung des
Vorhabens fiir den Ortsteil Hoppenrade entschloss sich die Gemeinde Wustermark im konkreten Ver-
fahren jedoch dazu, eine zweistufige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange durchzuflhren.
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2 Ausgangssituation

2.1 Siedlungsstrukturelle Einbindung und Entwicklung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ein rund 1,3 ha grof3es Areal im Zentrum
des Ortsteils Hoppenrade der Gemeinde Wustermark zwischen der Potsdamer Stral3e und dem Werni-
tzer Weg. Die Ortslage befindet sich rund 250 m stidwestlich des ,Kernortes Wustermark und demnach
im westlichen Teil des Gemeindegebietes. Die, zentral durch die Ortslage verlaufende, Landesstral3e
204 (innerorts Potsdamer Stral3e) bindet den Ortsteil Hoppenrade sowohl an den Grundfunktionalen
Schwerpunkt des Gemeindegebietes, als auch mittelbar an die Bundesautobahn 10 (,Berliner Ring®)
sowie die Bundesstral3e 5 als wesentliche und Uberortlich bedeutende Verkehrsinfrastrukturen des Ge-
meindegebietes an. Rund 800 m &stlich des Ortes verlauft zudem der Havelkanal, eine grofiraumige
und insbesondere flir die gewerbliche Binnenschifffahrt berregional bedeutsame Wasserstralle mit
Anbindung an die wichtigsten Nord- und Ostseehéafen sowie das polnische WasserstralRennetz.
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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)

Die Entfernung zur westlichen Berliner Stadtgrenze betragt rund 13 Kilometer und zum stiddstlich gele-
genen Stadtzentrum der Landeshauptstadt Potsdam rund 20 Kilometer. Der historische Stadtkern des
Mittelzentrums Nauen befindet sich rund 8,5 km nordwestlich Hoppenrades.
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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 Stdmmen. 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 (Suid) und Etzin (West) angelegt. Die
Ansiedlung der Gehdofte, bzw. Vierseithdfe vollzog sich zunachst ausschlieBlich entlang der Erschlie-
Rungsstraflien (heute: Potsdamer Strale und Knoblaucher Weg). Somit verkorpert der Ort Hoppenrade
ein klassisches, im Land Brandenburg weit verbreitetes und demnach charakteristisches, Element der
Brandenburger Kulturlandschaft.

" J \ \ - —
% } 1 P . a
Abbildung 3: Historische Entwicklung Hoppenrades anhand der ,Schmettaukarte® (1767 —
,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, Giber die Jahre erfolgter Siedlungserweiterun-
gen und dem Rulckbau einiger Gehofte (bzw. der riickwartigen Scheunen und Wirtschaftsgebaude) bis
in die heutige Zeit pragend und ablesbar.

Als Beispiel fiir 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 ihrem Inkrafttreten im Jahr 1994 umgesetzte Siedlungserweiterung in Form
einer kleinteiligen Einzel- und Doppelhausbebauung westlich des Wernitzer Weges anfiuhren. Hieraus
folgt, dass sich die ehemals rickwartig gelegenen Grundstiicksflachen der Gehofte westlich der Pots-
damer StraRe strukturell nicht mehr dem klassischen Ubergangsbereich der im Zusammenhang bebau-
ten Ortslage zum umliegenden, freien Landschaftsraum zuordnen lassen. Vielmehr handelt es sich seit-
her um ein allseits von Siedungsflachen umgebenes Areal, welches daher vermehrt Gegenstand von
Uberlegungen fiir eine angemessene stadtebauliche Entwicklung ist.
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Die unmittelbare Umgebung Hoppenrades wird auch in der heutigen Zeit Gberwiegend landwirtschaftlich
genutzt und ist damit vorwiegend von ihrem Offenland — Charakter gepragt. Der Siedlungskorper besitzt
weiterhin eine relativ stark ausgepragte Nord-Siud-Ausrichtung, wobei die Entwicklung zu einer zuneh-
menden Wohnsiedlung — wie in vielen landlichen Regionen im engeren Verflechtungsbereich zur Bun-
deshauptstadt Berlin unverkennbar ist.

2.2 Bebauung und Nutzung, Gelandehohen

Der Grofteil des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. H 53 wird derzeit als Tech-
nikstlitzpunkt eines landwirtschaftlichen Betriebes genutzt. Zusatzlich wurden das, bereits von
baulichen Anlagen bestandene und dementsprechend gepréagte, Grundstiick ,,Potsdamer Stralle
Nr. 37“ sowie die rickwartigen Griin- und Gartenflachen der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung
entlang des Knoblaucher Weges (Flurstlick 42 / 2) einbezogen.

2 ek

Abbildung 4: Digitales Orthofoto zur Darstellung der derzeitigen Nutzungen im Bereich des Bebauugsplans, Tag
der Befliegung: 14.05.2024 (DOP20c: © GeoBasis-DE/LGB 2026, dl-de/by-2-0)

An der vorhandenen Baustruktur und -typologie der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets ist nach
wie vor die historische Siedlungsentwicklung der Ortslage ablesbar. In dem, als Stralendorf angelegten
historischen Bereich des Ortes entlang der Potsdamer Stral3e sind die ehemaligen Hofstellen zum Teil
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noch erhalten, bzw. wurden nur in den riickwartigen Grundstlicksbereichen zurtickgebaut. Die zwei bis
dreigeschossigen Hauptwohngebaude besitzen vergleichsweise groRziigige Grundflachen. Sie orien-
tieren sich parallel und traufstéandig zur Potsdamer Stral3e, sind mit Satteldachern ausgefiihrt und ge-
nerieren so ein homogenes Siedlungsgeflige. Eine bauliche Besonderheit stellen die angehobenen und
dadurch mit Fenstern naturlich zu belichtenden (,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-
schlieRungsstralie orientieren und mit geneigten Dachern (Sattel- und Walmdéacher) ausgefuhrt sind
flgen sie sich in das umliegende Siedlungsgeflige ein.

Im unmittelbaren siidwestlichen Anschluss an den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
befindet sich die evangelische Dorfkirche Hoppenrade. Sie besitzt eine herausragende Bedeutung flr
das Ortsbild und wurde 1895 im Stil des spaten Historismus nach Planen des Architekten Otto Techow
als Saalkirche errichtet. Ihre Fassade besteht im Wesentlichen aus rétlichen Mauersteinen. Das Kir-
chenschiff besitzt einen rechteckigen Grundriss und wurde mit einem schlichten Satteldach mit einer
Schieferdeckung ausgefuhrt. Im stddstlichen 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. 2.7).

Das unmittelbar nérdlich des Kirchengelandes und somit im Plangebiet situierte Flurstlick 149, Flur 1,
Gemarkung Hoppenrade wird aktuell von einem, entlang der sldlichen Flurstlicksgrenze errichteten
und somit giebelstandig zur Potsdamer Stral3e orientierten Baukorper mit einer Firsthohe von rund 9,5
Metern bestanden. Das Gebdaude ist derzeit unbewohnt und wurde mit zwei Vollgeschossen sowie ei-
nem aufgesetzten Satteldach ausgefiihrt, wobei der Dachraum zur Schaffung zusatzlicher Wohnflache
in der Vergangenheit augenscheinlich ebenfalls ausgebaut war. Die, mit Sichtmauerwerk ausgefuhrte,
Fassade des Gebdudes ist durch einfache Gestaltungselemente funktional gegliedert.

Der Baukorper gruppierte sich (gemeinsam mit dem derzeit bewohnten Gebaude auf dem unmittelbar
nordwestlich an den raumlichen Geltungsbereich angrenzenden Flurstlick 149, Flur 1, Gemarkung Hop-
penrade) ehemals um einen gemeinsamen Innenhof. Die, den ehemaligen Vierseithof in nérdliche und
westliche Richtung fassenden, Baukdrper wurden in Folge zuriickgehender landwirtschaftlicher Nutzun-
gen bereits zurtickgebaut. Das parallel und traufstandig zur Potsdamer Stral3e orientierte Hauptwohn-
gebaude der ehemaligen Hofstelle (Potsdamer Strafle Nr. 38) im nordwestlichen Anschluss an das
Plangebiet wird auch aktuell noch zu Wohnzwecken genutzt. Es besitzt ein Vollgeschoss mit grof3zlgi-
gen Deckenhohen, was sich auch in einer Firsthéhe von rund 10 m widerspiegelt. Unterhalb des Erd-
geschosses befindet sich ein mit Fenstern natirlich belichtetes Kellergeschoss. Der, durch ein Sattel-
dach generierte Dachraum ist vollstandig ausgebaut und durch den Einbau von Gauben sowie (Dach-)
Fenstern als Wohnraum nutzbar. Das Gebaude besitzt eine hellgrine Putzfassade und eine Dachein-
deckung mit anthrazitfarbenen Dachziegeln.

Auf den, westlich an die beschriebene Bestandsbebauung anschlieRenden Flurstiicken 41 / 1 und 331,
Flur 1, Gemarkung Hoppenrade befindet sich derzeit noch der Technikstiitzpunkt der WHB Marktfrucht
GmbH. Dieser weist aufgrund seiner Uberwiegenden Funktion als Standort zum Abstellen landwirt-
schaftlicher Nutzfahrzeuge und fiir die (Zwischen-) Lagerung technischer Gerate einen ver-
gleichsweise hohen Uberbauungs- bzw. Versiegelungsgrad auf. Neben groRziigigen Abstell- und La-
gerflachen wird der Standort insbesondere von dem eingeschossig ausgefiuhrten und rund 5,5 m hohen
Wirtschafts- und Funktionsgebaude mit einer Gebaudegrundflache von rund 450 m? und einem flach
geneigten Satteldach gepragt. Im norddstlichen Grundstiicksteil besteht dariber hinaus eine, zur
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Lagerung landwirtschaftlicher Erzeugnisse genutzte, Rundbogenhalle (,Agrarzelt”) mit einer Grundfla-
che von rund 150 m? und einer Hohe von rund 5 m. Im Bereich der sidlichen Grundstlicksgrenze befin-
det sich zudem ein baufalliges, rund 125 m? grof3es Lagergebaude (Schuppen) mit einem flach geneig-
ten Satteldach. Hinsichtlich der derzeit intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist anzumerken, dass
eine bereits vertragliche Vereinbarung zwischen der Flacheneigentimerin (Vorhabentragerin) und dem
Agrarbetrieb existiert, in welcher sich der Betrieb zur Verlagerung seines Technikstitzpunktes verpflich-
tet.

Weitere Gebdude bzw. bauliche Anlagen sind im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
nicht vorhanden.

Teilflachen des gemeindeeigenen Flurstickes 42 /2, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade im nérdlichen
Teilbereich des Plangebiets sind derzeit verpachtet und werden von den Eigentiimern der nordlich an-
grenzenden Wohnhauser als privates Gartenland genutzt werden. Die Pachtverhaltnisse sind der Ge-
meinde Wustermark als Flacheneigentiimerin und Plangeberin bekannt.

Nutzungsbedingt weist das Plangebiet mit einer Uberbauten / versiegelten Flache von insgesamt rund
3.300 m? (Gebaudegrundflache mit rund 1.400 m? sowie sonstige versiegelte Erschliefungs- und Wirt-
schaftsflachen mit rund 1.900 m?) einen vergleichsweise hohen Versiegelungsgrad in Héhe von rund
25,4 % auf.

Die Gelandehdhen im Plangebiet liegen im Bereich zwischen 32,56 m ber NHN im Héhensystem
DHHN 2016 (Kanaldeckel im Bereich der Zufahrt des Grundstlicks ,Potsdamer StralRe Nr. 37 aus Rich-
tung der Potsdamer Straf3e) und 33,93 m Gber NHN im ostlichen Anschluss an den Wernitzer Weg. Das
Gelandeniveau im Plangebiet ist demnach relativ eben und fallt in éstliche Richtung leicht ab. Die Fahr-
bahnhohe der 6stlich angrenzenden Potsdamer Stralle bewegt sich im Bereich der Zufahrt zum Plan-
gebiet bei 32,46 m NHN. Die Fahrbahnhdhe des westlich verlaufenden Wernitzer Weges variiert auf
Hohe des Plangebietes zwischen 33,95 m NHN im Norden und 34,09 m NHN im Siden.

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 befindet sich in zentraler Lage von Hop-
penrade zwischen der kommunalen StraBenverkehrsfliche Wernitzer Weg im Westen und der
tiberortlich bedeutenden Landesstrae 204 (innerorts Potsdamer Strae) im Osten. Der, innerhalb
der geschlossenen Ortslage verlaufende, Teilabschnitt der Landesstralie ist gema® § 5 Abs. 1 des
Brandenburgischen Strallengesetzes (BbgStrG) als Ortsdurchfahrt (OD) auch zur ErschlieBung der an-
liegenden Grundstlicke bestimmt.

Die verkehrstechnische Einbindung Hoppenrades in das umliegende, gemeindliche Erschlieungsnetz
erfolgt im Wesentlichen Uber die klassifizierte LandesstraBe 204, welche neben ihrer Bestimmung als
Ortsdurchfahrt mit ErschlieRungsfunktion auch als Uiberregionale Verkehrsachse fungiert. Uber sie be-
steht eine Verbindung zwischen der, ndrdlich des Kernortes Wustermark verlaufenden Bundesstral3e 5
und der sudlich der Bundesautobahn 10 (,Berliner Ring“) anknlipfenden Bundesstral3e 273. Da sich die
Ortsentwicklung des Straflendorfes Hoppenrade zunachst ausschliellich entlang dieser Verkehrsachse
vollzog (vgl. Kap. 2.1), ist ihre Bedeutung fir 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 strallenbegleitende 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 Grinden der Verkehrssicherheit ist der Geh- und Radweg durch einen
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fahrbahnbegleitenden Grinstreifen von der Landesstralle getrennt. Die Grundsticke im 6stlichen und
westlichen Anschluss an die Landesstrale sind vorwiegend Uber, in Verbundpflaster ausgefiihrte,
Grundstuckszufahrten an die Fahrbahn der klassifizierten Stralenverkehrsflache angebunden. Inner-
halb des grof3ziigig dimensionierten Strallenraumes wird das Stralenbegleitgriin zum Teil von ortsbild-
pragenden Laubbdumen uberschirmt. Die Stralenbeleuchtungsanlagen befinden sich westlich der
Fahrbahn.

Im Zuge spaterer Siedlungserweiterungen wuchs der Ort Hoppenrade zunachst in westliche Richtung
entlang des (nordlich des Plangebietes verlaufenden) Knoblaucher Weges. Uber diesen besteht eine
Anbindung an den unmittelbar westlich des raumlichen Geltungsbereiches angrenzenden Wernitzer
Weg. Er mundet rund 440 m sudlich des Plangebietes in die Potsdamer Strae und besitzt darlber
hinaus Uber einen rund 240 m stdlich gelegenen, gepflasterten ErschlieRungsweg (Flurstiick 31, Flur
1, Gemarkung Hoppenrade) eine zusatzliche Anbindung an die Landesstral’e. Mit StralRenpollern im
Bereich des Wernitzer 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, fir den landlichen Raum Branden-
burgs typische Orts- / Gemeindestra’e dar. Der rund 9 m breite Straflenraum (Flur 1, Flurstiick 45)
umfasst auf Hohe des Plangebietes neben der rund 4 — 4,5 m breiten Fahrbahn mit asphaltierter We-
gedecke einen gepflasterten Gehweg (stidwestlich der Fahrbahn) sowie ein Griinbankett mit vereinzel-
tem Baumbestand. Da er auch von landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen befahren wird und seine Breite
im Begegnungsverkehr nicht ausreichte, wurden norddstlich der Fahrbahn abschnittsweise Aus-
weichtaschen in Verbundpflaster hergestellt. Stidwestlich der Fahrbahn sind Strallenbeleuchtungsan-
lagen installiert.

Die ErschlieBung der Siedlungsflachen westlich des Wernitzer Weges wird fur den nérdlichen Teil des
Wohngebietes Uber zwei, auf Hohe des Plangebiets orthogonal vom Wernitzer Weg abgehende, private
StichstraRen (Sackgassen) mit rickwartigen Wendeanlagen gesichert. Im sudlichen Teil des Wohnge-
bietes wurde hingegen durch die Herstellung der Erschlielungsstrallen Rosenweg und Tulpenweg ein
Ringschluss gewahrleistet.

Auch im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 bestehen bereits befestigte Er-
schlieBungsflachen. Der, im westlichen Teil des Plangebietes gelegene Technikstitzpunkt des landwirt-
schaftlichen Betriebs wird Giber eine zentrale und vollstandig versiegelte Zufahrt aus Richtung des Wer-
nitzer Weges erschlossen. Aufgrund der regelmaligen Frequentierung des Standortes durch landwirt-
schaftliche Nutzfahrzeuge ist auch der Bereich um das zentral gelegene Wirtschafts- und Funktionsge-
baude vollstandig befestigt / versiegelt. Der ehemalige Vierseithof im 6stlichen Teil des Plangebiets wird
hingegen Uber eine gepflasterte Zufahrt im Anschluss an die Potsdamer Strale erschlossen. Westlich
der Zufahrt bindet ein rund 3 m breiter, gepflasterter ErschlieRungsweg an, tber den die Kraftfahrzeuge
der Anwohner in die rickwartigen Grundstucksbereiche gelangen.

Aufgrund seiner Lage an der Potsdamer Stral3e ist das Plangebiet direkt in das tUberortliche, qualifizierte
StraRenverkehrsnetz eingebunden. Mit der Haltestelle ,Hoppenrade (HVL), Knoblaucher Weg“ besteht
bereits ein fulRlaufig erreichbarer Haltepunkt des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Von der Haltestelle
verkehren die Buslinien 642 (Wustermark - Ketzin), 650 (Nauen — Potsdam) und 662 (Elstal — Pri-
ort — Wustermark) der Havelbus Verkehrsgesellschaft in regelmafigen zeitlichen Intervallen. Die Busli-
nien fungieren als Zubringer zu dem rund 2,2 km nérdlich gelegenen Bahnhof Wustermark, von wo aus
die Bahnlinien RE 4 (Falkenberg (Elster) - Berlin — Rathenow) und RB 21 (Berlin Gesundbrunnen —
Potsdam Hauptbahnhof) regelmaRig verkehren.
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2.4 Ver-und Entsorgung

Trink- und Schmutzwasser

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung des Plangebiets erfolgt durch den Wasser- und
Abwasserverband ,,Havelland” (WAH).

Der Gemeinde Wustermark als Tragerin der kommunalen Planungshoheit ist bekannt, dass im weiteren
Planungsverlauf durch ein fachlich qualifiziertes Planungsburo eine objektbezogene ErschlieRungs- und
Entwasserungsplanung anzufertigen ist, in welcher der Nachweis einer hinreichenden ErschlieRung der
im Plangebiet entstehenden Grundstlicke zu erbringen ist. Diese ist dem Verband vorzulegen und von
ihm je nach planerischer Ausgestaltung freizugeben. Die Planung bildet darliber hinaus die Grundlage
fur eine vertragliche Vereinbarung (Erschlielungsvertrag), welche zwischen den Vorhabentragern mit
dem Verband vor Baubeginn abzuschlief3en ist.

Zur Berucksichtigung dieser Anforderungen wird derzeit eine entsprechende Planung durch das /Inge-
nieurbliro fiir Wasserwirtschaft und StraBenbau GmbH (IWA GmbH) erarbeitet.

Der Verband wird gemaRl § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig am Planverfahren beteiligt und um die Abgabe
einer Stellungnahme bezlglich seines Zustandigkeitsbereichs gebeten.

Elektroenergie und Erdgas

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektroenergie erfolgt Giber das Netz der E.DIS AG. Versorgungs-
trager fur die lokale Versorgung mit Erdgas ist die Erdgas Mark Brandenburg GmbH (EMB).

Die Versorger werden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemafR § 4 Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt und um Auskunft zum Anlagen-
und Leitungsbestand gebeten.

Telekommunikationsanlagen
Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestttzt.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH als im Stadtgebiet vertretener Versorgungstrager wird im Rah-
men der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemald § 4
Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt und um Auskunft zum Anlagen- und Leitungsbestand gebeten.

Abfallentsorgung

Fir die Abfallentsorgung im Plangebiet gelten die Bestimmungen aus der Abfallsatzung fir den Land-
kreis Havelland vom 08.12.2014. Zustandiger offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager fir das Plange-
biet ist die Havelldndische Abfallwirtschaftsgesellschaft (HAW mbH).

Gemal dem Informationsblatt ,Freie Fahrt fir die Abfallentsorgung im Landkreis Havelland® durfen nach
den gesetzlichen Vorgaben Fahrzeuge nur auf Fahrwegen oder in Bereichen betrieben werden, die ein
sicheres Fahren ermdglichen. Konkret bedeutet dies, dass die StraRe:

e die hochstzulassige Fahrzeugbreite gem. StVZO zuzlglich Sicherheitsabstand zu beiden Seiten
des Fahrzeuges berucksichtigt. Gemaf § 32 Abs. 1 Nr. 1 StVZO ist die hdchstzulassige Breite fur
Kraftfahrzeuge und Anhanger mit 2,55 m bestimmt. Fir ein gefahrloses Vorbeifahren an seitlichen
Hindernissen wird zusatzlicher Freiraum bendtigt. In der Praxis geht die Rechtsprechung hier von
mindestens 50 cm auf jede Seite aus. Damit ergibt sich eine durchgangige Mindestdurchfahr-
breite von 3,55m,
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e fur das Mlllsammelfahrzeug ausreichend tragfahig sein muss bis 26.000 kg,

e so gestaltet sein muss, dass in den Kurvenbereichen die Schleppkurven der eingesetzten Miill-
fahrzeuge beriicksichtigt werden,

e s0 bemessen sein muss, dass an den Ein- und Ausfahrten mindestens die Schleppkurve der
eingesetzten Miillfahrzeuge beriicksichtigt sind. Dies gilt auch fir Pflanzinseln, Baume und aus-
gewiesene Parkplatze,

e so gestaltet sein muss, dass eventuelle Bodenschwellen von Miillfahrzeugen problemlos iiber-
fahren werden kdnnen,

e so gestaltet sein muss, dass eventuelle Steigungen und Gefiélle von Miillfahrzeugen gefahrlos
befahren werden kdénnen,

e eine lichte Durchfahrtshohe von mindestens 4 m zuziiglich Sicherheitsabstand aufweisen
muss. Insbesondere Aste und StraRenlaternen diirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen.

Zusatzlich ist zu beachten, dass die Strafte (und ggf. der Gehweg) so angelegt werden, dass durch die
Bereitstellung der Abfallbehdalter sowohl fir den Stralenverkehr als auch fiir den Ful3gangerverkehr
keine Gefahren oder Behinderungen zu befirchten sind.

Gemal § 16 DGUV Vorschrift 43 / 44 ist dem Fahrpersonal ein Riickwartsfahren ohne Einweiser un-
tersagt. Da Sammelfahrzeuge im Landkreis Gberwiegend mit Seitenladetechnik in Einmannbesatzung
entsorgen, ist diese Vorschrift vom Fahrpersonal zwingend einzuhalten. Daher ist am Ende von Stich-
straBen eine geeignete Wendeanlage in der Form eines Wendekreises, einer Wendeschleife bzw.
eines Wendehammers vorzusehen. In einem Wendehammer muss das wenden mit einem hdchstens
zweimaligem zurtickstoRen moglich sein.

Die verkehrstechnische Erschlielung des Plangebiets flr den motorisierten Individualverkehr sowie die
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist im Wesentlichen durch die Neuanlage einer mindestens 11,5 m brei-
ten offentlichen StralRenverkehrsflache mit Anbindung an die klassifizierte Potsdamer Stral8e vorgese-
hen. Im Zentrum des raumlichen Geltungsbereiches weitet sich die ,Planstral’e” dariber hinaus auf und
fuhrt den Nutzer zu einer groRzugig dimensionierten Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Dorfplatz®. Diese ist mit ihren Maf3en von 51 m x 31,5 m ausreichend dimensioniert, um neben
den, zur bedarfsgerechten Ver- und Entsorgung erforderlichen Stralenverkehrsflachen auch eine zent-
rale, ansprechend gestaltete Grunflache als kiinftiges Zentrum des neu entstehenden Wohngebietes an-
legen zu kénnen. Die Gemeinde Wustermark als Tragerin der kommunalen Planungshoheit geht daher
von einer grundsatzlichen Befahrbarkeit der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen durch die 6rtlichen
Entsorgungsfahrzeuge aus.

Die untere Abfallwirtschaftsbehdrde des Landkreises Havelland wird im Rahmen der frihzeitigen Betei-
ligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB an der Planung
beteiligt und um die Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Naturraum

Der Ortsteil Hoppenrade und damit auch der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet
sich naturrdumlich in der GroRReinheit Mittelbrandenburgische Platten und Niederungen und hier im Be-
reich der Nauener Platte. Bei den Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen handelt es sich
um eine Abfolge von meist flachwelligen Grundmoranenplatten, higeligen Endmorénen, schwach ge-
neigten bis flachen Sander- und Talsandflachen sowie eingesenkten Niederungen und Talern. Die
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Nauener Platte, eine leicht gewellte Grundmoranenplatte mit fruchtbaren Geschiebelehmen ist im We-
sentlichen ackerbaulich gepragt. Sie wird von mehreren Niederungen durchzogen. Hervorzuheben ist
insbesondere die ,Wublitzrinne®, in welcher in den 1950er Jahren der Havelkanal angelegt wurde.

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in keinem nach dem Naturschutz-
recht festgesetzten Schutzgebiet, noch grenzt er an eines an. Das nachstgelegene Schutzgebiet
des europaischen Schutzgebietssystems ,Natura 2000 befindet sich sudlich der Ortslage Buchow-
Karpzow in einer Entfernung von ca. 2.650 m zum Plangebiet. Hierbei handelt es sich um das europai-
sche Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) ,Mittlere Havelniederung® mit der Nummer DE 3542-421.

Aufgrund der Entfernung zum raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind negative Auswir-
kungen der Planung auf die benannten Schutzgebiete nicht erkennbar.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt auf der Nauener Platte. Diese ist als pleistozane 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 Ubergéangen zu Senkenbereichen Humusgleye vor.

Gemal Geoportal des Brandenburgischen Landesamtes flir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR)
handelt es sich bei den Béden im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans tberwiegend um
Braunerden, zum Teil vergleyt und verbreitet um Gley - Braunerden und Braunerde - Gleye aus
Lehmsand uUber Schmelzwassersand. Sie sind nicht retentionsrelevant. Die Béden im Plangebiet sind
gemal der Kartenanwendung Uberwiegend ohne Nasseeinfluss und verbreitet mit einem mittleren
Grundwassereinfluss. Die Wasserdurchlassigkeit wassergesattigter Béden wird als ,extrem hoch® oder
»sehr hoch” eingestuft. Die Verdichtungsempfindlichkeit wird als ,fast ausschlieRlich sehr gering® einge-
schatzt. Im weiteren Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wird ein Baugrundgutachten er-
arbeitet / vorgelegt, in welchem die Bodenverhaltnisse im Plangebiet nochmals fachgutachterlich unter-
sucht werden. Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens werden in die Entwurfsfassung der Begriindung
aufgenommen.

Die Flachen im Plangebiet sind durch die nutzungsbedingt bereits bestehenden baulichen Anla-
gen / Versiegelungen und die (auf dem Grol3teil der Flachen bestehende und vergleichsweise intensive)
Nutzung als Technikstlitzpunkt eines landwirtschaftlichen Betriebes mit umliegenden Grinlandflachen
sowie die in das Plangebiet einbezogenen Rudimente eines Vierseithofes bereits im Vorfeld der Pla-
nung vollstandig anthropogen Uberformt. Mit einer bereits Uberbauten / versiegelten Flache von insge-
samt rund 3.300 m? (Gebaudegrundflache mit rund 1.400 m? sowie sonstige versiegelte ErschlieBungs-
und Wirtschaftsflachen mit rund 1.900 m?) ist bereits im Vorfeld der Planung eine relevante Flachenver-
siegelung vorhanden.

Insgesamt ist zu konstatieren, dass die nattrlich anstehenden Béden und ihre biotische Lebensraum-
funktion durch die beschriebenen, anthropogenen Uberformungen und Nutzungsintensitat bereits be-
eintrachtigt sind.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Oberflachengewasser sind
nicht vorhanden. In einer Entfernung von rund 290 m nérdlich des Plangebiets verlduft der
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Pelsterlakegraben, als nachstgelegenes stehendes Oberflachengewasser. Aufgrund der Entfernung
wird das Flielligewasser von der Planung nicht berihrt.

In der ,Auskunftsplattform Wasser* des Landesamtes fir Umwelt (LfU) wird der Grundwasserflurab-
stand fur die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einem Wert von > 15 - 20
m u. GOK angegeben. Das Grundwasser ist somit aufgrund der vorhandenen Flurabstande und der
Deckschichten gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschitzt, d.h. die Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist mittel. Die FlieRrichtung des Grundwassers verlauft
nach Osten zum Havelkanal.

Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund der Lage innerhalb eines bereits teilweise versiegelten / anthropogen tberformten Siedlungs-
gebietes zahlt der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans zu den Bereichen mit einer maRigen
klimatischen Belastung. Die Flachen liegen im Randbereich eines Niederungsgebietes mit hoher Be-
deutung als Kaltluftentstehungsgebiet. Klimatische Belastungen sind im Untersuchungsraum insgesamt
als gering einzustufen. Lufthygienische Belastungen ergeben sich vorrangig durch die Verkehrsbelas-
tungen im Sinne des Durchgangsverkehrs auf der 6stlich angrenzenden Landesstral3e 204.

Das Plangebiet befindet sich im lufthygienischen Entlastungsraum. In beachtenswerter Nahe sind nach
derzeitigem Kenntnisstand keine immissionsschutzrechtlich relevanten landwirtschaftlichen Anlagen
oder nach BImSchG genehmigungsbedurftige Anlagen zu verzeichnen.

Maogliche Belastungen ergeben sich durch die Pferdehaltung und Weidenutzung auf den nérdlich sowie
stdlich angrenzenden Flachen. Aus Griinden der planerischen Vorsorge wurde daher bereits eine Aus-
breitungsrechnung zur Ermittlung der Geruchsbelastung durch den ,Pensionsstall an den Stellbergen*
auf die geplante Wohnbebauung (IfU GmbH, 2021) angefertigt. Im Ergebnis wurde fachgutachterlich
festgestellt, dass die Geruchsbelastung an der nachst gelegenen (nérdlich geplanten) Wohnnutzung
den Immissionswert fir Wohnnutzungen einhalt und Vorbelastungen nicht betrachtet werden mussten.
Nahere Ausfihrungen zu der Untersuchung sind Kapitel 6.5 ,Immissionsschutz® der Begriindung zu
entnehmen.

Weitere Emittenten, die einen direkten Einfluss auf die lufthygienische Situation im Plangebiet haben,
sind derzeit nicht bekannt.

Schutzgut Arten und Biotope

Bei den Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich zum Grofteil um
einen intensiv genutzten Technikstitzpunkt eines landwirtschaftlichen Betriebes mit einem geringen
Grunflachenanteil, der entsprechend seiner derzeitigen Nutzungsstruktur und der stark anthropogenen
Pragung dem Biotoptypen Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb);
mit geringem Griinflichenanteil (Biotopcode 12312) zuzuordnen sind. Das, bereits von baulichen
Anlagen bestandene und dementsprechend gepragte, Grundstiick ,Potsdamer Stralle Nr. 37“ im Ostli-
chen Teil des Plangebietes ist hingegen als Biotoptyp Wohn- und Mischgebiete, Einzel- und Reihen-
hausbebauung mit Ziergarten (Biotopcode 12261) zu kartieren. Der ostliche Teilbereich des Flursti-
ckes 42/ 2, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade ist derzeit an die Grundstickseigentimer der nérdlich an-
grenzenden Wohnbebauung verpachtet und wird entsprechend seiner derzeitigen Nutzungsstruktur
dem Biotoptypen gartnerisch gestaltete Freiflaichen (Biotopcode 10270) zuzuordnen. Der westliche
Teilbereich des Flurstlicks 42 / 2 wird hingegen aktuell nicht genutzt und wird dementsprechend dem
Biotoptyp Griinlandbrachen; mit spontanen Gehdlzbewuchs (10 - 30 % Gehdlzdeckung) (Biotop-
code 0513002) zugerechnet.
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Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen sind von allgemeiner Bedeutung fur den Biotop- und Ar-
tenschutz. Geschiitze Biotope gemal § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG wurden im Plangebiet
nicht festgestellt. Insgesamt ist den Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
niedriger Biotopwert zuzuordnen.

Die Empfindlichkeit der im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen wird als gering eingestuft, da sie im
Brandenburger Siedlungsbereich haufig sind und keine besondere Schutzwirdigkeit aufweisen.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fiir Tiere ist fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans aufgrund dessen Lage innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils und seiner Uber-
wiegenden Nutzung als landwirtschaftlicher Betriebsstandort lediglich von einer allgemeinen Lebens-
raumfunktion auszugehen. Die Siedlungsnahe und intensive Bewirtschaftung der Flachen mit den dar-
aus resultierenden Beunruhigungen und Gefahrdungen fiihren zu Einschrankungen des Lebensraum-
potentials.

Gemal einer bereits erfolgten Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Ha-
velland ist aufgrund der ortlichen beziehungsweise raumlichen Biotopausstattung (trotz der anthropo-
genen Beeinflussung) die Bedeutung des Plangebietes im Hinblick auf ein Vorkommen besonders
und streng geschiitzter Tierarten nicht grundsatzlich auszuschlieBen. Mit Schreiben vom
30.01.2026 wurde seitens der Behorde aufgrund der ortlichen Gegebenheiten (insbesondere der vor-
handenen Gebaudestrukturen) die Notwendigkeit fiir eine Erfassung der Artengruppen Europaische
Brutvogelarten, Fledermause und (sofern potentielle Habitatbdume gefallt werden) xylobionte Ka-
ferarten festgestellt. Sofern gutachterlich vor Ort eine Habitateignung flir Zauneidechsen festgestellt
wird, ist diese Artengruppe ebenfalls zu erfassen.

Die Bedeutung der Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans flr die benannten
Tierarten wird dementsprechend im Rahmen faunistischer Untersuchungen von einer anerkannten
Artenschutzsachverstandigen Uberprtft. Der Untersuchungsumfang sowie die anzuwendenden Metho-
denstandards wurden ebenfalls bereits zwischen der Artenschutzsachverstandigen und der unteren Na-
turschutzbehdérde abgestimmt. Die Kartierung der Brutvogelarten erfolgt im Rahmen von vier Begehun-
gen zwischen Marz bis Juli 2026 auf Grundlage der Methodenstandards nach Sidbeck et al. 2025. Die
Artengruppe Fledermause wird im Rahmen von sechs (Tag- und Abend-) Begehungen im Zeitraum
zwischen Marz bis September 2026 untersucht. Sofern geeignete Lebensraumstrukturen fur Reptilien
(Zauneidechse) und xylobionte Kaferarten festgestellt werden diese ebenfalls erfasst.

Die Ergebnisse der im Zeitraum zwischen Marz bis September 2026 durchzufiihrenden faunistischen
Untersuchungen werden in Form eines eigenstandigen Fachgutachtens beschrieben und dokumentiert.
Sofern erforderlich werden auch Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen beschrieben. Das Ar-
tenschutzgutachten wird der Offentlichkeit sowie den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Be-
lange im Rahmen der férmlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB zur Verfigung
gestellt.

Ein Vorkommen von europaisch geschutzten Pflanzenarten kann ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet befinden sich vereinzelt Baume oder Baumgruppen. Bei den Baumen handelt es sich
Uberwiegend um Laubbdume. Zum Schutz des Baumbestandes im Gemeindegebiet gelten innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und innerhalb der durch Bebauungsplane festgelegten Plan-
gebiete die Bestimmungen der Satzung zum Schutz von Bdumen in der Gemeinde Wustermark (Baum-
schutzsatzung) vom 1. Januar 2012. Geschutzt sind danach in der Regel Baume mit einem Stammum-
fang von mindestens 60 cm sowie mehrstdmmig ausgebildete Einzelbdume, wenn mindestens ein
Stamm einen Stammumfang von mindestens 60 cm aufweist. Der Stammumfang ist in einer Héhe von
130 cm Uber dem Erdboden zu messen. Da sich die Flachen derzeit im planungsrechtlichen
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AuRenbereich nach § 35 BauGB befinden, liegt die Zustandigkeit fur den Baumbestand derzeit bei der
Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Havelland.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die ortsbildbestimmenden Nutzungstypen im Plangebiet sind die bereits bestehenden Siedlungsflachen
(Wohnbebauung) entlang des Wernitzer Weges, des Knoblaucher Weges und der Potsdamer Stral3e
sowie der Technikstutzpunkt des landwirtschaftlichen Betriebs mit deutlich anthropogener Pragung. Die
sudlich des raumlichen Geltungsbereiches anschliefienden (innerértlichen) Griin- und Freiflachen wer-
den teilweise als Koppel- / Weideflachen genutzt und sind ebenfalls ortsbildpragend. Auch der stral3en-
begleitende Baumbestand entlang des Wernitzer Weges besitzt einen ortsbildpragenden Charakter. Der
ehemals kompakte Siedlungskoérper der historischen Ortslage wurde mit der Errichtung jungerer Einfa-
milienhausstrukturen westlich des Ortskerns im Laufe der Zeit erganzt.

Schutzgut Mensch

Die Ortslage Hoppenrade ist durch das Verkehrsaufkommen auf der LandesstralBe 204 (Potsdamer
StralRe) vorbelastet. Aufgrund der abschirmenden Wirkung der Bestandsbebauung entlang der klassifi-
zierten Verkehrsflache ist nach derzeitiger Einschatzung jedoch nicht mit erheblichen / gesundheitsge-
fahrdenden Larmbelastungen zu rechnen, die von der Straf3e auf das Plangebiet einwirken. Der Werni-
tzer Weg dient derzeit zur ErschlieBung der vorhandenen Wohnbebauung und des Landwirtschaftsbe-
triebes und wird temporar von landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen befahren. Da die Erschlie3ung der
zusatzlichen (Wohn-) Bebauung ausschlieRlich Gber eine neu errichtete Planstrale mit Anbindung an
die Potsdamer Stral3e (und damit das Ubergeordnete, klassifizierte StralRenverkehrsnetz) erfolgt und mit
Umsetzung der Planung eine Verlagerung des Technikstutzpunktes einhergeht, wird sich das Verkehrs-
aufkommen sowie die Larm- und Abgasbelastungen durch den Verkehr im Bereich des Wernitzer We-
ges erwartbar verringern. Eine Uberschreitung der Schalltechnischen Orientierungswerte geman DIN
18005 ist nicht zu erwarten.

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.

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsdamer
StralRe und Wernitzer Weg“ befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder Alt-
lastenverdachtsflachen. Der Landkreis Havelland als untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbe-
hérde wird im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange frih-
zeitig an der Planung beteiligt.

Ein Vorhandensein von Kampfmitteln ist unwahrscheinlich, jedoch derzeit nicht vollstandig auszu-
schliellen. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst wird daher im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange friihzeitig an der Planung beteiligt.
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2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bodendenkmalschutz

Auf Teilflachen der Flurstiicke 41 /1 und 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade und somit im dstlichen
Teil des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsda-
mer Stralle und Wernitzer Weg"“ befindet sich das Bodendenkmal 50508 ,Dorfkern deutsches Mittelal-
ter, Siedlung slawisches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit, Siedlung Eisenzeit“. Das, in der Denkmalliste des
Landkreises Havelland verzeichnete, Bodendenkmal wurde geméaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich
in die Planzeichnung zum Bebauungsplan iibernommen.

Veranderungen und Teilzerstérungen an Bodendenkmalen bedirfen gemal § 9, § 19 und § 20 Abs.1
BbgDSchG einer denkmalrechtlichen Erlaubnis / Baugenehmigung. Der Antrag auf Erteilung einer
solchen Erlaubnis ist durch den Vorhabentrager gemaf § 19 Abs. 1 BbgDSchG schriftlich mit den zur
Beurteilung der Mallnahme erforderlichen Unterlagen bei der unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises Havelland zu stellen. Im Falle eines Baugenehmigungsverfahrens ist der Antrag an die
untere Bauaufsichtsbehorde zu richten.

Gemal Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologisches
Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege vom 6. Dezember 2012 (PRH-322,2012) im Rahmen
der damaligen stadtebaulichen Rahmenplanung wird die Denkmalfachbehorde fiir Bodendenkmale ei-
ner Erlaubnis zur Veranderung, bzw. Teilzerstérung des Bodendenkmales zustimmen, insofern si-
chergestellt ist, dass der Vorhabentrager:

1. im Hinblick auf § 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG die denkmalzerstérenden Erdarbeiten / BaumaR-
nahmen auf ein unbedingt erforderliches MaR reduziert;

2. in den Bereichen, wo denkmalzerstérende Erdarbeiten bzw. BaumaRnahmen unumganglich sind,
die Durchfiihrung von baubegleitenden bzw. bauvorbereitenden archdologischen Dokumenta-
tionen (Ausgrabungen) zu seinen Lasten gemaf § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG gewahrleistet.

Einzelheiten sind im Rahmen des denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens zu regein.

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.):

1. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstéande, Knochen o.a. entdeckt werden,
sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landes-
amt fur Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgD-
SchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdérde ggf. auch dartiber
hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhal-
tung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landes-
museum zu ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). Die Bauausfuhrenden sind Uber diese
gesetzlichen Auflagen zu belehren.

Der Landkreis Havelland als untere Denkmalschutzbehorde sowie die Denkmalfachbehorde werden im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt.
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Einzeldenkmale

Gemal Denkmalliste des Landes Brandenburg fir den Landkreis Havelland mit Stand 01.01.2026 han-
delt es sich bei der siidostlich des Plangebiets gelegenen Dorfkirche Hoppenrade um ein Einzeldenk-
mal (Baudendenkmal, ID — Nummer 09150490).

Denkmale im Sinne des Gesetzes iber 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 gemaflt § 2 Abs. 3BbgD-
SchG auch seine Umgebung, soweit diese flr dessen Erhaltung, Erscheinungsbild oder stadtebauliche
Bedeutung erheblich ist, geschutzt (Umgebungsschutz). Veranderungen der baulichen Substanz oder
des Erscheinungsbildes des Denkmals, seiner Nutzung sowie seiner Umgebung unterliegen der denk-
malrechtlichen Erlaubnispflicht gemaf § 9 Abs. 1 BbgDSchG.

Der Landkreis Havelland als untere Denkmalschutzbehdrde sowie die Denkmalfachbehérde werden im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt.

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstick 42/ 2; Flur 1, Gemarkung Hoppenrade befinden sich im Eigentum der Gemeinde
Wustermark.

Die sonstigen, im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 gelegenen, Flurstiicke
411/ 1; 148; 149 und 331, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade befinden sich im Eigentum der Vorhaben-
tragerin. Die Eigentumsverhaltnisse sind der Gemeinde Wustermark als Plangeberin und Tragerin der
kommunalen Planungshoheit bekannt.
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3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstlicke 41 / 1; 42/ 2, 149 und 331
der Flur 1, Gemarkung Hoppenrade und damit die nérdliche, rund 1,3 ha grol3e, Teilfliche eines in-
nerortlichen Areals, flr welches in den Jahren 2023 — 2024 eine stadtebauliche Rahmenplanung erar-
beitet wurde. Diese 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans fiir das Areal 6stlich des
Wernitzer Weges mit dem Stand vom Oktober 2024 wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Wustermark auf offentlicher Sitzung am 27.05.2025 gebilligt (BV 36 / 2025). Dementsprechend fungiert
sie seither als informelles Planungsinstrument (Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung
der Innenentwicklung nach § 176a BauGB), in welchem die kunftige Entwicklung des zentral im Orts-
teil Hoppenrade gelegenen Areals unter Beteiligung des Ortsbeirates, der Grundstiickseigentiimer und
der Einwohner Hoppenrades in den Grundziigen festgelegt wurde.

Gemal § 176a Abs. 3 BauGB ist die 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans Bestandteil
der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan Nr. H 53. Die Aufstellung des Bebauungsplans er-
folgt gemafy Aufstellungsbeschluss vom 27.05.2025 (BV 36 7 2025) im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind
im vorliegenden Fall gegeben (vgl. Kap. 1.3).

Zur Gewahrleistung eines transparenten Planverfahrens wird von der gemaf § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB bestehenden Mdglichkeit von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB abzusehen, nicht Gebrauch gemacht werden. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplans erfolgt somit in einem zweistufigen Beteiligungsverfahren, d.h. mit einer
friihzeitigen und einer férmlichen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung.

3.1 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. | 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). Gemal Festlegung des
LEP HR befindet sich die Gemeinde Wustermark und somit auch ihr Ortsteil Hoppenrade vollstandig im
Strukturraum ,Berliner Umland®.

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 Au3enentwicklung 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 Begrindung zu diesem Punkt wird erklarend ausgefiihrt, dass
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Siedlungsverdichtung die Wirtschaftlichkeit vorhandener Infrastruktureinrichtungen erhoht. Gleichzeitig
verringert sich durch Nachverdichtung die Flacheninanspruchnahme neuer Siedlungsflachen bei einem
gleichzeitigen 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 fir die Erholung gesichert und entwickelt werden.

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 anzuschlie3en.

Gemal Grundsatz 6.1 LEP HR soll der bestehende Freiraum in seiner Multifunktionalitat erhalten und
entwickelt werden. Bei Planungen und Maflinahmen, 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, fur die Entwicklung in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich ausschlie3lich um be-
reits anthropogen gepragte Flachen innerhalb des Siedlungsgefliges. Die Planungsziele entsprechen
dem Leitbild einer verdichteten und nachhaltigen Siedlungsstruktur.

Tragerin der Regionalplanung fir 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 fir 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 fir den Stichtag 31. Dezember
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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 des Bebauungsplans Nr. H 53 die
Nachrichtliche Ubernahme des Gestaltungsraums Siedlung nach Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR. Das Plangebiet
befindet sich aul3erhalb des, auf Ebene des Regionalplans raumlich konkretisierten Freiraumverbundes
und aulerhalb von Gebieten, die bei Hochwasserereignissen (HQ 100) Uberflutet werden.

In der Festlegungskarte zum Entwurf des Sachlichen Teilregionalplans Windenergienutzung 2027
werden fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans keine (zeichnerischen) Festlegungen
getroffen.

Der sachliche Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte® ist mit der Bekanntmachung der
Genehmigung im Amtsblatt fiir 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 werden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt und um Mitteilung der Ziele, Grundsatze
und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung gebeten.

3.2 Kommunale Planungen

3.21 Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark

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.

In der Planzeichnung des wirksamen Flachennutzungsplans ist ein untergeordneter Teilbereich im Sud-
westen des raumlichen Geltungsbereiches als geplante Wohnbauflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
dargestellt. Der Grol¥teil des Plangebietes ist hingegen Bestandteil einer groRflachigen Gemischten
Bauflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB.

Der sudwestlich an das Plangebiet angrenzende Wernitzer Weg besitzt keine Bedeutung fir den
Uberdrtlichen Verkehr und die 6rtlichen Hauptverkehrszige und ist daher auf Grundlage der Darstel-
lungssystematik des Flachennutzungsplans nicht mit einem separaten Planzeichnen dargestellt, son-
dern in die Darstellung der angrenzenden Nutzungen (Wohnbauflachen und Gemischte Bauflachen)
integriert. Die unmittelbar 6stlich des Plangebietes verlaufende Potsdamer Stralle wird hingegen auf-
grund ihrer Uberértlichen Bedeutung (Landesstral3e) als Uberdrtliche Hauptverkehrsstralle nach § 5
Abs. 2 Nr. 3 BauGB dargestellt.

Die bereits baulich entwickelten und unmittelbar nérdlich, 6stlich sowie siidwestlich an das Plangebiet
angrenzenden Areale sind Bestandteil der grof3flachigen Darstellung Gemischter Bauflachen. Das un-
mittelbar sudostlich angrenzende Gelande der historischen Dorfkirche wird durch ein Plansymbol als
Kirche und demnach als ,Bauliche Anlage und Einrichtung fiir den Gemeinbedarf‘ nach § 5 Abs. 2 Nr.
2 BauGB dargestellt.

Im sudlichen Anschluss an den rdumlichen Geltungsbereich werden geplante Wohnbauflachen und im
westlichen Anschluss Wohnbauflachen nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt.
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Abbildung 5: Ausschnitt FNP der Gemeinde Wustermark (rechtswirksam seit 17.07.2006) mit Kennzeichnung des
Plangebietes

Die gemaR § 8 Abs. 2 BauGB erforderliche Entwicklung des Bebauungsplans Nr. H 53 ,Wohnge-
biet zwischen Potsdamer Stralle und Wernitzer Weg® aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Wustermark ist durch die Darstellungen des Plangebietes als geplante Wohn-
bauflache und gemischte Bauflache gewahrleistet. Eine Beeintrachtigung der geordneten stadte-
baulichen Entwicklung des Gemeindegebietes ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
H 53 ist nicht zu erwarten. Eine Bestatigung dieser Einschatzung erfolgte durch das Bauordnungsamt
des Landkreises Havelland mit Schreiben vom 03.02.2026.

3.2.2 Landschaftsplan der Gemeinde Wustermark

Der Landschaftsplan der Gemeinde Wustermark benennt als allgemeine Entwicklungsziele mit Rele-
vanz fur die vorliegende Planung, Siedlungsrdume dahingehend zu entwickeln, dass sich diese an der
bestehenden Charakteristik des Umfelds orientieren und die weiteren Planungen darauf abzustimmen
sind. Historische Gebaude sind dabei zu integrieren und in Ihren Nutzungsmdglichkeiten aufzuwerten
bzw. die naturhaushaltwirksamen Funktionen zu verbessern, indem z.B. allgemein der Versiegelungs-
grad verringert wird, Dachbegriinungen vorgenommen werden und die allgemeinen Durchgrinungen
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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 gemal seinen Eigenschaften (Schutz-
zweck, Schutzziel) zu erhalten, zu férdern 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, Griinland, Heidelandschaft und Niederungsgebiete usw.) ineinan-
dergreifen. Bei den geplanten lockeren Neubebauungen ist auf eine ausreichende Durchgriinung zu
achten, um den Wert des Landschaftsbildes zu sichern bzw. harmonische Bezlige zwischen Gebauden
und Natur herzustellen.

In der Karte Nr. 10 des Teillandschaftsplans 1 ,Ziele und MaRnahmen® wird das Plangebiet einschlief3-
lich umliegender Flachen gro3raumlich als bestehendes Wohn- und Mischgebiet einschlieBlich Géar-
ten / Sondergebiete dargestellt. Mittels Plansymbol wird hinsichtlich der angrenzenden Verkehrsfla-
chen die Umsetzung von MaBnahmen zur Minderung der Verkehrsbelastung an Durchgangsstra-
Ben als Entwicklungsziel definiert. Im Bereich des Wernitzer Weges wird zudem die Errichtung von
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 Konflikie zu den, im
Landschaftsplan benannten Entwicklungszielen erkennbar.

3.2.3 Innenbereichssatzung Hoppenrade

Der Ortsteil Hoppenrade der Gemeinde Wustermark verfligt seit dem 20.11.1998 Uber eine rechtskraf-
tige Satzung liber 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 Zuladssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB
richtet, festgelegt (Klarstellungssatzung gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB). Zusatzlich wurden
einzelne AulRenbereichsflachen, 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).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 befindet sich mit Ausnahme einer 70
Meter tiefen Flachenkulisse (gemessen von der westlichen Grenze des Strafenverkehrsflurstiickes
12 / 4 - Potsdamer Stral3e) im Bereich der einbezogenen Flurstiicke 41/ 1 und 149 der Flur 1, Gemar-
kung Hoppenrade im unmittelbaren westlichen Anschluss an den Satzungsumgriff und somit auRerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage Hoppenrade (vgl. Abb.6).

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der 70 m tiefen und rund 2.819 m? umfassenden dstlichen
Teilflache des Plangebiets richtet sich derzeit aufgrund ihrer Zugehdérigkeit zu der ,im Zusammenhang
bebauten Ortslage“ nach den Bestimmungen des § 34 BauGB (,planungsrechtlicher Innenbereich®).
Innerhalb der festgelegten Grenzlinie sind fir Vorhaben gemal § 29 BauGB die Regelungen 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 Grundstucksflache, die Gberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfliigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die
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Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.

Die westlich angrenzenden Flachen des Plangebietes (rund 10.194 m?) befinden sich trotz ihrer anthro-
pogenen Pragung und der zum Teil bereits erfolgten baulichen Inanspruchnahme auf3erhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage Hoppenrade und somit im planungsrechtlichen Aullenbereich. Die
Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich hier aktuell nach den Bestimmungen des § 35 BauGB.

. sy .
& LRSI O, 1A

Abbildung 6: Satzung Uber die Klarstellung der im Zusammenhang bebauten Ortsteilé mit Abrﬁndungen inklusive
Kennzeichnung der Lage des Plangebiets

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 Bebauungsplanen, 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 Erschlieungsplans wurde
nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen.
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3.2.4 verbindliche Bauleitplanungen

Der Vorhaben- und Erschlielungsplans Nr. 2 ,Wohngebiet am Wernitzer Weg"“ ist am 19.09.1994 in
Kraft getreten. Mitihm 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 Doppelwohnhdusern mit einer Grundflache von 120 m? bis 240 m? je Doppelwohnhaus mit
einem Vollgeschoss und zulassigem 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 ErschlieBung der neu entstehenden Wohngrundstiicke wurde durch die Festsetzung von zwei pri-
vaten Anliegerwegen (StichstralRen) sowie der Festsetzung einer Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB (Rosenweg, Tulpen-
weg) gesichert.

3.2.5 Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept (INGEK) 2035

Die Gemeindevertretung Wustermarks hat in offentlicher Sitzung am 30.04.2025 den Beschluss Uber
die Zustimmung zum Integrierten Gemeindeentwicklungskonzept (INGEK) 2035 gefasst. Mit einem mit-
tel- bis langfristigen Zeithorizont (bis zum Jahr 2035) bildet das Konzept einen strategischen Rahmen
fur die Entwicklung der Gemeinde Wustermark und fungiert als Grundlage fur die anstehende Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans (FNP).

Gemal Kapitel 4.2 des INGEK liegt die Besonderheit und Herausforderung der Gemeindeentwicklung
darin, die fiinf Ortsteile der Gemeinde Wustermark qualitiatsvoll und schrittweise weiter zu entwi-
ckeln. Als Ziel wurde formuliert, die Charakteristika der Ortsteile zu bewahren, gleichzeitig eine gemein-
same Identitdt und ein Miteinander zu entwickeln sowie eine kinder- und jugendfreundliche Kommune
zu entwickeln.

Entsprechend des raumlichen Leitbildes (Kapitel 4.1) soll unter anderem der Ort Hoppenrade (nach-
rangig und punktuell) verdichtet werden, wobei der Schwerpunkt auf der Ausbildung qualitativ an-
sprechender Ortszentren und Griinrdume, die zur Begegnung und zum Aufenthalt einladen mit
dem Ziel, die dorflichen Nachbarschaften zu starken und zukunftsfest aufzustellen.

Als Ubergeordnetes Leitziel wurde der Slogan ,Wustermark 5“ definiert. Dieser impliziert erstens eine
ausgewogene aufeinander abgestimmte Entwicklung aller Ortsteile inklusive Ortslagen konzeptionell zu
ermdglichen. Zuséatzlich wurden die nachfolgenden funf Leitziele verknipft und mit Entwicklungszielen
untersetzt:

e Leitziel 1 Siedlungs- und Arbeitswelten nachhaltig und integriert weiterentwickeln
e Leitziel 2 Bildungs- und Begegnungsraume schaffen und verknupfen

e Leitziel 3 Freiraum- und Erholungsqualitaten gestalten

e Leitziel 4 Vernetzung und lokale ErschlieBung ermdglichen und ausbauen

e Leitziel 5 Querschnittsaufgaben verzahnen und vernetzen

Aus dem gesetzten raumlichen Leitbild sowie den formulierten Entwicklungszielen wurden zudem kon-
krete MaRnahmenschwerpunkte herausgearbeitet und konkrete Aufgaben abgeleitet. Die Zentralen
Vorhaben (ZV) sollen (als rahmengebender Fahrplan) die Aufgabenbereiche der nachsten 10-15 Jahre
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fur die Gemeindeentwicklung Wustermarks aufzeigen. Einige Aufgabenpakete sind bereits planerisch
vorbereitet und angeschoben, sodass eine bauliche Umsetzung bevorsteht. Die im INGEK aufgeflihrten
Projekte sollen dabei maRRgebliche Impulse fur die Ortsentwicklung setzen und wurden daher zur Ein-
ordnung im Kapitel 5 aufgefiihrt und veranschaulicht.

Fir die vorliegende Planung besitzt insbesondere das zentrale Vorhaben (ZV) 3 ,,Dorfliche Nachbar-
schaften” eine Relevanz.

Gemal Ausfiihrungen des INGEK sind die Ortsteile Buchow-Karpzow, Hoppenrade und Priort bereits
als beschauliche Wohnstandorte etabliert, deren Attraktivitat durch kleinteilige Aufenthalts- und Be-
gegnungsbereiche und fuBlaufige Verkniipfungen erhoht werden soll. In Teilen sind erganzende
Wohnstandorte vorgesehen. Explizit wurde bereits im INGEK aufgefiihrt, dass im Ortsteil Hoppenrade
durch die Verlagerung eines landwirtschaftlichen Betriebes die Moglichkeit besteht, mitten im
Ort eine kleine Ortsmitte zu schaffen, die durch zusatzliche Bebauung flankiert werden kann. Fir
die bestehende historische Bausubstanz im Kernbereich des Ortes soll zudem die Mdglichkeit einer
Sanierungssatzung gepruft werden, um Sanierungsvorhaben zu erleichtern. Weiterhin sollen laut
INGEK Griin- und Wegestrukturen geschaffen werden, um das zu-FuB-Gehen und Radfahren at-
traktiver und sicherer zu machen.

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung entspricht die Gemeinde Wustermark den Entwick-
lungszielen und Leitlinien aus dem Integrierten Gemeindeentwicklungskonzept.

3.2.6 Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie

Um auf die Chancen sowie die Herausforderungen einer stark wachsenden Bevolkerungsentwicklung
adaquat reagieren zu kdnnen, verfugt die Gemeinde Wustermark seit November 2019 tiber eine woh-
nungspolitische Umsetzungsstrategie (WUS). Diese wurde unter den Zielsetzungen erarbeitet:

e die Potenziale und Herausforderungen der Wohnungsmarktentwicklung auf Basis der soziodemo-
grafischen und soziodkonomischen Rahmenbedingungen in der Gemeinde zu ermitteln,

e die zu erwartenden Nachfragefaktoren darzustellen,
e ein Leitbild fur eine nachhaltige Wohnraumversorgung zu formulieren,

e eineintegrierte Handlungsgrundlage fir die Steuerung der zukinftigen Wohnungsmarktentwicklung
in der Gemeinde unter Berlicksichtigung der daraus resultierenden Bedarfe flir Wohnfolgeeinrich-
tungen zu schaffen und

e die planerischen Voraussetzungen fir die Zuwendung von Fordermitteln nach der Mietwohnungs-
bauférderungsrichtlinie vom 23. Februar 2016, zuletzt geandert durch den Runderlass des MIL vom
04.09.2018 zu schaffen.

Im Ergebnis der Darstellung von Rahmenbedingungen und Entwicklungen wurden in der WUS diverse
Handlungsbedarfe der Gemeinde zum steuernden Eingriff in die nachhaltige Wohnraumversorgung de-
finiert. Da sich die Gemeinde im Berliner Umland befindet, wurden gemanR der Anlage 3 der Mietwoh-
nungsbauférderungsrichtlinie Gebietskulissen der Wohnraumférderung (Wohnvorranggebiete,
Konsolidierungsgebiete) festgelegt. Durch die Ausweisung von Gebietskulissen der Wohnraumférde-
rung sollten seinerzeit finanzielle Anreize fir (private und 6ffentliche) Initiativen zur Schaffung bezahl-
barer Mietwohnungen und Wohnraum fir besondere Zielgruppen geschaffen werden.

Zur Ermittlung der strategisch bedeutsamen Entwicklungsgebiete wurden zunachst grundsatzlich die
Darstellungen im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark zu Grunde gelegt. Hiernach wurden
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die daraus resultierenden Potenzialflachen zusammengetragen und im Hinblick auf den Planungsstand
und Planungsfortschritt differenziert.

Unter anderem das Areal zwischen der Potsdamer Stral3e und dem Wernitzer Weg im Ortsteil Hoppen-
rade (und damit auch der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 wurde in der Woh-
nungspolitischen Umsetzungsstrategie als ,Vorranggebiet Wohnen“ definiert.

o

Ge_upglnde-Wust ark
|Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie
Mbgliche Frderg kulisse Hoppenrade

mh1:& (Onmﬁmdﬂ)
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Abbldung 7: mdgliche Fordergebietskulisse Hoppenrade gemafl Wohnungspolitischer Umsezungsstrategieder
Gemeinde Wustermark (Abb. 27)

Mit der Festlegung als Vorranggebiet Wohnen wurden die Voraussetzungen fir die jeweiligen Grund-
stlickseigentiimer geschaffen, fir MalRnahmen des Mietwohnungsbaus eine Forderung gemald der
Richtlinie zur Férderung der generationsgerechten Anpassung von Mietwohnungen durch Modernisie-
rung und Instandsetzung und des Mietwohnungsneubaus in Anspruch zu nehmen.

Hinsichtlich der erforderlichen Aktivierung der Wohnbauflachenpotentiale im Sinne der WUS wurde auf
Seite 62 explizit darauf hingewiesen, dass die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen den
Dreh- und Angelpunkt fir die Mobilisierung von Wohnbauflachen darstellt. Hierflir missten innerhalb
der Gemeindeverwaltung ausreichend personelle wie auch finanzielle Kapazitadten bereitgestellt wer-
den. Sofern grofRere Flachen neu entwickelt werden, sollten Rahmenbedingungen fiir den Bau von
moglichst gemischten Gebaude- und Wohnungstypen geschaffen werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsdamer Strale und Wernitzer Weg“ wer-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Aktivierung der nérdlichen Teilflache des, in der
WUS definierten, ,Vorrangebietes Wohnen“ im Ortsteil Hoppenrade geschaffen. Somit entspricht die
Gemeinde Wustermark den Entwicklungszielen und Leitlinien aus der Wohnungspolitischen Umset-
zungsstrategie.
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A Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 war bereits bei der Erarbeitung eines
stadtebaulichen Rahmenplans fir den Ortsteil Hoppenrade aus dem Jahr 2005 und seiner ersten Fort-
schreibung aus dem Jahr 2012 Gegenstand gemeindlicher Planungstiberlegungen (vgl. Abb. 8). Dabei
sollte der Grofiteil des Areals (Siedlungserweiterungsflache H 1) als Wohngebiet mit einer ortsbildtypi-
schen Einfamilien- und Doppelhausbebauung entwickelt werden. Der 6stliche Teilbereich des Plange-
bietes wurde hingegen seinerzeit als ein moéglicher Standort fir die Revitalisierung der historischen Hof-
stellen entlang der Potsdamer Stral3e als ,Familienhofe” Bestandteil gemeindlicher Entwicklungsiber-
legungen.

=

‘Ansicht der gepianten Oriseingrinung

Abbildun 8: Gegenubers eI derédtebaulichn Rahmenplanng fur den Ortslopprade 2005, Iiks)
und seiner 1. Fortschreibung (2012, rechts)

Mit dem Konzept der ,Familienhéfe® 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 partiell noch vorhandenen Gehdéfte als ortsbildpragende dorfliche Strukturen zu er-
halten und zu revitalisieren. Dementsprechend wurde vorgeschlagen sowohl in den stral3enseitigen
Wohn-, als auch in den rickwartigen Wirtschaftsgebauden, zu denen auch die ortsbildpragenden und
grol¥flachigen Scheunen zahlen, eine Wohnnutzung zu etablieren. Durch die Lage der ,Familienh&fe®
im planungsrechtlichen Innenbereich der Ortslage sollte diese Umnutzung des baulichen Bestandes im
Zuge der Innenentwicklung realisiert werden. Die, fur diese Entwicklung in Frage kommenden, Hofstel-
len wurden im stadtebaulichen Konzept zur Rahmenplanung farbig hervorgehoben. Dies betraf unter
anderem auch die, in den rdumlichen Geltungsbereich der vorliegenden 2. Fortschreibung des stadte-
baulichen Rahmenplans einbezogene, Hofstelle auf den Flurstlicken 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 MindestgrundstiicksgroRe von 600 m? vorgesehen. Zur Gewahr-
leistung einer angemessenen stadtebaulichen Dichte und ortsbildvertraglichen Gestaltung des neuen
Baugebietes ostlich des Wernitzer Weges wurde festgelegt, dass innerhalb der Siedlungserweiterungs-
flache H 1 maximal 34 neue Wohneinheiten entstehen durfen. Auf Grundlage der seinerzeit angenom-
menen Bewohnerdichte von 2,3 Einwohnern je Wohneinheit entsprach dies einem Zuwachs von rund
78 neuen Einwohnern. Die ErschlieBung der Grundstlicke sollte sowohl liber den bereits bestehenden
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 Planungsiberlegungen.

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 zurickgegangenen 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 GréBe 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 Mindestgrundstiicksgrofie von 600 m? wurden im
stadtebaulichen Konzept insgesamt 10 - 12 zusatzliche Wohneinheiten vorgesehen, deren Realisierung
als unverandert als Einzel- oder Doppelhduser angedacht war. Die Erschliefung der Grundstiicke sollte
ausschlielich Uber den (unmittelbar anliegenden) Wernitzer Weg erfolgen, wobei im Falle einer Bebau-
ung von zwei rickwartig vorgesehenen Grundstiicken die Anlage interner Stichwege erforderlich ware.
Im Bereich zwischen dem Wernitzer Weg und der kiinftigen Bebauung wurde konzeptionell die Anlage
einer 5 m breiten ,Vorgartenzone“ vorgesehen. Die rickwartigen Grundsticksflachen sollten durch die
Anpflanzung einer Hecke eingegriint werden, welche zugleich als MalRhahme zum Ausgleich fur Ein-
griffe in Natur und Landschaft dienen sollte. Zwischen dem landwirtschaftlichen Betriebsstandort und
der ,Siedlungserweiterungsflache H 1“ wurde konzeptionell zudem die Anlage eines Griinzuges vorge-
sehen, in welchem auch eine Wegeverbindung zwischen Wernitzer Weg und Potsdamer Stral3e verlau-
fen sollte. Bei einer Realisierung der maximal zulassigen 2 WE je Baugrundstick und einer Bewohner-
dichte von 2,3 EW / WE wurde bei Realisierung der Konzeption von einem Bevdlkerungswachstum um
maximal 56 Personen ausgegangen.
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41 Leitbild

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 Ermoéglichung einer kinf-
tigen stadtebaulichen Entwicklung verpflichtete sich der landwirtschaftliche Betrieb bereits zur Verlage-
rung seines Technikstitzpunktes. Hierauf aufbauend wurde von Grundstlckseigentiumerin der Flurstu-
cke 41/ 1;148; 149 und 331 der Flur 1, Gemarkung Hoppenrade im November 2022 ein stadtebauliches
Konzept fur eine Entwicklung und Umnutzung des ehemaligen Betriebsgelandes zu Wohnzwecken vor-
gestellt. Der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeption wurde jedoch insbesondere auf-
grund 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 anschlielRenden ,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 2. Fortschreibung des stadtebaulichen
Rahmenplans das gesamte, rund 2,9 ha groBe, Areal zwischen dem Wernitzer Weg und der Pots-
damer Stral3e, einschlieBlich der im planungsrechtlichen Innenbereich gelegenen Flachenkulisse
auf den Flursticken 148 und 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade (, Teilgebiet Ost“) umfasst. Aufgrund
ihrer besonderen Bedeutung im Siedlungsgefiige wurde zudem das Gelande der ortlichen Kirche in den
raumlichen Geltungsbereich einbezogen.

Fir 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 Doppelhéduser 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 Dachern (Sattel-,
Walm- oder Krippelwalmdacher) zu errichten, wobei das 2. zulassige Vollgeschoss im Dachraum
auszubilden ist.

e Zur vertraglichen und bedarfsgerechten Entwicklung des Areals ist die Planung und Umsetzung
eines Verkehrs- und ErschlieBungskonzeptes erforderlich.
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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 méglich sind straBenbegleitend Flachen zum Ausbau der
WohnstraBe vorzusehen.

e Die nutzungsbedingt erforderlichen Stellplatze sollen ausschlieBlich in Garagengebauden auf den
privaten Grundstiicksflachen 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 StraBe vorzusehen.

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

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

e Die kiinftige stadtebauliche Entwicklung soll insbesondere die stdlich 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 Stral’e eine groBziigige,
offentlich nutzbare Verkehrsflache zu schaffen, die neben ihrer primaren ErschlielRungsfunktion
auch zur Durchwegung des gesamten Plangebietes genutzt werden kann. Fur die Umsetzung
der vorgesehenen ErschlieBungskonzeption erklarte sich die Grundstiickseigentimerin bereit, auf
die urspriinglich vorgesehene und mit einer Bauvoranfrage bereits angestoRene 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 erfolgte 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
prazisiert 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 wurde die kinftige stadtebauliche Entwicklung des
Ortes Hoppenrade vorbereitet und gelenkt. Neben Aussagen zum raumlichen Geltungsbereich, zu Zie-
len und zur Umsetzung von Maflhahmen zur Nachverdichtung dient es insbesondere als Vorstudie zur
baulichen Nutzbarmachung derzeit unbebauter bzw. brach liegender Grundstiicke im Siedlungszusam-
menhang. Die 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans fiur das Areal dstlich des Wernitzer
Weges mit dem Stand vom Oktober 2024 wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Wuster-
mark auf offentlicher Sitzung am 27.05.2025 gebilligt (BV 36 / 2025).
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 umfasst die Flursticke 41/ 1;42 /2, 149
und 331 der Flur 1, Gemarkung Hoppenrade und damit die nordliche, rund 1,3 ha groRRe, Teilflache
eines innerortlichen Areals (vgl. Abb. 9). Diese wird als erste Teilflache aus der stadtebaulichen Rah-
menplanung bedarfsgerecht entwickelt und als wesentlicher Bestandteil des Siedlungsgefliges etabliert.

Abbildung 9: 2. Fortschreibung der Stadtebaulichen Rahmenplanung fiir den Ortsteil Hoppenrade (2024) mit Kenn-
zeichnung des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. H 53

Im Sinne einer nachhaltigen, resilienten Siedlungsentwicklung beabsichtigt die Gemeinde Wustermark
als Tragerin der kommunalen Planungshoheit mit der Aktivierung dieser innerdrtlichen Flachenkulisse
einen Beitrag zu einer multifunktionalen, flaichensparenden Siedlungs-, Verkehrs- sowie Freiraum-
planung nach dem Leitbild der dreifachen Innenentwicklung zu leisten und zugleich mehr Lebens-
qualitat in der gesamten Ortslage Hoppenrade zu generieren. Neben Flachen fir die bauliche Entwick-
lung und fir die Anlage von Grun und Freiflachen wurden im stadtebaulichen Entwicklungskonzept
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insbesondere die Verkehrsflachen in die konzeptionellen Uberlegungen zur Gebietsentwicklung einbe-
zogen, da die Gestaltung des StralRenraums einen wesentlichen Einfluss auf Klimaschutz und Klimaan-
passung, die Bereitstellung von Erholungsflachen, die Luftqualitat sowie die Larmbelastung und damit
auf die menschliche Gesundheit hat.

4.2 Baustruktur und -typologie

Mit der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans wurde die Entwicklung des rund 2,5 ha
grof3en Areals in zentraler Lage Hoppenrades als Wohngebiet vorbereitet und gelenkt. Hinsichtlich der
Baustruktur und der, sich aus ihr entwickelnden, Typologie wurde grundsatzlich zwischen den Flachen
im Anschluss an die Potsdamer Stral3e (,Teilgebiet (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 groRRziigige Grundflachen und sind, gemeinsam mit den groR3zligigen Nebengebauden, somit
strukturgebend fur die angestrebte bauliche Entwicklungen im Rahmen der Nachverdichtung. Die
Hauptgebaude orientieren sich parallel und traufstandig zu ihrer jeweiligen ErschlieBungsstral3e, 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 wurde im 6stlichen Teil des Plangebietes auch die Entwicklung von Wohngebauden in Haus-
gruppen (Reihenhduser) vorgesehen. Diese wurden im suddstlichen Teil des Plangebietes so ,ge-
setzt?, dass die ,Scheunenlinie“ der sudlich gelegenen Gehofte strukturell aufgenommen und in das
Plangebiet Ubertragen wird. Durch die zwei Hausgruppen nérdlich der geplanten ErschlieSungsstralie
wurde der (StralRen-) Raum baulich und siedlungsstrukturell gefasst. Die Reihenhauser bilden im sied-
lungsstrukturellen Zusammenhang eine , T — Form® und reagieren somit stadtebaulich auf die umliegen-
den Baustrukturen. Uberdies wird ein angemessener Abstand zur Dorfkirche eingehalten, welche zu-
gleich freigestellt und als besonderer Siedlungsbaustein akzentuiert wird. Zur Gewahrleistung eines ho-
mogenen Ortsbildes sind die Reihenhduser mit maximal zwei (dem Wohnen dienenden) Vollge-
schossen und geneigten Dachern (vorzugsweise Satteldacher) zu errichten. Unter Berticksichtigung
des vergleichsweise hohen Uberbauungsgrades der Grundstiicksflachen westlich der Potsdamer
StralRe durch die Hofstellen wird fiir das Teilgebiet Ost eine GRZ von 0,6 festgelegt. Diese entspricht
dem Orientierungswert fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung in Dorfgebieten (MD),
Mischgebieten (MI) und dérflichen 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.
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Abbildung 10: Baustruktur und Typologie aus der 2. Fortschreibung der Stadtebaulichen Rahmenplanung fiir den
Ortsteil Hoppenrade (2024) mit Kennzeichnung des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. H 53

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 fur die Bestimmung des Malies der baulichen
Nutzung in reinen Wohngebieten (WR) und Allgemeinen Wohngebieten (WA).

Die Wohngebaude sind mit maximal zwei Vollgeschossen und geneigten Dachern (Sattel-, Walm-
oder Krippelwalmdéacher) zu errichten, wobei das 2. zulassige Vollgeschoss im Dachraum auszubilden
ist.
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4.3 Freiraumentwicklung und -typologie

Neben einer Rahmenplanung in Bezug auf die vorgesehene bauliche Entwicklung des Areals war auch
eine uibergeordnete Griin- und Freiflaichenstrategie inklusive Leitlinien zur Gestaltung und zu den
spezifischen Nutzungsmoglichkeiten von Freiflachen im 6ffentlichen und privaten Raum wesentlicher
Bestandteil der Planung.

4.3.1 Offentliche Freiflichen und Freiraumtypologien

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

Dabei tragen Griin- 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 gesellschaftli-
chen Spaltung sind ansprechend gestaltete und hinreichend vorhandene Griin- 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 Stral8e 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 nordlich des Kirchengeldndes, der durch gestalterische Mallnahmen als Gebiets-
eingang qualifiziert werden soll und zugleich die Kirche als besonderen Stadtbaustein im Siedlungs-
geflige 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 ostlicher 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 siidlichen Teil des Plangebiets der, adaquat zum Bereich nérdlich der Kirche,
ebenfalls durch gestalterische MalRnahmen als Gebietseingang qualifiziert werden soll.

Diese ,Pocket — Parks® sollen kiinftig sowohl von den ,neuen“ Bewohnern Hoppenrades, als auch von
der bereits ortsansassigen Bevolkerung 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 Badume, die Verbesserung des Mikro-
klimas sowie die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser bei Extremwetterereignissen
Ubernehmen.

Begriindung, Vorentwurf Marz 2026



38 Bebauungsplan Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsdamer Stralle und Wernitzer Weg“, OT Hoppenrade

i

- “‘—" ‘V

Abbildung 11: Freiflachenkonzeption aus der 2. Fortschreibung der Stadtebaulichen Rahmenplanung fiir den Orts-
teil Hoppenrade (2024) mit Kennzeichnung des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. H 53
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4.3.2 Private Freiflachen

Auf eine verbindliche Vorschrift zur Bepflanzung bzw. zur Begriinung von Privatgrundstiicken im
Sinne von Anpflanzgeboten wurde auf Ebene des stadtebaulichen Rahmenplans verzichtet. Stadte-
bauliche oder artenschutzrechtliche Griinde fiir eine verbindliche Regelung zur Eingriinung der Grund-
stlicke unter Vorgabe von Art und Qualitat der Pflanzungen sind aus Sicht der Gemeinde Wustermark
als Plangeberin nicht gegeben. Der raumliche Geltungsbereich und demnach auch die entstehenden
(Wohn-) Grundstucke 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 wrde.

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

Unter Berlcksichtigung der kunftigen 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 20 % (TG Ost) der als Baugebiet
festgesetzten Grundstuicksflachen dauerhaft begriint werden.

4.3.3 Okologie und Umwelt

Zur Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes gemal} § 1a Abs. 3 BauGB durch die Versiegelung (Asphaltierung, Betonierung) von Flachen
innerhalb des Plangebietes wurde auf Ebene der stadtebaulichen Rahmenplanung empfohlen eine text-
liche Festsetzung zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Pkw-Stellplatzen und deren Zu-
fahrten sowie von Zufahrten fiir Garagen in den nachgelagerten Bebauungsplan aufzunehmen. Zu-
satzlich wurde empfohlen Befestigungen, welche die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich min-
dern wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen als unzulassig zu erkla-
ren.

Zur Minimierung von, mit der Planung verbundenen, Eingriffen in den Naturhaushalt sollte gemaR 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 gemal § 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) wurden hingegen als entbehrlich ein-
geschatzt und bleiben damit der Entscheidung des Eigentiimers vorbehalten.

Die naturrdumlichen Voraussetzungen sind im rdumlichen 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 Flurstiicke 37 und 38 sowie auf dem Flurstick 32 /4 (und somit aul3erhalb
des raumlichen Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans Nr. H 53) befinden sich
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ortsbildpragende Gehodlzbestidnde, teilweise mit einzelnen markanten Baumen. Eine Hecke auf
dem Flurstlick 37 grenzt den Wernitzer Weg in nérdliche Richtung ab. Bei den Gehdlzen handelt es sich
Uberwiegend um Laubbdume, teilweise um Obstgehdlze. Fir besonders ortsbildpragende oder aus ar-
tenschutzrechtlichen Griinden bedeutsame Baume, Obstbaume und Straucher wurde empfohlen auf
Ebene des nachgelagert aufzustellenden Bebauungsplans aus Grinden der Ortsbildpflege eine Erhal-
tungsbindung 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 Bebauungsplane 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 Aufdenbereich nach § 35 BauGB
befinden, liegt die Zustandigkeit fir den Baumbestand derzeit bei der Unteren Naturschutzbehoérde des
Landkreises Havelland.

Unabhangig vom Stammumfang sind Baume und sonstige Gehdlze wahrend der Vegetationszeit vom
1. Méarz bis 30. September gemafR § 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 wurde festgelegt, dass im StraBenraum der neu anzulegenden ErschlieBungs-
straBBe sowie stralRenbegleitend zum Wernitzer Weg groBkronige Laubbaume zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten sind. Durch die Festsetzung von Mindeststandards zur Pflanzqualitat ist zu gewahr-
leisten, dass die Baumpflanzungen im zeitlichen Zusammenhang mit der Neubebauung ihre Wirkung
zur Beschattung, Biotopvernetzung und Begriinung entfalten kdnnen.

4.4 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, sowie von Fla-
chen zur Entwicklung einer ansprechenden, die Wohnnutzung sinnvoll ergdnzenden und qualifizieren-
den Freiraumgestaltung stellte vor allem die verkehrstechnische Einbindung und Erschliefung 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 ergdnzen. Durch MalRnahmen 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 Erschlielungssystems sollen zudem
einen wesentlichen Beitrag zur Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer, insbesondere von Ful3igangern
und Radfahrern leisten. Durch gestalterische MaRnahmen soll der Straflenraums kuinftig dariiber 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 grof3zligig dimensionierten Strallenraum gesichert werden.
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Abbildung 12: ErschlieBungskonzeption aus der 2. Fortschreibung der Stadtebaulichen Rahmenplanung fiir den
Ortsteil Hoppenrade (2024) mit Kennzeichnung des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. H 53

Mit einem rund 9 m breiten StraRenraum (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 Grinbankett 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
Stralenverkehrsflache bereits einen Uberdurchschnittlichen Auslastungsgrad. Zur Vermeidung einer
Uberlastung der StraRe wurde daher vorgesehen, den Wernitzer Weg ausschlieRlich zur Erschlie-
Bung der unmittelbar 6stlich entstehenden Wohngrundstiicke zu nutzen. Als Ma3nahme zu seiner
Entlastung wurde zusatzlich eine 2,5m breite Flache der Ostlich anschlielenden Grundstiicke zur

Begriindung, Vorentwurf Marz 2026



42 Bebauungsplan Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsdamer Stral3e und Wernitzer Weg“, OT Hoppenrade

Erweiterung der Verkehrsflache in Anspruch genommen. Innerhalb dieser Erweiterungsflachen kén-
nen im Bedarfsfall ,Ausweich-Taschen“ zur Gewahrleistung des Verkehrsflusses bei Gegenverkehr
oder temporare Stellplatze hergestellt werden. Als MaRnahme 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 Straflenverkehrsnetzes und zur Gewahrleistung einer bedarfsgerech-
ten Einbindung des Plangebietes in das ortliche ErschlieBungsnetz wurde vorgesehen die ,inneren®
Baugrundstiicke und damit den Grofteil des Plangebietes tber eine neu anzulegende WohnstraRe
zu erschlielen. Diese wird Uiber das kommunale Wegeflurstlick 31, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade im
Siden und die kunftige ,Hauptzufahrt” auf dem Flurstick 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade im Nord-
osten durch zwei Ankniipfungspunkte fiir den MIV an die 6stlich verlaufende Landesstralie 204 (inner-
orts Potsdamer Stra3e) angebunden. Zur Anlage der WohnstraRe wird (im gesamten Plangebiet) ein
insgesamt mindestens 11,5 m breiter StraBenraum vorgehalten. Neben der zentralen 5,5 Meter brei-
ten Mischverkehrsflache ist zusatzlich beiderseits ein 3,0 m breiter Raum fur Stralennebenflachen
(bspw. fiir die Anlage von Entwasserungsmulden, die Pflanzung von Straenbaumen oder die Anlage
von Banketten) vorgesehen. Die WohnstralRe weitet sich in vier siedlungsstrukturell besonders be-
deutenden Raumen auf und mindet so in kleinen ,Pocket Parks®, welche kiinftig sowohl von den
»neuen” Bewohnern Hoppenrades, als auch von der bereits ortsansassigen Bevolkerung als ,Treff-
punkte* und Orte zur sozialen Interaktion genutzt werden sollen.

Als MaBnahme zur Verkehrsberuhigung und Erhéhung der Verkehrssicherheit soll die durchge-
hende Befahrbarkeit der Planstralle in beide Fahrtrichtungen fiir motorisierte Kraftfahrzeuge bei
volistindiger Umsetzung der Planung ausgeschlossen werden. Folglich ist vorgesehen fiir den
sudlichen Abschnitt zwischen dem Zufahrtsbereich aus Richtung der Potsdamer Stral3e (Flursttick 31,
Flur 1, Gemarkung Hoppenrade) und dem grof3zligig dimensionierten ,Pocket Park® im nordwestlichen
Teil des Plangebietes eine ,,EinbahnstraBenregelung“ vorzusehen. Im Stral’enabschnitt zwischen der
Hauptzufahrt im norddstlichen Teil des Plangebietes und dem Pocket Park soll hingegen eine Befahrung
in beide Fahrtrichtungen ermdglicht werden. Als MalRnahme zur Gestaltung des Ortsbildes und zur An-
passung an die Anforderungen des Klimawandels sind im Strallenraum Baume zu pflanzen.

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

Die Einbindung des Plangebietes in das ortliche ErschlieBungsnetz aus westlicher Richtung ist aus-
schlie8lich tber Geh- und Radwege vorgesehen. Hierfur wurden im dstlichen Anschluss an den Werni-
tzer Weg insgesamt drei ErschlieBungswege vorgesehen, die zur Gewahrleistung einer sicheren Durch-
wegung des Plangebietes ausschlief3lich von FuRgangern und Radfahrern genutzt werden durfen. Sie
befinden sich

e zwischen dem Wernitzer Weg und dem norddstlichen ,Pocket Park®,
e zwischen dem Spielplatz sudlich des Tulpenweges und dem zentralen ,Pocket Park” und

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

Mit den drei Geh- und Radwegen und den Malinahmen zur Verkehrsberuhigung auf der Planstral3e soll
insbesondere (Schul-) Kindern die Mdglichkeit eingeraumt werden, das Gebiet sicher zu durchqueren
und die o6rtlichen Bushaltestellen an der Potsdamer Stralie ohne gro3e Umwege zu erreichen.
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Die nutzungsbedingt erforderlichen KFZ-Stellplatze sollen ausschlieRlich in Garagengebauden auf den
privaten Grundstiicksflachen oder als oberirdische, ebenerdige Stellplatze angelegt werden. Der kon-
krete Stellplatzbedarf richtet sich nach den Vorgaben aus der Satzung der Gemeinde Wustermark (iber
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). Gemaf Anlage 1 ,Richtzahlen fiir den
Stellplatzbedarf* sind fur

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

nachzuweisen. Zur Gewahrleistung einer Umsetzbarkeit der Planung wurden die nutzungsbedingt er-
forderlichen Stellplatze bereits im stadtebaulichen Konzept dargestellt. Sie sind als oberirdische Stell-
platze auf den privaten Grundstiicksflachen angeordnet.

Begriindung, Vorentwurf Marz 2026



44 Bebauungsplan Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsdamer Stralle und Wernitzer Weg“, OT Hoppenrade

5 Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Verfahrensziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der, von
der Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark auf 6ffentlicher Sitzung am 27.05.2025 gebilligten
(BV 36/ 2025) und im Kapitel 4 der vorliegenden Begriindung detailliert beschriebenen, Entwicklungs-
konzeption aus der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans. Dabei umfasst der rdumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 ausschliel3lich die Flurstiicke 41/ 1; 42/ 2, 149 und 331
der Flur 1, Gemarkung Hoppenrade und damit die nérdliche, rund 1,3 ha grol3e, Teilflache des innerdrt-
lichen Areals (vgl. Abb. 13).

Abbildung 13: 2. Fortschreibung der Stadtebaulichen Rahmenplanung fur den Ortsteil Hoppenrade (2024) mit
Kennzeichnung des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. H 53

Die angestrebte Entwicklung zusatzlicher Wohnsiedlungsflachen innerhalb der bereits bebau-
ten / baulich gepragten Ortslage Hoppenrade wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung von All-
gemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO entsprochen. Fir den iberwiegenden Teil der Wohnsied-
lungsflachen (WA 2) ist unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Rahmenplanung ausschlielich die
Entwicklung von Einzel- und Doppelhausgrundstiicken mit einer Grundflachenzahl von 0,4 zul3s-
sig. Die Festsetzungen bezlglich der zulassigen Bebauungsart und -dichte orientieren sich zudem an
der stadtebaulichen Eigenart der nérdlich und westlich angrenzenden Wohnbebauung. Zur Gewahrleis-
tung einer gewissen stadtebaulichen Varianz und unter Berlicksichtigung der anvisierten Baustrukturen
aus der stadtebaulichen Rahmenplanung kdnnen Wohngebdude im 6stlichen Teil des Plangebietes
(WA 1) zusatzlich als Hausgruppen (Reihenhauser) errichtet werden. Zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur diese stadtebaulichen Entwicklung erfolgt fur diese Bereiche eine
Grundflachenzahl von 0,6.

Die Erschlielung der im Plangebiet entstehenden Wohngrundstiicke nach Vorgaben der Rahmenpla-
nung wird im Wesentlichen Uber eine neu anzulegende, 11,5 m breite ErschlieBungsstralle mit einer
zentralen Anbindung an die Potsdamer Straf3e gesichert. Diese wird als 6ffentliche StraBenverkehrs-
flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.
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Die Entwicklung des, im stadtebaulich - freiraumplanerischen Leitbild vorgesehenen und vergleichs-
weise groRRzligig dimensionierten Bereich im Zentrum des Plangebietes als zentraler Treffpunkt des
Ortes wird durch die Festsetzung einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,Dorfplatz® nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert. Neben einer Erschlieungsfunktion Gibernehmen
die Flachen auch Funktionen zur Starkung der Naherholung und als Ort fur die gemeinsame Freizeit-
gestaltung von Anwohnern und Besuchern.

Die Anbindung des Plangebietes an den Wernitzer Weg und somit die Einbindung in das ortliche Er-
schlieRungssystem Hoppenrades erfolgt durch die Festsetzung einer Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung zur Errichtung eines Geh- und Radweges.

5.2 Entwicklung aus dem 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.

In der Planzeichnung des wirksamen Flachennutzungsplans ist ein untergeordneter Teilbereich im Sitd-
westen des raumlichen Geltungsbereiches als geplante Wohnbauflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
dargestellt. Der Grofdteil des Plangebietes ist hingegen Bestandteil einer groRflachigen Gemischten
Bauflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB.

Die gemaR § 8 Abs. 2 BauGB erforderliche Entwicklung des Bebauungsplans Nr. H 53 ,Wohnge-
biet zwischen Potsdamer Stralle und Wernitzer Weg“ aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Wustermark ist durch die Darstellungen des Plangebietes als geplante Wohn-
bauflache und gemischte Baufliche gewahrleistet. Eine Beeintrachtigung der geordneten stadte-
baulichen Entwicklung des Gemeindegebietes ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
H 53 ist nicht zu erwarten. Eine Bestatigung dieser Einschatzung erfolgte durch das Bauordnungsamt
des Landkreises Havelland mit Schreiben vom 03.02.2026.
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6 Planinhalt (Abwagung und Begriundung)

Mit dem Bebauungsplan Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsdamer Stralte und Wernitzer Weg“ wer-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines innerdrtlichen Areals nach den
Vorgaben eines ,stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zur Starkung der Innenentwicklung“ nach
§ 176a BauGB fur den Ortsteil Hoppenrade der Gemeinde Wustermark geschaffen.

In den folgenden Kapiteln der Begriindung werden die wesentlichen Festsetzungen erlautert und die
tragenden Elemente der Abwagung dargelegt.

6.1  Nutzung der Baugrundstucke

6.1.1 Art der Nutzung

Das, dem Bebauungsplans Nr. H 53 zu Grunde liegende, stadtebauliche Entwicklungskonzept umfasst
die Entwicklung eines Wohngebietes auf einem rund 1,3 ha grofRen innerortlichen Areal im Ortsteil Hop-
penrade der Gemeinde Wustermark einschlieRlich der Herstellung von den, fiir die zuklinftigen Wohn-
grundstucke erforderlichen, ErschlieBungsflachen. Entsprechend der festgelegten Planungsziele zur
bedarfsgerechten Ausweisung von Wohnbauflachen (vgl. Kap. 4 - 5) werden im raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung zwei Allgemeine Wohnge-
biete (WA 1 und WA 2) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 umfasst eine insgesamt 2.587 m? grof3e Flachenkulisse im 6stli-
chen Teil des Plangebietes auf den Flurstiicken 41 / 1 und 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade. Das
Allgemeine Wohngebiet WA 2 im westlichen Teilbereich des Plangebietes umfasst eine insgesamt
6.488 m? grofRe Flachenkulisse auf den Flurstlicken 41 / 1; 331 und 149 der gleichen Flur und Gemar-
kung. Entsprechend des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes werden im vorliegenden Bebauungs-
plan fir beide Baugebiete divergierende Festsetzungen, beispielsweise hinsichtlich des zuldssigen Ma-
Res ihrer baulichen Nutzung, der Bauweise und der Gestaltung baulicher Anlagen getroffen, sodass sie
zur Planklarheit differenziert festzusetzen sind. Die Abgrenzung der beiden unterschiedlichen Bauge-
bietes erfolgt zeichnerisch durch eine so genannte ,Knotenlinie* gemaf Anlage zur Planzeichenverord-
nung (Pkt. 15.14).

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 dienen vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig
sind neben Wohngebauden, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Fur die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise ausliben sind in allgemeinen Wohnge-
bieten gemaf § 13 BauNVO Raume (d.h. keine separaten Gebaude) zuldssig. Zudem sind gemaR § 14
BauNVO untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck der in
dem jeweiligen Baugebiet liegenden Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen. Zu diesen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen gehoéren
auch solche fur die Kleintierhaltung.

Zur Wahrung des Gebietscharakters werden die gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 3 im Allgemeinen Wohngebiet
allgemein zulassigen Anlagen fur sportliche Zwecke nach § 1 Abs. 5 BauNVO durch textliche Festset-
zung (TF) ausgeschlossen werden. Zudem werden die gemaR § 4 Abs. 3 Nrn. 3 - 5 BauNVO im Allge-
meinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen
entspricht die Gemeinde Wustermark als Plangeberin dem Einfligungs- und Anpassungsgebot neu
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entstehender stadtebaulicher Strukturen an den ortsbildprdgenden Charakter. Eine durch den Bebau-
ungsplan legitimierte Ansiedlung dieser (ausgeschlossenen) Nutzungen wiirde (auch unter Berlicksich-
tigung des damit verbundenen Verkehrsaufkommens) die mit der Rahmenplanung angestrebte Gebiets-
charakteristik nachhaltig verandern. Es ergeht die folgende textliche Festsetzung:

TF 1: In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) allgemein zuldssigen Anlagen fir sportliche Zwecke unzulassig.
Die gemal § 4 Absatz 3 Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5
(Tankstellen) der BauNVO zulassigen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Stellplatze und Garagen sind gemaR § 12 Abs. 2 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten fiir den durch
die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig. Stellplatze und Garagen fur Kraftfahrzeuge mit
einem Eigengewicht von Uber 3,5 Tonnen sowie fiir Anhanger dieser Kraftfahrzeuge sind in allgemeinen
Wohngebieten § 12 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO unzulassig.

Hinsichtlich der Mindestanzahl der auf den Grundstlicken nachzuweisenden Stellplatze gelten die Best-
immungen der Satzung der Gemeinde Wustermark (iber die Herstellung notwendiger Stellplédtze in der
Fassung der 2. Anderung vom 12.03.2019 (verdffentlicht im Amtsblatt der Gemeinde Wustermark Nr. 3
am 02.04.2019). GemalR Anlage 1 ,Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf” sind fiir

Einfamilien-/ Doppelhauser / Stadtvillen 2 Stellplatze je Wohnung

Mehrfamilienhauser ab 3 Wohnungseinheiten 1 Stellplatz je Wohnung bis 60 m? Wohnflache
und 2 Stellplatze je Wohnung Gber 60 m? Wohn-
flache

nachzuweisen.

6.1.2 MaR der Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf} der in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 zulassigen bauli-
chen Nutzung werden gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl (GRZ) gemal § 19 Abs. 1 BauNVO und der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z) gemaf § 20
Abs. 1 BauNVO. Zur Gewahrleistung einer ortsbildvertraglichen Hohenentwicklung erfolgt fur das All-
gemeine Wohngebiet im Ostlichen Teil des raumlichen Geltungsbereiches (WA 1) zusatzlich die Fest-
setzung der maximal zuldssigen Traufhdéhen (TH) und Firsthéhen (FH) fir bauliche Anlagen als Héchst-
mal. Die zusatzliche Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) gemal § 20 Abs. 2 BauNVO st
stadtebaulich und auch fur das Zustandekommen eines ,qualifizierten“ Bebauungsplanes nicht erfor-
derlich.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 unterscheiden sich unter Beriicksichtigung des stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes hinsichtlich ihrer Bautypologie und damit auch der baulichen Dichte.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird zur Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die planungsrechtlich zu erméglichende stadtebauliche
Entwicklung von Hausgruppen (Reihenhdusern) mit 0,6 festgesetzt. Die, im WA 1 festgesetzte,
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Grundflachenzahl liegt damit Gber dem Orientierungswert fur die Obergrenze des Maldes der baulichen
Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO.

Eine Uberschreitung des Orientierungswertes fiir die Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung ist
im vorliegenden Fall notwendig, um eine angemessene stadtebaulichen Entwicklung innerhalb des
(Gberwiegend im planungsrechtlichen Innenbereich der Ortslage Hoppenrade gelegenen) Baugebietes
gewahrleisten zu kdnnen. Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,6 lassen sich innerhalb des Allge-
meinen Wohngebietes WA 1 strukturgebende Gebaudetypologien (wie z.B. Reihenhauser) errichten.
Dies ist zur ortsbildvertraglichen Entwicklung des Plangebietes aus stadtebaulicher Sicht essentiell, da
durch diese Typologie die ,Scheunenlinie” der stdlich gelegenen Gehdofte strukturell aufgenommen und
in das Plangebiet Ubertragen werden kann. Zudem wird durch eine geschlossene, stralRenbegleitende
Bebauung nordlich der geplanten ErschlieBung (Planstrafle) der (StralRen-) Raum baulich und sied-
lungsstrukturell gefasst. Die Baukdrper bilden im siedlungsstrukturellen Zusammenhang eine
,T —Form*“ und reagieren somit stadtebaulich auf die umliegenden Baustrukturen. Uberdies wird ein
angemessener Abstand zur Dorfkirche eingehalten, welche zugleich ,freigestellt* und als besonderer
Siedlungsbaustein akzentuiert wird. Unter Berlicksichtigung des vergleichsweise hohen Uberbauungs-
grades durch die Hofstellen auf den umliegenden Grundstiicken westlich der Potsdamer StralRe lasst
die fir das WA 1 festgesetzte GRZ von 0,6 auch anhand der Bebauung auf den angrenzenden Grund-
stlicken stadtebaulich nachweisen / ableiten. Die GRZ entspricht dartiber hinaus dem Orientierungswert
fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung in Dorfgebieten (MD), Mischgebieten (MI) und
dorflichen Wohngebieten (MDW).

Fir das westliche anschlielRende Allgemeine Wohngebiet WA 2 erfolgt die Festsetzung einer ortsib-
lichen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entsprechend des Orientierungswert fur die Obergrenze des
Mafes der baulichen Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO.

Hiermit beabsichtigt die Gemeinde Wustermark eine angemessene stadtebauliche Entwicklung und Ein-
bindung des Plangebiets in das nérdlich und westlich angrenzende Siedlungsgefiige im Bereich Werni-
tzer Weg und Knoblaucher Weg zu gewahrleisten. Mit der gewahlten Grundflachenzahl kann die orts-
bildtypische Siedlungsstruktur aus Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken bestandsorientiert fortge-
fuhrt werden. Die anvisierte Entwicklung des Siedlungsbestands innerhalb des WA 2 fuhrt den stadte-
baulichen Charakter der angrenzenden Einfamilien- und Doppelhausbebauung im unmittelbaren An-
schluss an die Hofstellen im historischen Ortskern fort und ist daher als ortsbildvertraglich einzustufen.

Die zuldssige Grundflache der Hauptanlagen darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, regelmafig um bis zu 50 %,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Eine hiervon abwei-
chende Regelung ist nicht vorgesehen.

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) zur Gewahrleistung
einer, fir Baukorper entlang der Potsdamer Stral3e ortsbildvertraglichen und -tblichen Héhenentwick-
lung auf drei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

In der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans wurde aus Griinden des Nachbarschafts-
schutzes und zur Gewahrleistung eines einheitlichen Ortsbildes bestimmt, dass die im WA 1 errichteten
Baukdrper mit maximal zwei (dem Wohnen dienenden) Vollgeschossen zu errichten sind. Eine, der
Gemeindeverwaltung Wustermark bereits vorliegende Konzeption fir die Errichtung von Reihenhausern
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auf der nordlichen Teilflache des WA 1 beinhaltet die Entwicklung von Reihenhdusern mit zwei Vollge-
schossen, in denen (Wohn-) Raume zum dauerhaften Aufenthalt errichtet werden. Als Alternative zu
einer Unterkellerung ist die jedoch die Errichtung eines zusatzlichen Geschosses zur Unterbringung der
technischen Gebaudeausriistung sowie von Abstell- und Kellerersatzraumen vorgesehen.

Zur Planklarheit ergeht daher die nachfolgende Textliche Festsetzung:

TF 2 Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die Errichtung von Rdumen zum dauerhaften Aufenthalt
oberhalb des zweiten Vollgeschosses unzulassig. Das zulassige dritte Vollgeschoss dient aus-
schlie8lich der Unterbringung der technischen Gebaudeausristung sowie von Abstell- und Kel-
lerersatzraumen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO

Diesbeziglich ist anzumerken, dass die zwei- bis dreigeschossigen Hauptwohngebaude entlang der
Potsdamer Straf3e in der Regel mit angehobenen und dadurch mit Fenstern natirlich zu belichtenden
(,halbversenkten®) Kellergeschosse ausgefihrt sind. Durch den Verzicht auf die Unterkellerung zuguns-
ten eines zusatzlichen Geschosses ist eine ortsbildvertragliche Hohenentwicklung fur die Bebauung im
WA 1 weiterhin gewahrleistet. Zur Vermeidung einer stadtebaulichen Fehlentwicklung und Gewabhrleis-
tung eines homogenen Siedlungsgefliges werden fir die baulichen Anlagen innerhalb des WA 1 zu-
satzlich die maximal zulassigen Traufhéhen (TH) und Firsthéhen (FH) als Hochstmal festgesetzt. Aus
Grunden des Nachbarschaftsschutzes und zur Vermeidung eines (dieser Textlichen Festsetzung ent-
gegenstehenden) Ausbaus des dritten zulassigen Vollgeschosses zu Wohnzwecken wird die Errichtung
von Dachgauben, sowie von Dachfenstern und Dachterrassen zur natirlichen Belichtung per textlicher
Festsetzung (TF 9) ausgeschlossen. Nahere Ausfiihrungen hierzu sind Kapitel 6.4 der Begriindung zu
entnehmen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) zur Gewahrleistung
einer ortsbildvertraglichen Hohenentwicklung, insbesondere unter Bertcksichtigung der Einfamilien-
und Doppelhausbebauung westlich des Wernitzer Weges auf zwei Vollgeschosse als HochstmalR fest-
gesetzt.

Die Regelungsinhalte des Bebauungsplans Nr. H 53 orientieren sich demnach zum einen an dem stad-
tebaulichen Charakter umliegender Bau- und Siedlungsstrukturen (im dstlichen Teil des Plangebietes)
und beachten zugleich die Festsetzungen des westlich angrenzenden Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans Nr. 2 ,Wohngebiet am Wernitzer Weg“ (,Gleichbehandlungsgebot®).

Als Vollgeschosse gelten gemaly § 20 Abs. 1 BauNVO Geschosse, die nach landesrechtlichen Vor-
schriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Hierzu gehdren gemaR § 2 Absatz
6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVB.I / 18 [Nr.39]) oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen. Im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. GemaR § 89
Absatz 2 BbgBO (Ubergangsvorschriften) gelten die Bestimmungen zu Vollgeschossen aus der Bran-
denburgischen Bauordnung mit dem Stand vom 17. September 2008 solange § 20 Abs. 1 der BauNVO
zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf die Landesebene verweist.

Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes sowie zur Sicherstellung der
Einheitlichkeit des Ortsbildes erfolgt durch die Textliche Festsetzung Nr. 8 eine Regelung zur Ausbil-
dung des obersten zuldssigen Vollgeschosses als Dachgeschoss mit geneigten Dachflachen.

TF 7: In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist das oberste zuladssige Vollgeschoss als
Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, die
auf mindestens zwei gegenuberliegenden Seiten durch geneigte Dachflachen mit einer Dach-
neigung von mindestens 25 Grad und héchstens 50 Grad begrenzt sind.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

Eine Ausbildung des obersten Vollgeschosses als Staffelgeschoss oder divergierende Dachformen wer-
den aus Griinden der Ortsbildpflege in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 nicht zugelas-
sen.

Hohe der baulichen Anlagen

Zur Gewahrleistung einer ortsbildvertraglichen Héhenentwicklung und somit eines einheitlichen Sied-
lungsgefliges wird fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 zusatzlich zur Festsetzung der maximal zulas-
sigen Zahl der Vollgeschosse (Z) auch von der nach § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO bestehenden Mdglich-
keit Gebrauch gemacht die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal} festzusetzen.

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei der Festsetzung von Hoéhen fir bauliche Anlagen die erforderli-
chen Bezugspunkte zu bestimmen. Als Hohenbezugspunkt wird daher im vorliegenden Fall die, in der
Planunterlage zum Bebauungsplan verzeichnete / eingemessene Hohe eines Kanaldeckels innerhalb
der kinftigen Zufahrt zum Plangebiet im westlichen Anschluss an die Potsdamer Stral3e von 32,56 m
tiber NHN im Hohensystem DHHN 2016 bestimmt. Der H6henbezugspunkt befindet sich damit im
ostlichen Teil des Plangebietes und wird in der Planzeichnung mittels Plansymbol gekennzeichnet.

Unter Bertcksichtigung der nach Textlicher Festsetzung Nr. 7 vorgesehenen Dachform wird die Héhe
der baulichen Anlagen innerhalb des WA 1 durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Traufhéhe
(TH) und Firsthohe (FH) Gber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt bestimmt.

Zur Wahrung des homogenen Siedlungsgefiiges orientieren sich die (als Hochstmal}) festgesetzten
Gebaudehohen an der unmittelbar angrenzenden Bestandsbebauung. Als Referenz fiir die maximal
zulassige Traufhdhe fungiert im vorliegenden Fall die Traufhéhe des bestehenden Wohnhauses Pots-
damer Straf’e Nr. 38 von 39,0 m NHN (und damit 6,44 m Uber H6henbezugspunkt). Die maximal zulas-
sige Firsthdhe orientiert sich an der Firsthohe der rickwartigen Scheune auf dem stidlich angrenzenden
Grundstuck Potsdamer StralRe Nr. 36 mit einer Firsthéhe von 43,5m NHN (und damit 10,94 m Uber
Hohenbezugspunkt). Somit wird fir die Flachenkulisse westlich der Potsdamer Strale eine maximal
zulassige Traufhohe (TH) von 6,5 m Uber Héhenbezugspunkt und eine maximal zulassige Firsthohe
(FH) von 11,0 m Uber H6henbezugspunkt festgesetzt.

Ein stadtebauliches Erfordernis fur die Festsetzung einer maximal zulassigen Hohe (H) fir die entste-
henden Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist aus Sicht der Gemeinde Wustermark als Plan-
geberin nicht erkennbar. Die Hohe der Gebaude ist insbesondere abhangig von der Dachform. Auf
Grundlage der als Hochstmal festgesetzten Zahl der im WA 2 maximal zuldssigen zwei Vollgeschosse
ist bei der Verwendung eines geneigten Daches von maximalen Firsthohen (FH) von 8,0 m sowie von
maximalen Traufhéhen (TH) bzw. Wandhéhen von 4,0 m auszugehen. Eine Ausbildung des obersten
Vollgeschosses als Staffelgeschoss oder divergierende Dachformen werden aus Grinden der Ortsbild-
pflege in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 nicht zugelassen.

6.1.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist unter Berlcksichtigung der 2. Fortschreibung
des stadtebaulichen Rahmenplans eine divergierende bauliche Entwicklung in Bezug auf den Uberbau-
ungsgrad und der hiermit einhergehenden (Wohn-) Typologien beabsichtigt. Zur planungsrechtlichen
Legitimation des stadtebaulichen Konzeptes erfolgt mit dem Bebauungsplan Nr. H 53 eine Differenzie-
rung der (in den jeweiligen Baugebieten zuldassigen) Bauweise.
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Fir das Allgemeine Wohngebiet im unmittelbaren westlichen Anschluss an die Potsdamer Stralle
(WA 1) wird auf Grundlage von § 22 Abs. 1 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen
Bauweise sind die Gebdude gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO mit seitlichem Grenzabstand als Einzelh&u-
ser, Doppelhduser oder Hausgruppen (Reihenhduser) zu errichten. Die Lange der Hausformen darf
héchstens 50 m betragen. Eine Hausgruppe umfasst dabei mindestens drei Reihenhauser auf jeweils
eigenen Grundstuicken.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 wird von der nach § 22 Abs. 2 BauNVO bestehenden Mdéglichkeit
Gebrauch gemacht ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser zuzulassen. Mit der Festsetzung von
Einzel- und Doppelhdusern gilt ebenfalls die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 1 BauNVO, sodass
die Gebaude ebenfalls mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange der Hausformen darf
ebenfalls maximal 50 m betragen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen durch die Ausweisung von Baufenstern anhand von Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 1
BauNVO.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen wurde in der Art und Weise vorgenommen,
dass die, mit der Rahmenplanung angestrebte, stadtebauliche Entwicklung unter Gewahrleistung einer
gewissen Flexibilitat bei der Umsetzung planungsrechtlich ermdglicht wird. Die festgesetzten Baugren-
zen halten zu den angrenzenden (Nachbar-) Grundstiicken einen Abstand von 3,0 m ein. Die Abstand-
serfordernisse gemaf den Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) bleiben unbe-
rihrt. Zugunsten eines einheitlichen Siedlungsgefliges und zur Gewahrleistung einer baulichen Ent-
wicklung auf den vergleichsweise schmalen, gemeindeeigenen Flurstick 42 /2, Flur 1, Gemarkung
Hoppenrade halten die Baugrenzen zu den festgesetzten (inneren) StralRenverkehrsflachen einen Ab-
stand von 1,5 m ein. Die Abstandserfordernisse nach der BbgBO bleiben ebenfalls unberihrt. Aus Grin-
den der Planklarheit wird darauf hingewiesen, dass Abstandsflachen gemal § 6 Abs. 2 BbgBO auch
auf offentlichen Verkehrsflachen liegen durfen, allerdings nur bis zur Mitte der jeweiligen Verkehrsfla-
che.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen allgemein durch Gebdude und Gebaudeteile nicht Uberschritten
werden. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmaf’ kann gemaf § 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO zugelassen werden. GemaR § 23 Abs. 3 BauNVO wird die allgemein zuléssige Uberschrei-
tungsmaoglichkeit der festgesetzten Baugrenzen wie folgt klargestellt:

TF 3  Inden allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 kann ausnahmsweise ein Uberschreiten der
strallenseitigen Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile wie Erker und Balkone um bis
zu 1,0 m zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Eine hiervon abweichende Regelung soll nicht getroffen werden.

6.2 Verkehrsflachen

Das Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. H 53 befindet sich zwischen der klassifizierten Landesstralle
204 (innerorts Potsdamer Stral3e) im Osten und der kommunalen Stralenverkehrsflache Wernitzer Weg
im Westen. Sowohl der Technikstitzpunkt des landwirtschaftlichen Betriebes, als auch die (Wohn-)
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Bebauung im westlichen Anschluss an die Potsdamer StralRe sind Uber zwei Zufahrtsbereiche an die
jeweils anliegende Stralenverkehrsflache angebunden.

Die Planunterlage zum Bebauungsplan enthalt unter anderem auch Eintragungen zur derzeitigen Ein-
teilung bereits bestehender StralRenverkehrsflachen und Zufahrtsbereiche. Daher wird im Bebauungs-
plan eine textliche Festsetzung zur Klarstellung getroffen (TF Nr. 7):

TF 14: Die Einteilung der Stra3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die verkehrstechnische Einbindung Hoppenrades in das umliegende Straflenverkehrsnetz erfolgt im
Wesentlichen Uber die klassifizierte Potsdamer Stral3e, welche neben ihrer Bestimmung als Ortsdurch-
fahrt mit ErschlieBungsfunktion auch als tberregionale Verkehrsachse fungiert. Der, innerhalb der ge-
schlossenen Ortslage verlaufende, Teilabschnitt der Landesstralle ist gemaf § 5 Abs. 1 des Branden-
burgischen Stralkengesetzes (BbgStrG) als Ortsdurchfahrt (OD) auch zur ErschlieRung der anliegenden
Grundstiicke bestimmt. Uber die LandesstralRe besteht eine Verbindung zwischen der, nérdlich des
Kernortes Wustermark verlaufenden Bundesstral3e 5 und der sudlich der Bundesautobahn 10 (,Berliner
Ring“) anknipfenden Bundesstralle 273.

6.2.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Mit einem rund 9 m breiten StraRenraum (Flur 1, Flurstick 45) umfasst der Wernitzer Weg auf Héhe
des Plangebietes neben seiner rund 4 — 4,5 m breiten Fahrbahn mit asphaltierter Wegedecke einen
gepflasterten Gehweg (stidwestlich der Fahrbahn) sowie ein Grinbankett 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 StraRe wurde daher bereits im stadtebaulichen Entwicklungskonzept zum Bebauungs-
plan vorgesehen, den Wernitzer Weg ausschliel3lich zur Erschliefung der unmittelbar 6stlich entstehen-
den Wohngrundstlicke zu nutzen. Als zusatzliche MaRnahme zu seiner Entlastung ist zudem vorgese-
hen eine 2,5m breite Flache auf den Flurstiicken 41 / 1 (mit rund 116 m?) und 42 / 2 (mit rund 42 m?)
zur (Ostlichen) Erweiterung der Verkehrsflache in Anspruch zu nehmen. Innerhalb dieser Erweiterungs-
flachen kénnen im Bedarfsfall ,Ausweich-Taschen® zur Gewahrleistung des Verkehrsflusses bei Gegen-
verkehr oder temporare Bedarfsstellplatze hergestellt werden. Als MalRnahme zur Gestaltung des Orts-
bildes 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 Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung der kommunalen Stral3en-
verkehrsflache Wernitzer Weg wird mit dem Bebauungsplan Nr. H 53 eine rund 158 m? grof3e Teilflache
auf den beiden benannten Flurstiicken als 6ffentliche StraBenverkehrsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt.

Die der allgemeinen Erschliefung dienenden 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen zur Erweiterung des
Wernitzer Weges werden in der Planzeichnung durch StraBenbegrenzungslinien abgegrenzt.

Zur Entlastung des umliegenden StralRenverkehrsnetzes und zur Gewahrleistung einer bedarfsgerech-
ten Einbindung des Plangebietes in das ortliche ErschlieBungsnetz wurde bereits im stadtebaulichen
Entwicklungskonzept vorgesehen die ,inneren® Baugrundsticke und damit den Grofteil des Plangebie-
tes Uber eine neu anzulegende WohnstraBBe zu erschlielRen. Diese wird Uber die ,Hauptzufahrt” auf
dem Flurstick 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade im Osten des Plangebietes an die 6stlich
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verlaufende Landesstralle 204 angebunden. Im Zuge der nachgelagert zu diesem Bebauungsplan vor-
gesehenen Entwicklung der sudlich angrenzenden Flachenkulisse wurde im stadtebaulichen Entwick-
lungskonzept zudem vorgesehen, eine zweite Anbindung des Plangebiets fur den MIV Uber das kom-
munale Wegeflurstiick 31, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade im Siden herzustellen. Zur Anbindung der
geplanten Wohnbebauung auf der sudlich angrenzenden Flachenkulisse an die ,Planstrale“ nach Vor-
gaben des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes endet die Verkehrsflache an der stdlichen Grenze
des rdumlichen Geltungsbereiches.

Entsprechend den Vorgaben aus dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept wird zur bedarfsgerechten
Anlage der PlanstraBe ein insgesamt mindestens 11,5 m breiter StraBenraum vorgesehen. Neben
der zentralen 5,5 Meter breiten Mischverkehrsflache ist somit zusatzlich beiderseits ein 3,0 m breiter
Raum fir StralBennebenflachen (bspw. fiir die Anlage von Entwasserungsmulden, die Pflanzung von
Strallenbdumen oder die Anlage von Banketten) vorgesehen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung der Planstralle und damit
der Umsetzung des beabsichtigten ErschlieBungssystems wird mit dem Bebauungsplan Nr. H 53 eine
rund 2.108 m? grol3e offentliche StraRenverkehrsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.
Hierfur werden Teilflachen der nachfolgend aufgefuhrten Flurstiucke der Flur 1, Gemarkung Hoppenrade
in Anspruch genommen:

e  Flurstiick 149 (mit rund 1.254 m?);
e Flurstiick 41 / 1 (mit rund 648 m?) und
e  Flurstiick 331 (mit 206 m?2).

Entsprechend des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes weitet sich die ,Planstrale” in siedlungs-
strukturell besonders bedeutenden Raumen auf und muindet in kleinen ,Pocket Parks*®, welche kunf-
tig sowohl von den ,neuen“ Bewohnern Hoppenrades, als auch von der bereits ortsansassigen Bevol-
kerung als , Treffpunkte“ und Orte zur sozialen Interaktion genutzt werden sollen. Der, im unmittel-
baren ndrdlichen Anschluss an das Kirchengeldnde vorgesehene ,Pocket Park” wird zur Gewahrleis-
tung einer gewissen Planungsflexibilitat fir die Verkehrs- und ErschlieBungsplanung nicht als geson-
derte Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, sondern in die nach § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB festgesetzte offentliche Stralenverkehrsflache integriert. Die der allgemeinen ErschlieRung
dienenden 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen zur Anlage der Planstral’e werden in der Planzeichnung
durch StraBenbegrenzungslinien abgegrenzt.
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6.2.2 Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Neben den nicht auf eine bestimmte Nutzung festgelegten allgemeinen Stralenverkehrsflachen macht
die Gemeinde Wustermark als Plangeberin im vorliegenden Fall zusétzlich von der Mdglichkeit Ge-
brauch Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung festzusetzen, da sie sich in ihrem Nutzungs-
zweck von den herkémmlichen Stralenverkehrsflachen unterscheiden.

Verkehrsberuhigter Bereich ,,Dorfplatz*

Gemal 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans fiir das Areal zwischen Potsdamer Stral3e
und Wernitzer Weg ist im Zentrum des Plangebietes die Anlage eines zentralen Platzes vorgesehen.
Dieser soll neben einer (untergeordneten) ErschlieBungsfunktion fiir angrenzende Wohngrundstii-
cke vor allem von den Anwohnern und der bereits ortsansassigen Bevolkerung als , Treffpunkt” und
Ort zur sozialen Interaktion genutzt werden. Im Sinne der Multifunktionalitat soll der grof3ziigig gestal-
tete ,Pocket — Park® auch 6kologische Funktionen, wie die Beschattung angrenzender Verkehrsfla-
chen durch Baume, die Verbesserung des Mikroklimas sowie die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser bei Extremwetterereignissen tbernehmen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen wird im Bebauungsplan Nr. H 53 eine insge-
samt 1.549 m? grolRe Flachenkulisse auf den Flursticken 41 /1 (mit rund 1.483 m?) und 331 (mit rund
66 m?) der Flur 1, Gemarkung Hoppenrade als Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,,Dorfplatz” festgesetzt. Mit ihren Maflen von 51 m x 31,5 m ist sie ausreichend dimensioniert,
um eine grundsatzliche Befahrbarkeit durch Fahrzeuge zur grundstiicksbezogenen Mull-, bzw. Ab-
fallentsorgung, als durch Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr (einschlieRlich der erforderlichen Aufstell-
und Bewegungsflachen) nachweisen zu kénnen.

Da der zentral gelegene ,Dorfplatz“ allerdings nicht vorrangig der Verkehrsabwicklung dienen soll,
kommt eine Festsetzung als allgemeine StralRenverkehrsflache nicht in Betracht. Auch eine bauliche
Entwicklung der zentralen Flache ist kein Bestandteil der Planungsabsicht, sodass entsprechend gan-
giger Planungspraxis von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht wird, Platze in unterschiedlichen Funktio-
nen als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festzusetzen.

Geh- und Radweg

Die Wohngrundstticke im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans werden zur Entlastung des
Wernitzer Weges vorwiegend Uber die neu anzulegende 6ffentliche Strallenverkehrsflache ,Planstrale”
erschlossen. Diese besitzt eine alleinige Anbindung an die 6stlich verlaufende Landesstralle 204. Aus
Grunden der Verkehrsberuhigung und des Anwohnerschutzes sollen hierdurch zusatzliche Verkehrs-
belastungen auf dem Wernitzer Weg, insbesondere durch den motorisierten Ziel- und Quellverkehr der
zusatzlichen Wohnbebauung, vermieden werden. Weiterhin soll eine Nutzung der Planstrale fur den
motorisierten Individualverkehr als ,Direktverbindung“ zwischen dem Wernitzer Weg und der Potsdamer
Stralle ausgeschlossen werden.

Die Einbindung des Plangebietes in das ortliche ErschlieBungsnetz aus westlicher Richtung ist aus-
schlie8lich Gber einen Geh- und Radweg, verlaufend zwischen dem Wernitzer Weg und der Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Dorfplatz* vorgesehen. Zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen und Gewahrleistung einer sicheren Durchwegung des Plangebietes fur
FulRganger und Radfahrer wird eine 3 m breite und rund 123 m? groRe Teilflaiche des Flurstiicks
41 /1, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
»Geh-und Radweg*“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Mit der Anlage eines Geh- und Radweges soll insbesondere (Schul-) Kindern die Mdglichkeit einge-
raumt werden, das Plangebiet sicher zu durchqueren und die nahegelegene Haltestelle ,Hoppenrade
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(HVL), Knoblaucher Weg* als Haltepunkt des 6ffentlichen Personennahverkehrs zu erreichen. Von der
Haltestelle verkehren die Buslinien 642 (Wustermark - Ketzin), 650 (Nauen — Potsdam) und 662 (Els-
tal — Priort — Wustermark) der Havelbus Verkehrsgesellschaft in regelmafiigen zeitlichen Intervallen.
Die Buslinien fungieren als Zubringer zu dem rund 2,2 km nérdlich gelegenen Bahnhof Wustermark,
von wo aus die Bahnlinien RE 4 (Falkenberg (Elster) - Berlin — Rathenow) und RB 21 (Berlin Gesund-
brunnen — Potsdam Hauptbahnhof) regelmaRig verkehren.

Mit ihrer Breite von drei Metern ist die Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ausreichend
dimensioniert, um den Flachenbedarf fur die Errichtung eines eigenstandigen Geh- und Radweges pla-
nungsrechtlich zu legitimieren.

6.3 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsdamer Strale und Wernit-
zer Weg* erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Umweltbelange
im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung einzustellen.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. Der Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu bericksichtigen.

Gemal einer bereits erfolgten Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Ha-
velland ist aufgrund der oértlichen beziehungsweise rdumlichen Biotopausstattung (trotz der anthropo-
genen Beeinflussung) die Bedeutung des Plangebietes im Hinblick auf ein Vorkommen besonders
und streng geschiitzter Tierarten nicht grundsatzlich auszuschlieBen. Die Bedeutung der Flachen
im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans fur die, in Abstimmung mit der uNB als relevant
eingestuften, Tierarten wird dementsprechend im Rahmen faunistischer Untersuchungen von einer
anerkannten Artenschutzsachverstandigen tGberpruft. Die gegebenenfalls zur Abwendung der Verbots-
tatbesténde des § 44 Abs. 1i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. zur Aufrechterhaltung der 6kologischen
Funktion der von Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von streng geschitzten Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der europaischen Vogelarten erforderlichen artenschutzrecht-
lichen Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen sind der gemeindlichen Abwagung nicht zugang-
lich.

Im Ergebnis einer Erstbegehung der Flachen kann nach derzeitigem Stand ausgeschlossen werden,
dass der Umsetzung der Planung Belange des besonderen Artenschutzes entgegenstehen kénnen, die
nicht durch geeignete Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen in ausreichendem Umfang berick-
sichtigt werden koénnen.
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6.3.1 MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Zum Schutz des Naturhaushaltes erfolgt eine Festsetzung zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau
von Stellplatzen und deren Zufahrten sowie der Zufahrten von Garagen. Eine die Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigung wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung
oder Betonierung ist unzulassig (TF Nr. 4).

TF 4: In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Befestigung von Stellplatzen und
deren Zufahrten sowie der Zufahrten von Garagen (einschlieBlich ,Carports®) in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierun-
gen sind unzuladssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Regelungen zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von ErschlieBungsflachen dienen neben
dem Erhalt der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes gemaR § 1a Abs. 3 BauGB einer
mit dem Bebauungsplan geregelten Vermeidung von unverhaltnismaRigen Beeintrachtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes.

Im Bebauungsplan wird zudem eine textliche Festsetzung gemal § 54 Abs. 4 BbgWG in Verbindung
mit § 9 Abs. 4 BauGB zur dezentralen, das heil3t grundstiicksbezogenen, Versickerung des Nieder-
schlagswassers getroffen (TF Nr. 7):

TF 7: Niederschlagswasser ist gemaf § 54 Abs. 4 BbgWG auf den Grundstiicken, auf denen es an-
fallt, zu versickern.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG

Die Art der Versickerung (Flachenversickerung, Sickerschacht oder Rigolensystem) wird dabei nicht
festgelegt und bleibt der Entscheidung der jeweiligen Eigentimer der Flachen vorbehalten.

Die Vorgaben zur Festsetzung der dezentralen Versickerung im Bebauungsplan beruhen auf dem Ge-
meinsamen Rundschreiben des Ministeriums fir Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums
fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg vom 11. Oktober 2011 ,Be-
rucksichtigung dezentraler Lésungen zur Niederschlagsentwasserung bei der Bauleitplanung®.

Die naturraumlichen Voraussetzungen sind im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans auf
der Grundlage aktueller Informationen aus dem Fachinformationssystem Boden des Landesamtes fur
Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg gegeben. Auch Art und Mal der im Bebauungsplan
zulassigen Nutzungen stehen einer Versickerung des auf den Grundstlicken anfallenden Nieder-
schlagswassers nicht entgegen.

Gemal Punkt 4.2 des Rundschreibens hat die zustandige Wasserbehorde alle ihr vorliegenden Infor-
mationen und Erkenntnisse, die fur die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials zweckdien-
lich sind, der Gemeinde zur Verfigung zu stellen.

Auch im Bereich der o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen erfolgt eine flachenhafte Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers. Die Notwendigkeit fur eine diesbezlgliche Regelung im Bebau-
ungsplan durch textliche Festsetzung wird nicht gesehen.

Der Gemeinde Wustermark als Tragerin der kommunalen Planungshoheit ist bekannt, dass durch ein
fachlich qualifiziertes Planungsbtiro eine objektbezogene ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung
anzufertigen ist. Zur Bertcksichtigung dieser Anforderungen wird derzeit eine entsprechende Planung
durch das Ingenieurbiiro fiir Wasserwirtschaft und StralBenbau GmbH (IWA GmbH) erarbeitet.
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6.3.2 Anpflanzgebote, Erhaltungsbindungen

Zur positiven Ortsbildgestaltung und Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes gemafl § 1a Abs. 3 BauGB durch Aufheizeffekte erfolgt eine
textliche Festsetzung zur Bepflanzung und Begriinung von oberirdischen Stellplatzanlagen:

TF 5: Oberirdische Stellplatzanlagen fiir mehr als 5 Kraftfahrzeuge sind durch Flachen zu gliedern,
die zu bepflanzen sind. Hierzu ist je angefangene 5 Pkw - Stellplatze mindestens ein standort-
gerechter Baum der Qualitat 16 / 18 gemalR Geholzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die MindestgroRe der offenen Bodenflache zum Anpflanzen eines jeden Baumes (Baum-
scheibe), die vor Uberfahren zu schiitzen ist, betragt 10 m2. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind bereits vorhandene Baume einzurechnen, sofern sie den oben
genannten Anforderungen an Art und Qualitat entsprechen. Die Anzahl der gemaR Textlicher
Festsetzung Nr. 6 zu pflanzenden Baume reduziert sich um die Anzahl der Baume, die gemaf
dieser Festsetzung auf oberirdischen Stellplatzanlagen innerhalb von Verkehrsflachen zu pflan-
zen sind

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 und 5 BauGB

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich derzeit bereits vereinzelt Baume
gebietseigener Arten. Da der vorhandene Baumbestand anzurechnen ist, reduzieren sich die notwen-
digen Neupflanzungen entsprechend. Die Baumpflanzungen dienen neben der Begriinung des Plange-
bietes vor allem der Ortsbildgestaltung sowie der Vermeidung von Aufheizeffekten. Zur Planklarheit wird
zudem klargestellt, dass sich die Anzahl der gemalR textlicher Festsetzung Nr. 6 im Strallenraum zu
pflanzenden Baume um die Anzahl von Baumen reduziert, die zur Beschattung oberirdischer Stellplatz-
anlagen innerhalb der 6ffentlicher Verkehrsflachen zu pflanzen sind. Die konkrete Anzahl der standort-
gerechten Baume, die innerhalb der offentlichen Stralenverkehrsflachen zu pflanzen sind, wird eben-
falls per textlicher Festsetzung bestimmt (TF Nr. 6):

TF 6: In der dffentlichen StralRenverkehrsflache "Planstrale" sind insgesamt mindestens 8 und in der
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Dorfplatz" sind insgesamt mindestens
6 standortgerechte Bdume der Qualitat 16 / 18 gemal Gehodlzliste zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die MindestgréRe der unversiegelt anzulegenden Baumscheibe betragt 10 m2.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsflachen stellen ein weiteres Element zur positiven Orts-
bildgestaltung sowie zur Minimierung von Aufheizeffekten durch die Beschattung von ErschlieRungsfla-
chen dar.

Aus Sicht der Gemeinde Wustermark besteht neben der Festsetzung reiner Anpflanzgebote, auch ein
stadtebauliches Erfordernis fur die Festsetzung einer Gehdlzliste im Bebauungsplan. Die Auswahl und
Pflanzqualitat der gebietseigenen und standortgerechten Baumarten erfolgte durch die Gemeindever-
waltung Wustermark und erklart sich primar aus der Zielstellung einer positiven Orts- und Landschafts-
bildgestaltung. Im Sinne des Gleichbehandlungsgebotes von Bauleitplanungen innerhalb einer Kom-
mune wird fur alle (verbindlichen) Bauleitplanungen im Gemeindegebiet Wustermarks seitens der Ge-
meindeverwaltung eine standortspezifische Gehdlzliste in das Verfahren eingebracht und im Zuge des
Beteiligungsverfahrens mit der unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Havelland abgestimmt.
Die endgultige Wahl der Gehdlze erfolgt unter Beriicksichtigung der jeweiligen Standortbedingungen
durch einen Landschaftsarchitekten (bzw. eine sachverstandige Person) im Rahmen der nachgelager-
ten Ausfihrungsplanung. Nahere Ausfihrungen sowie die Gehdlzliste selbst sind dem Kapitel 6.6 der
Begriindung zu entnehmen.

Begriindung, Vorentwurf Marz 2026



58 Bebauungsplan Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsdamer Stralle und Wernitzer Weg“, OT Hoppenrade

Im Plangebiet befinden sich vereinzelt BAume oder Baumgruppen. Zum Schutz des Baumbestandes im
Gemeindegebiet gelten innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und innerhalb der durch
Bebauungsplane festgelegten Plangebiete die Bestimmungen der Satzung zum Schutz von Baumen in
der Gemeinde Wustermark (Baumschutzsatzung) vom 1. Januar 2012. Geschiitzt sind danach in der
Regel Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm sowie mehrstdmmig ausgebildete Ein-
zelbaume, wenn mindestens ein Stamm einen Stammumfang von mindestens 60 cm aufweist. Der
Stammumfang ist in einer Héhe von 130 cm Uber dem Erdboden zu messen. Da sich die Flachen derzeit
Uberwiegend im planungsrechtlichen Auf3enbereich nach § 35 BauGB befinden, liegt die Zustandigkeit
fur den Baumbestand derzeit zum Uberwiegenden Teil bei der Unteren Naturschutzbehérde des Land-
kreises Havelland.

6.4 Gestalterische Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsdamer Stral’e und Wernitzer Weg"“ wer-
den analog zu den Regelungsinhalten von bereits rechtskraftigen Bebauungsplanen im Gemeindege-
biet ortliche Bauvorschriften zur Homogenisierung des Siedlungsgefliges erlassen. Die Gestaltungs-
festsetzungen dienen vorrangig der positiven Gestaltung des Ortsbildes.

Dachform, Dachgauben, Dacho6ffnungen und -einschnitte

Wie bereits im Kapitel 6.1.2 der Begriindung erlautert, erfolgt durch die Textliche Festsetzung Nr. 8 eine
Regelung zur Ausbildung des obersten zuldssigen Vollgeschosses als Dachgeschoss mit ge-
neigten Dachflachen. Die 6rtliche Bauvorschrift dient sowohl der Vermeidung einer unverhaltnismagi-
gen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage, als auch der Sicherstellung eines einheitlichen Siedlungscharakters.

TF 8: In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist das oberste zuldssige Vollgeschoss als
Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, die
auf mindestens zwei gegenuberliegenden Seiten durch geneigte Dachflachen mit einer Dach-
neigung von mindestens 25 Grad und hdchstens 50 Grad begrenzt sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

Aus Grinden des Nachbarschaftsschutzes und zur Gewahrleistung eines einheitlichen Ortsbildes
wurde bereits im stadtebaulichen Entwicklungskonzept bestimmt, dass die im WA 1 errichteten Baukor-
per mit maximal zwei (dem Wohnen dienenden) Vollgeschossen zu errichten sind. Eine, der Ge-
meindeverwaltung Wustermark bereits vorliegende Konzeption fir die nordliche Teilflache des WA 1
beinhaltet die Entwicklung von Reihenh&usern mit zwei Vollgeschossen, in denen (Wohn-) Rdume zum
dauerhaften Aufenthalt errichtet werden. Als Alternative zu einer Unterkellerung ist jedoch die Errichtung
eines zusatzlichen Geschosses zur Unterbringung der technischen Gebaudeausriistung sowie von Ab-
stell- und Kellerersatzraumen vorgesehen.

Diesbezlglich ist anzumerken, dass die zwei bis dreigeschossigen Hauptwohngebaude entlang der
Potsdamer Straf3e in der Regel mit angehobenen und dadurch mit Fenstern natlrlich zu belichtenden
(,halbversenkten®) Kellergeschosse ausgefuhrt sind. Durch den Verzicht auf die Unterkellerung zuguns-
ten eines zusatzlichen Geschosses ist eine ortsbildvertragliche Héhenentwicklung fur die Bebauung im
WA 1 weiterhin gewahrleistet. Aus Grinden des Nachbarschaftsschutzes und zur Vermeidung eines
Ausbaus des dritten zulassigen Vollgeschosses zu Wohnzwecken wird die Errichtung von Dachgauben,
sowie von Dachfenstern und Dachterrassen zur naturlichen Belichtung auf den straRenabgewandten
Dachflachen per textlicher Festsetzung (TF 9) wie folgt ausgeschlossen:
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TF 9 Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Dachgauben unzuldssig. Auf den, von der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache "Planstralle" abgewandten, Dachflachen sind zudem Dachfenster sowie
Dacheinschnitte unzulassig. Von der "Planstrae" abgewandt sind solche Dachflachen, bei de-
nen der Winkel der Trauflinie zur Achse des davor gelegenen Strallenabschnitts mehr als 100
Grad betragt.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Unter Bertlicksichtigung der Gberbaubaren Grundstlicksflachen und der damit verbundenen, beabsich-
tigten stadtebaulichen Entwicklung sind Dachfenster, sowie Dacheinschnitte im WA 1 somit auf den
Dachflachen unzulassig, die in Richtung der unmittelbar nérdlich und sldlich angrenzenden (Wohn-)
Grundstulicke geneigt / orientiert sind.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 wird hingegen per Textlicher Festsetzung (TF 10) die allgemeine
Zulassigkeit von Dachgauben bestimmt, sofern diese auf einer Dachflache nur einreihig (auf einer hori-
zontalen Linie) errichtet werden und der obere Dachabschluss der Gaube mindestens zwei Ziegelreihen
unterhalb der Firstlinie des Hauptgebaudes in das Dach einbindet:

TF 10 Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Dachgauben allgemein zuldssig, sofern sie auf einer
Dachflache nur einreihig (auf einer horizontalen Linie) errichtet werden. Der obere Dachab-
schluss der Gaube muss mindestens zwei Ziegelreihen unterhalb der Firstlinie des Hauptge-
baudes in das Hauptdach einbinden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Einfriedungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird zur positiven Gestaltung des Ortsbildes durch textliche Fest-
setzung geregelt, dass entlang der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen (vor den stral3enseitigen Bau-
grenzen sowie ihren geradlinigen Verlangerungen) bauliche Einfriedungen nur als offene Zaune sowie
in einer Hohe von maximal 1,20 m zulassig sind:

TF 11: Vor den stral3enseitigen Baugrenzen sowie ihren geradlinigen Verlangerungen bis zu den
Grundstucksgrenzen sind bauliche Einfriedungen nur als offene Zaune zuladssig. Mauern ein-
schlieBlich Sockelmauern sind unzulassig. Die Hohe der stral3enseitigen Einfriedungen darf ma-
ximal 1,20 m, gemessen ab der naturlichen Gelandeoberflache, betragen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Farbgebung und Materialien

Die Ortslage Hoppenrade und insbesondere die unmittelbare Umgebung des Plangebietes verfligt ak-
tuell Gber ein vergleichsweise homogen gestaltetes Siedlungsgefiige. In dem, als Straflendorf angeleg-
ten historischen Bereich des Ortes entlang der Potsdamer Stralle dominieren Satteldacher mit einer
roten / anthrazitfarbenen Dacheindeckung In den Bereichen spaterer Siedlungserweiterungen und
somit auch im unmittelbaren nérdlichen und westlichen Umfeld des Plangebietes dominiert eine klein-
teiligere Einzel- und Doppelhausbebauung mit Gberwiegend roten und zum Teil anthrazitfarbenen
Sattel- und Walmdachern. Aufgrund der herausragenden Bedeutung von Dachflachen fir das Ortsbild,
wird die nachfolgende Textliche Festsetzung zur Farbgebung und zur Materialitat von Dacheindeckun-
gen als ortliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen.

TF 12 Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Dachflachen ab einer Flache von
25 m? mit roten oder anthrazitfarbenen Dachsteinen / Dachziegeln einzudecken.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Mit der textlichen Festsetzung beabsichtigt die Gemeinde Wustermark das aktuell durch rote und anth-
razitfarbene Dacheindeckungen gepragte Ortsbild zu wahren und bereits auf Ebene des Bebauungs-
plans ein Mindestmal} an gestalterischer Homogenitat zu sichern.

Auch die Materialitat und Farbgebung der Fassadenoberflachen bestimmen wesentlich das individuelle
Erscheinungsbild eines Gebdudes. Im Zusammenwirken mit den angrenzenden Geb&uden entlang ei-
ner Stral’e oder eines Quartiers pragen sie auch den 6ffentlichen Raum. Zur Sicherung eines Mindest-
maldes an gestalterischer Gemeinsamkeit und zur Gewahrleistung eines ortsbildvertraglichen Einfuigens
der Wohnbebauung im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine textliche Festset-
zung zur Gestaltung von Fassaden erlassen:

TF 13 Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aus Blockhausprofilen errichtete Ge-
baude unzulassig. Die AuRenwande von Gebauden sind als hell getdnte Putz- oder Klinkerfas-
saden auszuflhren. Zuldssig sind nur Farben, die nach dem Natural Color System folgende
Eigenschaften aufweisen:

- abgetontes Weil} aus allen Farbbereichen mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 %
und héchstens 10 % und einem Buntanteil von héchstens 2 %,

- reines Grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und hochstens 10 %.

- Farben aus dem Farbbereich von Gelb bis Gelbrot (davon max. 50 % Rot) mit einem
Schwarzanteil von mindestens 5 % und hochstens 10 % und einem Buntanteil von hochs-
tens 10 %

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Farben aus dem Farbbereich von Grun bis Grungelb (davon max. 20 % Gelb) mit einem
Schwarzanteil von mindestens 5 % und hochstens 10 % und einem Buntanteil von héchs-
tens 10 %.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Fir eine differenzierte und vollziehbare Konkretisierung von Festsetzungen der im raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans zuldssigen bzw. unzulassiger Farbténe wird sich im vorliegenden Fall auf
das ,Natural Colour System* (NCS) als herstellerunabhangiges Farbsystem bezogen, mit welchem sich
sowohl die Farbzusammensetzung als auch der Helligkeitsgrad der Farben bestimmen Iasst. Mit diesem
werden Farben nach dem Mischungsverhaltnis der bunten Farben (Gelb, Rot, Blau und Griin) sowie
der unbunten Farben (Weil® und Schwarz) geordnet. Durch die gewahlten Angaben der Farbzusam-
mensetzung (d.h. des Mischungsverhaltnisses der vier Grundfarben) sowie zum Buntanteil und zum
Schwarzanteil (bestimmen die Farbintensitat und Helligkeit) wird die im vorliegenden Fall angestrebte
shelle® Farbgebung vorgegeben und zugleich ortsbildunvertragliche Fassadengestaltungen ausge-
schlossen.

Die Notwendigkeit fir den Erlass zusatzlicher Gestaltungsfestsetzungen wird unter Bertcksichtigung
der Planungsziele und zur Vermeidung unnétiger Planungsbindungen nicht gesehen. Gestaltungsfest-
setzungen dienen vorrangig der positiven Gestaltung des Ortsbildes, bzw. der Vermeidung von Beein-
trachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes. Da sich sowohl die Art, als auch das Mal3 der baulichen
Nutzung an der Bebauung der umliegenden Ortslage orientieren werden zusatzliche Vorschriften zur
Gestaltung obsolet.
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6.5 Immissionsschutz

Gemal § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie moglich vermieden werden. Schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des BImSchG kdnnen Larm, Staub, Gerlche, Luftschadstoffe, elektromag-
netische Felder, Licht etc. darstellen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 befindet sich nach derzeitigem Wissens-
stand nicht im Bereich einer Anlage mit einem Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a) BImSchG, der
eine weitergehende Betrachtung von Auswirkungen durch schwere Unfalle nach § 50 BImSchG erfor-
dert. Der Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG steht dem vorliegenden Bebauungsplan nach derzei-
tiger Einschatzung nicht entgegen. In einem relevanten Abstand zum Plangebiet sind der Gemeinde
Wustermark als Plangeberin keine Anlagen bekannt, die den Anforderungen der 12. BImSchV unterlie-
gen.

6.5.1 Schutzanspruch des Plangebietes

Mit dem Bebauungsplan Nr. H 53 erfolgt die bedarfsgerechte Ausweisung von Wohnbauflachen durch
die Festsetzung von zwei Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) gemal § 4 BauNVO.

Zur Berlcksichtigung des Schallschutzes bei der stadtebaulichen Planung wird gemaR gangiger Pla-
nungspraxis die DIN 18005-1 ,,Schallschutz im Stadtebau“ angewendet. Die Schalltechnischen Ori-
entierungswerte betragen gemaf Beiblatt 1 zur Norm fur Allgemeine Wohngebiete am Tag 55 dB (A)
und in der Nacht 45 dB (A).

6.5.2 Immissionen

Verkehrslarm

Die Richtlinie 2002/49/EG (Umgebungslarmrichtlinie) zur Bewertung und Bekampfung von Umgebungs-
larm fordert von den Mitgliedstaaten der EU, bis zum 30. Juni 2007 und danach alle finf Jahre strategi-
sche Larmkarten fur im Vorfeld definierte Untersuchungsraume auszuarbeiten. Durch die Bundesstralle
B 204 (innerorts Potsdamer Stral3e) als vergleichsweise stark belastete Verkehrsachse innerhalb der
Ortslage Hoppenrade, ist eine Betroffenheit des Plangebiets von den Bestimmungen der im Jahr 2002
in Kraft getretenen Umgebungslarmrichtlinie zu prifen.

Entsprechend § 47d BImSchG wurde flr das Gemeindegebiet der Gemeinde Wustermark ein Larmak-
tionsplan, welcher den Mindestanforderungen des Anhangs V der Richtlinie 2002/49/EG entspricht, auf-
gestellt. Larmminderungsplane sind bei bedeutsamen Entwicklungen fiir die Larmsituation, ansonsten
jedoch alle funf Jahre nach dem Zeitpunkt ihrer Aufstellung zu Gberprifen und erforderlichenfalls zu
Uberarbeiten. In der vierten Stufe des Larmaktionsplans wurden Verkehrsstralen mit einem Verkehrs-
aufkommen von mehr als 3 Mio. Kraftfahrzeugen (Kfz)/Jahr bzw. mit einer Belastung von tber 8.000
Kfz / Tag untersucht. In der Gemeinde Wustermark betraf dies ausschlie3lich die Bundesautobahn 10
(A 10) und die Bundesstralke 5 (B 5).

Gemal den ,Strategischen Larmkarten fur Stral’en®, enthommen aus der Kartenanwendung des Lan-
desamtes flir Umwelt Brandenburg (LfU) befindet sich die Ortslage Hoppenrade und damit auch der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans aulierhalb relevanter Immissionsbelastungen,
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ausgehend von der 6stlich verlaufenden Bundesautobahn 10. Die nérdlich verlaufende BundesstralRe 5

Abbildung 14: Immissionswerte (links Tag, rechts Nacht) der beriicksichtigten VerkehrsstraRen im Gemeindege-
biet gemal Larmkartierung 2022 (Kartenanwendung des LfU)

Mit Umsetzung der Planung ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen im Rahmen der Innenent-
wicklung verbunden. Durch die geplante Entwicklung wird die im Zusammenhang bebaute Ortslage
Hoppenrade bedarfsgerecht erweitert. Da das Grundstick im unmittelbaren westlichen Anschluss an
die Potsdamer StralRe (Potsdamer Stral3e Nr. 38) bereits von einem Wohngebaude bestanden und da-
mit zu Wohnzwecken genutzt wird, geht die Gemeinde Wustermark als Tragerin der kommunalen Pla-
nungshoheit derzeit von einer grundsatzlichen Vereinbarkeit der Planung mit den immissionsschutz-
rechtlichen Belangen im Sinne des, durch die Potsdamer Stralle verursachten, Verkehrslarms aus.

Das Landesamt fiur Umwelt als zustdndige Immissionsschutzbehdrde wird gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
frihzeitig an der Planung beteiligt und um entsprechende Mitteilung gebeten.

Geruch

Unmittelbar ndrdlich des Plangebietes (Flurstiick 3 / 2, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade) befindet sich
ein Pferdehof (Pensionsstall zu den Stellbergen). Dementsprechend wurde bereits im Rahmen einer
Voranfrage fachgutachterlich ermittelt, welche Geruchsbelastungen (verursacht durch den angrenzen-
den Pferdehof) an der geplanten Wohnnutzung im Plangebiet zu erwarten sind. Hierzu wurde eine Aus-
breitungsrechnung nach Anhang 3 der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft)
durchgefuhrt (IfU GmbH (2021): Ausbreitungsrechnung zur Ermittlung der Geruchsbelastung durch den
»Pensionsstall an den Stellbergen” auf die geplante Wohnbebauung). In Erganzung zum Bundes-Im-
missionsschutzgesetz und zur Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft erfolgte zudem die Fest-
stellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
anhand der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL). Diese wird bereits seit vielen Jahren angewandt
und bundesweit zur Beurteilung von Geruchsimmissionen eingesetzt.

Die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnung werden im nachfolgenden Abschnitt der Begriindung in ge-
kurzter Form wiedergegeben.

Als Grundlage der Immissionsbeurteilung in der TA Luft 2002 wurde der prognostizierte Stundenmittel-
wert der Schadstoffkonzentration angenommen. Hieraus wurden dann Tages- und Jahresmittelwerte
sowie Uberschreitungshaufigkeiten berechnet, an Hand derer die Gesamtbeurteilung erfolgte.

Die Berechnung erfolgte mit dem Programm AUSTAL 2000. Im Anhang 3 der TA Luft wurde fir die
Ausbreitungsrechnung ein Lagrangesches Partikelmodell nach der Richtlinie VDI 3945/3 festgelegt. Das
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Rechenprogramm AUSTAL 2000 ist eine beispielhafte Umsetzung der Vorgaben des Anhangs 3 und
wurde im Auftrag des Umweltbundesamtes erstellt.

Fir die Beurteilung von Gerlichen gemafl GIRL wurde prognostiziert, ob innerhalb dieser Stunde zu
10 % der Zeit ein Geruch wahrgenommen wird. Sofern dies der Fall sei, gelte die Stunde als Geruchs-
stunde. Fir die Immissionsprognose sei im Wesentlichen die Haufigkeit der Geruchsstunden im Jah-
resmittel entscheidend.

Im Programmsystem AUSTAL 2000 wurde entschieden, ob eine Geruchsstunde vorliegt auf Grundlage
einer ja / nein - Entscheidung. Kriterium fiir das Vorliegen einer Geruchsstunde bildete dabei die Uber-
schreitung eines Stundenmittelwertes der Geruchsstoffkonzentration von 0,25 GE / m?, also 25 % der
Geruchsschwelle.

Die Umrechnungsfaktoren von Tierplatzen in GroRvieheinheiten sowie die tierart- und flachenspezifi-
schen Emissionswerte wurden der Liste der Emissionsfaktoren fiir Biogas- und Tierhaltungsanlagen
des Landes Brandenburg entnommen. Die Auslaufflache am Pferdestall wurde entsprechend der Emis-
sionsfaktorenliste des Landes Brandenburg mit 30 % der Geruchsemissionen der Pferde belegt. Der
anfallende Festmist wurde auf einer ca. 11,4 m? groRen Mistplatte zwischengelagert. Das Mistlager
wurde als dauerhaft emittierend angesetzt. Schliel3lich wurden Verunreinigungen auf dem Anlagenge-
lande durch eine pauschale Ersatzquelle berticksichtigt, die in Hohe von 10 % der Emissionen der Aus-
laufflache und des Mistlagers angesetzt wurde.

Die Beurteilung der Ergebnisse erfolgte entsprechend der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) auf Basis
der Wahrnehmungshaufigkeit fir Gerliche. Sofern die Geruchsbelastigung (relative Wahrnehmungs-
haufigkeit der Zusatzbelastung) an den mafgeblichen Immissionsorten den Wert von 2 % der Jahres-
stunden unterschreitet, sei die Anlage als irrelevant anzusehen. Im Rahmen der Einzelfallbetrachtung
sei dabei immer die Gesamtbelastung mit zu beurteilen. Bei der Gesamtbelastung sei eine Wichtung
der Immissionen auf Grundlage der tierartspezifischen Wichtungsfaktoren fir die einzelnen Tierarten (f
0,5 fur Rinderhaltung und f 0,75 fur Schweinehaltung bis 5000 Mastschweine) vorzunehmen. Aufgrund
von Untersuchungen der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wurttemberg wurde durch das GIRL-
Expertengremium die Anwendung des tierartspezifischen Wichtungsfaktors 0,5 auch auf Pferde emp-
fohlen.

Die prognostizierte Geruchsbelastigung durch den bestehenden Anlagenbetrieb des Pferdehofs sowie
die prognostizierte Geruchsbelastung als belastigungsrelevante Kenngréf3e wurden in Abbildungen dar-
gestellt. Da an den zu betrachtenden Immissionsorten der Irrelevanzwert nach GIRL eingehalten werde,
sei die Betrachtung von Vorbelastungen nicht erforderlich.

Im Ergebnis der Ausbreitungsrechnung erreichte die Geruchsbelastung an der nérdlich geplanten (an
den Pferdehof angrenzenden) Wohnnutzung maximal 0,02 (2 % der Jahresstunden). Damit werde der
Irrelevanzwert nach GIRL eingehalten und Vorbelastungen miissten nicht betrachtet werden.
Durch die Berucksichtigung des fur Pferde anwendbaren Gewichtungsfaktors (f = 0,5) betrage die be-
lastigungsrelevante KenngréRe an der geplanten Wohnnutzung 0,01 (entspricht 1 % der Jahresstun-
den) und halte damit den Immissionswert fiir Wohnnutzung nach GIRL mit 0,10 ein.

Das Landesamt fur Umwelt als zustandige Immissionsschutzbehérde wird gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
frihzeitig an der Planung beteiligt und um entsprechende Mitteilung gebeten.

6.5.3 Emissionen

Auf den, im Plangebiet gelegenen, Flurstiicken 41 / 1 und 331, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade befindet
sich derzeit noch der Technikstitzpunkt der WHB Marktfrucht GmbH und damit eine
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immissionsschutzrechtlich relevante Larmquelle. Der Betriebsstandort wird iberwiegend als Stand-
ort zum Abstellen landwirtschaftlicher Nutzfahrzeuge und fiir die (Zwischen-) Lagerung technischer Ge-
rate und landwirtschaftlicher Erzeugnisse genutzt. Neben den Arbeits- und Betriebsablaufen im Plan-
gebiet selbst erzeugen vor allem die Fahrzeugbewegungen der landwirtschaftlichen Nutzfahrzeuge
Larm- und Immissionsbelastungen fir die angrenzende Wohnbebauung entlang des Wernitzer Weges
und des Knoblaucher Weges.

Es existiert bereits eine vertragliche Vereinbarung zwischen der derzeitigen Flacheneigentimerin und
dem Agrarbetrieb, in welcher sich der Betrieb zur Verlagerung seines Technikstiitzpunktes verpflich-
tet. Mit Umsetzung der Planung geht demnach eine grundsatzliche Anderung des Charakters des (ehe-
maligen Betriebs-) Standortes einher. Demnach ist aus Sicht der Gemeinde Wustermark als Plangebe-
rin im vorliegenden Fall ausschlief3lich zu priifen, ob mit Umsetzung der Planung die gebietsbezogenen
Immissionsrichtwerte an der nachst gelegenen schutzwirdigen Bebauung eingehalten werden oder ob
durch die geplante Entwicklung des innerértlichen Areals als Wohngebiet Konfliktpotentiale zu erwarten
sind.

Die nachstgelegenen schutzwiirdigen Nutzungen im Bereich des Plangebietes sind

e im Osten die Grundstlicke Potsdamer Straf’e Nr. 36 — 39 mit dem unmittelbar stidostlich an das
Plangebiet angrenzenden Grundstiick der evangelischen Kirche;

e im Norden die Grundstiicke Knoblaucher Weg Nr. 9a — 14 und
e im Westen die Grundstliicke Wernitzer Weg Nr. 10 — 40.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark sind die benannten Grundstiicke
entlang der Potsdamer Stral3e im Osten und des Knoblaucher Weges im Norden Bestandteil einer grof3-
flachig dargestellten ,Gemischten Bauflache® nach § 5 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Demnach wird fur sie die
Schutzwiirdigkeit von Dorfgebieten (MD) und Mischgebieten (M) zu Grunde gelegt. Die Schall-
technischen Orientierungswerte nach DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) betragen am Tage
60 dB (A) und in der Nacht 50 dB (A). Das unmittelbar siddstlich angrenzende Gelande der histori-
schen Dorfkirche wird durch ein Plansymbol als Kirche und demnach als ,Bauliche Anlage und Einrich-
tung fir den Gemeinbedarf* nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB dargestellt. Es wird davon ausgegangen,
dass fir das Kirchengrundstiick die schalltechnischen Orientierungswerte fir Friedhdfe von 55
dB (A) am Tag und 55 dB (A) in der Nacht anzuwenden sind. Die Wohnbebauung westlich des Wer-
nitzer Weges wird im Flachennutzungsplan entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als Wohnbaufla-
che nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt. Die Schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN
18005 (Schallschutz im Stéddtebau) fur Allgemeine Wohngebiete betragen am Tage 55 dB (A) und in
der Nacht 45 dB (A).

Mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. H 53 sollen auf Grundlage der bereits vorliegenden stadtebau-
lichen Rahmenplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung von Wohnsied-
lungsflachen im Rahmen der Innenentwicklung unter Gewahrleistung einer gesicherten und bedarfsge-
recht konzipierten ErschlieBung des Plangebietes geschaffen werden. Der Gemeinde Wustermark lie-
gen keine Erkenntnisse dartber vor, dass durch die zuldssigen Nutzungen ein immissionsschutzrecht-
licher Konflikt hervorgerufen wird. Der Planungsgrundsatz nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutz-
gesetz wird im vorliegenden Fall erfilllt, sodass auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung derzeit kein
zusatzlicher Regelungsbedarf hinsichtlich des Immissionsschutzes erkennbar ist.

Das Landesamt fur Umwelt als zustdndige Immissionsschutzbehdrde wird gemafl § 4 Abs. 1 BauGB
frihzeitig an der Planung beteiligt und um entsprechende Mitteilung gebeten.
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6.6 Geholzliste

Aus Sicht der Gemeinde Wustermark besteht neben der Festsetzung reiner Anpflanzgebote (Textliche
Festsetzungen Nr. 5 und Nr. 6), auch ein stadtebauliches Erfordernis flr die Festsetzung einer Geholz-
liste. Diese enthalt ausschlie3lich gebietseigene und standortgerechte Baumarten und wurde von der
Gemeindeverwaltung Wustermark erarbeitet. Im Sinne des Gleichbehandlungsgebotes von Bauleitpla-
nungen innerhalb einer Kommune wird fur alle (verbindlichen) Bauleitplanungen im Gemeindegebiet
Wustermarks seitens der Gemeindeverwaltung eine standortspezifische Geholzliste in das Verfahren
eingebracht und im Zuge des Beteiligungsverfahrens mit der unteren Naturschutzbehérde des Land-
kreises Havelland abgestimmt.

Neben positiven Effekten fiir die Ortsbildgestaltung wurde bei der Auswahl von Pflanzen den Belangen
des Artenschutzes eine besondere Bedeutung zugemessen, da es sich ausschlieRlich um Gehdlzarten
mit hoher 6kologischer Wertigkeit als Nist- und Nahrgehdlze handelt.

Standortgerechte Baume (Stammumfang 16-18 cm in 1,30 m Héhe)

Acer spec. Ahorn in Sorten

Alnus spaethii Purpur-Erle

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus spec. Eschen in Sorten

Pinus sylvestris Waldkiefer

Prunus padus Traubenkirsche in Sorten
Quercus spec. Eichen in Sorten

Tilia spec. Linden in Sorten

Ulmus spec. Ulmen in Sorte

6.7 Nachrichtliche Ubernahme

6.7.1 Bodendenkmalschutz

Bodendenkmal 50508: Dorfkern deutsches Mittelalter, Siedlung slawisches Mittelalter, Dorfkern
Neuzeit, Siedlung Eisenzeit

Auf Teilflachen der Flursticke 41 /1 und 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade und somit im dstlichen
Teil des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsda-
mer Stralle und Wernitzer Weg"“ befindet sich das Bodendenkmal 50508 ,,Dorfkern deutsches Mit-
telalter, Siedlung slawisches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit, Siedlung Eisenzeit®“. Das, in der Denk-
malliste des Landkreises Havelland verzeichnete, Bodendenkmal wurde gem. § 9 Abs. 6 BauGB nach-
richtlich Gbernommen.

Veranderungen und Teilzerstérungen an Bodendenkmalen bedirfen gemal § 9, § 19 und § 20 Abs.1
BbgDSchG einer denkmalrechtlichen Erlaubnis / Baugenehmigung. Der Antrag auf Erteilung einer sol-
chen Erlaubnis ist durch den Vorhabentrager gemafll § 19 Abs. 1 BbgDSchG schriftlich mit den zur
Beurteilung der MalRnahme erforderlichen Unterlagen bei der unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Havelland zu stellen. Im Falle eines Baugenehmigungsverfahrens ist der Antrag an die
untere Bauaufsichtsbehdrde zu richten.
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Gemal Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologisches
Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege vom 6. Dezember 2012 (PRH-322,2012) wird die
Denkmalfachbehoérde fur Bodendenkmale einer Erlaubnis zur Veranderung, bzw. Teilzerstérung des
Bodendenkmales zustimmen, insofern sichergestellt ist, dass der Vorhabentrager:

1. im Hinblick auf § 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG die denkmalzerstérenden Erdarbeiten / Baumalinah-
men auf ein unbedingt erforderliches Mal} reduziert;

2. in den Bereichen, wo denkmalzerstdérende Erdarbeiten bzw. BaumaRnahmen unumganglich sind,
die Durch- fihrung von baubegleitenden bzw. bauvorbereitenden archaologischen Dokumentatio-
nen (Ausgrab- ungen) zu seinen Lasten gemal § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG gewabhrleistet.

Einzelheiten sind im Rahmen des denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens zu regeln.

6.8 Hinweise

6.8.1 Baumschutzsatzung

Mit Inkrafttreten gelten im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 ,Wohngebiet zwi-
schen Potsdamer Strale und Wernitzer Weg® die Bestimmungen der Satzung zum Schutz von Baumen
in der Gemeinde Wustermark (Baumschutzsatzung) vom 01.01.2012. Die Beseitigung eines geschutz-
ten Baumes bedarf der vorherigen Genehmigung der Gemeinde Wustermark. Antrage auf Genehmi-
gung sind schriftlich unter Angabe von Griinden an die Gemeindeverwaltung zu richten.

6.8.2 Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 "Wohngebiet zwischen Potsdamer
StralRe und Wernitzer Weg" sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen von Brutvégeln der euro-
paischen Vogelarten und von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie mdglich. Fur diese Tierarten
gelten die Zugriffs- und Stérungsverbote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Zur Vermeidung von VerstdRen gegen die Zugriffs- und Stérungsverbote ist die Baufeldfreimachung
einschlieBlich von MaBnahmen zur Vegetationsbeseitigung auBerhalb der Fortpflanzungs- und
Aufzuchtzeiten durchzufihren.

Sollten im Vorfeld von BaumalRnahmen einschliellich von MalRhahmen zur Vegetationsbeseitigung
Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser besonders geschitzten Tierarten festgestellt werden und deren
Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der BaumalRhahmen unab-
dingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises Havelland zur Kenntnis zu geben. Hieraus kdnnen sich Restriktionen fur die Baumal}-
nahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener AusgleichsmaRnahmen bzw. die Erteilung von
Ausnahmen von den Verboten des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Der Hinweis zum Besonderen Artenschutz wird im weiteren Verfahren auf Grundlage des Artenschutz-
fachbeitrages ergénzt.

6.8.3 Niederschlagswassersatzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 "Wohngebiet zwischen Potsdamer
StralRe und Wernitzer Weg" gilt die Satzung der Gemeinde Wustermark tber die Entsorgung von
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Niederschlagswasser und die Erhebung von Kostenersatz fir den Anschluss eines Grundstlicks an die
offentliche Niederschlagswasseranlage (Niederschlagswassersatzung).

6.8.4 Stellplatzsatzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 "Wohngebiet zwischen Potsdamer
StraBe und Wernitzer Weg" gilt die 2. Anderung der Satzung der Gemeinde Wustermark (iber die Her-
stellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 12.03.2019.

6.9 Planunterlage

Als Planunterlage dient der Lageplan "Planunterlage Wernitzer Weg in Hoppenrade" vom 20.01.2026
(GB-Nr.2025-138/800), erstellt vom 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur Dr.-Ing. Uwe Kraatz mit
dem Stand der Katasterunterlagen vom 12.01.2026 sowie ortlichen Aufnahmen vom 14.01.2026.

6.10 Flachenbilanz

Nutzungsart GroRe in m?> | Flachenanteil in %

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) 9.075 69,7
davon Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1) 2.587 19,9
davon Allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2) 6.488 49,8
offentliche StraBenverkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB) 2.266 17,4
davon ,Planstral3e” 2.108 16,2
davon ,Erweiterung Wernitzer Weg* 158 1,2
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (§ 9 1.672 129
(1) Nr. 11 BauGB) ’

davon ,Dorfplatz* 1.549 11,9
davon ,,Geh- und Radweg* 123 1,0
Plangebiet gesamt 13.013 100
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7 Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. H 53 sollen auf Grundlage einer bereits vorliegenden stadte-
baulichen Rahmenplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung von Wohn-
siedlungsfldchen im Rahmen der Innenentwicklung unter Gewahrleistung einer gesicherten und be-
darfsgerecht konzipierten Erschlieung des Plangebietes geschaffen werden. Zur Gewahrleistung einer
angemessenen stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der Nachverdichtung wird im Uberwiegenden
(westlichen) Teil des Plangebietes die Entwicklung von freistehenden Einfamilien- oder Doppelhau-
sern zugelassen. In einem deutlich untergeordneten (6stlichen) Teilbereich des Plangebietes ist unter
Berlicksichtigung der stadtebaulichen Rahmenplanung zuséatzlich die Errichtung von Wohngebau-
den in Hausgruppen (Reihenhéuser) zulassig.

Das rund 1,3 ha grol3e, innerortliche Areal soll auf Grundlage der staddtebaulichen Rahmenplanung be-
darfsgerecht entwickelt und als wesentlicher Bestandteil des Siedlungsgefliges etabliert werden. Im
Sinne einer nachhaltigen, resilienten Siedlungsentwicklung beabsichtigt die Gemeinde Wustermark mit
der Aktivierung des Areals einen Beitrag zu einer multifunktionalen, flaichensparenden Siedlungs-,
Verkehrs- sowie Freiraumplanung nach dem Leitbild der dreifachen Innenentwicklung zu leisten
und zugleich mehr Lebensqualitat in der gesamten Ortslage Hoppenrade zu generieren. Neben Flachen
fur die bauliche Entwicklung und fir die Anlage von Grun und Freiflachen werden insbesondere die
Verkehrsflachen in die konzeptionellen Uberlegungen zur Gebietsentwicklung einbezogen, da die Ge-
staltung des StralRenraums einen wesentlichen Einfluss auf Klimaschutz und Klimaanpassung, die Be-
reitstellung von Erholungsflachen, die Luftqualitat sowie die Larmbelastung und damit auf die mensch-
liche Gesundheit hat.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im siedlungsstrukturellen Uber-
gangsbereich zwischen der im Zusammenhang bebauten Ortslage im 6stlichen Teil des Plangebietes
und dem (westlich anschliefienden) planungsrechtlichen Au3enbereich. Die Zulassigkeit von Bauvor-
haben im &stlichen Teil des Plangebiets richtet sich somit nach den Bestimmungen des § 34 BauGB.
Fur die westlich anschliefienden Flachen (aulerhalb des zusammenhangenden Siedlungsgefliges) im
planungsrechtlichen Auf3enbereich richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben hingegen nach den Best-
immungen des § 35 BauGB.

Auf den Flursticken 41 /1 und 331, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade befindet sich aktuell der Technik-
stutzpunkt der WHB Marktfrucht GmbH. Dieser weist aufgrund seiner Uberwiegenden Funktion als
Standort zum Abstellen landwirtschaftlicher Nutzfahrzeuge und fur die (Zwischen-) Lagerung techni-
scher Gerate einen vergleichsweise hohen Uberbauungs- bzw. Versiegelungsgrad auf. Neben groRz-
gigen Abstell- und Lagerflachen wird der Standort insbesondere von dem eingeschossig ausgefihrten
und rund 5,5 m hohen Wirtschafts- und Funktionsgebaude mit einer Gebaudegrundflache von rund
450 m? und einem Satteldach gepragt. Im norddstlichen Grundstlcksteil besteht dartiber hinaus eine,
zur Lagerung landwirtschaftlicher Erzeugnisse genutzte, Rundbogenhalle (,Agrarzelt‘) mit einer Grund-
flache von rund 150 m? und einer Hohe von rund 5 m. Im Bereich der studlichen Grundsticksgrenze
befindet sich dartber hinaus ein baufalliges, rund 125 m? groRes Lagegebaude (Schuppen) mit einem
flach geneigten Satteldach. Es liegt bereits eine vertragliche Vereinbarung zwischen der derzeitigen
Flacheneigentimerin und dem Agrarbetrieb vor, in welcher sich der Betrieb zur Verlagerung seines
Technikstitzpunktes verpflichtet.
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Bei den Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich gemaf Datensatz
des Feldblockkatasters im Land Brandenburg nicht um Landwirtschaftsflachen, so dass mit der Planung
keine landwirtschaftlichen Nutzflachen in Anspruch genommen werden.

Teilflachen des gemeindeeigenen Flurstickes 42 /2, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade im nérdlichen
Teilbereich des Plangebiets sind derzeit verpachtet und werden von den Eigentimern der nérdlich an-
grenzenden Wohnhauser als privates Gartenland genutzt werden. Die Pachtverhaltnisse sind der Ge-
meinde Wustermark als Flacheneigentiimerin und Plangeberin bekannt und werden zur Umsetzung des
Bebauungsplans rechtszeitig gekindigt.

Nachteilige Auswirkungen der Planung, die soziale MalRnahmen gemaf § 180 BauGB erfordern, sind
nicht zu erwarten.

7.2 Verkehr

Die verkehrstechnische Einbindung und Erschliefung des raumlichen Geltungsbereiches stellt einen
integralen Bestandteil der Planung dar. Mit dem, bereits im Zuge der Rahmenplanung erarbeiteten,
Verkehrs- und ErschlieBungskonzept beabsichtigt die Gemeinde Wustermark vor allem das Plange-
biet in das bestehende ErschlieRungssystem Hoppenrades einzubinden und dieses sinnvoll zu
erganzen. Durch MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung 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 Er-
weiterung des ErschlieBungssystems sollen zudem einen wesentlichen Beitrag zur Sicherheit aller
Verkehrsteilnehmer, insbesondere von Fuligangern und Radfahrern leisten. Durch gestalterische
MaRnahmen soll der StraRenraums kiinftig dariber hinaus einen wesentlichen Beitrag zu einer resili-
enten 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 grof3zligig dimensionierten Strallenraum gesichert werden.

Mit einem rund 9 m breiten Stralenraum (Flur 1, Flurstick 45) umfasst der Wernitzer Weg auf Hohe
des Plangebietes neben seiner rund 4 — 4,5 m breiten Fahrbahn mit asphaltierter Wegedecke einen
gepflasterten Gehweg (stdwestlich der Fahrbahn) sowie ein Grinbankett 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 StraBe ist daher vorgesehen, den Wernitzer Weg ausschlieBlich zur ErschlieRung
der unmittelbar 6stlich entstehenden Wohngrundstiicke zu nutzen. Als Malinahme zu seiner Ent-
lastung wird zusatzlich eine 2,5m breite Flache der 6stlich anschlieRenden Grundstiicke 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.

Zur Entlastung des umliegenden Straflenverkehrsnetzes und zur Gewahrleistung einer bedarfsgerech-
ten Einbindung des Plangebietes in das oértliche ErschlieBungsnetz ist vorgesehen die ,inneren“ Bau-
grundstiicke und damit den Grofteil des Plangebietes Uber eine neu anzulegende Wohnstralle zu
erschlielRen. Diese wird mit Umsetzung der vollstdndigen Rahmenplanung Gber das kommunale Wege-
flurstlick 31, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade im Stiden und die kiinftige ,Hauptzufahrt* auf dem Flur-
stick 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade im Nordosten durch zwei Anknipfungspunkte fiur den MIV
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an die 0Ostlich verlaufende Landesstrale 204 (innerorts Potsdamer Stral3e) angebunden. Zur Anlage der
WohnstraBe wird (im gesamten Plangebiet) ein insgesamt mindestens 11,5 m breiter StraBenraum
vorgehalten. Neben der zentralen 5,5 Meter breiten Mischverkehrsflache ist zusatzlich beiderseits ein
3,0 m breiter Raum flr Stralennebenflachen (bspw. fir die Anlage von Entwasserungsmulden, die
Pflanzung von StralRenbdumen oder die Anlage von Banketten) vorgesehen. Die Wohnstrale weitet
sich in vier siedlungsstrukturell besonders bedeutenden Raumen auf und mindet so in kleinen
.Pocket Parks®, welche kunftig sowohl von den ,neuen” Bewohnern Hoppenrades, als auch von der
bereits ortsansassigen Bevolkerung als , Treffpunkte® und Orte zur sozialen Interaktion genutzt wer-
den sollen.

Als MaBnahme zur Verkehrsberuhigung und Erh6hung der Verkehrssicherheit wird die durchge-
hende Befahrbarkeit der Planstralle in beide Fahrtrichtungen fiir motorisierte Kraftfahrzeuge bei
vollstandiger Umsetzung der Planung ausgeschlossen. Folglich ist vorgesehen fir den stdlichen
Abschnitt zwischen dem Zufahrtsbereich aus Richtung der Potsdamer StralRe (Flurstiick 31, Flur 1, Ge-
markung Hoppenrade) und dem grol3zuigig dimensionierten ,Dorfplatz im Plangebiet eine ,,Einbahn-
straBenregelung“ vorzusehen. Im StralRenabschnitt zwischen der Hauptzufahrt und dem ,Dorfplatz*
soll hingegen eine Befahrung in beide Fahrtrichtungen ermoglicht werden. Als MalRnahme zur Gestal-
tung des Ortsbildes und zur Anpassung an die Anforderungen des Klimawandels sind im Strallenraum
Baume zu pflanzen.

Zur Vermeidung einer Nutzung der Planstrale 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 ortliche ErschlieRungsnetz aus westlicher Richtung ist aus-
schliellich tber Geh- und Radwege vorgesehen. Hierfiir wurden im 6stlichen Anschluss an den Werni-
tzer Weg insgesamt drei ErschlieBungswege vorgesehen, die zur Gewahrleistung einer sicheren Durch-
wegung des Plangebietes ausschlief3lich von FuRgangern und Radfahrern genutzt werden dirfen. Sie
befinden sich

e zwischen dem Wernitzer Weg und dem ,Dorfplatz®,
e zwischen dem Spielplatz sudlich 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 Malinahmen zur Verkehrsberuhigung auf der Planstrafe soll
insbesondere (Schul-) Kindern die Mdglichkeit eingerdumt werden, das Gebiet sicher zu durchqueren
und die 6rtlichen Bushaltestellen an der Potsdamer StraRe ohne grol’e Umwege zu erreichen.

Die nutzungsbedingt erforderlichen KFZ-Stellplatze sollen ausschlieRlich in Garagengebauden 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
die Herstellung notwendiger Stellplétze in der Fassung der 2. Anderung vom 12.03.2019 (veréffentlicht
im Amtsblatt der Gemeinde Wustermark Nr. 3 am 02.04.2019). Gemaf Anlage 1 ,Richtzahlen fiir den
Stellplatzbedarf* sind fur

e Einfamilien-/ Doppelhauser / Stadtvillen 2 Stellplatze je Wohnung
e Mehrfamilienhauser ab 3 Wohnungseinheiten 1 Stellplatz je Wohnung bis 60 m? Wohnflache
und 2 Stellplatze je Wohnung Uber 60 m? Wohnflache
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nachzuweisen. Zur Gewahrleistung einer Umsetzbarkeit der Planung wurden die nutzungsbedingt er-
forderlichen Stellplatze bereits im stadtebaulichen Konzept dargestellt. Sie sind als oberirdische Stell-
platze auf den privaten Grundsticksflachen angeordnet.

7.3 Ver-und Entsorgung

Zur bedarfsgerechten Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist mit Umsetzung der Planung ein Ausbau
bzw. eine Erweiterung des bestehenden Ver- und Entsorgungsnetzes erforderlich. Die im Gemeinde-
gebiet vertretenen und moglicherweise von der Planung berihrten Ver- und Entsorgungstrager werden
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt.

7.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2a BauGB. Im beschleunigten
Verfahren gelten, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes die umweltbezogenen abwagungsrelevanten Belange sachgerecht darzustellen. Die Umweltbe-
lange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB sind in die Abwagung einzustellen. Die Belange des besonderen
Artenschutzes gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sind der gemeindlichen Abwagung nicht zuganglich.

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in keinem nach dem Naturschutz-
recht festgesetzten Schutzgebiet, noch grenzt er an eines an. Das nachstgelegene Schutzgebiet
des europaischen Schutzgebietssystems ,Natura 2000 befindet sich sudlich der Ortslage Buchow-
Karpzow in einer Entfernung von ca. 2.650 m zum Plangebiet. Hierbei handelt es sich um das europai-
sche Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) ,Mittlere Havelniederung® mit der Nummer DE 3542-421.

Aufgrund der Entfernung zum raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind negative
Auswirkungen der Planung auf die benannten Schutzgebiete nicht erkennbar.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt auf der Nauener Platte. Diese ist als pleistozdne 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 Ubergéangen zu Senkenbereichen Humusgleye vor.

Gemal Geoportal des Brandenburgischen Landesamtes fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR)
handelt es sich bei den Bdden im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberwiegend um
Braunerden, zum Teil vergleyt und verbreitet um Gley - Braunerden und Braunerde - Gleye aus
Lehmsand uber Schmelzwassersand. Sie sind nicht retentionsrelevant. Die Béden im Plangebiet sind
gemal der Kartenanwendung Uberwiegend ohne N&sseeinfluss und verbreitet mit einem mittleren
Grundwassereinfluss. Die Wasserdurchlassigkeit wassergesattigter Boden wird als ,,extrem hoch” oder
»sehr hoch® eingestuft. Die Verdichtungsempfindlichkeit wird als ,fast ausschlieRlich sehr gering“ einge-
schatzt. Im weiteren Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wird ein Baugrundgutachten
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erarbeitet / vorgelegt, in welchem die Bodenverhaltnisse im Plangebiet nochmals fachgutachterlich un-
tersucht werden. Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens werden in die Entwurfsfassung der Begrin-
dung aufgenommen.

Die Flachen im Plangebiet sind durch die nutzungsbedingt bereits bestehenden baulichen Anla-
gen / Versiegelungen und die (auf dem Groliteil der Flachen bestehende und vergleichsweise intensive)
Nutzung als Technikstutzpunkt eines landwirtschaftlichen Betriebes mit umliegenden Grinlandflachen
sowie die in das Plangebiet einbezogenen Rudimente eines Vierseithofes bereits im Vorfeld der Pla-
nung vollstandig anthropogen Uberformt. Mit einer bereits Gberbauten / versiegelten Flache von insge-
samt rund 3.300 m? (Gebaudegrundflache mit rund 1.400 m? sowie sonstige versiegelte ErschlieRungs-
und Wirtschaftsflachen mit rund 1.900 m?) ist bereits im Vorfeld der Planung eine relevante Flachenver-
siegelung vorhanden.

Insgesamt ist zu konstatieren, dass die natirlich anstehenden Bdden und ihre biotische Lebensraum-
funktion durch die beschriebenen, anthropogenen Uberformungen und Nutzungsintensitat bereits be-
eintrachtigt sind.

Mit Umsetzung der Planung dirfen im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) unter Bericksichtigung der
GroRe des Baugebietes von 2.587 m?, der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie der
maximal zulassigen Uberschreitungsmdglichkeiten nach § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung fiir
Stellplatze und Garagen mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache um 50 %, héchstens jedoch bis zu einer ,Gesamt-GRZ" von 0,8 Gberbaut bzw. versie-
gelt werden. Damit verbunden ist im Baugebiet WA 1 eine maximale Inanspruchnahme von Boden in
Hohe von bis zu 2.069,6 m2. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist unter Berlcksichtigung der GroRRe
des Baugebietes von 6.488 m?, der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie der maximal
zulassigen Uberschreitungsmadglichkeiten nach § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung fiir Stellplatze
und Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che um bis zu 50 % eine maximale Inanspruchnahme von Boden in Héhe von bis 3.892,8 m? zulassig.
In den Baugebieten WA 1 und WA 2 ist folglich insgesamt eine maximale Inanspruchnahme von Bo-
den in Héhe von bis zu 5.962,4 m? moglich.

Unter Abzug der Bestandsversiegelung ist mit Umsetzung der Planung von einer Neuversiegelung von
Boden in Hohe von maximal 2.662,4 m? auszugehen. Dabei ist zusatzlich anzumerken, dass aufgrund
der starken anthropogenen Beeinflussung der Gelandeoberflachen auch fir die Gbrigen, nicht versie-
gelten Flachen in den Baugebieten von einer nicht unwesentlichen Einschrankung der Bodenfunktion
auszugehen ist.

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden durch Textliche Festsetzungen zum luft- und wasser-
durchlassigen Aufbau von oberirdischen Stellplatzflachen und deren Zufahrten (TF 4) sowie fur
Baumpflanzungen auf Stellplatzanlagen (TF 5) und innerhalb von Verkehrsflachen (TF 6) mini-
miert.

Insgesamt kann mit der Inanspruchnahme des in Rede stehenden innerértlichen und bereits baulich
gepragten Areals zwischen Potsdamer Stralle und Wernitzer Weg im Rahmen der Innenentwicklung
groRere Eingriffe an anderen, bislang ungenutzten Standorten im planungsrechtlichen Auflenbereich,
vermieden werden.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Oberflachengewasser sind
nicht vorhanden. In einer Entfernung von rund 290 m nordlich des Plangebiets verlauft der
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Pelsterlakegraben, als nachstgelegenes stehendes Oberflachengewasser. Aufgrund der Entfernung
wird das Flielligewasser von der Planung nicht berihrt.

In der ,Auskunftsplattform Wasser* des Landesamtes fir Umwelt (LfU) wird der Grundwasserflurab-
stand fur die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einem Wert von > 15 - 20
m u. GOK angegeben. Das Grundwasser ist somit aufgrund der vorhandenen Flurabstande und der
Deckschichten gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschitzt, d.h. die Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist mittel. Die FlieRrichtung des Grundwassers verlauft
nach Osten zum Havelkanal.

Mit Umsetzung der Planung ist im raumlichen Geltungsbereich ein hoherer Versiegelungsgrad mit der
damit grundsatzlich verminderten Grundwasserneubildungsrate der Flachen verbunden. Die Eingriffe in
das Schutzgut Wasser werden durch die Rickhaltung und Versickerung des auf den Grundstiicken
anfallenden Niederschlagswassers sowie einen wasserdurchlassigen Aufbau von ErschlieBungsflachen
mit der damit verbundenen flachenhaften Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers mini-
miert. Erhebliche Beeintrachtigungen der Gewassergute des Grundwassers durch direkte Stoffeintrage
oder durch die Verunreinigung der Deckschichten sind unter Berlicksichtigung geplanten Nutzung als
Wohngrundstiicke und der gesetzlichen Bestimmungen zum Grundwasserschutz nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund der Lage innerhalb eines bereits teilweise versiegelten / anthropogen tUberformten Siedlungs-
gebietes zahlt der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans zu den Bereichen mit einer maRigen
klimatischen Belastung. Die Flachen liegen im Randbereich eines Niederungsgebietes mit hoher Be-
deutung als Kaltluftentstehungsgebiet. Klimatische Belastungen sind im Untersuchungsraum insgesamt
als gering einzustufen. Lufthygienische Belastungen ergeben sich vorrangig durch die Verkehrsbelas-
tungen im Sinne des Durchgangsverkehrs auf der 6stlich angrenzenden Landesstral3e 204.

Das Plangebiet befindet sich im lufthygienischen Entlastungsraum. In beachtenswerter Nahe sind nach
derzeitigem Kenntnisstand keine immissionsschutzrechtlich relevanten landwirtschaftlichen Anlagen
oder nach BImSchG genehmigungsbedurftige Anlagen zu verzeichnen.

Maogliche Belastungen ergeben sich durch die Pferdehaltung und Weidenutzung auf den nérdlich sowie
sudlich angrenzenden Flachen. Aus Griinden der planerischen Vorsorge wurde daher bereits eine Aus-
breitungsrechnung zur Ermittlung der Geruchsbelastung durch den ,Pensionsstall an den Stellbergen*
auf die geplante Wohnbebauung (IfU GmbH, 2021) angefertigt. Im Ergebnis wurde fachgutachterlich
festgestellt, dass die Geruchsbelastung an der nachst gelegenen (nérdlich geplanten) Wohnnutzung
den Immissionswert fir Wohnnutzungen einhalt und Vorbelastungen nicht betrachtet werden missten.

Weitere Emittenten, die einen direkten Einfluss auf die lufthygienische Situation im Plangebiet haben,
sind derzeit nicht bekannt.

Mit Umsetzung der Planung ist ein hoherer Versiegelungsgrad im Plangebiet sowie partiell ein dauer-
hafter Verlust klimawirksamer Vegetationsflachen verbunden, mit den damit verbundenen Beeintrachti-
gungen der lokalklimatischen Verhaltnisse. Erhebliche Beeintrachtigungen des Luftaustauschs sind auf-
grund der offenen Bauweise nicht zu erwarten. Im Rahmen der Bebauung ist von der Verwendung
emissionsarmer Heizsysteme nach dem Stand der Technik auszugehen. Beeintrachtigungen von Kili-
mafunktionen durch Schadstoffeintrag mit einer wesentlichen Veranderung der Luftqualitat sind daher
nicht zu erwarten.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Stell-
platzen und ihren Zufahrten dienen der Vermeidung von grofRflachigen Versiegelungen von Flachen mit
den damit verbundenen Aufheizeffekten. Die Textlichen Festsetzungen zu Baumpflanzungen auf
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Stellplatzanlagen (TF 5) und innerhalb von Verkehrsflachen (TF 6) dienen zur nattrlichen Beschat-
tung der ErschlieBungsflachen und damit ebenfalls zur Vermeidung von Aufheizeffekten.

Schutzgut Arten und Biotope

Bei den Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich zum Grof3teil um
einen intensiv genutzten Technikstiitzpunkt eines landwirtschaftlichen Betriebes mit einem geringen
Grunflachenanteil, der entsprechend seiner derzeitigen Nutzungsstruktur und der stark anthropogenen
Pragung dem Biotoptypen Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb);
mit geringem Griinflichenanteil (Biotopcode 12312) zuzuordnen sind. Das, bereits von baulichen
Anlagen bestandene und dementsprechend gepragte, Grundstiick ,Potsdamer Stralle Nr. 37“ im 0Ostli-
chen Teil des Plangebietes ist hingegen als Biotoptyp Wohn- und Mischgebiete, Einzel- und Reihen-
hausbebauung mit Ziergarten (Biotopcode 12261) zu kartieren. Der Ostliche Teilbereich des Flursti-
ckes 42/ 2, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade ist derzeit an die Grundstickseigentimer der nérdlich an-
grenzenden Wohnbebauung verpachtet und wird entsprechend seiner derzeitigen Nutzungsstruktur
dem Biotoptypen gartnerisch gestaltete Freiflachen (Biotopcode 10270) zuzuordnen. Der westliche
Teilbereich des Flurstlicks 42 / 2 wird hingegen aktuell nicht genutzt und wird dementsprechend dem
Biotoptyp Griinlandbrachen; mit spontanen Gehodlzbewuchs (10 - 30 % Gehdlzdeckung) (Biotop-
code 0513002) zugerechnet.

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen sind von allgemeiner Bedeutung fiir den Biotop- und Ar-
tenschutz. Geschutze Biotope gemal § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG wurden im Plangebiet
nicht festgestellt. Insgesamt ist den Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
niedriger Biotopwert zuzuordnen.

Die Empfindlichkeit der im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen wird als gering eingestuft, da sie im
Brandenburger Siedlungsbereich haufig sind und keine besondere Schutzwirdigkeit aufweisen.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fiir Tiere ist fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans aufgrund dessen Lage innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils und seiner tber-
wiegenden Nutzung als landwirtschaftlicher Betriebsstandort lediglich von einer allgemeinen Lebens-
raumfunktion auszugehen. Die Siedlungsnahe und intensive Bewirtschaftung der Flachen mit den dar-
aus resultierenden Beunruhigungen und Gefahrdungen fuhren zu Einschrankungen des Lebensraum-
potentials.

Gemal einer bereits erfolgten Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Ha-
velland ist aufgrund der ortlichen beziehungsweise raumlichen Biotopausstattung (trotz der anthropo-
genen Beeinflussung) die Bedeutung des Plangebietes im Hinblick auf ein Vorkommen besonders
und streng geschiitzter Tierarten nicht grundsatzlich auszuschlieBen. Mit Schreiben vom
30.01.2026 wurde seitens der Behérde aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten (insbesondere der vor-
handenen Gebaudestrukturen) die Notwendigkeit fiir eine Erfassung der Artengruppen Europdische
Brutvogelarten, Flederméduse und (sofern potentielle Habitatbdume gefallt werden) xylobionte Ka-
ferarten festgestellt. Sofern gutachterlich vor Ort eine Habitateignung fiir Zauneidechsen festgestellt
wird, ist diese Artengruppe ebenfalls zu erfassen.

Die Bedeutung der Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans fur die benannten
Tierarten wird dementsprechend im Rahmen faunistischer Untersuchungen von einer anerkannten
Artenschutzsachverstandigen Uberprtft. Der Untersuchungsumfang sowie die anzuwendenden Metho-
denstandards wurden ebenfalls bereits zwischen der Artenschutzsachverstéandigen und der unteren Na-
turschutzbehoérde abgestimmt. Die Kartierung der Brutvogelarten erfolgt im Rahmen von vier Begehun-
gen zwischen Marz bis Juli 2026 auf Grundlage der Methodenstandards nach Sidbeck et al. 2025. Die
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Artengruppe Fledermduse wird im Rahmen von sechs (Tag- und Abend-) Begehungen im Zeitraum
zwischen Marz bis September 2026 untersucht. Sofern geeignete Lebensraumstrukturen fiir Reptilien
(Zauneidechse) und xylobionte Kaferarten festgestellt werden diese ebenfalls erfasst.

Die Ergebnisse der im Zeitraum zwischen Méarz bis September 2026 durchzufihrenden faunistischen
Untersuchungen werden in Form eines eigenstandigen Fachgutachtens beschrieben und dokumentiert.
Sofern erforderlich werden auch Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen beschrieben. Das Ar-
tenschutzgutachten wird der Offentlichkeit sowie den Behdrden und sonstigen Trégern 6ffentlicher Be-
lange im Rahmen der férmlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB zur Verfigung
gestellt.

Ein Vorkommen von europaisch geschitzten Pflanzenarten kann ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet befinden sich vereinzelt BAume oder Baumgruppen. Bei den Baumen handelt es sich
Uberwiegend um Laubbaume. Zum Schutz des Baumbestandes im Gemeindegebiet gelten innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und innerhalb der durch Bebauungspléane festgelegten Plan-
gebiete die Bestimmungen der Satzung zum Schutz von Badumen in der Gemeinde Wustermark (Baum-
schutzsatzung) vom 1. Januar 2012. Geschutzt sind danach in der Regel Baume mit einem Stammum-
fang von mindestens 60 cm sowie mehrstammig ausgebildete Einzelbdume, wenn mindestens ein
Stamm einen Stammumfang von mindestens 60 cm aufweist. Der Stammumfang ist in einer H6he von
130 cm Uber dem Erdboden zu messen. Da sich die Flachen derzeit im planungsrechtlichen Aufienbe-
reich nach § 35 BauGB befinden, liegt die Zustandigkeit fir den Baumbestand derzeit bei der Unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Havelland.

7.4.1 Belange des besonderen Artenschutzes gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG in
Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG (Artenschutzrechtliche Priufung)

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

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

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

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG fur nach den
Vorschriften des Baugesetzes zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (das
sind Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30 BauGB, wahrend der Planaufstellung nach
§ 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB) nur fir die streng geschitzten Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie und europaische Vogelarten. Alle anderen besonders und streng geschutzten
Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB auf der Planungsebene zu behandeln.

Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG neue Fassung (2021) sind die Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 nur rele-
vant, wenn die Okologische Funktion der von den Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder
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Ruhestéatten von streng geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der europaischen
Vogelarten nicht erhalten bleibt. Ein Erhalt der 6kologischen Funktionen kann gegebenenfalls auch mit
Durchfiihrung von vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen oder von bestandserhaltenden MalRnahmen
gewahrleistet werden.

Ein Verstoll gegen das Totungs- und Verletzungsverbot nach Abs. 1 Nr. 1 liegt gemal § 44 Abs. 5
BNatSchG n.F. nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Totungs-
und Verletzungsrisiko flir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintrach-
tigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmalRnahmen nicht vermieden wer-
den kann.

Ein Verstold gegen das Verbot der Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen liegt geman
§ 44 Abs. 5 BNatSchG n.F. nicht vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer
erforderlichen MalRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwick-
lungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funk-
tion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt
werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar sind.

Jagdhabitate sowie Flugrouten und Wanderkorridore von Zugvoégeln sind keine Fortpflanzungs- oder
Ruhestéatten im Sinne des § 44 BNatSchG.

Wirkfaktoren, die zur Beschadigung oder zum Verlust einer Lebensstatte von Brutvégeln sowie zum
Verlust ganzer, regelmalig genutzter Reviere fiihren kdnnen, sind die Beseitigung von Gras- und Stau-
denfluren, die Rodung flachiger Gehdlzbestande (Straucher) sowie die Fallung von Baumen mit dem
damit verbundenen Verlust von Habitatstrukturen. Ein Vorkommen von Niststatten von Bodenbritern ist
aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsgebietes und dem damit verbundenen Vorkommen von frei-
laufenden Hunden und Katzen der Flachen auszuschlieen. Ein Vorkommen von Niststatten von Frei-
brutern ist auf die angrenzenden Gartenflachen beschrankt.

Zur Vermeidung von Stérungen von Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit, zum
Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz ihrer Fortpflanzungsstatte sind die Bau-
feldfreimachung einschlieBlich von MaBnahmen zur Vegetationsbeseitigung auBerhalb der art-
spezifischen Aufzuchtzeiten durchzuflhren.

Sollten im Vorfeld von BaumafRnahmen einschlielich von Malnahmen zur Gebaudeinstandhaltung und
Gebaudesanierung oder Mallnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflanzungs- und Ruhestatten die-
ser besonders geschutzten Tierarten festgestellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadi-
gung oder Zerstdrung) zur Realisierung der Baumalinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn
der Arbeiten zu erfassen und der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Havelland zur Kenntnis
zu geben. Hieraus kénnen sich Restriktionen fur die Baumalinahmen ergeben oder die Durchfiihrung
vorgezogener AusgleichsmalRnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des be-
sonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Ortsteil Hoppenrade und damit auch der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet
sich naturraumlich in der GroReinheit Mittelbrandenburgische Platten und Niederungen und hier im Be-
reich der Nauener Platte. Bei den Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen handelt es sich
um eine Abfolge von meist flachwelligen Grundmoranenplatten, higeligen Endmoranen, schwach ge-
neigten bis flachen Sander- und Talsandflachen sowie eingesenkten Niederungen und Télern. Die Nau-
ener Platte, eine leicht gewellte Grundmoranenplatte mit fruchtbaren Geschiebelehmen ist im
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Wesentlichen ackerbaulich gepragt. Sie wird von mehreren Niederungen durchzogen. Hervorzuheben
ist insbesondere die ,Wublitzrinne®, in welcher in den 1950er Jahren der Havelkanal angelegt wurde.

Die ortsbildbestimmenden Nutzungstypen im Plangebiet sind die bereits bestehenden Siedlungsflachen
(Wohnbebauung) entlang des Wernitzer Weges, des Knoblaucher Weges und der Potsdamer Stral3e
sowie der Technikstltzpunkt des landwirtschaftlichen Betriebs mit deutlich anthropogener Pragung. Die
sudlich des raumlichen Geltungsbereiches anschlieffienden (innerdrtlichen) Griin- und Freiflachen wer-
den teilweise als Weideflachen genutzt und sind ebenfalls ortsbildpragend. Der stralenbegleitende
Baumbestand entlang des Wernitzer Weges besitzt ebenfalls einen ortsbildpragenden Charakter. Der
ehemals kompakte Siedlungskoérper der historischen Ortslage wurde mit der Errichtung jingerer Einfa-
milienhausstrukturen westlich des Ortskerns im Laufe der Zeit erganzt.

Aufgrund der angrenzenden Bebauung sind die Flachen im Plangebiet bereits siedlungsgepragt. Er-
hebliche Beeintrachtigungen der Silhouette des Ortes sind unter Berlcksichtigung der offenen Bebau-
ungsstruktur und der umliegenden Bebauung angepassten Gebaudehéhen nicht zu erwarten. Zur Ver-
meidung negativer Einflisse auf das Ortsbild werden dariber hinaus sechs Gestaltungsfestsetzungen
als ortliche Bauvorschriften erlassen (TF 8 — TF 13).

7.5 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Malinahmen erfolgen im Planvollzug.

7.6  Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten werden anteilig von der Gemeinde Wustermark und der Vorhabentragerin als Fla-
cheneigentimerinnen Ubernommen.

Hinsichtlich der Kosten fir die ErschlieBung gelten die Bestimmungen des Baugesetzbuchs sowie der
gemeindlichen Satzungen Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen und tber die Erhebung von
Anschlussbeitragen flir Abwasser.

Zur Durchfihrung der erforderlichen ErschlieRungsmafinahmen erfolgen entsprechende Regelungen in
einem stadtebaulichen Vertrag.
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8 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark hat auf offentlicher Sitzung am 30. September
2025 die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. H 53 ,Wohngebiet zwi-
schen Potsdamer Stra’e und Wernitzer Weg* fir eine Teilflachen des am 27.05.2025 gebilligten (BV
36/2025) stadtebaulichen Rahmenplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB be-
schlossen (BV 125/ 2025).

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir die Gemeinde Wustermark Nr. 6 vom 24. Oktober
2025 ortstblich bekannt gemacht.

Billigung Vorentwurf und Auslegungsbeschluss zur friihzeitigen Beteiligung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark hat die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans
Nr. H 53 ,\Wohngebiet zwischen Potsdamer Strale und Wernitzer Weg“ vom Marz 2026 am .................
per Beschluss gebilligt (Beschluss Nr........... ). Gleichzeitig wurde die Durchfuhrung der frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung beschlossen.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird die Vorentwurfsfassung Bebauungsplans Nr. H 53
~Wohngebiet zwischen Potsdamer Stralle und Wernitzer Weg“ vom .............. bis ................ gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB im Internet verdffentlicht und zusatzlich in den Raumen der Gemeindeverwaltung
Wustermark offentlich ausgelegt. Der Zeitpunkt der Veroffentlichung / Auslegung wurde ortsiiblich be-
kanntgemacht. Nach § 4a Abs. 2 BauGB wird die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Friuhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden kann, werden nach § 4 Abs. 1 BauGB fruhzeitig am Planverfahren beteiligt und zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
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9 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348);

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189);

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. November 2018 (GVBI. 1/18, Nr. 39), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18]);
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10

Anhang

Textliche Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung

TF 1.

TF 2

TF 3

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) allgemein zulassigen Anlagen flr sportliche Zwecke unzulassig.
Die gemal § 4 Absatz 3 Nr. 3 (Anlagen fir Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr.
5 (Tankstellen) der BauNVO zulassigen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die Errichtung von Rdumen zum dauerhaften Aufenthalt
oberhalb des zweiten Vollgeschosses unzulassig. Das zulassige dritte Vollgeschoss dient aus-
schliel3lich der Unterbringung der technischen Gebaudeausriistung sowie von Abstell- und
Kellerersatzraumen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 kann ausnahmsweise ein Uberschreiten
der stralRenseitigen Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile wie Erker und Balkone
um bis zu 1,0 m zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

TF 4

TF 5

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Befestigung von Stellplatzen und
deren Zufahrten sowie der Zufahrten von Garagen (einschlie3lich ,Carports“) in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Oberirdische Stellplatzanlagen fur mehr als 5 Kraftfahrzeuge sind durch Flachen zu gliedern,
die zu bepflanzen sind. Hierzu ist je angefangene 5 Pkw - Stellplatze mindestens ein standort-
gerechter Baum der Qualitat 16/18 gemall Gehdolzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die MindestgrolRe der offenen Bodenflache zum Anpflanzen eines jeden Baumes (Baum-
scheibe), die vor Uberfahren zu schiitzen ist, betragt 10 m2. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind bereits vorhandene Baume einzurechnen, sofern sie den oben
genannten Anforderungen an Art und Qualitat entsprechen. Die Anzahl der gemaR Textlicher
Festsetzung Nr. 6 zu pflanzenden Baume reduziert sich um die Anzahl der Bdume, die gemaf
dieser Festsetzung auf oberirdischen Stellplatzanlagen innerhalb von Verkehrsflachen zu
pflanzen sind.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 und 5 BauGB
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TF 6

TF7

In der offentlichen Stralenverkehrsflache "Planstral3e" sind insgesamt mindestens 8 und in der
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Dorfplatz" sind insgesamt mindestens
6 standortgerechte Baume der Qualitat 16 / 18 gemal Gehdlzliste zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die MindestgroRe der unversiegelt anzulegenden Baumscheibe betragt 10 m2.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 und 5 BauGB

Niederschlagswasser ist gemaf § 54 Abs. 4 BbgWG auf den Grundstiicken auf denen es anfallt
zu versickern.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG

Gestalterische und bauordnungsrechtliche Vorschriften

TF 8

TF 9

TF 10

TF 11

TF 12

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist das oberste zulassige Vollgeschoss als
Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, die
auf mindestens zwei gegentiberliegenden Seiten durch geneigte Dachflachen mit einer Dach-
neigung von mindestens 25 Grad und héchstens 50 Grad begrenzt sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Dachgauben unzulassig. Auf den, von der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache "Planstrale" abgewandten, Dachflachen sind zudem Dachfenster sowie
Dacheinschnitte unzulassig. Von der "Planstral3e" abgewandt sind solche Dachflachen, bei de-
nen der Winkel der Trauflinie zur Achse des davor gelegenen Straflenabschnitts mehr als 100
Grad betragt.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Dachgauben allgemein zulassig, sofern sie auf einer
Dachflache nur einreihig (auf einer horizontalen Linie) errichtet werden. Der obere Dachab-
schluss der Gaube muss mindestens zwei Ziegelreihen unterhalb der Firstlinie des Hauptge-
baudes in das Hauptdach einbinden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Vor den strallenseitigen Baugrenzen sowie ihren geradlinigen Verlangerungen bis zu den
Grundsticksgrenzen sind bauliche Einfriedungen nur als offene Zaune zulassig. Mauern ein-
schliel3lich Sockelmauern sind unzulassig. Die Hohe der stral3enseitigen Einfriedungen darf ma-
ximal 1,20 m, gemessen ab der naturlichen Gelandeoberflache, betragen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Dachflachen ab einer Flache von
25 m? mit roten oder anthrazitfarbenen Dachsteinen / Dachziegeln einzudecken.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Begriindung, Vorentwurf Marz 2026



82 Bebauungsplan Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen Potsdamer Stralle und Wernitzer Weg“, OT Hoppenrade

TF 13 Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aus Blockhausprofilen errichtete Ge-
baude unzulassig. Die AuRenwande von Gebauden sind als hell getdnte Putz- oder Klinkerfas-
saden auszuflhren. Zuldssig sind nur Farben, die nach dem Natural Color System folgende
Eigenschaften aufweisen:

- abgetdontes Weill aus allen Farbbereichen mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 %
und hochstens 10 % und einem Buntanteil von hochstens 2 %,

- reines Grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und hochstens 10 %.

- Farben aus dem Farbbereich von Gelb bis Gelbrot (davon max. 50 % Rot) mit einem
Schwarzanteil von mindestens 5 % und hochstens 10 % und einem Buntanteil von hochs-
tens 10 %

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Farben aus dem Farbbereich von Grin bis Griingelb (davon max. 20 % Gelb) mit einem
Schwarzanteil von mindestens 5 % und hochstens 10 % und einem Buntanteil von hochs-
tens 10 %.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Sonstige Festsetzungen
TF 14 Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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