Gemeinde Wustermark
Der Burgermeister

Beschlussvorlage
Nr.: B-096/2019
offentlich

Beratungsfolge Termin Behandlung
Ausschuss fiir 23.07.2019 offentlich
Gemeindeentwicklung und
Umwelt
Ortsbeirat Elstal 07.08.2019 offentlich
Gemeindevertretung 13.08.2019 offentlich

Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Milieuschutzsatzung)
fiir den Bereich "Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung”
hier: Beratung und Beschlussfassung (Aufstellungsbeschluss)

Beschlussvorschlaqg:

Die Gemeindevertretung Wustermark beschliet die Aufstellung einer Erhaltungssatzung
gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Milieuschutzsatzung) flr den Bereich "Eulenspiegel-
und Scharnhorstsiedlung" zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung und
beauftragt die Gemeindeverwaltung, diese zu erarbeiten.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 42, 47, 48, 49, 50, 51, 60 teilweise, 61 teilweise,
108, 147, 148, 150, 151, 152, 153, 154, 155, 156, 157, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 164,
165, 166, 167, 255, 256, 446 der Gemarkung Elstal, Flur 5. MaRgeblich fir den rdumlichen
Geltungsbereich ist die Darstellung im Lageplan, der als Anlage 1 Bestandteil dieses
Beschlusses ist.

Der Beschluss Uber die Aufstellung einer Erhaltungssatzung ist gemaR §§ 172 Abs. 1 Satz 3,
16 Abs. 2 BauGB ortstblich bekannt zu machen.

Sachverhalt/ Begriindung:

Der Geltungsbereich umfasst das Gebiet entlang des Eulenspiegelrings, Elfenrings, Scharn-
horststral’e, Herderwegs sowie Rosa-Luxemburg-Allee. Der Aufstellungsbeschluss bezieht
sich auf das in der anliegenden Karte (Anlage 1) mit einer geschlossenen Linie eingegrenzte
Gebiet.

Das in Rede stehende Gebiet liegt im Ortsteil Elstal, der in den vergangenen Jahren ein
starkes Bevolkerungswachstum und eine Ausweisung neuer Wohnbaugebiete aufweist.
Gleichzeitig erfahrt der Immobilienmarkt eine starke Dynamik und durchlauft einen starken
Wandlungsprozess.

Das Wohngebiet weist eine aufgelockerte Zeilenbebauung und eine mittlere stadtebauliche
Dichte sowie einen hohen Anteil an Mietwohnungen auf. Ein Teil dieser Mietwohnungen ist
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preisgebundener Wohnraum, dessen Mietpreisbindung demnachst auslauft oder bereits
ausgelaufen ist.

Ziel der Erhaltungssatzung ist es, die in dem benannten Gebiet wohnenden Menschen und
den Wohnraumbestand sowie die Umgebung in ihrer aktuellen Form zu sichern und die
Bevolkerungsstruktur in ihrer aktuellen Zusammensetzung zu erhalten. Es soll ausreichender
Wohnraum flr untere und mittlere Einkommensgruppen erhalten werden.

Mit der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB geht ein Genehmigungsvorbehalt
fur bauliche Anderungen einher (Riickbau, bauliche Anderung, Nutzungsanderung). Uber
entsprechende Antrage wird durch die Gemeindevertretung entschieden. Genehmigungen
dirfen dabei nicht versagt werden, wenn mit der baulichen Anderung eine Herstellung von
bzw. Anpassung zeitgemalier Wohnmindeststandards bezweckt wird. Zu MalRnahmen, die in
einem Milieuschutzgebiet nicht genehmigt werden und dementsprechend untersagt werden
kénnen, kénnen u.a. Grundrissanderungen zur Schaffung grélierer Grundrisse, Zusammen-
legungen von Wohnungen, der Einbau eines Zweitbades, der Einbau eines Badezimmers mit
getrennter Dusche und Wanne, der Einbau einer Klimaanlage, der Anbau eines Balkons mit
mehr als 5m? Nutzflache, der Einbau eines Innenkamins, der Einbau einer Gastetoilette, der
Einbau einer FulRbodenheizung, etc. gehoéren. Dies ist in einer gesonderten Richtlinie
genauer zu definieren.

Abweichend von Berlin besteht derzeit in Brandenburg keine Rechtsgrundlage fir ein
Vorkaufsrecht der Gemeinde in Milieuschutzgebieten.

Aufgrund des vorliegenden Aufstellungsbeschlusses kénnen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB Antréage auf Riickbau, Anderung und Nutzungsanderung einer baulichen Anlage
innerhalb des oben bezeichneten Bereichs, soweit sie nach Landesrecht genehmigungs-,
zustimmungs- oder erlaubnispflichtig sind, entsprechend § 15 Abs. 1 BauGB bis zur Dauer
von zwoIf Monaten zurlckgestellt werden, wenn zu beflrchten ist, dass die Verfolgung des
mit der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB angestrebten Ziels durch das
Vorhaben unmdéglich gemacht oder wesentlich erschwert werden wirde.

Finanzierung:

Durch die Ausfihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende Auswirkungen
auf den Haushalt:

Eine juristische Begleitung des Verfahrens ist erforderlich, um moglichst rechtssicher agieren
und auch im Falle eines Klageverfahrens bestehen zu kdnnen. Es ist davon auszugehen,
dass es sich um mehrere tausend Euro handeln kann. Eine Abrechnung erfolgt auf
Stundenbasis. Die Kosten fur die juristische Begleitung sind im aktuellen Haushalt der
Gemeinde nicht berlcksichtigt. Eine finanzielle Deckung muss uber Mittel angestrebt
werden, die unter 51110.54310402 fur andere Vorhaben innerhalb des bestehenden
Ansatzes vorgesehen waren. Ggf. muss eine Anpassung des Haushaltsansatzes im Zuge
eines Nachtragshaushaltes vorgenommen werden.

Anlagenverzeichnis:

Anlage 1: Lageplan zum Aufstellungsbeschluss einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 (Milieuschutzsatzung) fur den Bereich ,Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung*

Az.
10.07.2019
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