Beschlussvorlage
fur die Stadtverordnetenversammiung Werneuchen

Beschluss Nr.: Bv/218/2016
offentlich

Einreicher: Burgermeister
Federfuhrung: Sachgebiet Bauverwaltung, Verfasser: Frau Jakob

Behandelt im:

Ausschuss fur Bauen, Stadtentwicklung und Ordnung der Stadt Werneuchen 17.01.2017
Hauptausschuss der Stadt Werneuchen 26.01.2017
Stadtverordnetenversammlung Werneuchen 09.02.2017

Betreff: Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,,Wohngebiet __SchillerstraBe /
PommernstraBe,, der Stadt Werneuchen, sowie Anderung des
Flachennutzungsplanes in diesem Bereich

Beschluss:
Die Stadtverordnetenversammlung Werneuchen beschlief3t

1) Nach § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) einen Bebauungsplan fur ein ca. 0,6 ha grol3es
Wohngebiet sudlich der Pommernstralle und Sachsenstral’e sowie Ostlich der Schiller-
stralle im Siedlungsbereich Rudolfshdhe aufzustellen (vgl. Anlage 1). Der Flachennut-
zungsplan ist im Parallelverfahren zu andern.

2) Planungsziel ist die Schaffung rechtsverbindlicher und planungsrechtlicher Voraussetzun-
gen zur Errichtung einer einreihigen stralienbegleitenden Wohnbebauung sowie die Ver-
vollstandigung des Verkehrsnetzes in diesem Bereich. Es soll ein allgemeines Wohngebiet
gemald § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Der betreffende Be-
reich ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache darzustellen.

3) Die friihzeitige Beteiligung der Behérden nach § 4 (1) BauGB (Unterrichtung sowie AuRe-
rung zum Umfang der Umweltvertraglichkeitspriifung) und friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 (1) BauGB (Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung) sind durchzu-
fihren.

4) Der Beschluss ist nach § 2 (1) S. 2 BauGB ortsublich bekannt zu machen.

5) Die Verwaltung pruft im Verfahren, ob der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwi-
schen der Stadt Werneuchen und der Investorengruppe nach § 11 BauGB (z. B. zur Rege-
lung von Folgekosten nach § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) erforderlich ist und bereitet erforder-
lichenfalls diesen Vertrag fir eine Beschlussfassung vor.

Begriindung:

Das Vorhaben befindet sich im unmittelbaren Anschluss an das Siedlungsgebiet Rudolfsho-
he, im planungsrechtlichen AuRenbereich auf einer gegenwartig unbebauten und waldartigen
Flache. Innerhalb des Plangebietes liegt der bisher unausgebaute Teil der Schillerstralie mit
Anschluss an die Pommernstral3e und Sachsenstralle.

In Abstimmung mit der unteren Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Barnim ist fur das be-
antragte Vorhaben die Aufstellung eines Bebauungsplans im Normalverfahren mit Umweltbe-
richt erforderlich.

Grundlage flr den Beschlussvorschlag ist der Antrag einer Investorengruppe vom
20.05.2016, der urspringlich einen Geltungsbereich von 1,4 ha umfasste und eine Bebauung
mit bis zu 19 Wohneinheiten ermoglichen sollte. In der Hauptausschusssitzung vom
07.07.2016 wurden Vorbehalte gegen die Planung hinsichtlich der Grolze des Geltungsberei-
ches und der Anzahl der Baugrundstlicke vorgebracht. Es wurde empfohlen, die geplante
Bebauung auf die Nordseite der Schillerstral’e zu begrenzen und die Waldeingriffe zu mini-
mieren. Der Beschlussantrag wurde bis zur Anpassung der Planung und Wiedervorlage zu-
rickgenommen.

Die Investorengruppe hat die Hinweise aufgenommen und eine verkleinerte Bebauungsvari-
ante als Grundlage zur Aufstellung eines Bebauungsplans eingereicht. Der Geltungsbereich
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soll sich nunmehr auf die im Eigentum der Investorengruppe befindlichen Flursticke 81-84
(teilweise), 85, 86, 119-121, 124-126 der Flur 7 in der Gemarkung Werneuchen beschran-
ken. Die Anzahl der moglichen Bauplatze hat sich auf ca. 8 WE reduziert. Der Eingriff in die
Waldflachen wurde ebenfalls erheblich verringert. Da die angrenzenden denkmalgeschutzten
Siedlungshauser an der Pommernstrale und Sachsenstral’e Doppelhauser sind, wurde die
Bebauungsstruktur von Reihenhdusern auf Doppelhauser mit der Moglichkeit zur Errichtung
von Einfamilienhdusern abgeandert. Geplant sind eingeschossige Bungalows. Mit der Pla-
nung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von barriere- und seni-
orengerechten Wohngebauden sowie sonstigen wohngebietstypischen Anlagen und Nutzun-
gen realisiert werden (siehe Anlage 2).

Nach Abschluss des beantragten Planverfahrens sollen die neu gebildeten Baugrundsticke
voll erschlossen und in der o.g. Form bebaut durch eine Betreibergesellschaft unterhalten
oder vermarktet werden.

Die verkehrliche Erschlief3ung ist durch die unmittelbar angrenzenden offentlichen Gemein-
destrallen Pommern-, Sachsen- und Schillerstralle gegeben. Die gegenwartig unbefestigten
und nicht fur den o6ffentlichen Verkehr freigegebenen Stralenfortsetzungen liegen innerhalb
des Vorhabengebietes und sollen durch den Vorhabentrager fur den offentlichen Verkehr
hergerichtet werden.

Unter Einbeziehung der offentlichen Wegeflurstiicke 88 (teilweise), 140, 146 (teilweise) soll
das offentliche Verkehrsnetz vervollstandigt werden.

Grundsatzlich soll aufgrund der Siedlungsrandlage die geplante Bebauung auf das notwen-
dige Mal} reduziert werden, um das Planungsziel zur Errichtung von Kleinstwohnhausern fir
eine barrierefreie und seniorengerechte Nutzung mit hohem Durchgrinungsgrad zu realisie-
ren. Der beigefugte stadtebauliche Entwurf (Anlage 2) verfolgt dariber hinaus das Ziel, den
bisher unvollendeten Ringschluss zwischen Schillerstralle und Pommernstrale als offentli-
che Anliegerstral’e zu vervollstandigen. Die bislang offene Siedlungskante kann an dieser
Stelle arrondiert und das Siedlungsgeflige abgeschlossen werden. Die 6ffentliche Zugang-
lichkeit in die angrenzenden Waldflachen soll erhalten bleiben.

Der im April 2006 in Kraft getretene Flachennutzungsplan der Stadt Werneuchen stellt fur
das Plangebietes teilweise eine Wohnbauflache (W) und eine Waldflache dar. Insofern ent-
spricht das Vorhaben nur teilweise den Entwicklungszielen der Stadt Werneuchen. Der Fla-
chennutzungsplan soll zum Bebauungsplan parallel geandert werden, um die abschliellende
Siedlungsarrondierung im sudlichen Teil von Rudolfshéhe zu erméglichen. Fur die Eingriffe in
den Wald ist ein Waldumwandlungsverfahren nach Waldgesetz des Landes Brandenburg
(LWaldG) mit entsprechendem Ausgleichserfordernis (Erstaufforstung, Waldverbesserung)
durchzufuhren.

Der Landesentwicklungsplan Berlin Brandenburg (LEP B-B) sieht fir Werneuchen im Zeit-
raum 2008 bis 2018 eine Entwicklungsoption von 4 ha Wohnbauflachen vor. Von der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) wurde mit Schreiben vom
11.04.2016 mitgeteilt, dass der Stadt Werneuchen noch 1,6 ha Entwicklungsoption zur Ver-
flgung stehen. Fur die beabsichtigte Planung waren ca. 0,4 ha anzurechnen. Des Weiteren
weist die GL darauf hin, dass die Entwicklungsoption ausgeschdpft werden sollte, weil Rest-
flachen nicht in die neue Dekade Gbernommen werden kénnen. Da zum gegenwartigen Zeit-
punkt keine weiteren Planungen von Wohnbauflachen gegenuber der Stadt angezeigt wur-
den, wird die schrittweise Inanspruchnahme der Restoption bis 2018 empfohlen.

Die Investorengruppe hat sich mit dem Aufstellungsantrag vom 20.05.2016 bereit erklart, die
durch das Verfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbuches entstehenden Planungs-
und ErschlielBungskosten vollstandig zu tragen.

Haushaltsrechtliche Auswirkungen:

Keine Bestatigung Kammerei:

Blrgermeister Sachgebietsleiter/in
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Stellungnahme der Fachausschiisse:

Ausschuss Datum Mitglieder Ja_- Ne_ln- Stimmenthaltungen
Stimmen | Stimmen

A4 17.01.2017 5 2 2 1

A1 26.01.2017 7 kein Votum
Beschluss der Stadtverordnetenversammiung:
Beschlussfahigkeit Abstimmung
Gesetzliche Mitgliederzahl: 19 dafir: 12
davon anwesend: 17 dagegen: 5

0

Befangenheit wurde erklart durch:

Stimmenthaltung:

Die Richtigkeit der Angaben Uber Beschlussfahigkeit und Abstimmung werden bescheinigt. Zur Sitzung unter Mitteilung der
Tagesordnung ist rechtzeitig und ordnungsgemal eingeladen worden. Die Beschlussfahigkeit der Stadtverordnetenver-

sammlung ist gegeben.

Werneuchen, 09.02.2017

Stadtverordnete/r
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