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2. Anderung des Bebauungsplan " Aktives Altern Bantikow" Begrundung

Gemeinde Wusterhausen / Dosse Satzung, Juli 2018
1 Einfihrung
11 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan ,Aktives Altern Bantikow" wurde mit Wirkung vom 03.12.2008, geandert am
11.10.2016, von der Gemeinde Wusterhausen / Dosse in Kraft gesetzt. Fir das Gebiet besteht
Baurecht nach § 30 BauGB.

Das Gebiet wurde inzwischen verkehrlich und medientechnisch erschlossen. Mit der Veraul3e-
rung und Bebauung der Grundstiicke wurde teilweise begonnen, sodass innerhalb der sudli-
chen Bauflachen bereits zwei Wohngebaude errichtet wurden.

Ziel und Zweck der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern Bantikow* ist die Anpas-
sung der Verkehrsflache im Plangebiet an die aktuell geltenden Vorschriften (z.B. Berticksichti-
gung der Bewegungsflachen fir die Feuerwehr) und damit einhergehend die teilweise Neuord-
nung der Wohnbau- und Grunflachen im Plangebiet. Insgesamt wird mit der vorliegenden
2. Anderung des Bebauungsplans die Versiegelungsflache im Plangebiet reduziert.

In der Folge ergeben sich keine Anderungen des Umweltberichts und des Griinordnungsplans.
Die festgesetzten Ausgleichsmal3ihahmen des rechtskraftigen Bebauungsplans sind auch wei-
terhin Bestandteil der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern Bantikow".

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird weiterhin am stadtebaulichen Konzept des

rechtskraftigen Bebauungsplans festgehalten. Im Plangebiet soll eine Kombination aus neuem
Wohngebiet fir Familien und einem Gebiet fur altersgerechtes Wohnen entstehen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Bantikow ist ein Ortsteil der Gemeinde Wusterhausen/Dosse. Die Gemeinde Wusterhau-
sen/Dosse gehort zur Verwaltungseinheit des Landkreises Ostprignitz-Ruppin im Land Bran-
denburg. Die Gemeinde Wusterhausen/Dosse hat 5.979 Einwohner'. Der Ortsteil Bantikow
zéhlte per 01.06.2012 441 Einwohner?.

Bantikow liegt am Untersee, etwa 5 km nordlich von Wusterhausen, dem Verwaltungssitz der
Gemeinde Wusterhausen/Dosse, und ist Uber eine Ortsverbindungsstral3e zu erreichen. Die
Kreisstadt Neuruppin ist etwa 30 km entfernt.

Das Gebiet des Bebauungsplans "Aktives Altern Bantikow" erstreckt sich direkt im Siden an die
Ortslage von Bantikow angrenzend. Das Plangebiet hat in Nord-Sid-Richtung eine Ausdeh-
nung von ca. 300 m und in Ost-West-Richtung eine Ausdehnung von ca. 150 m und umfasst
eine FlachengrofRe von ca. 3,57 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 489, 491, 495 und 496 sowie Teile der Flurstiicke
295 und 490, der Flur 4, der Gemarkung Bantikow.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Aktives Altern Bantikow" sind Brachfla-
chen. Auf der Flache befindet sich in geringem Umfang Wildheckenbestand sowie vereinzelt
Nadelbaumaufwuchs. Im sidlichen Bereich befindet sich eine ehemalige Altablagerung, die
eine natirliche Abdeckung erhalten hat. Im Studen der Wohnbauflaichen WA 2 und WA 3 des
rechtskraftigen Bebauungsplans wurden bereits 2 Wohngebéaude errichtet.

Das Plangebiet hat eine mittlere Héhenlage von ca. 40 m tiber NHN. Das Gelénde ist eben.

! Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Stand: 31.12.2014
2 www.wusterhausen.de
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2. Anderung des Bebauungsplan " Aktives Altern Bantikow" Begrundung
Gemeinde Wusterhausen / Dosse Satzung, Juli 2018

1.3 Rechtsgrundlagen

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern Bantikow* wurde auf der Grundlage fol-
gender Vorschriften erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes -
Planzeichenverordnung (PlanzZV) - vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I. S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI | S. 1057).

Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20. Mai 2016 (GVBI. 1/16 [Nr. 14])

1.4 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener Pla-
nungsprozess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung
verschiedener Behdrden und anderer Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit. Die
Gemeinde Wusterhausen / Dosse ubt ihre Planungshoheit und Entscheidungsgewalt als Trager
des Bauleitplanverfahrens aus.

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wusterhausen / Dosse hat am 13.12.2017 mit dem
Aufstellungsbeschluss das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern
Bantikow" eingeleitet.

Wahl des Verfahrens

Das Bauleitplanverfahren soll im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefihrt wer-
den. Die beabsichtigten Anderungen des Bebauungsplans beriihren nicht die Grundziige der
Planung. Es ist anzunehmen, dass durch die Plananderung die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht vorbereitet
oder begrindet wird. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgiter bestehen nicht.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird auf die Umweltprifung / den Umweltbericht sowie die zusam-
menfassende Erklarung verzichtet.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans soll die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung
durch ein Bauleitplanverfahren hergestellt werden. Die Anderungen des Bebauungsplans ist mit
den Grundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB vereinbar. Das Grundgerust der Abwéagung fur den
Gesamtplan bleibt dadurch unberthrt.

Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Im vereinfachten Verfahren wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung gem.
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB kann der Offentlichkeit, den von der Planung beriihrten
Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben
werden.
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2. Anderung des Bebauungsplan " Aktives Altern Bantikow" Begrundung
Gemeinde Wusterhausen / Dosse Satzung, Juli 2018

Dementsprechend wurde gemafl § 3 Abs. 2 BauGB der vollstandig ausgearbeitete Entwurf 6f-
fentlich ausgelegt und damit der Offentlichkeit Gelegenheit zur AuRBerung und Erérterung gege-
ben.

Auch die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit den Entwurfsunterlagen zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Aus den Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange resultieren
vorwiegend Erganzungen und Klarstellungen in der Begrindung und in der Planzeichnung (re-
daktionelle Anderung).

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Hinweise bzw. Anregungen vorgetragen.
Nach sachgerechter Abwagung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Wusterhausen /
Dosse konnte der Satzungsbeschluss der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern

Bantikow" gefasst werden. Der Bauleitplan tritt mit Bekanntmachung der Satzung in Kraft.

In der folgenden Tabelle ist der Verfahrensablauf bis zum derzeitigen Verfahrensstand darge-
stellt:

Verfahrensschritte Durchfiihrung

Anderungsbeschluss 13.12.2016

Billigung des Entwurfs und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung 08.05.2018

Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) 16.05.2018

Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB) 28.05. — 29.06.2018

Beteiligung Behdrden / sonstige Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB) Mit Anschreiben vom
24.05.2018

Abwagung, Abwagungsbeschluss (8§ 1 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkraftsetzung ((§ 10 Abs. 3 BauGB)

15 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB)

Die Erfordernisse der Raumordnung i.S.d. 8 3 Nr. 1 ROG ergeben sich insbesondere aus:

dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007), Gesetz zu dem Staatsvertrag der
Lander Berlin und Brandenburg tber das Landesentwicklungsprogramm 2007 und die Ande-
rung des Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember 2007 (GVBI. |, S. 235),

der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
27.05.2015 (GVBI. Il, Nr. 24), rickwirkend in Kraft getreten zum 15.05.2009

der Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Windenergie-
nutzung" (RePWind) vom 5. Marz 2003 (ABI. S. 843).

dem Regionalplan Prignitz-Oberhavel — Sachlicher Teilplan ,Freiraum und Windenergie*
2. Entwurf vom 26.04.2016

der Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsiche-
rung" (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659 ff.).
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2. Anderung des Bebauungsplan " Aktives Altern Bantikow" Begrundung
Gemeinde Wusterhausen / Dosse Satzung, Juli 2018

15.1 Landesplanung

Die Gemeinde Wusterhausen/Dosse bzw. ihre Ortsteile Gibernehmen im System der zentralortli-
chen Gliederung des Landes keine zentral6rtliche Funktion.

Die Siedlungsentwicklung soll sich im Rahmen der Eigenentwicklung am Bedarf der drtlichen
Bevdlkerung orientieren (LEPro). Bei der Entwicklung von Siedlungsflachen fir Wohnen, Ge-
werbe und Infrastruktureinrichtungen ist auf eine geringe Flacheninanspruchnahme hinzuwir-
ken. Vorrangig sind innerdrtliche Potenziale u. a. durch die Sanierung und Nutzung von Brach-
flachen auszuschopfen. Der Zersiedelung der Landschatft ist u. a. durch die Einhaltung der vor-
genannten Pramissen sowie die Verhinderung einer stetigen Flacheninanspruchnahme entge-
genzuwirken.

Im LEP GR, Kapitel Il ,Leitbild der raumlichen Entwicklung fur den auf3eren Entwicklungsraum
des gemeinsamen Planungsraumes der Lander Berlin und Brandenburg” heil3t es unter Z 1.1.6
+Eigenentwicklung der Gemeinden®, dass in Gemeinden ohne ober- oder mittelzentrale Funkti-
on eine Siedlungsflachenentwicklung nur im Rahmen der Eigenentwicklung mdglich ist. Ausge-
hend vom realen Bedarf in der Gemeinde darf ein planerischer Angebotszuwachs der Wohn-
einheiten von héchstens 10 Prozent auf der Grundlage des Bestandes vom 31. Dezember 2003
nicht tberschritten werden.

Seitens der gemeinsamen Landesplanungsabteilung wurde die Planungsabsicht, am sidlichen
Ortsrand von Bantikow etwa 30 Wohnungen fiir altersgerechtes Wohnen sowie ein Senioren-
zentrum zu errichten, positiv beurteilt®>. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes im Paral-
lelverfahren werden an anderer Stelle in der Gemeinde Wusterhausen/Dosse Wohnbaufla-
chenpotenziale reduziert, so dass das Mal} der raumordnerisch zuldssigen Eigenentwicklung
nicht tberschritten wird.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) loste den LEP GR ab und wurde
am 15.05.2009 in Kraft gesetzt. Gemalf Kapitel Il LEP B-B Punkt 4 ,Steuerung der Siedlungs-
entwicklung®; Z 4.5 Abs. 1 ist die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnut-
zung zulassig sein sollen (Wohnsiedlungsflachen), mdglich in Nicht-Zentralen Orten im Rahmen
der zusatzlichen Entwicklungsoptionen. Die zuséatzliche Entwicklungsoption wird mit 0,5 ha pro
1.000 Einwohner (Stand 31.12.2008) fiir einen Zeitraum von zehn Jahren flr zuséatzliche Wohn-
siedlungsflachen festgelegt (Z 4.5 Abs. 2).

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans werden keine zusétzlichen Bauflachen
ausgewiesen. Mit der Anpassung der Verkehrsflache und damit einhergehend der Wohn- und
Grunflachen wird die Uberbaubare Grundsticksflache im Vergleich zum rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan reduziert.

15.2 Regionalplanung

Im sachlichen Teilplan ,Windenergienutzung* ist fir die Gemarkung Bantikow kein Eignungsge-
biet fur die Windenergienutzung festgelegt.

Mit Aufstellungsbeschluss vom 16.04.2012 wurde das Verfahren zur Neuaufstellung des Regio-
nalplans ,Freiraum und Windenergie* fir die Planregion Prignitz-Oberhavel eingeleitet. Der
2. Entwurf wurde durch Beschluss der Regionalversammlung am 26.04.2017 zur Tragerbeteili-
gung / offentlichen Auslegung bestimmt.

3 Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 24.04.2006
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2. Anderung des Bebauungsplan " Aktives Altern Bantikow" Begrundung
Gemeinde Wusterhausen / Dosse Satzung, Juli 2018

Mit Beginn der oOffentlichen Beteiligung gelten fiir das Gebiet der Planungsregion
Prignitz-Oberhavel die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung, die als sons-
tige Erfordernisse gem. 8 4 Abs. 1, 2 ROG in Abwagungs- und Ermessensentscheidun-
gen und bei sonstigen Entscheidungen 6ffentlicher Stellen Uber die Zulassigkeit raum-
bedeutsamer Planungen und MalRnahmen zu beriicksichtigen sind.

Die Festsetzungen des 2. Entwurfs des Regionalplans sind demzufolge als in Aufstellung be-
findliche Ziele der Raumordnung in der vorliegenden Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Gemal dem 2. Entwurf des Regionalplans ,Freiraum und Windenergie" befindet sich das Plan-
gebiet im Vorbehaltsgebiet ,Historisch bedeutsame Kulturlandschaft — Kyritz Seenrinne / Mittle-
res Dosse-Jaglitztal“. Diese Teilrdume besitzen eine besonders hohe Dichte an wahrnehmba-
ren Denkmalen und damit eine landschaftspragende Bedeutung. Die Vorbehaltsgebiete sollen
von einer raumbedeutsamen Inanspruchnahme geschitzt werden, welche die Qualitat der
Landschaft entwertet oder stark Uberpragen kdnnte.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans werden keine zuséatzlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft geplant oder vorbereitet.

1.6 Sonstige stadtebauliche Planungen

1.6.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (8§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch
unterscheidet zwischen dem Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und Bebau-
ungsplan (verbindlicher Bauleitplan).

Bebauungspléne sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (8 8 Abs. 2 BauGB).

Darstellung des Geltungsbereichs im Fldchennutzungsplan

Fiur die Gemeinde Wusterhausen/Dosse liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Im Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Wusterhausen/Dosse war der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes "Aktives Altern Bantikow" als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Damit wurde
dem Entwicklungsgebot nicht entsprochen.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wusterhausen/Dosse war erforder-
lich und wurde im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans durchgefihrt.

Der geénderte Flachennutzungsplan ist mit Bekanntmachung am 06.10.2008 wirksam gewor-

den. Damit ist die hier vorgelegte 2. Anderung des Bebauungsplans gem.
8§ 8 Abs. 2 S. 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.6.2 Verbindliche Bauleitplanung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Aktives Altern Bantikow" (2008)

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Aktives Altern Bantikow* (2008) ist es, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, auch alteren Birgern Wohnmaoglichkeiten be-
reitzustellen, die denen eines Eigenheims &hneln, aber durch diesen Personenkreis bewirt-
schaftbar sind. Im Plangebiet, das eine FlachengrofRe von 3,57 ha umfasst, sollten ca. 30
Wohneinheiten in Form eines Dorfangers entstehen.
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2. Anderung des Bebauungsplan " Aktives Altern Bantikow" Begrundung
Gemeinde Wusterhausen / Dosse Satzung, Juli 2018

1. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern Bantikow" (2016)

Aufgrund der gednderten Detailplanung des Investors, welche vom Bebauungskonzept (2007)
abwich, wurde mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern Bantikow* der rechts-
kraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan in einen Bebauungsplan gemal 8 9 BauGB geéan-
dert. Dementsprechend ist das Bebauungskonzept (2007) durch die 1. Anderung nicht mehr
Bestandteil der Planung.

2. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern Bantikow"

Die Planungen des Investors verfolgen weiterhin im Grundsatz das stadtebauliche Ziel des
rechtskraftigen Bebauungsplans, jedoch haben sich die Detailplanungen geandert und machen
eine Anpassung des Bebauungsplans erforderlich. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans
»Aktives Altern Bantikow" wird die Verkehrsflache im Plangebiet sowie die Wohnbau- und Grin-
flache (A3) neu geordnet.

Mit der Umordnung und Anpassung der Verkehrs- und Wohnbauflache sowie durch die Fest-
setzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans zu Art und MaR der baulichen Nutzung ent-
steht keine zuséatzliche Uberbaubare Flache im Plangebiet. Die Versiegelungsflache wird mit der
hier vorgelegten Anderung reduziert.

1.7 Landschaftspldne und sonstige Plane

Die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechtes sind gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 g) BauGB in der Abwagung
zu berucksichtigen.

Gemal 8§ 1 a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a) bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung
nach BNatSchG) in der Abwéagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Aktives Altern Bantikow" sind
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Es wurde ein Grinordnungsplan auf der Grund-
lage des Gemeinsamen Erlasses des MUNR und des MSWV vom 29.04.1997 als naturschutz-
fachliches Abwagungsmaterial erarbeitet”.

Im Grunordnungsplan erfolgte eine Bestandsaufnahme und Bewertung des gegenwartigen Zu-
standes von Natur und Landschaft fur die einzelnen Schutzguter Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaftsbild, Pflanzen- und Tierwelt. Eine Biotopkartierung ist Bestandteil des Grinord-
nungsplans. Die geplanten Eingriffe wurden in ihren wesentlichen Auswirkungen auf die Funkti-
onen des Naturhaushaltes dargestellt. Entsprechende Vermeidungs-, Minderungs-,
Ausgleichs-, und ErsatzmaRnahmen wurden zur Ubernahme in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan vorgeschlagen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans werden Anderungen der planerischen und textlichen
Festsetzungen vorgenommen. Dabei werden die Gréf3enverhaltnisse der Bau- und Griinflachen
beibehalten. Somit ist nicht mit zuséatzlichen oder gednderten Eingriffen in Natur und Landschaft
zu rechnen. Eine Anpassung des Grunordnungsplans sowie der Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen ist daher nicht erforderlich.

4 Grunordnungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Aktives Altern Bantikow“, Steinbrecher u. Partner Ingenieur-
gesellschaft mbH, vom 28.09.2007
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2. Anderung des Bebauungsplan " Aktives Altern Bantikow" Begrundung
Gemeinde Wusterhausen / Dosse Satzung, Juli 2018

Fur die Gemeinde Wusterhausen/Dosse liegt ein Landschaftsplan (2001) vor. Im Landschafts-
plan ist das Plangebiet als Ackerbrache ausgewiesen.

Weitere Plane, die in der Abwagung zu berticksichtigen sind, liegen nicht vor.

1.8 Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Gemal 8§ 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abzu-
stimmen.

Die Nachbargemeinden werden parallel zur Beteiligung der Behérden und der Trager 6ffentli-
cher Belange angeschrieben.
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2. Anderung des Bebauungsplan " Aktives Altern Bantikow" Begrundung
Gemeinde Wusterhausen / Dosse Satzung, Juli 2018

2 Stadtebauliches Konzept

Die Entwicklung im Ortsteil Bantikow macht deutlich, dass der Wohnbedarf hier héher ist, als in
anderen Ortsteilen der Gemeinde. Unter Beriicksichtigung der anwachsenden Einwohnerzahl
und des steigenden Durchschnittsalters der Bevolkerung und des damit steigenden Bedarfs an
altersgerechtem Wohnraum ist es auch Aufgabe der Gemeinde, hierfir die stadtebaulichen
Voraussetzungen zu schaffen.

Dabei ist es wichtig, die stadtebauliche Entwicklung so zu gestalten, dass solche Zweckbauten
nicht isoliert vom eigentlichen Ort errichtet werden, wie es in der Vergangenheit mit Senioren-
parks geschehen ist, sondern es ist Aufgabe der Gemeinde, auch im Rahmen der Daseinsfir-
sorge, die alternden Menschen in den Ort zu integrieren. Dies ist der Gemeinde bereits in der
Stadt Wusterhausen durch Errichtung von Wohneinheiten fiir betreutes Wohnen durch Licken-
schlieBung gelungen.

Im Ortsteil Bantikow soll durch die Kombination von neuen Wohnbauflachen mit einem Gebiet
fur altersgerechtes Wohnen, die Art des ehemals bezeichneten "Altenteils", auf dem Land um-
gesetzt werden.

Die Anspriiche an Wohnen haben sich deutlich geandert. Mehrere Generationen unter einem
Dach - das entspricht heute nicht mehr den Anforderungen an modernes Wohnen. Durch die
0.g. Kombination schafft man aber doch Wohnverhaltnisse, die den heutigen Anforderungen an
modernes Wohnen entsprechen. Andererseits ist auch beabsichtigt, durch die Integration des
Wohngebietes in die Ortslage sowie durch die Kombination Alt und Jung Voraussetzungen zu
schaffen, die Beweglichkeit der alteren Blrger zu férdern. Gemeinsam wohnen heifdt auch ge-
meinsam leben und gemeinsam gestalten.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern Bantikow" wird auch weiterhin an die-
sem stadtebaulichen Konzept festgehalten.
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3 ErschlieBungskonzept

3.1 VerkehrserschlieBung

3.1.1 AuRere VerkehrserschlieRung

Die auRere VerkehrserschlieBung des Bebauungsplangebiets "Aktives Altern Bantikow" erfolgt
Uber vorhandene offentliche StralBen. Das Plangebiet ist Gber die Stralen ,Am Sonnenhigel®
und ,Am Eichengrund” an die Wusterhausener StralRe angebunden.

3.1.2 Innere VerkehrserschlieBung

Der rechtskréaftige Bebauungsplan sieht zwei Anbindungen im Norden und eine fuBlaufige An-
bindung im Osten an die StralRe ,Am Sonnenhtigel” vor. Des Weiteren gabelt sich die Erschlie-
Rungsstralle und fuhrt dstlich und westlich um die Grinflache A3.

Um die ErschlieBungsstra3e im Plangebiet entsprechend den geltenden Vorschriften umzuset-
zen ist die Anderung des Bebauungsplans notwendig. Die innere Verkehrserschliel3ung erfolgt
tber eine nordliche und dstliche Anbindung an die Stral3e ,Am Sonnenhtgel®.

Im Osten des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans grenzt der rechtskréftige
Bebauungsplan ,Am Sonnenhigel* an. Der Bebauungsplan ,Am Sonnenhlgel* setzt im Bereich
der ostlichen Anbindungstrasse der hier vorgelegten 2. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives
Altern Bantikow" eine Bauflache fest. Im Sinne einer Durchwegung bis zur Wendeanlage im
Bebauungsplan ,Am Sonnenhigel” ist der Verbindungskorridor vom festgesetzten Baufeld aus-
genommen. Inzwischen wurde in diesem Bereich ein kommunales StraRenflurstick gebildet
(Flurstiicksnummer 295) und die Wegeverbindung baulich hergestellt. Eine andere Nutzung ist
von der Gemeinde nicht beabsichtigt und auch nicht zu erwarten.

Dementsprechend sind die beiden Bebauungsplane aufeinander abgestimmt.

Die Breite der Verkehrsflache, welche als Mischverkehrsflache ohne separaten Gehweg gebaut
wurde, sichert den Begegnungsfall PKW und LKW (z.B. Mullfahrzeuge oder Einsatzwagen der
Feuerwehr) ab. Neben der befestigten Verkehrsflache befinden sich im Stral3enflurstiick auch
die Regenversickerungsmulden.

Die Anzahl der Stellplatze entlang der ErschlieBungsstraRe wird gegeniiber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan verringert, da das Parken tGiberwiegend auf den Privatgrundstiicken stattfindet.
Der konkrete Nachweis von Stellplatzen ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Dieser ist im
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren fir Neubauvorhaben zu erbringen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird die Verkehrsflache im Plangebiet reduziert.

3.2 Medientechnische Ver- und Entsorgung

Die leitungsgebundene ErschlieBung im Plangebiet wurde bereits innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflachen realisiert. Somit ist das Plangebiet bereits ver- und entsorgungstechnisch voll-
standig erschlossen. Alle erforderlichen Anlagen kdnnen den Erfordernissen entsprechend ge-
nutzt werden.
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3.3 Brandschutz

Die zZufahrt fur Losch- und Rettungsfahrzeuge ist Gber die Verkehrsflachen in das Plangebiet
gewabhrleistet. Den Anforderungen der ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsti-
cken“ wird mit einer StraRenbreite von ca. 7 m vollstéandig entsprochen.

Sofern Aufstell- und Bewegungsflachen gemaf3 88 3, 5 BbgBO i.V.m. Richtlinie tber Flachen fir
die Feuerwehr vom 09.07.2007 fur die Feuerwehr auf den Baugrundstiicken erforderlich sind,
sind diese im Rahmen der Bauantragstellung nachzuweisen.

Zur Loschwasserversorgung hat der Wasser- und Abwasserverband "Dosse” mit Schreiben
vom 06.06.2007 mitgeteilt, dass perspektivisch der Anschluss des Versorgungsgebietes Banti-
kow an das Versorgungsgebiet Wusterhausen geplant ist und dazu die Verlegung einer Verbin-
dungsleitung DN 150 vom Ortseingang Wusterhausen bis zum Ortseingang Bantikow erfolgt.
Die BaumalRhahme ist in der Zwischenzeit umgesetzt worden.

Eine entsprechende Verstarkung der Leitungen im Ortsnetz Wusterhausen vom Wasserwerk
bis zum Ortsausgang ist im Jahr 2000 bereits vorgenommen worden. Mit Inbetriebnahme dieser
Verbindungsleitung wird im geplanten Wohngebiet aus der 6ffentlichen Wasserversorgungsan-
lage eine Loéschwassermenge von 48 m3/h bereitgestellt.
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4 Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

4.1 Art der baulichen Nutzung [8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 (3) BauNVO]

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
aus.

Von den in § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden Gartenbaubetriebe und
Tankstellen geméaf 8§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht zugelassen, da diese Nutzungen nicht der stadte-
baulichen Zielstellung entsprechen.

Innerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans wird die Festsetzung
von Allgemeinen Wohngebieten gem. 8 4 BauNVO unverandert Gbernommen.

Durch die Reduzierung der Verkehrsflache im Plangebiet und dem Wegfall einer der nérdlichen
AnbindungsstralRen an die Strafl3e ,Am Sonnenhlgel“ werden die Wohngebiete WAL und WA 4
des rechtskréaftigen Bebauungsplans in der 2. Anderung des Bebauungsplans zum Wohngebiet
WA 1 zusammengefasst.

4.2 MalR der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. 8§ 16 BauNVO)

421 Grundflachenzahl

Nach 8§ 17 BauNVO betragt die Obergrenze fur die Grundflachenzahl (GRZ) in allgemeinen
Wohngebieten 0,4. Der hdchstzulassige Wert wurde fir den Bebauungsplan "Aktives Altern
Bantikow" festgesetzt, um das stadtebauliche Konzept umsetzen zu kdnnen.

Fur die Wohngebiete WA 1, WA 2b und WA3 wird die Grundflachenzahl von 0,4 beibehalten.

Durch die Reduzierung der Verkehrsflache im Plangebiet wird die westliche Wohnbauflache
WA 2 mit der 2. Anderung des Bebauungsplans neu geordnet und die MaBnahmenflache A3 in
die Wohnbauflache WA 2a integriert. Die zulassige Grundflachenzahl wird fiir das Wohngebiet
WA 2a von 0,4 i.d.F. der 1. Anderung des Bebauungsplans auf 0,35 reduziert. Durch die Fest-
setzung einer niedrigeren GRZ wird gewabhrleistet, dass ausreichend nicht tGberbaute Flache flr
die Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen (A3) innerhalb der Bauflache zur Verfligung steht.

Wie auch im rechtskraftigen Bebauungsplan darf die zuldssige Grundfliche gemaR

§ 19 Abs. 4 BauNVO u. a. durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 % tberschritten werden.

4.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet ist mit Riucksicht auf den Erhalt des landlichen Charakters des Ortes Bantikow,
auf die Umgebungsbebauung und die Ortsrandlage hichstens eine zweigeschossige Bebauung
zulassig.

Durch die zuséatzliche Hohenbegrenzung fir die Traufhtéhe und die Firsthohe soll die Wirkung
eines erdgeschossigen Baukdrpers mit ausgebautem Dachgeschoss erreicht werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans wird die Festsetzung
einer zweigeschossigen Bauweise beibehalten.
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4.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Die HOhe der baulichen Anlagen wurde gemalf3 § 18 fur die Trauf- bzw. Firsthohe auf Hochst-
mafde beschrankt, um den landlichen Charakter des Ortes zu bewahren. Die Erforderlichkeit der
Festsetzung wird insbesondere aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes gesehen.

Als Bezugshéhen werden Gelandehéhen nach DHHN-92 (Deutsches Haupthéhennetz) be-
stimmt. Die H6hen wurden auf Grundlage der vorhandenen Vermessungsdaten ermittelt.

In die 2. Anderung des Bebauungsplans werden die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen
unverandert tbernommen.

4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

4.3.1 Bauweise

Die Bauweise wurde gemalR § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt. Damit kon-
nen Einzel- oder Doppelhduser oder Hausgruppen bis 50 m Lange errichtet werden.

Die Festsetzung einer offenen Bauweise wird in der 2. Anderung des Bebauungsplans beibe-
halten.

4.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen gem. § 23 BauNVO festgesetzt.

Der Abstand der Baufenster von der Verkehrsflache im Plangebiet betragt 2 m und von der
Stral’e ,Am Sonnenhigel” 3 m. Zu den Griinflachen hin betragt der Abstand 3 m.

In die 2. Anderung des Bebauungsplans werden die Festsetzungen zur tberbaubaren Grund-
stuicksflache des rechtskréftigen Bebauungsplans unveréandert ibernommen.

4.3.3 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen und Carports gem. § 12 BauNVO
sind in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzul&ssig.

Die Vorgartenbereiche sollen nicht verbaut werden und es soll eine offene und unverbaute Ges-
taltung des Stral3enraumes erreicht werden. Die Baufenster sind so gro3ziigig bemessen, dass
die Anordnung von Nebenanlagen innerhalb der Baufenster erfolgen kann.

Die Festsetzungen zu Nebenanlagen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden in die 2. An-
derung des Bebauungsplans tibernommen.

Um jedoch die notwendigen Stellplatze im Plangebiet bereitzustellen wird in der 2. Anderung
des Bebauungsplans innerhalb der Wohnbauflache WA 2a entlang der o6ffentlichen Verkehrsfla-
che gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB eine Flache fiir Stellplatze festgesetzt.

STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 14



2. Anderung des Bebauungsplan " Aktives Altern Bantikow" Begrundung

Gemeinde Wusterhausen / Dosse Satzung, Juli 2018
4.4 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
441 StralRenverkehrsfldchen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurden Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die Darstellung wird nicht in die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern Bantikow"
Ubernommen. Aufgrund der Anpassung der StralRenverkehrsflache an die geltenden Vorschrif-
ten werden diese Flachen als Stra3enverkehrsflache dargestellt und dienen der verkehrlichen
ErschlieBung aller Flachen innerhalb des Plangebiets.

4.5 Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurden Grinflachen gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB fest-
gesetzt. Bis auf den Anger, der im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan i.d.F. der 1. Anderung
von offentlichen Verkehrsflachen umgeben und als 6ffentliche Grunflache festgesetzt war, sind
die Grunflachen im Plangebiet private Flachen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht die Durchfiihrung der vorgesehenen Ausgleichsmal3-
nahmen innerhalb der festgesetzten Grunflachen vor. Art und Umfang der Malihahmen wurden
im Grunordnungsplan ermittelt, in den Umweltbericht (Teil Il der Begriindung) tibernommen und
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (2008) festgesetzt.

Die Anordnung der privaten Grunflachen A1 (A 1.1 — A 1.2) und A2 (A 2.1 — A 2.3) bleibt mit der
2. Anderung des Bebauungsplans unverandert. Durch die Verringerung der privaten Stellplatze
im nordwestlichen Plangebiet werden die Grunflachen vergro3ert.

Die Griinflache A3 des rechtskraftigen Bebauungsplans wird in der vorliegenden 2. Anderung
nicht mehr als separate Grunflache ausgewiesen.

Aufgrund der Reduzierung der Stralenverkehrsflache und der Neuordnung des westlichen
Wohngebiets wird die MaRnhahmenflache A3 in das Wohngebiet WA 2a integriert. Dadurch ist
eine moglichst groRe Flexibilitat fur die Freiflachenflachenplanung (z.B. parkartige Gestaltung,
anlegen unbefestigter Wege) gewahrleistet (sh. Kapitel 4.6). Insgesamt wird durch die Neuord-
nung die Flache der MaBnahmenflache A3 erhoht.

Die festgesetzten Ausgleichsma3nahmen, welche im Grinordnungsplan zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ermittelt wurden, bleiben unverédndert Bestandteil der 2. Anderung des Be-
bauungsplans.

4.6 Flachen fiir das Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht vor, dass der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft durch geeignete textliche und zeichnerische Festsetzungen als Flachen
oder Maflinahmen zum Ausgleich nach § 9 Abs. 1a BauGB erfolgt. Der erforderliche Ausgleich
wird innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Aktives Altern Bantikow" umgesetzt.

Auf der Grundlage des Grinordnungsplanes und des Umweltberichtes, welche zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan erstellt wurden, wurden erforderliche Flachen und MalRnahmen zum
Ausgleich auf den Griunflachen durch Pflanzgebote gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB textlich
festgesetzt.
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Die Deponieflaiche (Altablagerung Bantikow "Mo6sch Wusterhausener StraRe", ALKAT-
Nr. 0330680003) wird ausdricklich seitens des Umweltamtes (Stellungnahme Landkreis
Ostprignitz-Ruppin, 17.07.2007) fir die AusgleichsmaRnahmen zur Verfigung gestellt. Der an-
fallende gewachsene Bodenaushub kann bei der Realisierung der Einzelvorhaben zur Auffil-
lung der vorhandenen Senken und zur Gestaltung der Altablagerung verwendet werden. Alle
Mafinahmen auf der Altablagerung sind vor Beginn mit der unteren Bodenschutzbehérde abzu-
stimmen, insbesondere die Menge des aufzubringenden gewachsenen Bodens.

Die Flachen Al und A2 des rechtskraftigen Bebauungsplans und die dort geplanten Mal3nah-
men zum Ausgleich werden in der 2. Anderung des Bebauungsplans beibehalten.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird die westliche Wohnbauflache WA 2 neu geord-
net und die Grunflache A3 des rechtskraftigen Bebauungsplans in die Wohnbauflache WA 2a
integriert. Die Gesamtflaiche der Mal3hahmenflache A3 wird insgesamt erhoht.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern Bantikow" werden keine zusatzlichen
Versiegelungen zugelassen und dementsprechend keine zuséatzlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft geplant oder vorbereitet. Die MalRnahmenflachen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans entsprechen in lhrer GroRe den MalRnahmenflachen der 2. Anderung des Bebauungs-
plans. Dementsprechend sind die AusgleichmalRnahmen des Grinordnungsplans und des Um-
weltberichts, welche zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erstellt wurden, gesichert und
werden unverandert Bestandteil der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern Banti-
kow*.

5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 87 Abs. 9 BbgBO)

Gemal § 87 BbgBO kann die Gemeinde 0rtliche Bauvorschriften erlassen u. a. Uber die &ufRere
Gestaltung baulicher Anlagen soweit dies zur Verwirklichung baugestalterischer und stadtebau-
licher Absichten erforderlich ist.

Ortliche Bauvorschriften konnen gemaR § 87 Abs. 9 BbgBO in einem Bebauungsplan als Fest-
setzungen aufgenommen werden.

Mit den in den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Aktives Altern Bantikow" aufgenommenen bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen soll die geordnete stadtebauliche Entwicklung gewéhrleis-
tet und das Einfligen der geplanten Bebauung in die Umgebung gesichert werden.

Fur die Haupt- und Wohngebaude werden ausschlie3lich geneigte Dacher (z. B. Sattel-, Zelt-,
Walm- oder Krippelwalmdacher) zugelassen. Die zulassige Dachneigung betragt 20° bis 50°.
Nebengebaude kénnen mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern versehen werden.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden in der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans beibehalten.
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6 Umweltprifung
6.1 Umweltbericht

Fur die Belange des Umweltschutzes wurde zum Aufstellungsverfahren des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans geméal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht mit den Angaben gemafl? Anlage zum
BauGB bildet einen gesonderten Teil Il der Begriindung. Das Ergebnis der Umweltprifung wur-
de gemanR 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu bericksichtigen.

Die Umweltprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat ergeben, dass nach der Um-
setzung aller Schutz-, Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen sowie der Einhaltung aller
Festsetzungen und Berticksichtigung der gegebenen Hinweise keine verbleibenden erheblichen
und nachhaltigen Beeintrachtigungen auf die Umwelt, den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild zu erwarten sind.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern Bantikow* wird im vereinfachten Verfah-
ren aufgestellt. Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, der zusammenfassen-
den Erklarung und der Anwendung der Vorschriften zur Uberwachung nach § 4c BauGB abge-
sehen.

6.2 Eingriffsregelung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans werden keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft geplant oder vorbereitet, sodass kein weiterer Eingriff, der kompensiert werden
misste, moglich ist. Die MalRnahmenflachen des rechtskraftigen Bebauungsplans entsprechen
in lhrer GroRe den MalRnahmenflachen der 2. Anderung des Bebauungsplans. Die im rechts-
kraftigen Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmalRnahmen sind dementsprechend gesi-
chert und werden unverandert in die 2. Anderung des Bebauungsplans tibernommen.

6.3 Artenschutz

Faunistische Artenerfassungen wurden zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Aktives Al-
tern Bantikow" nicht erhoben, da diese aufgrund der Uberplanung eines Ortsrandbereiches mit
vorhandener Wohnbebauung auf angrenzenden Flachen als nicht relevant eingeschatzt wur-
den. Auch wéhrend einer Begehung des Plangebiets wurden keine seltenen oder stérungsemp-
findlichen Arten nachgewiesen.

Der gesamte Geltungsbereich wurde im Zuge der Planaufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans gesichtet. Die Flachen gehdren zum typischen Lebensraum von Kulturfolgern
(Arten der urbanen Raume, z.B. Vogel, Kleinsduger). Das Vorkommen von Lebensstéatten be-
sonders und streng geschutzter Arten gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG im Geltungsbe-
reich ist nicht bekannt. Aktuelle Kartierungen faunistischer Artengruppen sind nicht erforderlich.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans werden die Baurechte nicht erweitert oder maRgeb-
lich gedndert. Der Ausbau der Verkehrsanlagen ist erfolgt und abgeschlossen. Auch einzelne
Wohngrundsttucke im Plangebiet sind bereits bebaut.
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Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande sind auf der Ebene des BP zu prifen und dro-
hende VerstoRe abzuwenden, damit die Vollzugsfahigkeit des Plans gewdahrleistet wird. Der
faunistische Artenbesatz eines Gebietes kann sich in kurzer Zeit a&ndern. Daher ist die Berick-
sichtigung des Artenschutzes auf der Vollzugsebene von entscheidender Bedeutung.

Um den Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemal § 44 ff. BNatSchG zu entsprechen,
sind unmittelbar vor der Baufeldfreimachung bzw. dem Beginn von Baumafnahmen die betref-
fenden Flachen auf das Vorkommen besonders und streng geschiitzter Arten sowie deren brut-
und Lebensstatten zu Uberprifen.

Die Vorgaben des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG sind uneingeschrankt von den jeweiligen
Bauherren zu bertcksichtigen. Ggf. erforderliche Ausnahmen gemal3 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG
oder Befreiungen gemal § 67 BNatSchG sind bei der zustandigen Naturschutzbehdrde zu be-
antragen.

Ein entsprechender Hinweis zur Bertcksichtigung der Vorgaben zum allgemeinen und beson-
deren Artenschutz wird in den Teil B des Bebauungsplanes aufgenommen.

7 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische
Vogelschutzgebiete

Gemal § 1 a Abs. 4 BauGB sind, soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB
(Natura-2000-Gebiet) in seinen fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafgeblichen
Bestandteilen erheblich beeintrachtigt werden kann, die Vorschriften des Bundesnaturschutz-
gesetzes uber die Zuldssigkeit und Durchfiihrung von derartigen Eingriffen anzuwenden (Pri-
fung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie - Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992
zur Erhaltung der Lebensrdume und der wildlebenden Tiere und Pflanzen).

Die Gemarkung Bantikow wird weder von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) noch von Europaischen Vogelschutzgebieten (SPA-Gebiete) berlhrt.

8 Sonstiges
8.1 Wald

Auf Grund des geringen Abstandes von geplanter Bebauung vom Wald ist mit dem Waldbesit-
zer eine Erklarung uber die Verkehrssicherungspflicht (Haftungsverzichtserklarung) schriftlich
zu vereinbaren. Diese Erklarung ist dem Amt fur Forstwirtschaft Kyritz vor Beginn der Baumal3-
nahme vorzulegen®.

8.2 Telekommunikation

Im Planungsbereich befinden sich an den Randzonen Telekommunikationslinien (Tk-Linien) der
Deutschen Telecom AG. Vor Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer Néahe der Tk-Linien ist
es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vorher durch die Deutsche Telecom in die ge-
naue Lage dieser Anlagen einweisen lassen und die ,Anweisung zum Schutze unterirdischer
Anlagen der Deutschen Telecom AG bei Arbeiten anderer (Kabelschutzanweisung)" beachtet
wird, um Schaden am Eigentum der Deutschen Telecom zu vermeiden.®.

> Stellungnahme des Amtes fiir Forstwirtschaft Kyritz vom 25.07.2007
6 Stellungnahme der Deutschen Telecom AG vom 02.07.2007
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8.3 Energie

Im Baubereich befinden sich Niederspannungsleitungen im Eigentum der E.ON edis AG. Die
E.ON edis AG weist darauf hin, dass bei der Konzipierung von neuen Strafen und Wegen zu
beachten ist, dass, méglichst im offenen Geléande, Trassen fir die Verlegung von MS- und NS-
Kabel bendétigt werden. Werden keine Gehwege vorgesehen, sind zwischen StralRenkante und
Grundstiicksgrenze/Zaune entsprechende Freistreifen vorzusehen.’.

8.4 Erdgas

In den Randbereichen des Geltungsbereiches befinden sich Leitungen der Netzgesellschaft
Berlin-Brandenburg GmbH & Co0.KG (NBB). Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen
sind in jedem Fall durch fachgerechte Erkundungsmal3nahmen festzustellen.

Eine Versorgung des Plangebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsflachen herzustellen. Bei Baumpflanzungen ist ohne SicherungsmalRnahmen ein Abstand
zu Leitungen von 2,5 m von der Rohraul3enkante zu den Stammachsen einzuhalten.

Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB Schutzmaflinahmen
festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Féllen angestrebt werden.

Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei
gesichert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwi-
schen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitung mindestens 0,3 m betragt.

Weiter ist zwischen Rohrleitung und zu pflanzendem Baum eine PVC-Baumschutzplatte oder
eine Folie mit einer Mindestwanddicke von 2 mm einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten
ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu achten,
dass die Leitungen nicht beschadigt werden. Bei notwendigen Reparaturen an der Leitung
muss der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden®.

8.5 Flugplatz

In ca. 2,3 km (spharisch gemessen) liegt der Flugplatzbezugspunkt des Verkehrslandeplatzes
Kyritz. Bauschutz- bzw. Baubeschrankungsbereiche und/oder An- und Abflugbereiche ziviler
Landeplatze sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen. Durch die raumliche N&he muss
mit Larmbel&astigungen und Erschiitterungen aus dem Luftfahrtbetrieb gerechnet werden®.

8.6 Geplantes Trinkwasserschutzgebiet

Fur den Einzugsbereich des Wasserwerkes Wusterhausen bestehen noch keine rechtsgultigen
Trinkwasserschutzzonen. In den kommenden Jahren soll deren Bemessung erfolgen. Es ist
nicht ausgeschlossen, dass das Plangebiet bzw. dessen sidlicher Teil in der TWSZ Il respekti-
ve Il B liegen wird™. Insbesondere wird dann der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
starken Einschrankungen unterliegen.

Nach dem vorliegenden hydrologischen Gutachten mit Schutzgebietsvorschlag vom 31.07.1991
liegt das Plangebiet innerhalb der TWSZ 1ll/2. Das entspricht einer TWSZ 1lI/B nach der zurzeit
giiltigen VVWSG", wobei bedacht werden muss, dass das 0.g. Gutachten nicht den heutigen
Anforderungen entspricht™.

! Stellungnahme der E.ON edis AG vom 05.07.2007
Stellungnahme der WGI — Westfalische Gesellschaft fiir Geoinformation und Ingenieurdienstleistung mbH vom 13.07.2007
Stellungnahme des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr vom 06.07.2007
Stellungnahme des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe vom 24.07.2007
Verwaltungsvorschrift Giber Wasserschutzgebiete vom 28.07.1998
2 Auskunft der unteren Wasserbehérde, Landkreis Ostprignitz-Ruppin, vom 06.09.2007
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8.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Einzeldenkmale. Eingetragene Bodendenkmale werden nicht
beruhrt™. Da aufgrund der Erwartungshaltung (Bodendenkmale mit Umgebungsschutz) und der
topografischen Lage (Niederung) bei der Bauausfihrung jedoch bisher nicht bekannte Boden-
denkmale aufgefunden werden konnen, wird auf die gesetzlichen Schutzbestimmungen der
88 11 und 12 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) hingewiesen.

8.8 Boden

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen (8 1 Abs. 5 BauGB). Bei allen Planungen sind
zur Sicherung des Schutzgutes Boden die Ziele und Grundsatze des Bodenschutzes zu be-
ricksichtigen. Gemal § 1 BBodSchG sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigun-
gen soweit wie mdglich vermieden werden. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat dafiir Sorge
zu tragen, dass schédliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden (8 4 Abs. 1
BBodSchG).

Anfallender Erdaushub ist entsprechend den technischen Regeln der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall** (LAGA) zu verwenden. Mutterboden und Unterboden sind zu sichern, getrennt
und fachgerecht zu lagern und fiir den Wiedereinbau bzw. die Herstellung von Vegetationsfla-
chen wieder zu verwenden. Die Bodenverdichtung ist wahrend der Bauarbeiten auf ein Mini-
mum zu beschranken. Nach Beendigung der Arbeiten sind die natlrlichen Bodenfunktionen der
voribergehend genutzten Flachen (Lager- / Baustelleneinrichtungsflachen) wieder herzustellen.
Die Flacheninanspruchnahme des Bodens (Versiegelung) fir die Errichtung der geplanten Ge-
baude sowie der Anbindungsstral3e ist auf das hierfir notwendige Mafl3 zu beschranken.

8.9 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen Anhaltspunkte fir schadliche Bodenveréanderungen /
Altlasten i.S.d. § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 3 bis 6 BBodSchG vor.

GemaR Altlastenkataster (ALKAT) des Landkreises Ostprignitz-Ruppin® ist fiir den Planbereich
folgende Altlastenverdachtsflache / Altablagerung i.S.v. 8 2 Abs. 5 Nr. 1 BBodSchG registriert:

ALKAT Nr. 0330680003: Altablergung ,Mdsch Wusterhausener Stralle in Bantikow*
Die Altablagerung befindet sich im Stiden des Plangebiets innerhalb der MaRhahmenflachen
A 1.2 und A 2.3. Die Gro3e der gesamten Altablagerung betragt ca. 10.000 m2.

Alle MaBnahmen auf der Altablagerung sind vor Beginn schriftlich bei der unteren Boden-
schutzbehérde zu Entscheidung einzureichen, insbesondere die Verwertung von Bodenaushub
zur weiteren Sicherung der Altablagerung. Eine Bepflanzung der Altablagerungsflache ist nur
mit einheimischen Strauchern zustimmungsfahig. Wenn Baume gepflanzt werden, dann sind
diese nur im Randbereich der Altablagerung zu bepflanzen.

13 Stellungnahme des Landkreises Ostprignitz-Ruppin, untere Denkmalschutzbehérde, vom 18.07.2007
LAGA TR 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen* vom 06.11.2003 und 05.11.2004.
15 Stellungnahme des Landkreises Ostprignitz-Ruppin, Untere Bodenschutzbehoérde, vom 29.06.2018
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Sollten wahrend der Bauarbeiten, bei Erdarbeiten, Bodenuntersuchungen, chemischen Analy-
sen u.a. Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremd-
stoffen, organoleptische Auffalligkeiten durch Aussehen und / oder Geruch) festgestellt werden,
ist die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises vor Beginn weiterer MalRnahmen unver-
zuglich und unaufgefordert zu informieren. Die belasteten Bereiche sind zwischenzeitlich so zu
sichern, dass eine Ausbreitung der Kontamination verhindert wird. Die weitere Vorgehensweise
ist mit der unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Im Rahmen der Bauarbeiten anfallende Abfalle (Bodenaushub, Schutt) sind in Abstimmung mit

der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises ordnungsgemal und schadlos zu verwerten
bzw. zu beseitigen.

9 Finanzierung und Durchfihrung

Die Gemeinde Wusterhausen/Dosse hat mit dem Investor einen stadtebaulichen Vertrag ge-
schlossen.

Die Finanzierung und Durchfiihrung der stadtebaulichen Planung, die verkehrstechnische und
leitungsgebundene ErschlieBung des Baugebietes sowie die Realisierung der Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen werden vom Investor getragen.
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10 Flachenbilanz

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird die mogliche Uberbauung im Plangebiet redu-
ziert. Es werden keine zuséatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, sodass die
festgesetzten AusgleichsmalRnahmen des rechtskraftigen Bebauungsplans unverdndert in die
2. Anderung Gibernommen werden.

Aus der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Aktives Altern Bantikow" resultieren folgende Fla-

chenéanderungen:
migliche unbebaute
rechtskraftiger Bebauungsplan Fliche in n¥ Uberbauung | Freifliche Anteil in %
inm? inm?
Wohngebhietsflachen 12.232 34,30
Allgemeines Wohngebiet WA 1, GRZ 04 1435 861 574
Allgemeines Wohngebiet WA 2, GRZ 04 4357 2.614 1.743
Allgemeines Wohngebiet WA 3, GRZ 04 1.960 1.176 784
Allgemeines Wohngebiet WA 4, GRZ 04 4480 2.688 1.792
Strafenverkehrsflachen 2.374 6,66
Erschlietungsstraien inkl. Verkehrsgriin 2374 2.374 -
DR -
Gehwege inkl. Verkehrsgriin 517 517 -
Stellplatze 215 215 -
Grinflachen / Ausgleichsflachen 20.321 56,99
A1 6.370 - 6.370
A2 12.960 - 12.960
A3 991 - 991
Plangebiet Gesamt [m*] 35.659 10.445 25.214 100
Plangebiet Gesamt [%] 100 29 "
= __rnt')'gliche unbebaute
2. Anderung des Bebauungsplans Fldche in nv Uberbauung | Freifliche Anteil in %
in m? inm?
Wohngebietsflichen 13.951 391
Allgemeines Wohngebiet WA 1, GRZ 04 6.154 3.692 2462
Allgemeines Wohngebiet WA 2a, GRZ 0,35 4835 2.538 2.297
Allgemeines Wohngebiet WA 2b, GRZ 0.4 1.000 600 400
Allgemeines Wohngebiet WA 3, GRZ 04 1.962 1177 785
StrafBenverkehrsflachen 2192 6.1
ErschlieBungsstrafien inkl. Verkehrsgriin 2192 2.192 -
Verkehrsflachen mit bes.
Zweckbestimmung ) 54
Gehwege inkl. Verkehrsgriin - - -
Slellplétze & - &
Grunflachen / Ausgleichsflachen 19.516 54,7
A1 6.370 - 6.370
A2 12.960 - 12.960
sonstige Griinflichen 186 - 186
Plangebiet Gesamt [m?] 35.659 10.200 25.459 100
Plangebiet Gesamt [%] 100 29 71
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