GEMEINDE WUSTERMARK / OT PRIORT BEBAUUNGSPLAN NR. P 51 "SPIEL- UND FREIZEITAREAL PRIORT"
BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT gem&R § 3 Abs. 1 BauGB 26. Januar 2026

Abwigung der Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
des Vorentwurfs des Bebauungsplans Nr. P 51 "Spiel- und Freizeitareal Priort" gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Mit der Auslegung des Vorentwurfs des Bebauungsplans Nr. P 51 "Spiel- und Freizeitareal Priort" wurde die Offentlichkeit friihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fr die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung 6ffentlich unterrichtet. Ihr wurde Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben.

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB ist der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. P 51 "Spiel- und Freizeitareal Priort" in der Fassung vom 16.06.2025, bestehend aus
- dem Teil A Planzeichnung und dem Teil B Textliche Festsetzungen,
- seiner Begrindung mit den Anlagen 1 bis 3 sowie

- dem Bestandsplan mit Fauna zum B-Plan Nr. P 51 in der Fassung Juli 2023

in der Zeit vom 25.08.2025 bis 27.09.2025 im Internet verdffentlicht worden. Die Unterlagen, die Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind, konnten
wahrend des o. g. Zeitraums im Internet

- auf dem Planungsportal (DiPlanPortal) unter https://bb.beteiligung.diplanung.de/plan/p51

- sowie auf der Homepage des Gemeinde Wustermark unter der Rubrik "Verwaltung & Poli-tik/Allgemeines/6ffentliche Auslegungen" unter
https://www.wustermark.de/Verwaltung-Politik/Allgemeines/%C3%B6ffentliche-Auslegungen/

eingesehen und abgerufen werden. Au’erdem bestand im Fachbereich 2 - Gemeindeentwicklung, Klimaschutz und Soziales die Moglichkeit zur Erdrterung der Planung.

Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet wurden wahrend der Veréffentlichungsfrist als leicht zu erreichende Zugangsmoglichkeit alle Unterlagen durch eine 6ffentliche
Auslegung zur Verfliigung gestellt und konnten im

Rathaus der Gemeinde Wustermark

Fachbereich 2 Gemeindeentwicklung, Klimaschutz und Soziales
Raum 222

Hoppenrader Allee 1

14641 Wustermark

wahrend der Dienstzeiten und auerhalb dieser Zeiten nach telefonischer Vereinbarung eingesehen werden.
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Wahrend der Dauer der Veréffentlichungsfrist konnten Stellungnahmen zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. P 51 "Spiel- und Freizeitareal Priort" abgegeben werden.

Die Stellungnahmen sollten elektronisch Gbermittelt werden,

- im Internet Gber das Planungsportal des Landes Brandenburg
https://bb.beteiligung.diplanung.de/plaene/p51 oder

- per Mail an gemeindeentwicklung@wustermark.de .

Bei Bedarf konnten Stellungnahmen abgegeben werden:

- schriftlich per Post an die Postanschrift: Gemeinde Wustermark, Fachbereich 2 - Gemeindeentwicklung, Klimaschutz und Soziales, Hoppenrader Allee 1, 14641 Wuster-
mark,

- schriftlich per Fax an die Gemeinde Wustermark (033234 / 73-250) oder

- mundlich wahrend der oben genannten Dienststunden zur Niederschrift im Rathaus der Gemeinde Wustermark (Fachbereich 2, Gemeindeentwicklung, Klimaschutz und
Soziales, Hoppenrader Allee 1, 14641 Wustermark).

Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen, die im Verfahren der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei der Be-
schlussfassung Uber den Bebauungsplan unbericksichtigt bleiben kénnen, sofern die Kommune deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt
fur die Rechtmafigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist.

Wiahrend der 6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfs des Bebauungsplans Nr. P 51 "Spiel- und Freizeitareal Priort" wurden von der Offentlichkeit zwei Stellungnahmen
abgegeben und eine Stellungnahme zur Niederschrift gebracht.
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Auswertung der Stellungnahmen der Offentlichkeit

Ifd. Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

01

Der Verfasser der Stellungahme vertritt "Miiischwald". Er hat von dem Projekt, dem
Bebauungsplan Nr. P 51 fur das Spiel- und Freizeitareal in Priort, gehdrt und ist da-
ran interessiert, mogliche 6kologische Kompensationsmallnahmen zu besprechen,
die im Rahmen dieses Vorhabens erforderlich sein kénnten.

Es ist ihm aufgefallen, dass sich in der Umgebung passende Kompensationsflachen
anbieten, die eventuell fir das Projekt der Gemeinde in Betracht gezogen werden
kdnnen.

Er wirde sich freuen, in einem kurzen, unverbindlichen Gesprach seine Perspekti-
ven und Erfahrungen anzubieten. Seit drei Jahren ist er flir die Umsetzung der Tesla
Kompensation mit 620 Hektar Erstaufforstung verantwortlich und hat dartber hinaus
umfangreiche Erfahrungen aus weiteren Kompensationsprojekten gesammelt.

Falls die Gemeinde nicht die richtige Ansprechpartnerin fir dieses Thema ist, ware
er dankbar, wenn ihm die entsprechenden Kontaktinformationen zukommen konn-
ten.

Die Stellungnahme wird wie folgt beriicksichtigt:

Das Angebot von "Miiischwald", fir mégliche dkologische Kompensations-
malnahmen in Betracht gezogen zu werden, wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Gemeinde Wustermark prift zuerst die Méglichkeiten kompensatori-
scher MalRnahmen in ihrem eigenen Flachenpool. Sollte dieser nicht fiir
kompensatorischen MalRnahmen fir Eingriffe in die Schutzgiter Flache
und Boden zu Verfligung stehen, werden externe Dienstleistungsange-
bote in Betracht gezogen.

Keine Anderung der Planung
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02

Der Verfasser der Stellungahme kann sich urlaubsbedingt nur summarisch auf den
vorliegenden Entwurf des B-Planes eingehen. Im ersten Zugriff weist er aber auf
Folgendes hin.

Der Planer hebt auf eine Abgrenzungssatzung aus 2022 ab (die Ubrigen von ihm,
aber schon 2002, erarbeitet wurde. Bereits in dieser Satzung finden sich Widerspri-
che zwischen Planteil und Begriindung. Wéahrend die Begriindung darauf abstellte,
dass der AufRenbereich hinter der letzten Bebauung der angrenzenden Grundstlcke
beginnt, wurde durch falschliches Weglassen der bereits 2002 tatsachlich und be-
hdrdlich genehmigten bzw. baurechtlich sonstigen zulassigen baulichen Anlagen der
bauliche Innenbereich der an das Plangebiet westlich angrenzenden Wohngrund-
stlicke die Innenbereichsgrenze verschoben.

Mit der tatsachlichen Nutzung der erwahnten Grundsticke, namlich auch im hinteren
Bereich als bebaut mit untergeordneten Nebenanlagen und gartnerisch genutzt,
stimmen die Angaben des Entwurfes, ndmlich als Trockenrasen- bzw. Halbtrocken-
rasenbiotop nicht Gberein. Hier wiederholen sich die bereits 2002 aufgetretenen Kar-
tierfehler leider erneut.

Die von der Gemeinde bereits in der Vergangenheit im Aul3enbereich errichteten
baulichen Anlagen sind lber Jahre rechtswidrig gebaut worden. Der Verzicht auf
Erwahnung dieses Umstandes lasst die vorliegende Planung in einem unzutreffen-
den Licht erscheinen, zumal die Gemeinde sich bereits in der Vergangenheit als un-
fahig (unwillig) gezeigt hat, bereits bei einer in Bezug auf die nun offenbar geplante
noch intensivere Nutzung dieses Areals die Auswirkungen dieses Platzes auf seine
Umgebung und die dort lebenden Anwohner vor schadlichen Auswirkungen zu
schutzen.

Es wird bisher auch nicht klar, warum der planerische Grundsatz Innenbereichs vor
AuRenbereichsentwicklung hier aufgegeben wurde und eine Erweiterung des

Die Stellungnahme wird wie folgt beriicksichtigt:

In seiner Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. P 51
"Spiel- und Freizeitareal Priort" hat das Bauordnungsamt des Landkreises
Havelland darauf hingewiesen, dass die (planzeichnerische) Festsetzung
von zum Teil nur 4,5 m breiten WA-Gebieten, verbunden mit der textlichen
Festsetzung, es handele sich ausschlieRlich um nicht tUberbaubare Grund-
stlicksflachen, mangels Rechtsgrundlage nicht zulassig sei. Dieses ist
auch vom Stadtebaureferat 23 des Ministeriums fur Infra-struktur und Lan-
desplanung (MIL) ausdriicklich bestatigt worden.

Das MIL hat zwei Mdglichkeiten aufgezeigt. Entweder werden die Wohn-
bauflachen aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-plans
herausgenommen oder die Einbeziehung der jeweiligen vollstadndigen
Flurstiicke mit der Festsetzung von Gberbaubaren Grundstiicks-flachen in
den Geltungsbereich.

In Auswertung der Stellungnahme des Bauordnungsamtes des Landkrei-
ses Havelland zum Vorentwurf hat sich die Gemeinde entschieden, die
Wohnbauflachen aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans herauszunehmen und diesen damit erneut zu &ndern. Sie begriindet
dieses mit dem grundsatzlichen stadtebaulichen Planungsziel des Bebau-
ungsplans Nr. P 51 "Spiel- und Freizeitareal Priort", der Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Zulassigkeit der Spiel-, Sport-, und
Freizeitflache im Ortsteil Priort.

Fur die Erweiterung des raumlichen Geltungsbereichs um alle angrenzen-
den Grundstucke, die von der partiellen Wohngebietsfestsetzung des Vor-
entwurfs betroffen sind, einschliel3lich der Einbeziehung dazwischen lie-
gender bebauter Grundsticke mit Festsetzung eines allgemeinen
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Nutzungsumfangs betrieben wird, fiir deren Notwendigkeit zumindest bisher kein er-
kennbarer Grund besteht.

Hier bricht der Verfasser seine Darlegungen ab, eine umfangreichere Prifung war
ihm in der Kirze der Zeit leider nicht maglich. Er hatte noch im Juli dieses Jahres
den zustandigen Bearbeiter der Gemeindeverwaltung (fur Klima-, Umwelt- und Na-
turschutz — Anmerkung Gemeinde) befragt, wann mit ersten Planungsergebnissen
zu rechnen sei. Er antwortete da noch, das werde wohl noch in diesem Jahr gesche-
hen.

Wohngebietes, der iberbaubaren Grundstlicksflachen sowie des Males
der baulichen Nutzung besteht kein Planungserfordernis.

Der zur Chaussee hin liegende Wohnsiedlungsbereich gehort tberwie-
gend dem Bebauungszusammenhang an. Mit dem aufgrund des am
29.10.2025 im Bundesgesetzblatt Teil | Nr. 257 bekanntgemachten, auch
als "Bau-Turbo" bezeichneten Gesetzes zur Beschleunigung des Woh-
nungsbaus und zur Wohnraumsicherung kénnen auf derzeit planungs-
rechtlich (wegen bisher nicht erdffneter zweiter Baureihe) nicht bebauba-
ren Grundstuicksflachen Wohngebaude errichtet werden.

Denn nach dem neuen § 34 Abs. 3b BauGB kann mit Zustimmung der
Gemeinde im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen vom Er-
fordernis des Einflgens in die ndhere Umgebung abgewichen werden,
wenn das Vorhaben der Errichtung eines Wohngebaudes dient und auch
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist.

Daruber hinaus kénnen in Anwendung des § 246 e BauGB auch Wohn-
zwecken dienende Gebaude im AulRenbereich ohne die Aufstellung eines
Bebauungsplans errichtet werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. P 51 "Spiel- und Freizeitareal Priort" wird eine
den Siedlungsbereich Priort erganzende und schon bestehende freirdum-
liche Infrastruktur planungsrechtlich gesichert. Sie dient der frei-raumli-
chen Erholung und der Freizeitgestaltung im Ortsteil Priort und greift vor-
handene, im AulRenberiech liegende und zuldssige Nutzungen auf.

Die Annahme, dass die tatsachliche Nutzung der "erwahnten" Grundsti-
cke, die im hinteren Bereich mit untergeordneten Nebenanlagen bebaut
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sind und gartnerisch genutzt werden nicht mit den Angaben des Entwur-
fes, namlich als Trockenrasen- bzw. Halbtrockenrasenbiotop Uberein-
stimmen, ist keineswegs nachvollziehbar. Die Vom Stellungnahmegeber
angesprochenen Grundstiicksteile sind im Bestandsplan Fauna als un-
versiegelte Hausgarten sowie mit einem Schuppen kartiert worden. Der
kartierte basiphile Trocken- und Halbtrockenrasen liegt an ganz anderer
Stelle im Plangebiet.

Der Stellungnahme ist nicht zu entnehmen, welche von der Gemeinde in
der Vergangenheit im Aufienbereich errichteten baulichen Anlagen
rechtswidrig seine sollen.

Mit der stadtebaulichen Planung wird keinesfalls der planerische Grund-
satz einer Innenbereichs- vor einer Aulienbereichsentwicklung aufgege-
ben. Dieser Grundsatz bezieht sich vor allem auf die baulichen Entwick-
lungen. Mit dem Bebauungsplan wird eine den Siedlungszusammenhang
erganzende und schon bestehende freirdumliche Infrastruktur planungs-
rechtlich gesichert. Sie dient der freirdumlichen Erholung und der Freizeit-
gestaltung im Ortsteil Priort und greift vorhandene, im Auflenberiech lie-
gende und zulassige Nutzungen auf.

Mit ihrem Beschluss Nr. 145/2025 vom 30.09.2025 hat die Gemeindever-
tretung Wustermark die Gemeindeverwaltung mit der Ermittlung und Pri-
fung der rechtlichen, planerischen und praktischen Auswirkungen einer
Aufhebung der Klarstellungssatzungen in den Ortsteilen der Gemeinde
Woustermark beauftragt. Davon betroffen ist auch die Klarstellung-, Ent-
wicklungs- und Erganzungssatzung des Ortsteils Priort-Siedlung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 30.10.2022.
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Auf den zeitlichen Verlauf der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. P 51
"Spiel- und Freizeitareals Priort" hat die Gemeinde nur bedingt Einfluss.
Entscheidend sind die aus den Beteiligungsprozessen vorgebrachten zu
berlcksichtigenden Belange. Mit dem im August / September 2025 6ffent-
lich ausgelegten Vorentwurf des B-Plans Nr. P 51 ist eine erstes Planungs-
ergebnis vorgestellt worden.

Keine Anderung der Planung, Fortschreibung der Begriindung
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03

Die Stellungnahmegeber*innen sind Eigentimer des Flurstlicks 52/16, Flur 5 in Pri-
ort. Der nordliche Teil dieses Grundstiicks befindet sich innerhalb des Geltungsbe-
reichs des aufzustellenden B-Plans Nr. P 51 “Spiel- und Freizeitareal Priort”. Die
Eigentumer fordern, dass fir diesen Teil des Grundstiicks Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen werden, die die Bebaubarkeit im Sinne des Allgemeinen Wohn-
gebiets ermoglichen.

Am 25.09.2025 waren Eigentiimer*innen noch einmal vor Ort im Rathaus der Ge-
meinde Wustermark und lieRen sich tber die Bedeutung des Bebauungsplans fiir ihr
Grundstiick unterrichten. lhnen war nicht bewusst, dass ein Teil des Grundstiickes
im AuRenbereich liegt und aktuell nicht bebaut werden darf. Grundsatzlich liegen ihre
Bedenken eher bei dem Geltungsbereich der Klarstellungssatzung und der Bebau-
barkeit des Grundstiickes mit einem zweiten Wohnhaus. Die Eigentiimer*innen ver-
figen nicht Gber einen Internetzugang und wirden sich freuen, wenn sie bei der
erneuten Beteiligung eine kurze Information erhalten wirden.

Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt:

In einem spateren Planungsstand der Vorentwurfsplanung sind die zwi-
schen der Abgrenzung des Innenbereichs vom Auflenbereich der der
Klarstellung-, Entwicklungs- und Erganzungssatzung des Ortsteils Priort-
Siedlung vom 30.10.2022 und dem raumlichen Geltungsbereich geman
dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. P 51 "Spiel- und
Freizeitareal Priort" verbleibenden Flachen in den raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans einbezogen worden.

Diese im AulRenbereich liegenden Flachen sind Teile von Baugrundsti-
cken der StralRe Am Elsbusch, der Chaussee sowie der Stral’e Am Wein-
berg und sollten als allgemeine Wohngebietsflachen ohne Bestimmung
des Maldes der baulichen Nutzung und der Gberbaubaren Grundstticks-
flachen festgesetzt werden.

In seiner Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. P 51
"Spiel- und Freizeitareal Priort" hat das Bauordnungsamt des Landkreises
Havelland darauf hingewiesen, dass die (planzeichnerische) Festsetzung
von zum Teil nur 4,5 m breiten WA-Gebieten, verbunden mit der textli-
chen Festsetzung, es handele sich ausschlief3lich um nicht Gberbaubare
Grundstiicksflachen, mangels Rechtsgrundlage nicht zulassig sei. Dieses
ist auch vom Stadtebaureferat 23 des Ministeriums fir Infrastruktur und
Landesplanung (MIL) ausdriicklich bestatigt worden.

Das MIL hat zwei Moglichkeiten aufgezeigt. Entweder werden die Wohn-
bauflachen aus dem rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
herausgenommen oder die Einbeziehung der jeweiligen vollstdndigen
Flurstiicke mit der Festsetzung von Uberbaubaren Grundsticksflachen in
den Geltungsbereich.
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In Auswertung der Stellungnahme des Bauordnungsamtes des Landkrei-
ses Havelland zum Vorentwurf hat sich die Gemeinde entschieden, die
Wohnbauflachen aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans herauszunehmen und diesen damit erneut zu andern. Sie begrun-
det dieses mit dem grundsatzlichen stadtebaulichen Planungsziel des Be-
bauungsplans Nr. P 51 "Spiel- und Freizeitareal Priort", der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Zulassigkeit der Spiel-, Sport-
, und Freizeitflache im Ortsteil Priort.

Fir die Erweiterung des raumlichen Geltungsbereichs um alle angren-
zenden Grundstulicke, die von der partiellen Wohngebietsfestsetzung des
Vorentwurfs betroffen sind, einschlief3lich der Einbeziehung dazwischen
liegender bebauter Grundstliicke mit Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie des Males
der baulichen Nutzung besteht kein Planungserfordernis.

Der zur Chaussee hin liegende Wohnsiedlungsbereich gehért Gberwie-
gend dem Bebauungszusammenhang an. Mit dem aufgrund des am
29.10.2025 im Bundesgesetzblatt Teil | Nr. 257 bekanntgemachten, auch
als "Bau-Turbo" bezeichneten Gesetzes zur Beschleunigung des Woh-
nungsbaus und zur Wohnraumsicherung kénnen auf derzeit planungs-
rechtlich (wegen bisher nicht eréffneter zweiter Baureihe) nicht bebauba-
ren Grundstlcksflachen Wohngebaude errichtet werden.

Denn nach dem neuen § 34 Abs. 3b BauGB kann mit Zustimmung der
Gemeinde im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen vom Er-
fordernis des Einflgens in die nahere Umgebung abgewichen werden,
wenn das Vorhaben der Errichtung eines Wohngebaudes dient und auch
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist.
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Dariliber hinaus kénnen in Anwendung des § 246 e BauGB auch Wohn-
zwecken dienende Gebaude im AulRenbereich ohne die Aufstellung eines
Bebauungsplans errichtet werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. P 51 "Spiel- und Freizeitareal Priort" wird
eine den Siedlungsbereich Priort ergadnzende und schon bestehende frei-
rdumliche Infrastruktur planungsrechtlich gesichert. Sie dient der frei-
raumlichen Erholung und der Freizeitgestaltung im Ortsteil Priort und
greift vorhandene, im Aulienberiech liegende und zuldssige Nutzungen
auf.

Keine Anderung der Planung, Fortschreibung der Begriindung
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