Gemeinde Wustermark
Der Burgermeister

Informationsvorlage
Nr.: 1-056/2020
offentlich
Beratungsfolge Termin Behandlung
Ortsbeirat Buchow-Karpzow 09.11.2020 offentlich
Ortsbeirat Priort 11.11.2020 offentlich
Ortsbeirat Wustermark 11.11.2020 offentlich
Ausschuss fiir 12.11.2020 offentlich
Gemeindeentwicklung und
Umwelt
Ortsbeirat Hoppenrade 15.11.2020 offentlich
Ausschuss fiir Bauen und 17.11.2020 offentlich
Wirtschaft
Gemeindevertretung 01.12.2020 offentlich

Eigenentwicklungsoption gemaR Ziel 5.5 des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
hier: Information lGiber Auswirkungen auf kommunale Bauleitplanverfahren

Sachverhalt:

Der aktuell rechtskraftige Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
erlasst im Ziel 5.5 wohnbauliche Entwicklungsbeschrankungen flir Teilbereiche der Gemeinde
Wustermark (siehe Anlagen 1 und 2). So dirfen alle Gemeinden oder Gemeindeteile, die nicht als
Ober- oder Mittelzentrum beziehungsweise Gestaltungsraum Siedlung gemaR Ziel 5.6 des LEP HR
festgelegt sind, Wohnbauflachen nur fir den ortlichen Bedarf entwickeln. Der im
Landesentwicklungsplan zeichnerisch festgelegte Gestaltungsraum Siedlung deckt vollstédndig die
Siedlungslagen der Ortsteile Elstal und Wustermark sowie des Gemeindeteils Dyrotz ab. Innerhalb
dieser Gebietskulisse liegt ebenso der noérdliche Teil Hoppenrades. In den vorgenannten Gemeinde-
und Ortsteilen ist es daher entsprechend Ziel 5.6 Absatz 3 des LEP HR mdglich, quantitativ
uneingeschrankt Wohnsiedlungsflachen im planungsrechtlichen Innen- als auch Auflienbereich zu
entwickeln. Fur Priort, Buchow-Karpzow, Wernitz und den Hoppenrader Sitden sind hingegen nur
Mafnahmen der Innenentwicklung grundsatzlich méglich. Eine dariber hinaus gehende Entwicklung
von  Wohnsiedlungsflachen im  AuRenbereich unterliegt der eingangs  erwahnten
Eigenentwicklungsoption.

Als Eigenentwicklungsoption steht den Orts- und Gemeindeteilen auRerhalb des Gestaltungsraumes
Siedlung ein Volumen von einem Hektar Wohnbauflache pro 1.000 Einwohner fiir einen Zeitraum vom
zehn Jahren zur Verfigung. Da zum Stichtag 31.12.2018 in den relevanten Orts- beziehungsweise
Gemeindeteilen Priort, Buchow-Karpzow, Wernitz und Hoppenrade insgesamt 2.525 Personen lebten,
kénnen somit 2,5 ha Wohnsiedlungsflachen im planungsrechtlichen Au3enbereich entwickelt werden.
Von diesem Kontingent zehren dabei alle vier Orte gemeinsam, wenngleich es der Gemeinde
freisteht, dieses auf einzelne Orte zu konzentrieren.

Nicht nur Neuplanungen werden auf die Eigenentwicklungsoption angerechnet, sondern auch

Wohnsiedlungsflachen, die vor dem 15.05.2009 erstmals im Flachennutzungsplan dargestellt oder in
Bebauungsplanen festgesetzt worden sind. Dieses Stichdatum bezieht sich auf den Tag des
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Inkrafttretens der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B). Von
einer Anrechnung spater ausgewiesener Flachen sieht der Plangeber ab, da diese bereits an
vergleichbare Festlegungen des LEP B-B zur Eigenentwicklung angepasst wurden.

Die Wustermarker Gemeindeverwaltung hat hieraufhin in einem zweistufigen Verfahren die
eigenoptionsrelevanten Wohnbauflachen ermittelt (siehe Anlagen 3 und 4). Zunachst galt es,
samtliche Wohnungsbauflachen zu ermitteln, die in Orts- und Gemeindeteilen aufierhalb des
Gestaltungsraumes Siedlung liegen, vor dem 15.05.2009 im Flachennutzungsplan oder in
Bebauungsplanen Darstellung beziehungsweise Festsetzung fanden und noch keine ErschlieRung
beziehungsweise hochbauliche Pragung aufweisen. In einem zweiten Schritt wurden in Rucksprache
mit dem Bauordnungsamt des Landkreises Havelland solche Flachen identifiziert, die Uber einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB oder eine Erganzungssatzung nach § 34
Abs. 4 Nr. 3 BauGB entwickelt werden kénnen. Wie eingangs dargestellt, werden diese nicht auf die
Eigenentwicklungsoption angerechnet, da es sich hierbei um eine Nutzbarmachung
planungsrechtlicher Innenbereichsflachen handelt. In diesem Selektionsschritt zeigte sich, dass in den
drei Ortsteilen Buchow-Karpzow, Hoppenrade und Priort jeweils Bebauungsplane der
Innenentwicklung unabhangig vom Kontingent der Eigenentwicklungsoption aufgestellt werden
koénnten. Insgesamt blieben noch sieben Flachen mit einer GréRe von insgesamt 15 Hektar Ubrig, die
fur die Eigenentwicklungsoption relevant sind.

Da die Gemeinde Wustermark insgesamt etwa 15 Hektar eigenoptionsrelevante Wohnbauflachen
ausgewiesen hat, obwohl sie laut LEP HR nur 2,5 ha tatsachlich entwickeln darf, hat dies
Auswirkungen auf kommunale Bauleitplanverfahren. Die Landesplanung verfolgt mit dem in Rede
stehenden Ziel 5.5 das Ansinnen, den Wohnungsbau auf Innenentwicklungspotentiale und noch
vorhandene Planungsreserven in rechtskraftigen Bauleitplanen zu lenken. Als eine solche
Planungsreserve ist der seit dem 04.06.1999 rechtskraftige und noch nicht in die bauliche Umsetzung
Uberfihrte Bebauungsplan Nr. P 2.1 ,Wohnanlage am Erlengrund® mit einer GréRe von etwa 2,2
Hektar zu werten. Diese Flache entfaltet demnach derzeit eine landesplanerische Sperrwirkung auf
alle anderen eigenoptionsrelevanten Wohnbauflachen. Der Gemeinde stehen vor diesem Hintergrund
nur zwei wesentliche Entscheidungswege offen. So bestliinde zum einen die Moglichkeit, das
rechtswirksame Priorter Bebauungsplangebiet zu erschlieRen — dann waren jedoch bereits 2,2 der
insgesamt 2,5 Hektar Eigenentwicklungsoption aufgebraucht. Will die Gemeinde hingegen den zur
Aufstellung bestimmten Bebauungsplan Nr. B 2 ,LPG-Gelande, Teil 1“ in Buchow-Karpzow oder eines
der anderen finf eigenoptionsrelevanten Areale entwickeln, misste zundchst der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. P 2.1 ,Wohnanlage am Erlengrund“ aufgehoben werden. Das freigesetzte
Entwicklungskontigent ware dann fur andere Bauleitplanverfahren nutzbar.

Insgesamt regt die Gemeindeverwaltung an, den weiteren Umgang mit eigenoptionsrelevanten
Wohnungsbauflichen im Rahmen des sich derzeit in Erarbeitung befindlichen Integrierten
Gemeindeentwicklungskonzeptes zu thematisieren. In den anstehenden Beteiligungsformaten lielRe
sich beispielsweise die Frage beantworten, auf welchen der eigenoptionsrelevanten Flachen
Uberhaupt perspektivisch noch eine wohnbauliche Entwicklung gewlnscht ist. Die verbleibenden
Flachen konnten hinsichtlich ihrer zeitlichen Entwicklungsnotwendigkeit eine Priorisierung erfahren
und so geklart werden, welche der eigenoptionsrelevanten Flachen innerhalb der nachsten zehn
Jahre ihren Weg in die bauliche Umsetzung finden sollen. Die Planungsziele lieRen sich nach
Fertigstellung des Integrierten Gemeindeentwicklungskonzeptes in die dann anstehende
Flachennutzungsplanfortschreibung tberflhren.

Anlagenverzeichnis:

- Anlage 1: Textliche Festlegungen und Begriindung des rechtskraftigen Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) (aufgrund Umfang lediglich digitale Bereitstellung im
Ratsinformationssystem)

- Anlage 2: Festlegungskarte des rechtskraftigen Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) (aufgrund Umfang lediglich digitale Bereitstellung im Ratsinformationssystem)
- Anlage 3: Tabellarische Ermittlung der Flachenanrechnung fir die Eigenentwicklungsoption geman
Ziel 5.5 des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

- Anlage 4: Kartographische Darstellung der im Rahmen der Eigenentwicklungsoption gemaR Ziel 5.5
des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) berpriften Flachen
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