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Begriindung gemaR §9(8)BauGB)
zum Bebauungsplan ”Am Summter See”
Gemeinde Miihlenbecker Land, OT Miihlenbeck, Summt

1 Lage des Plangebietes

1.1 Lage des Plangebiets im Gemeindegebiet

e "N (TS %ly) Q
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Das Plangebiet liegt am Nordrand des Gemeindeteiles Summt, OT Mdhlenbeck, Ge-
meinde Muihlenbecker Land, &stlich der Liebenwalder Stralle, westlich des Summter
Sees.
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1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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~ Das Plangebiet umfasst die im beiliegenden Lageplan (Anlage) dargestellte Teilflache
der Flur 14 der Gemarkung Muhlenbeck (Flurstiicke 19/1, 23/1, 27/1, alle teilw.) und hat
eine GrélRe von ca. 0,5 ha.

- Es ist teilweise mit Wohngebauden, Nebengebiuden sowie mit einer Gaststitte und
einem Imbiss bebaut. Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an die Liebenwal-
der Stralle und ist durch diese erschlossen.

Im Norden schliet sich eine waldartig bestockte Flache an. Ostlich des Plangebietes
liegen die zu den Plangebietsgrundstiicken gehérenden Gartenbereiche.
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2 Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
- Ziel und Zweck der Planung -

GemaB Aufstellungsbeschluss werden folgende Planungsziele fir den vorliegenden
Bebauungsplan angestrebt:

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes soll im Plangebiet ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die vorhandenen Wohngebaude und die
gastronomische Nutzung im Plangebiet sollen weiterhin zuldssig sein. Das Mal der
baulichen Nutzung soll auf eine Grundflachenzahl GRZ 0,25 begrenzt werden. Ein
Vollgeschoss und ein weiteres Vollgeschoss als Dachgeschoss sollen zuldssig sein. Es
soll maximal eine Wohnung je Wohngebé&ude zuziglich einer Einliegerwohnung zulas-
sig sein.

Die uberbaubare Grundstiicksflache soll so festgesetzt werden, dass eine Vorgarten-
zone von 5 m von Neubebauung frei bleibt und ein Mindestabstand des Baufeldes von
50m zur Uferlinie des Summter Sees eingehalten wird.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Sicherung einer geordneten und nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet.

Sofern ein Eingriff in Boden, Natur und Landschaft erfolgt, soll dieser, soweit méglich
und angemessen, im Plangebiet ausgeglichen werden.

3 Plangrundlage

Die Planzeichnung wurde auf einer aktuellen Plangrundlage, die durch einen amtlich
besteliten Vermessungsingenieur erstellt worden war, angefertigt. Die Geldndehthen
entsprechen dem aktuellen Hohenbezugssystem DHHN 92 und sind somit Gber NHN
angegeben.

4. Geltendes Recht und libergeordnete Planung

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der gemeinsame Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg-Berlin, der mit der Bekanntmachung der diesbeziiglichen Verordnung im
Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg vom 20.03.1998 rechtskréftig
wurde, stellt fiir das Plangebiet die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Lan-
desplanung dar.

Das Plangebiet ist hier als Siedlungsflache dargestellt.

Mit Schreiben vom 07.08.2002 und 05.05.2003 stimmte die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung dem vorliegenden Bebauungsplan zu.

4.2 Regionalplanung

Fur die ehemals selbstéandige Gemeinde Muhlenbeck, heute OT der Gemeinde Miih-
lenbecker Land, ist die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz / Oberhavel Trager
der Regionalplanung. Der Regionalplan | (ReP 1) Zentrale Orte / Gemeindefunktionen in.
der Fassung vom 4. Méarz 1998, Bekanntmachung der Regionalen Planungsgemein-
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schaft Prignitz-Oberhavel vom 14. Marz 1998, weist die ehemals selbstandige Gemein-
de Mihlenbeck als Selbstversorgerort aus. Der gegenwartig vorliegende Entwurf des
Regionalplanes Prignitz - Oberhavel, Stand 26. Juli 2000, (der alle Teilplane zusam-
menfasst) nimmt diese Darstellung auf.

Mit Schreiben vom 24.09.2003 teilte die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel mit, dass das Vorhaben mit den Zielen, Grundsatzen, bzw. mit den in Auf-
stellung befindlichen Zielen und sonstigen Erfordernissen der Regionalplanung verein-
bar ist. Hier heif3t es weiter: "Das Plangebiet befindet sich innerhalb der allgemeinen
Siedlungsflache des Regionalplanentwurfes und entspricht damit der Innenentwicklung
der Gemeinden. (vgl. 3.4.0.1 ReP-Entwurf). Die beabsichtigten Festsetzungen sichern
die gewachsene Siedlungsstruktur und Ortstypik (vgl. 2.1 (19) ReP 1)."

4. 3. Fléchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der ehemals selbstandigen Gemeinde Mihlenbeck, heute
OT der Gemeinde Miihlenbecker Land, stellt im Plangebiet Wohnbauflache dar.

Der Bebauungsplan wird geméaf §8 (2) BauGB aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt.

4. 4. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan enthalt gleiche Darstellungen des Plangebietes wie der vorge-
nannte Flachennutzungsplan.

4.5. Bisher geltendes Recht im Plangebiet

Far das Plangebiet wurde bisher kein verbindlicher Bauleitplan aufgestellt.

4.6  Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet ist im Norden, Osten und Stiden vom Landschaftsschutzgebiet “West-
barnim” (Verordnung vom 10.07.1998) umgeben. Die Grenze des Landschaftsschutz-
gebietes verlauft durch das Gebaude der vorhandenen Gaststatte (auf dem Flurstiick
19/1), die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt. Ein volistédndig Uberbauter
Flachenanteil des Plangebietes von 50 m? liegt demnach innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes. :

Das Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung wurde hierzu
beteiligt. Mit Schreiben vom 28.11.2003 teilte die Behorde mit, dass der Entwurf des
Bebauungsplanes im Uberschneidungsbereich (Teilflache 19/1, Flur 14, Gemarkung
Mhlenbeck) mit dem LSG ,Westbarnim* vereinbar ist. Ein weiteres Verfahren ist dem-
nach nicht erforderlich.

‘Die Flache des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im Gbrigen nicht

im Geltungsbereich eines Schutzgebietes nach dem Naturschutzrecht, einem Land-
schaftspark oder einem Schutzgebiet nach der Floren-Faunen-Habitat-Richtlinie oder
der Vogelschutzrichtine der EU. Es sind keine geschiitzten Biotope nach
§32 BbgNatschG vorhanden.
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47 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Es gelten die allgemeinen wasserrechtlichen Bestimmungen und Anforderungen.

Der Schutz von Menge und Gite des Grundwassers durch Erhalt, Erneuerung und Si-
cherung ist zu gewahrleisten.

Wasserrechtliche Entscheidungen fur das Einleiten von Abwasser und Niederschlags-
wasser in ein Gewadsser, die Enthahme von Wasser, bzw. der Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen (z.B. verschmutztes Niederschlagswasser von Parkplatzen) sind bei
den zustandigen Wasserbehdrden auf der Grundlage des WHG und des BbgWG ein-
zuholen.

4.8 Denkmalschutz und Bodendenkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Baudenkmale.
Bodendenkmale sind bisher nicht bekannt.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt sind folgende Festlegungen des
"Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg” vom 22. Juli 1991 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Branden-
burg Nr. 20 vom 8. August 1991, Seite 311) einzuhalten:

e Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Boden-
verfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Knochen u.4.
entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Arché&ologisches Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege
(Tel. 033232/36940) oder der unteren Denkmalschutzbehérde (Tel: 03301 / 601351)
anzuzeigen (BbgDSchG § 19(1) und (2)).

» Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind fiir mindestens finf
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (BbgDSchG §19(3)).

 Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (BbgDSchG §19(4), §20)

Die Bauausfiihrenden sind tber diese Festlegungen zu belehren.

Bewegliche Bodendenkmale, die herrenlos sind oder die solange verborgen gewesen

sind, dal ihr Eigentlimer nicht mehr zu ermitteln ist, werden mit der Entdeckung Ei-

gentum des Landes (BbgDSchG § 20).

Werden archéologische Dokumentationen notwendig, so tragt der Veranlasser der

Baumalnahme nach Maflgabe § 12 BbgDSchG dafiir die Verantwortung und die dabei

entstehenden Kosten, soweit ihm dies zumutbar ist.

4.9 Bergrecht

Im Bereich des Plangebietes werden keine Fidchen durch endagiiltig stillgelegten Berg-
bau beansprucht. Im angegebenen Bereich existieren derzeit keine Bergbaubeschran-
kungsberechtigungen gem. §§7 bis 9 Bundesberggesetz (BbergG) zur Aufsuchung
bzw. Gewinnung fester Bodenschatze und es wurde kein Baubeschrankungsgebiet
gem. §§107bis 109 BbergG festgestelit.
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5. Stidtebauliche Kennwerte

Fir den Bestand und die vorliegende Planung wurden folgende stadtebauliche Kenn-
werte ermittelt:

Gesamtflache des Bebauungsplanes ca. 0,50 ha
Allgemeines private Griinfliche Garten
Wohngebiet

Bestand 0,3 ha 0,2 ha

Planung 0,5 ha 0,0 ha

Bilanz + 0,2 ha -0,2 ha

6. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen NL&ZUI’IQ ist Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da dies dem
vorhandenen Gebietscharakter entspricht. Neben der Wohnnutzung ist eine Gaststatte
mit Imbiss vorhanden.

keitsstatus der Gaststétte mit Imbiss nicht. .

Im allgemeinen Wohngebiet sind neben dem Wohnen alle das Wohnen erganzenden
Funktionen zul&ssig. Planungserhebliche Konflikte mit umgebenden Nutzung sind hier-
aus nicht ersichtlich, da das benachbarte Siedlungsgebiet ebenfalls durch Wohn- und
Erholungsnutzungen gepragt ist. :
Tankstellen werden als nicht zuléssig ausgeschlossen, da sie die vorhandene und ge
plante Wohnnutzung beeintrachtigen kénnten und mit dem Ortsbild- und Landschafts-
bild des Gebietes angrenzend an den Landschaftsraum des Summter Sees (LSG) nicht
vereinbar sind.

Wegen der Beschrénkung der GRZ und GFZ i.V.m. der Beschrankung der Zahl der
Vollgeschosse sind sehr groRe bauliche Anlagen wie groRere Gaststéatten, Hotels, La-
den, Verwaltungen oder sportliche Einrichtungen, von denen gebietsuntypische Sto-
rungen ausgehen kénnten, kaum realisierbar.

Da auch durch das geringe Mall der baulichen Nutzung der vorhandene Gebiets-
charakter nochmals unterstrichen wird, schlieRen sich gemaR §15 BauNVO alle even-
tuell oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ebenfalls aus, die fir ihre Zuléssigkeit
eines erhdhten Gerduschgrundpegels bedirften, wie er in dichter bebauten Gebieten
}nitunter vorhanden ist.

Gebietsversorgende Schank- und Speisewirtschaften entsprechen grundsatzlich dem
Charakter des Allgemeinen Wohngebietes. Hiervon eventuell ausgehende Beeintrach-
tigungen sind hinzunehmen, wenn sie nicht gebietsuntypisch sind.
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7. MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung blieb beziglich der Grundflachenzahl (GRZ) und der
Geschossflachenzahl (GFZ) unter den Obergrenzen von §17(1) BauNVO und sichert im
Zusammenhang mit der festgesetzten Bauweise und Geschossigkeit die geplante lok-
kere Bebauung mit der ortstblich starken Durchgrinung.

7.1 Grundflachenzahl

Die GRZ 0,25 ermdéglicht eine zweckentsprechende Nutzung der Baugrundstiicke und
sichert zugleich einen ausreichend gro3en Grundstiicksanteil, der unversiegelt bleibt
und zur gartnerischen Gestaltung zur Verfligung steht. Damit kann die ortslbliche lok-
kere Bebauung mit starker Durchgriinung im Plangebiet gesichert werden.

Die festgesetzte GRZ bezieht sich auf die Teile der Grundsticke, die im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes und somit im Bauland liegen. Unter Berlicksichtigung der
Tatsache, dass zu den Baugrundstiicken jeweils noch die Gartenbereiche gehéren, die
im Landschaftsschutzgebiet aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
liegen, ergibt sich, bezogen auf die jeweiligen Nutzungseinheiten (gesamte Flurstiicke)
ein sehr geringes Maf} der baulichen Nutzung.

Die festgesetzte GRZ beriicksichtigt auch das vorhandene MaR der Uberbauung, ins-
besondere auf dem Grundstlick der Gaststatte mit Imbiss (Flurstiick 19/1 teilweise).
(sh. auch unter Griinordnung)

Gemal §19(4) BauNVO darf die zuldssige Grundflache baulicher Anlagen fiir Garagen,
Carports und Nebenanlagen um bis zu 50% Uberschritten werden.

7.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl 0,5 ergibt sich aus der GRZ 0,25 und der Zulassigkeit von 2
Vollgeschossen. Um sicherzustellen, dass das zweite Vollgeschoss als Dachgeschoss
zu gestalten ist, wurden die maximal zuldssige Drempelhthe und die Dachneigung
festgesetzt. (sh. auch unter ,gestalterische Festsetzungen®)

7.3  Zahl der Vollgeschosse

Der Charakter des Plangebietes wird durch eine Bebauung mit Erd- und Dachgeschoss
gepragt. Um diesen Charakter zu erhalten und eine Nutzung des Dachraumes als Voll-
geschoss zu erméglichen, werden maximal 2 Vollgeschosse als zuldssig festgesetzt,
von denen das zweite als Dachgeschoss zu gestalten ist. Hierdurch wird ein angemes-
sener Entwicklungsspielraum flr die zweckentsprechende Nutzbarkeit der Baugrund-
stiicke ermdglicht.

Nach der seit dem 01.09.2003 geltenden Fassung der BbgBO ist jedes Dachgeschoss,
in dem Aufenthaltsraume maoglich sind, ein Vollgeschoss.

(Zur Gestaltung des Dachraumes sh. auch unter gestalterische Festsetzungen.)
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8. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

8.1 Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise sichert eine kleinteilige Bebauung und dient
dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.

Da nur Einzelhduser zulassig sind und zudem die Uberbaubare Grundsticksflache und
die zuléssige GRZ beschrankt sind, wird die ortsiibliche lockere Bebauung fir das
Plangebiet gesichert.

8.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Das Baufeld wird mit einem Abstand von 5m zur tatsachlichen Stralengrenze der Lie-
benwalder Stralle festgesetzt.

Hierdurch verbleibt eine ausreichend groRe Flache fiir die ortsiibliche Vorgartenzone.
Zugleich wird der hier vorhandenen Béschung Rechnung getragen. Das Baufeld
schlielt in seiner Tiefe die vorhandenen Gebaude ein. Da das vorhandene Gebaude
der Gaststatte zum Teil im Landschaftsschutzgebiet liegt, schlielt das Baufeld mit der
Grundflache dieses Geb&udes auch einen Teil des Landschaftsschutzgebietes (ca. 50
m?) ein. Das Ministerium flr Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung wurde
hierzu beteiligt. Mit Schreiben vom 28.11.2003 teilte die Behdrde mit, dass der Entwurf
des Bebauungsplanes im Uberschneidungsbereich (Teilflache 19/1, Flur 14, Gemar-
kung Muhlenbeck) mit dem LSG ,Westbarnim* vereinbar ist. Ein weiteres Verfahren ist
demnach nicht erforderlich.

Auf dem gegenwartig unbebauten Grundstiick 27/1 wird das Baufeld bis zu einer Tiefe
von 50m (gemessen an der ndrdlichen Baufeldgrenze) gefiihrt. Damit kann die Erreich-
barkeit von Hauptgebauden durch Rettungsmittel der Feuerwehr von der Liebenwalder
Strale aus gewahrleistet werden (vergl. §5 BbgBO).

‘Nérdlich des Plangebietes befindet sich eine Waldflache, die durch einen Graben vom

Plangebiet getrennt ist. Der Wald ist Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes und
darf durch die Nutzungen im Plangebiet nicht beeintrichtigt werden. Bezlglich des
Schutzes des Waldes ist das Landeswaldgesetz des Landes Brandenburg zu beach-
ten.

Zu der zum Wald gelegenen Grundstiicksgrenze wird das Baufeld mit einem Abstand
von 3m festgesetzt.

Fur notwendige Feuerungsanlagen im Abstand von weniger als 100m zum Wald sind
gemal §26, Abs.5 LWaldG Feuerstattengenehmigungen bei der unteren Forstbehérde
einzuholen.

Die erforderlichen Mindestabsténde fir Wald gegentiber Nachbargrundstiicken regelt
§13 LWaldG. Eine Bestimmung tber einen Mindestabstand fiir bauliche Nutzungen, die
an Waldflachen heranrticken, ist im LWaldG nicht enthalten. Die unmittelbare Nachbar-
schaft von Wald und Wohnbaugrundstiicken ist im Gemeindegebiet an mehreren Stel-
len vorhanden. Auch Baumbestand, der nicht unmittelbar zu Waldbesténden gehort,
befindet sich in unmittelbarer Nahe oder direkt auf den Baugrundstiicken. Auf die Még-
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lichkeit der Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen durch den vorhandenen
Waldbestand (z. B. herabfallendes Laub, Zweige, Frichte, Windbruch) wird verwiesen.

9. Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude

Der Ortsteil Summt ist neben den vorhandenen Erholungsnutzungen durch Einfamili-
enwohnh&user gepragt. Durch die hieraus entstandenen stabilen Nachbarschaftsver-
haltnisse hat sich Uber lange Zeit ein harmonisches Sozialgeflige entwickelt.

Um eine ortsuniibliche Wohndichte einschlieBlich der mit dem ortsuniiblichen Mietwoh-
nungsbau verbundenen sozialen Umstrukturierung zu verhindern, wird die Anzahl! der
Wohnungen je Wohngebaude beschrankt. Bei zwei Wohnungen je Wohnhaus ist die
Aufnahme pflegebedurftiger Angehdériger bzw. das generationsibergreifende Wohnen
in einem Haus noch mdglich, sodass sich aus der Festsetzung keine sozialen Harten
ergeben.

10. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Landesstralle 21 (Liebenwalder
Stralie).

Die Stralde ist im Bereich des Plangebietes mit einem Gehweg ausgebaut und stellt
eine ausreichende Erschlieung dar. Weitere ErschlieBungsflachen sind nicht erforder-
lich. Da der Bebauungsplan keine Verkehrsflachen festsetzt, ist er insofern ein einfa-
cher Bebauungsplan gemaf} §30(3) BauGB.

Das Brandenburgisches Strallenbauamt Eberswalde teilte als Trager der Strallenbau-
last mit Schreiben vom 06.10.2003 hierzu mit, dass fiir die Realisierung des Vorhabens,
mit den Anbindungen, die Ausfihrungsplanung in 3-facher Ausfertigung rechtzeitig vor
Baubeginn beim StralRenbauamt einzureichen ist. Die Ausfhrungsplanung hat auf der
Grundlage der RAS-K-1, der RSTO 2001, der RAS-Ew sowie des GD-Leitfadens 2001
zu erfolgen. Unter Beachtung der o. g. Hinweise stimmte dasStraRenbaumant dem Be-
bauungsplan zu.

11. Ver- und Entsorgung

Far das Plangebiet sind Anschlussmdglichkeiten an die 6ffentlichen Netze von Strom,
Wasser und Abwasser Uber die Liebenwalder Stral’e vorhanden. Antrage fur Anschiiis-
se sind rechtzeitig bei den zusténdigen Ver- und Entsorgungsunternenmen zu stellen.
Vor Baubeginn oder beabsichtigten Pflanzungen ist die Lage vorhandener Ver- und
Entsorgungsleitungen festzustellen und entsprechend zu berlicksichtigen.

Regenentwasserung
Das Regenwasser, welches auf den befestigten Flachen anfallt, ist gemal den gelten-
den wasserrechtlichen Bestimmungen im Plangebiet groflachig zu versickern.
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Energieversorgung

Die E.DIS Aktiengesellschaft Regionalzentrum Hennigsdorf stimmte dem Vorhaben mit
Schreiben vom 02.10.2003 grundséatzlich zu und teilte weiter mit:

"Im Rahmen der beabsichtigten Planungsziele bestatigen wir die Aussage zur strom-
technischen ErschlieBbarkeit der Wohnflachen und mdchten die Gelegenheit gleich
nutzen um den spateren Erschliefungstrager/Bauherrn auf folgende, uns wichtige
Punkte, hinzuweisen:

- Prifung des vorhandenen Orisnetzes auf Beeintrachtigung durch geplante Bautétig-
keit. (Wichtig auch fur Uberbauungen durch StraBenbefestigungsarbeiten und Baustel-
lenzufahrten, Baumpflanzungen: Anlegen von Entwasserungsmulden, etc.)

- Schutz / Héhenkorrektur / Umverlegung vorhandener Versorgungsleitungen nach Be-
antragung durch den ErschlieBungstrager (Bauherr / Investor / Gemeinde)

-Auf- / Ausbau des Versorgungsnetzen zur ErschlieBung des Neukunden. Ggf. kann es
erforderlich werden, eine weitere Trafostation zu errichten.

Von E.DIS sind in 0.g. B-Plangebiet derzeit keine planmafigen Arbeiten vorgesehen.

Rechtsgrundlage:

- Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen fir die Elektrizitatsversorgung von Tarif-
kunden (AVBEItV), Bundesgesetzblatt Nr. 29/1979, Teil |

- Technische Anschlussbedingungen (TAB)

- Mitbenutzungsrechte an Grundstlcken und Bauwerken fir Energiefortleitungsanlagen
gemal, Artikel 9, Anlage Il des Einigungsvertrages vom 31.08.1990 zwischen der Bun-
desrepublik Deutschland und der DDR, die Vereinbarung vom 18.09.1990 und Uber-
gangsregelungen It. Kapitel V, Sachgebiet 0., Abschnitt 111, Ziffer 4, Buchstabe b der
Anlage 11

- Bei Erstellung von Griinordnungsplénen sind die Vorschriften DIN 18920, DIN 1998
und ZTV Baum zu beachten und einzuhalten.

Da Energieanlagen nicht liberbaut werden diirfen, sind eventuelle Umverlegungs- bzw.
Schutzmaflinahmen rechtzeitig mit uns abzustimmen (siehe auch Merkblatt "Kabel-
schutzanweisung"). Sind Kabel aus Trassen zu entfernen, so sind die entstehenden
Kosten durch den Verursacher zu tragen. Diesbeziigliche Einzelheiten sind mit uns
vertraglich zu vereinbaren. Dieser Verfahrensweg ist auch dann notwendig, wenn zur
Zeit unbefestigte Stralen und Gehwege ausgebaut, verandert bzw. befestigt werden
sollen.

Die aktuelle Lage unserer Versorgungsleitungen ist rechtzeitig bei unserem Meisterbe-
reich im Regionalzentrum Hennigsdorf, Telefon 033 02 1 88 74 - 260 zu erfragen. Aus-
sagen zum Bestand, sowie Planungen ftr 110-kV-Freileitungen und erdverlegte Fern-
wirk-1 Fernmeldeleitungen sind in unserem technischen Biiro, Abt. NNS-W Telefon
0331 1 234-2773 zu bekommen.

Beim Konzipieren von StralRen und Wegen ist zu beachten, dass wir im offentlichen
Gelande Trassen fir die Verlegung von MS-Kabel benétigen.

Werden keine Gehwege vorgesehen, sind zwischen StraRenkante und Grundstiicks-
grenzen/ Zaune entsprechende unbefestigte Freistreifen ohne Baumbepflanzung vor-
zusehen. Eine Kabeltrassenfiihrung unter StraRen, unter- halb befestigter Uberfahrba-
rer Mischverkehrsflachen sowie Entwasserungsmulden ist nicht méglich.”
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Erdgasversorgung ' _
Die EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH teilte mit Schreiben vom 24.10.2003 mit,

dass durch das Vorhaben Leitungen und Anlagen der EMB berlhrt werden. In dem der
Stellungnahme beiliegenden Plan waren Versorgungsleitungen der EMB entlang der
Liebenwalder Stralle sowie ein Hausanschluss an einem vorhandenen Gebdude im
Plangebiet dargestellt.

Vor Baubeginn ist eine Vororteinweisung erforderlich. Im Bereich der Gasleitungen ist
Handschachtung gefordert. Innerhalb des Schutzstreifens der Leitungen ist eine Uber-
bauung sowie die Bepflanzung mit tiefwurzelnden Gewéchsen nicht zuléssig.

Telekommunikation

Deutsche Telekom AG, T-Com, Technik teilte mit Schreiben vom: 23.09.2003 mit, dass
sich im Plangebiet Telekommunikationslinien (Tk-Linien) der Deutschen Telekom AG
befinden. In dem der Stellungnahme beiliegenden Plan waren Telekommunikations-
leitungen entlang der Liebenwalder Stralle sowie Hausanschlisse der vorhandenen
Gebaude im Plangebiet dargestellt.

Vor Tiefbauarbeiten tUber oder in unmittelbarer Nahe unserer Tk-Linien ist es erforder-
lich, dass sich die Bauausfihrenden vorher vom Bezirksbiiro Netze 27, Martin- Ebell-
Str.15, 16816 Neuruppin (Besucheranschrift), Tel.: (0331) 666-7160 in die genaue Lage
dieser Anlagen einweisen lassen u. die Bauausfihrenden immer die "Anweisung zum
Schutze unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer (Ka-
belschutzanweisung)" beachten, um Schaden am Eigentum der Deutschen Telekom zu
vermeiden. '

Zur eventuellen Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude wird ein Anschluss an
das vorhandene Telekommunikationsnetz bzw. die Verlegung neuer Tk-Linien erforder-
lich. Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflinahmen im Planbereich der Deutschen Telekom
AG, Technik Niederlassung Potsdam, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf (Postanschrift),
so frih wie méglich — moégso frith wie moglich — méglichst schriftlich angezeigt werden.

Trinkwasserversorgung (Stellungnahme des Landkreises Oberhavel vom 21.10.2003)

"Entsprechend Trinkwasserverordnung 2001 ist die Inbetriebnahme von Rohrnetzer-
weiterungen spatestens 4 Wochen vor Inbetriebnahme beim Gesundheitsamt anzuzei-
gen.

Wasserversorgungsleitungen einschlieBlich des dazugehérigen Leitungsnetzes, aus
denen auf festen Leitungswegen an Anschlussnehmer Wasser fiir den menschlichen
Gebrauch abgegeben wird, unterliegen der Untersuchungspflicht.

Das Wasser ist mikrobiologisch untersuchen zu lassen.

Die Untersuchung hat in einer von der obersten Landesgesundheitsbehérde zugelas-
senen Untersuchungsstelle zu erfolgen.

Eine Kopie der Niederschrift des Untersuchungsergebnisses ist vor Inbetriebnahme der
Netzerneuerung/ -erweiterung innerhalb von 2 Wochen nach dem Zeitpunkt der Unter-
suchung dem Gesundheitsamt zu tibersenden." (Rechtsgrundlage: Trinkwasserverord-
nung 2001)
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Léschwasserversorgung (Stellungnahme des Landkreises Oberhavel vom 21.10.2003)
"Die Léschwasserversorgung ist entsprechend des Brandschutzgesetzes vom
09.03.1994 des Landes Brandenburg unter Beriicksichtigung des Regelwerkes "Was-
serversorgung” Rohretz / Léschwasser, Arbeitsblatt 405, zu gewahrleisten.

Fur die Gewahrleistung einer schnellen und intensiven Brandbekampfung sind minde-
stens 48 m® Loschwasser pro Stunde fir die Dauer von mindestens 2 Stunden nach-
zuweisen. Die Léschwasserentnahmestellen sollten untereinander nicht mehr als 100
bis 120m entfernt sein. Die Entfernung der Loschwasserentnahmestellen zum Objekt
sollte 300m nicht Gberschreiten."

Graben

Der Wasser- und Bodenverband "Schnelle Havel” wies in seiner Stellungnahme vom

18.09.2003 auf Folgendes hin:

“Im nérdlichen Bereich des Plangebietes verlauft ein kleinerer Entwasserungsgraben.
Soweit Einzdunungen des Plangebietes in diesem Bereich vorgesehen werden, sind

diese so anzuordnen, dass der Graben auflerhalb der Einzaunung verbleibt.”

12.  Pflanzbindungen

Die Pflanzbindungen innerhalb der Flache fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie die weiteren Pflanzbindungen
auf dem Flurstiick 27/1 dienen dem Ausgleich des Eingriffes in Boden, Natur und Land-
schaft, den der Bebauungsplan auf demselben Grundstiick vorbereitet. Damit wird un-

2711 insgesamt 15 Obstb&dume als Ausgleich fir den Eingriff in Boden, Natur und Land-
schaft zu pflanzen. : '

Die Bewertung des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft erfolgt unter Punkt 14
Grunordnung.

Die festgesetzten Pflanzbindungen auf den Gbrigen Grundstiicksfléchen dienen der
Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes. Die Festsetzung tragt der Lage des
Plangebietes unmittelbar am Landschaftsschutzgebiet Rechnung. Die Obstbdume sind
Bestandteil einer typischen Gartengestaltung und sollen zukinftig den Charakter des
Siedlungsteiles pragen.
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In Abhangigkeit von der GrundstlicksgroRe ergibt sich hiernach die Zahl der zu pflan-
zenden Obstbdaume wie folgt:

anzurechnende GrundstlicksgréBe 500m? bis unfer 1.000 m? : 1 Obstbaum
anzurechnende Grundstiicksgréfie 1.000m? bis unter 1.500 m2 X 2 Obstbaume
anzurechnende Grundstlicksgrofle 1.500m? bis unter 2.000 m? 3 Obstbdaume
Uu.S.W.

Damit ist eine zweckentsprechende Nutzbarkeit der Baugrundsticke trotz Pflanzbin-
dung gegeben. Vorhandene Baume werden auf die Anzahl angerechnet, da auch durch
inren Erhalt das angestrebte stadtebauliche Ziel erreicht werden kann. Auf den Grund-
stiicken, auf denen die Festsetzung nicht dem o&kologischen Ausgleich sondern dem
Schutz und der Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes dient, sind bereits ausrei-
chend viele Baume vorhanden. Da auch mit dem Erhalt des entsprechenden Baumbe-
standes die Pflanzbindung erfillt werden kann, ist der Eingriff in das private Eigentum
hier gering. Aufgrund der Lage des Plangebietes unmittelbar am Landschaftsschutzge-
biet und durch die Ortsrandiage ist die Festsetzung angemessen.

13. Gestalterische Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden getroffen, sofern dies fiir den Erhalt
und Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, das durch den Gartensiedlungs-
charakter, ein geringes Gesamtmalfly der Versiegelung und klelntelllge Bebauung mit
geringer Bebauungsdichte gepragt ist, erforderlich ist.

Fir die Gebdude betrifft dies insbesondere die Dachform und -neigung.

Es wurde ein Spielraum von Dachformen und Neigungen festgesetzt, der der Typik der
markischen Siedlungsgebiete entspricht.

Zugleich bestimmen die festgesetzte Dachgeometrie, das zulassige zweite Volige-
schoss im Dach soweit, dass die stadtebauliche Wirkung als Dachgeschoss gewahrlei-
stet wird. Damit wird sichergestellt, dass sich die geplante Bebauung in das umgeben-
de Siedlungs- und Landschaftsbild einflgt, das durch Gebaude mit einem Erdgeschoss
und zum Teil einem zusétzlichen Dachgeschoss gepragt ist.

Fir Gebaude mit nur einem Vollgeschoss wurde die Dachneigung und Gestaltung nicht
festgesetzt, da von eingeschossigen Gebaduden ohne Vollgeschoss im Dachraum we-
gen ihrer geringen Hohe keine erheblich nachteiligen stadtebaulichen Wirkungen auf
die Umgebung ausgehen kénnen. Vergleichbare eingeschossige Baukoérper mit gerin-
gen Dachneigungen sind in der naheren Umgebung des Plangebietes sowie im Plan-
gebiet selbst bereits vorhanden.
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14. Griinordnung

14.1 Vorbemerkungen

Nach §21 BNatSchG ist in der Bauleitplanung Uber Festsetzungen zur Vermeidung,
zum Ausgleich und zur ersatzweisen Kompensation von Beeintrachtigungen, die von
dem vom Bauleitplan ermdglichten Eingriff in Natur und Landschaft ausgehen, abwa-
gend zu entscheiden.

Gemal dem BbgNatSchG i.V.m. dem Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen
Bauordnung und anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI.l S. 124) ist im Falle
der Aufstellung eines Bebauungsplanes ein Griinordnungsplan fiir die Beurteilung des
Eingriffes in Natur und Landschaft und der erforderlichen Vermeidungs-, Ausgleichs-
und ErsatzmalBnahmen nicht mehr zwingend erforderlich.

Die Darlegung bezuglich des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft sowie der Aus-
gleichsmaflnahmen durch die vorliegende Bebauungsplanung erfolgt im Rahmen die-
ser Begriindung.

Der Ausgleich ist zeitnah zum tatsachlichen Eingriff in Natur und Landschaft durchzu-
fGhren.

Die Umsetzung der Kompensationsmafnahmen ist dem Bauordnungsamt und der uNB
des Landkreises Oberhavel anzuzeigen. Gem. §16 BbgNatschG werden die Flachen

fur Ausgleichs- und Ersatzmanahmen im Eingriffs- und Kompensationskataster (EKIS)
erfasst.

14.2 Bestandserfassung

14.21 Landschaftliche Einordnung / Geomorphologie

Das Plangebiet befindet sich im Westteil der Barnim-Grundmorénenflache im Uber-
gangsbereich von einer die Grundmorane tiberdeckenden Diinenflache zur verlandeten
Uferniederung eines ehemaligen Toteisblocks (Summter See).

Das Gelénde fallt von der als Damm aufgeschiitteten Liebenwalder Chaussee nach
Osten, zum See hin, sanft ab.

Nordlich des Plangebietes erstreckt sich eine mischwaldbestockte Diine von West nach
Ost, die ca. 40m vor dem See in einer ca. 2m hohen Hangbéschung endet.

Ostlich des Plangebietes befinden sich die ehemaligen Uferwiesen, die teilweise von
Erlenaufwuchs, teilweise (im Umfeld der Gaststatte) von GroRbaumen Kastanien, Lin-
den, Spitzahorn und Birken bewachsen sind. Die einst biotopvielfaltigen Uferwiesen
sind nicht mehr bewirtschaftet und sukzessieren nun zu néhrstoffreichen frischen
Laubwaldbesténden. Gegenwartig ist der nahrstoffreiche humose Boden von Brennes-
sel- und Goldrutenfluren tberwachsen. Der eigentliche Uferstreifen scheint in seiner
gegenwartigen Situation nicht durch Verlandung entstanden zu sein. Es fehlen Réhricht
und Erlenbruch, wenngleich sich auch im direkten Uferbereich ein 5 bis 10m breiter
Saum aus Erlenbdumen befindet. Direkt neben diesem Gehdlzsaum fiihrt ein schmaler
Uferweg, der Bestandteil eines um den Summter See filhrenden Wanderweges ist.
Stdlich des Plangebietes erstrecken sich zwischen der Landstrale und dem Seeufer
nur noch die Niederungsbereiche sofern sie nicht fiir Parkplatze aufgeschuttet wurden.

Westlich der Liebenwalder Chaussee befinden sich auf einer Diinenfliche die Sied-
lungsflachen des Ortsteiles Summt.
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14.2.2 Geologie und Béden

Das Plangebiet ist durch leicht gelagerte Feinsande gepréagt. Nur in den oberen 30cm
ist der podsolige Boden humos.

Der Boden, ein nur wenig lehmiger Sandboden, gehdrt mit einer Ackerzahl von unter
30 zu den armsten Boden der Region.

14.2.3 Hydrologie

Das Plangebiet entwassert in Richtung Summter See, d.h. nach Ost. Der unbedeckte
Grundwasserabstand betragt zwischen 3m (im Westteil des Plangebietes) und 1m (im
Ostteil des Plangebietes). Der Geschutztheitsgrad des Grundwassers ist gering. Die
Grundwasserflierichtung im 2.Grundwasserleiter ist allerdings eher Sud bis Stidwest.

14.2.4 Klima, Lufthygiene

Klimatisch ist Muhlenbeck dem schwach maritim beeinfluBten Nordbrandenburger Kili-
ma zuzuordnen. Die mittlere Jahrestemperatur liegt zwischen 8,5°C und 9,0°C. Die
durchschnittliche Schwankung im Jahresgang betragt 18°. Der mittlere Jahresnieder-
schlag betragt 550 mm.

Das Plangebiet befindet sich in einem kleinklimatisch entlasteten Gebiet. Es ist umge-
ben von gering bebauten Bereichen und wird vor allem aus Westen von Frischluft
durchzogen.

14.2.5 Biotope und Arten

Im Plangebiet kommen keine in Brandenburg seltenen, gefdhrdeten oder besonders
geschutzten Biotoptypen vor. Im Rahmen der Bestandserfassung wurden keine Anzei-
chen fur ein Vorkommen von wildlebenden Tierarten beobachtet, die nicht regelmaRig
zum Inventar der kartierten Biotoptypen gehéren.

14.2.6 Analyse der vorhandenen baulichen Nutzungen und der Biotoptypen
auf den einzelnen Grundstiicken im Plangebiet

Flurstiick 27/1 (Norden des Plangebietes)

Der im Plangebiet befindliche westliche Teil des Flurstiicks 27/1 ist unbebaut und un-
versiegelt. Bis nach 1990 befand sich hier ein Wohnhaus.

Nur wenige Baume, 4 Rotfichten und eine Birke stehen auf der Flache. Die Flache ist
ein friheres Wohnbaugrundstlick, das heute den Charakter einer -aufgelassene Gar-
tennutzung hat und mittlerweile von nitrophiler Ruderalflur (10121 Dérfliche Ruderal-
flur) bewachsen ist. . '
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Wahrend im trockeneren Westteil des Grundstiicks Calamagrostisbestdnde Uberwie-
gen, finden sich im Ostteil des Grundstlicks vor allem dichte Goldruten- und Brennes-
selbestande.

Das Gelande fallt von West nach Ost um ca. 1m. Der Boden ist trocken und sandig.
Von der nordlich des Grundstiicks angrenzenden waldbestockten Diine ist es durch
einen kuanstlichen Graben getrennt, der westlich der Liebenwalder StraRe befindliche
Flachen und die Stralle selbst entwassern soll. Der Graben selbst (auRerhalb des
Plangebietes) fuhrt jedoch nur westlich und in den ersten 20m &stlich der StraRe Was-
ser und versiegt dann (Anfang April 2003). Erst 20m 6&stlich des Plangebietes ist der
Grundwassereinfluss wieder splirbar.

Der ostlich des Plangebietes befindliche Erlenwald deutet auf permanent hohen
Grundwasserstand hin. Der Erlenwald selbst ist jedoch kein Erlenbruch, was darauf
schlieBen lasst, dass er an Stelle aufgelassener Uferwiesen ‘aufgewachsen ist. Auch
der Gstlich des Plangebietes direkt am Ufer befindliche Erlensaum ist offensichtlich
nicht durch Verlandung des Seeufers, sondern durch Bewuchs einstiger Uferwiesen
entstanden. Erlenbruchartige Krautschicht fehlt.

Bilanz:
2125m? dorfliche Ruderalflur

2125m? Summe Versiegelung vorhanden 0%

Flurstiick 23/1 (Mitte des Plangebietes)

Flurstlick 23/1 ist mit einem Wohnhaus, einer angebauten Doppelgarage und einem
Schuppen bebaut und im Ubrigen weitgehend unversiegelt. Im Vorgarten beginnen
Zierkoniferen dicht aufzuwachsen. Gleiches gilt fir den gebaudenahen Bereich an der
noérdlichen Grundstiicksgrenze. Hier finden sich einzelne Rotfichten, die bereits unter
die BaumschutzVO fallen. Die Grundstiicksteile 6stlich des Gebaudes sind frither als
Wiese mit vereinzelten Obstbaumen genutzt worden, heute sind sie nach Bbg. Kartie-
rungsschllssel als 10121 Dérfliche Ruderalflur anzusprechen. Das Gelande fallt nach
Ost hin ab. Erst 45m o&stlich der Plangebietsgrenze ist direkter Grundwassereinfluss
splrbar. Hier befindet sich auch ein Kleingewasser (geschutztes Biotop).

Bilanz:

235 m? Qberbaut

120 m? Zufahrt Rasen

150 m? Koniferenpflanzung

478 m? dérfliche Ruderalflur

983.m? Summe Versiegelung 24%

Flurstiick 19/1 (Siiden des Plangebietes)

Flurstiick 19/1 im Stiden des Plangebietes ist stark tiberbaut.
Am Nordrand des Grundstiicks fiihrt eine teilversiegelte vegetationsfreie Zufahrt
(252m?) zu den hinteren Grundstiicksteilen, die auRerhalb des Plangebietes liegen.
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Der Gebdudekomplex von 10m x 30m ist volistandig Gberbaut mit einem Lagergebau-
de, einem als Gaststatte genutzten Gebaude und einem kleinen dazwischenliegenden
Hof (300m?).

Eine 315m? grofRe Flache entlang der Stralke ist erheblich aufgeschittet und zu grollen
Teilen mit Imbissgebauden und Uberdachungen tberbaut.

Am Sudrand des Plangebietes flihrt eine mit Verbundpflaster versiegelte Zufahrt zu den
zum Grundstiick gehorigen Stellplatzen, die ebenfalls gepflastert und damit weitgehend
versiegelt sind.

Der im Stdosten des Plangebietes befindliche Teil des Flursticks 19/1 und die angren-
zenden Grundstlicksteile sind als Wiese angelegt, bepflanzt oder mit diversen Garten-
Einbauten Gberbaut. In diesem Grundsticksteil stehen einige grofie und landschaftlich
wirksame Laubbaume, innerhalb des Plangebietes jedoch nur eine grofie Rotkiefer.

Bilanz:
124 m? Gaststatte und Whs durch Gebaude Uberbaut
100 m? Lager und Anbau durch Gebaude lberbaut
150 m? Imbiss durch Gebdude GOberbaut
60 m? Stellplatze gepflasterte und versiegelte Flachen
217 m? Zufahrt Stdseite gepflasterte und versiegelte Flachen
250 m? Zufahrt Nordseite teilversiegelte Flache (50% angerechnet)
773 m? Rasen / Ziergehdlze unversiegelt
1674 m? Summe Versiegelung 46%

GRZ Hauptgebaude: 0,13

Versiegelungsbilanz Plangebiet vorhanden gesamt:

1011 m? Gesamtflache Versiegelung
4782 m? Gesamtflache Plangebiet Versiegelung 21%
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14.2.7 Biotoptypenkartierung
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14.2.8 Baumschutz

Die im Plangebiet vorhandenen Baume unterliegen der Baumschutzverordnung. Das
Beseitigen von Baumen mit einem Stammumfang von 30 cm in 1,30m Hoéhe, ihre we-
sentliche Veranderung oder andere MaRnahmen, die zu ihrer Beeintrachtigung fiihren
kénnen, bediirfen der Genehmigung durch die untere Naturschutzbehérde.
Gegebenenfalls ist Ausgleich nach der Baumschutzverordnung zu leisten. Fir Obst-
baume gilt die Baumschutzverordnung nicht. (zu Obstbdumen sh. unter Pflanzbindun-

gen)

14.2.9 Landschaftsbild

Die Beurteilung des Landschaftsbildes erfolgt anhand folgender Kriterien (AUHAGEN
1994) .

e Erkennbarkeit des Naturraumes

e Gliederung des Siedlungskdrpers

e Landschaftstypische und / oder gestalterisch wertvolle Einzelelemente

¢ Identitatsstiftende oder groRraumige Sichtbeziehungen

Das Plangebiet befindet sich im Weichbild des Siedlungsbereiches. Das zu erwartende
Landschaftsbild ware durch die weitere Entwicklung der baulichen Nutzungen auf den
bereits bebauten Grundstlicken sowie durch eine eventuelle Gartennutzung auf dem
Flurstiick 27/1 (teilw) gepragt worden. Das Plangebiet ist von 3 Seiten von Griinraumen
umgeben und von der 4. Seite grenzt es an eine Stralle mit gegenlberliegender Sied-
lungsbebauung. Es ist zur umgebenden Landschaft hin nach Std und Ost teilweise
wirksam.
Die vorhandene ein- bis zweigeschossige Bebauung, fligt sich gut in das Landschafts-
bild ein, wenn

- eine ausreichende Vorgartenzone freigehalten wird,

- ein ausreichend grofier Grundstiicksanteil unbebaut bleibt und begrint ist,

- Hochstammige einheimische standortgerechte Baume die Gebaude einfassen

Die teilweise vorhandene Eingriinung durch hochstammige Obstbaume sollte weiter-
“entwickelt werden, da hierdurch fiir den kleinen Siedlungsteil des Plangebietes eine
ortsibliche Griingestaltung mit Gartencharakter gesichert wird.

Ein zweites Vollgeschoss sollte nur dann zugelassen werden, wenn es als Dachge-
schoss gestaltet wird. Fir diese dann entsprechend gréReren Dachgeschosse sind ge-
stalterische Festsetzungen zu treffen, die eine Ausfiihrung des zweiten Vollgeschosses
im Dachraum sichern. A

Fir eingeschossige Gebdude sind derartige Festsetzungen nicht erforderlich, da sie
eine geringere Hohe haben und ihre stadtebauliche Wirkung, insbesondere zum Land-
schaftsraum hin, geringer ist. Im Plangebiet und dessen Umgebung sind bereits einge-
schossige Gebdude mit geringen Dachneigungen vorhanden, so dass eine ortsiibliche
Bebauung ausschlieRlich mit Steildachern nicht abgeleitet werden kann.
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14.3 Ermittlung des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft, der durch den
Bebauungsplan neu vorbereitet wird

Ein auszugleichender Eingriff im Sinne des Naturschutzrechtes erfolgt im Plangebiet
nur auf dem Flurstiick 27/1 (teilweise). Auf den Ubrigen-Grundstiicken ist bereits eine
entsprechende bauliche Nutzung vorhanden bzw. zuléssig.

Das Flurstick 27/1 (teilweise) war frither bereits durch eine Wohnbebauung genutzt
worden. Nach dem Abriss des Gebaudes, das sich im rickwaértigen Grundstiicksteil
befand, hat das Grundstlick den Charakter eines Gartens mit aufgelassener Nutzung.
Geht man von einer gegenwartig zuldssigen Nutzung als Garten aus, so ware neben
der saisonalen gartnerischen Bewirtschaftung hochstens die Errichtung eines Geréate-
schuppens oder einer Gartenlaube mit geringer Grundflache zulassig.

Im Verhaltnis dazu stellt die gemaR Bebauungsplan nun zulassige Nutzung als Bau-
grundstuck in einem Allgemeinen Wohngebiet eine VergréRerung des Eingriffes in Bo-
den, Natur und Landschaft dar. :

Neben der ganzjahrigen Nutzung des Grundstiickes durch Menschen stellt vor allem
die nun zuldssige Bébauung einen 6kologischen Eingriff dar. Neben der méglichen Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ergibt sich der Eingriff hier vor allem
auch aus der zulassigen gréfReren Versiegelung.

Ermittlung der maximal méglichen Versiegelung auf dem Flurstiick 27/1

Allgemeines Garten Gesamt
Wohngebiet
Bestand 0,00 ha 0,21 ha 0,21 ha
Planung 0,21 ha 0,00 ha 0,21 ha
Bilanz + 0,21 ha -0,21 ha *1-0
max. mogliche Versie-|0,21x0,375* 0,21 x 0,05*
gelung =0,079 ha = 0,105 ha
=790 m? =105 m? 685 m?

bei GRZ 0,25 + 50% Uberschreitung fiir Nebenanlagen gem. §19(4)BauNVO = GRZ 0,375

fur die Gartennutzung wurde von der Mdglichkeit ausgegangen, eine Gartenlaube, einen Gerateschuppen, ein Gewachs-
haus, einen Sitzplatz u. 4. zu errichten. '

ke

Imaximal zusitzlich zu versiegelnde Fldche 685 m? B
Ermittlung der Gartenflache, die nicht neu tiberbaut werden darf:
2.100 m?-685m? = 1.415 m?
davon Flache zum Anpflanzen von Obstbdumen 600 m?

14.4 Bewertung des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft,

Der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft, den die vorliegende Bauleitplanung vorbe-
reitet, ergibt sich daraus, dass eine Teilflache im Plangebiet (Flurst. 27/1 teilw.), die ge-
genwartig lediglich als Garten” nutzbar ist, nun einer Nutzung als Wohngebietsfliche
zugefuhrt wird. Dabei bleibt auRer acht, dass bis zum Abriss des auf dem Grundstiick
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vorhanden gewesenen Wohnhauses (ca. 1993) bereits schon einmal eine Wohnbau-

nutzung zuldssig gewesen war.
Zu bewerten ist der durch die Bauleitplanung zusatzlich zuldssig gewordene Eingriff.

Qualitativ ergibt sich durch die gréRere Nutzungsintensitat der Flache, insbesondere
durch bisher nicht zuldssige bauliche Nutzung, ein vergroflerter Eingriff in die Schutz-
glter Boden, Wasser, Klima, Flora, Fauna sowie Orts- und Landschaftsbild.

Quantifiziert wird der Eingriff durch das zuldssige Mal der baulichen Nutzung, das mit
einer GRZ 0,25 festgesetzt wird. GemaR §19(4) BauNVO ergibt sich eine zulassige
Uberschreitung der GRZ fiir Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen, die bei
der Beurteilung des vorbereiteten 6kologischen Eingriffes mit zu bertcksichtigen ist.
Auch im Zusammenhang mit der bisherigen zuldssigen Gartennutzung war in gewis-
sem Umfang die Errichtung hierzu gehoriger baulicher Anlagen mdoglich. Zugleich war
das regelmaBiige Umbrechen des Bodens zuldssig, was kurzzeitig zur Beseitigung der
vorhandenen Vegetation gefiihrt hatte. Die Flache hatte mit einer beschrankten Arten-
vielfalt von Kulturpflanzen bestellt werden kdnnen, was eine geringe Diversitat zur Fol-
ge hat.

Das Aufbringen von Pflanzenschutz- und Dingemitteln stellte weitere bisher zulassige
Eingriffe dar. Diese Tatsache mindert den durch die Bauleitplanung zuséatzlich verur-
sachten Eingriff.

14.5 Flachen- und schutzgutbezogene Eingriffsbewertung

Schutz- | Art des Eingriffs / | Betroffene | MaBnahmenbeschreibung

gut der Auswirkung Flache Vermeidung / Minimierung / Ausgleich

Boden Verlust an Offenflache | max.6865 m*> | M — durch Festsetzung der GRZ 0,25 (zuziiglich 50% Uberschreitung
durch Uberbauung mit gemaf §19(4) BauNVO verbleibt ein Anteil von 1.415 m? Gartenfliche, auf
Geb&duden und Oberfla- dem eine zusatzlichen Bebauung durch den Bebauungsplan nicht ermég-
chenbefestigungen licht wird

M - durch Festsetzung von Baugrenzen, offener Bauweise, nur EH

A — Festsetzung von ca. 600 m? Pflanzbindungsflache Obstgarten

Belastung der Flachen | max 2.100 m? | V - Schutz der 6kologischen Ausgleichsflachen in der Bauphase

(gesamt) durch Befahren, M — durch Sicherung und Schutz des Oberbodens wihrend der Bauzeit
Lagerung, Baubetrieb in Mieten
wéhrend der Errichtung
der Anlage
+Wasser/ |Verlust an  versicke- | max 685 m? | M~ durch Festsetzung der GRZ verbleibt ein ausreichend groRer Flachen-
Grund- rungsfahiger Fléche anteil zur Regenwasserversickerung auf dem Baugrundstiicken
wasser durch Bebauung (Gebau- A — durch Einleitung der Dachwisser auf bewachsene
de, Oberflaichenbefesti- unversiegeite Flachen auf dem Baugrundstiick
gungen) A - Verbesserung der Wasserrtickhaltung durch Pflanzungen von Obst-
bdumen
Biotop- Schadigung der Biotope [ max.2.100 m? | V - Sicherung der nicht zwingend zum Bauen benétigten Flachen durch
und Arten- | durch Uberfahren, Lage- Bauz&une
schutz rung  von Baustoffen, V - Sicherung der geplanten Pflanzbindungsflachen und des geplanten
oder fahrldssigen Um- | Waldes durch Zdunung wahrend der Bauphase
gang mit Schmier- und M - Flachenausweisung fiir Baustelleneinrichtungen und Baustoffiager
Treibstoffen wahrend der M — Riicksichtnahmegebote in den Ausschreibungsunterlagen
Bauphase
Stérung der Fauna und | max.2.100 m? | V — durch geringe Nutzungsdichte
Flora durch betriebsbe- M — durch Festsetzung von Pflanzbindungsflachen
dingte Wohnnutzung A — durch Schaffung neuer Biotope und Erhéhung der Biotopdiversitat

durch Pflanzbindungen fiir Obstbdume

Verlust an Lebensrdumen | max. 685 m?* | V — durch geringe Nutzungsdichte

fur Pflanzen und Tiere M - durch Festsetzung von Pflanzbindungsflichen
durch Bebauung und A —durch Schaffung hoher Biotopdiversitat (Obstgarten)
Oberflachenbefestigun-

gen
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Klima/ Luft | mégliche ~ Veranderung | max. 685 m? |V —durch Festsetzung geringer méglicher Versiegelung durch geringe GRZ
der kleinklimatischen A —Verschattung und Feuchtespeicherung durch Baumpflanzungen
Verhéltnisse  (Erhéhung
der Warmespeicherkapa-
zitat)

Voraussichtliche Verén- | max. 685 m* |V —durch Festsetzung geringer méglicher Versiegelung durch geringe GRZ

derung der  Luftaus- - M — Verschattung und Feuchtespeicherung durch Baumpflanzungen
tauschverhéltnisse bzw.
Luftfeuchte
Land- Heranricken der Wohn- [ Gesamt V - nicht méglich, Eingriff jedoch sehr gering
schaftsbild | bebauung an den Land- M — Ausbildung einer siedlungstypischen Eingrinung durch Pflanzbindung
schaftsraum fir Obstbdume

Stérung  des  Land- | max. 685 m? | A — Festsetzung von Pflanzbindungen zur Eingriinung, Beschrankung der

schaftsbildes durch GRZ, der Zahl der Vollgeschosse i. V. m. Festsetzung der Dachform,
Haupt- und Nebenge- Drempeihthe und Dachneigung ab dem 2. Voligeschoss
baude

14.6 Zusammenfassende Eingriffsbilanzierung

Der auszugleichende Eingriff in Boden, Natur und Landschaft auf dem Flurstiick 27/1
(teilweise) ergibt sich aus der Wiederherstellung der Zulassigkeit einer nach 1990 auf-
gegebenen Wohnnutzung im Unterschied zur gegenwartig zulassigen Gartennutzung.

Durch die geplante Wohnbaunutzung wird durch den Bebauungsplan auf dem 2.100 m?
groBen Grundstlcksteil eine Bebauung und Versieglung durch Haupt- und Nebenanla-
gen von 685m? neu zuldssig. Zum Ausgleich wird ein Flachenanteil von ca. 600 m? als
Flache zum Anpflanzen von Obstbdumen festgesetzt. Bei 1 Obstbaum je 50m? dieser
Flache sind hier 12 Obstbdume (Hochstamm) zu pflanzen. Zusatzlich wird ‘durch
Pflanzbindung bestimmt, dass auRerhalb der Pflanzbindungsflache auf den verbleiben-
den Grundsticksflachen 3 Stck. Obstb&dume (1 Obstbaum je 500 m?) zu pflanzen sind.
Durch die Pflanzung von insgesamt 15 Obstbidumen wird die Gartenfliche mit einer
GesamtgroBe von 1.415 m? aufgewertet. Neben der siedlungstypischen Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes haben die Obstbiaume positive Auswirkungen als Nah-
rungshabitat fUr Insekten, Végel und Kleinséuger. Sie tragen zur Verbesserung der
kleinklimatischen Situation sowie zur Verbesserung der Wasserhaltung und Belebung
der Oberbodenschichten bei.

Durch die festgesetzte GRZ und das festgesetzte Baufeld wird die zukinftige bauliche
Nutzung beschréankt, um den Eingriff zu mindern. Die Festsetzungen zur Zahl der Voll-
geschosse i. V. m. den gestalterischen Festsetzungen fur das zweite Voligeschoss als

Dachgeschoss tragt ebenfalls zur Minderung des Eingriffes in die betroffenen Schutz-
guter bei. '

Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild, in Flora und Fauna und in das Kleinklima
kann so vollstandig kompensiert werden.

Bezuglich des Schutzgutes Wasser ist der Eingriff insofern ausgleichbar, als dass auf
den Grundstlicken im Plangebiet eine ausreichend gro3e Flache fur die Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers verbleibt.
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Mit der Festsetzung einer GRZ wird vor allem der maximal mogliche Eingriff in das
Schutzgut Boden begrenzt. Neben der zuldssigen maximal zu versiegelnden Flache
bestimmt die GRZ auch die mindestens von Versiegelung freizuhaltende Flache. Sie
dient somit dem Schutz des Bodens.

Die festgesetzten Flachen fur Pflanzbindung (Obstgarten) sichern langfristig ungestorte
Bodenbereiche, die gegeniiber der bisher zulassigen Nutzung (Garten ohne Festset-
zungen) eine Verbesserung der 6kologischen Qualitat darstellen. Insofern wird davon
ausgegangen, dass der zusatzlich durch den Bebauungsplan verursachte Eingriff in
das Schutzgut Boden ebenfalls als weitgehend ausgeglichen angesehen werden kann.

Der Eingriff in Natur und Landschaft kann bei Realisierung der genannten MaR-
nahmen im Sinne des BundesNaturschutzgesetzes im Plangebiet ausgeglichen
werden.

Da sich die Ausleichsflache auf dem Eingriffsgrundstiick befindet, ist die Vollziehbarkeit
des Okologischen Ausgleiches gegeben und das Verursacherprinzip gewahrt.

Eingriffs- und Kompensationsflachenkataster

Die vorgesehenen Kompensationsmalinahmen sind, sofern nichts anderes bestimmt
ist, unverzlglich nach Erreichen des geplanten Endausbauzustandes umzusetzen. Die
Umsetzung der Maflnahme ist dem Bauordnungsamt und der UNB des Landkreises
Oberhavel anzuzeigen. _ .

Gern. § 16 BbgNatSchG werden die Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen im
Eingriffs- und Kompensationsflachenkataster (EKIS) erfasst.

Die Flachen, auf denen diese MaRnahmen festgesetzt werden, sind unverziglich nach
der Plangenehmigung der Unteren Naturschutzbehotrde des Landkreises Oberhavel,
Poststralle 1, 16515 Oranienburg sowie dem Landesumweltamt, Abt. Naturschutz, Ber-
liner Str. 21-25, 14467 Potsdam schriftlich mitzuteilen. Dazu ist der beiliegende Erfas-
sungsbogen zu nutzen. Lagepléane im Maf3stab 1:10.000 sind beizufligen. Der Erfas-
sungsbogen ist zusammen mit dem Genehmigungsbescheid der UNB und dem LUA
zuzusenden. Sollten sich im weiteren Verlauf Anderungen der Kompensationsmag-
nahme ergeben, sind auch diese der UNB und dem LUA anzuzeigen. (Stellungnahme
des Landkreises Oberhavel vom 21.10.2003)

15.  Umweltvertrdglichkeitspriifung

Im Rahmen der Vorbereitung des Bebauungsplanes wurde untersucht, ob nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung, geandert durch das "Gesetz zur Um-
setzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und der weiteren EG-
Richtlinien zum Umweltschutz” vom 27.07.2001, eine Umweltvertaglichkeitspriifung und
entsprechend §2a BauGB, geandert am 27.07.2001 ein Umweltbericht erforderlich ist.
Da die Grundflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Sinne des §19 Abs. 2
BauNVO unterhalb des Schwellenwertes gem. Nr.18.7.2 der Liste der UVP-pflichtigen
Vorhaben liegt, sind weder eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles noch ein Um-
weltbericht erforderlich.
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16. Altlasten

Hinweise auf eine Beeintrachtigung des Plangebietes mit umweltgefahrdenden Stoffen
durch eine gewerbliche oder industrielle Nutzung liegen nicht vor.

Der Landkreis Oberhavel teilte mit Schreiben vom 21.10.2003 mit, dass nach Auswer-
tung der im Umweltamt vorliegenden Unterlagen und im Ergebnis der multitemporalen
Luftbild- und Kartenauswertung ein Altlastenverdacht nicht ersichtlich ist.

17.  Kampfmittelbelastung

Gemall Mitteilung des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes ist eine konkrete
Kampfmittelbelastung fiir die Flache des o. g. Vorhabens nicht bekannt. Eine geson-
derte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich.

Soliten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist folgendes zu beachten:

Nach § 3 Absatz 1 Nr.1 der ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhiitung von
Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg -
KampfmV) vom 23.11.1998, veréffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das
Land Brandenburg Teil 11 Nr. 30 vom 14.12.1998, ist es verboten, entdeckte Kampf-
mittel zu berihren und deren Lage zu verandern. Die Fundstelle ist gemal § 2 der ge-

nannten Verordnung unverziglich der nachsten értlichen Ordnungsbehotrde oder der
Polizei anzuzeigen.

18. Immissionsschutz

Entsprechend der DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - ergeben sich als Ori-
entierungswert fir den Beurteilungspegel folgende maximale Larmbelastungen:

Im Allgemeinen Wohngebiet: 55 dB am Tag
45 - 40 dB in der Nacht

Ein schalitechnisches Gutachten fiir das Plangebiet liegt nicht vor.
Das Plangebiet liegt an der Liebenwalder StraRe. Trager der StraRenbaulast ist das
Brandenburgisches StraBenbauamt. An der StraRe sind mehrere Wohnnutzungen vor-

handen. Durch den Verkehrslarm der Landesstralle 21 kommt es zu Larmbelastungen
fir die angrenzenden Nutzungen.

Das Amt fur Immissionsschutz Neuruppin teilte mit Schreiben vom 01.10.2003 folgen-
des mit:

"Bedingt durch den Verkehrslarm der Liebenwalder StraRe (L21) werden die wiin-
schenswert einzuhaltenden schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 [55/45
dB (A)] in einem Abstand von 45 m von der StraRenkante Uberschritten. Die Werte der
16. BImSchV [49/59 dB (A)] (die formell nur fiir den Bau oder die wesentliche Anderung
von Straflen gilt, hier aber zur Beurteilung mit herangezogen wird) kénnen erst in einem
Abstand von 25 m von der StraBenkante eingehalten werden.

Aus v.g. Griinden sind entsprechende Festsetzungen zum Larmschutz erforderiich. Wir
geben Ihnen folgende Empfehlungen:
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1. Nach auflen abschlieBende Bauteile (Wande, Fenster, Turen, Dacher etc.) sind
so auszufiihren, dass das resultierende, bewertete Schallddmmmaf in dem Bereich
vom StraRenrand bis 25m einen Wert von 35 dB (A) entspricht.

2. Ruheraume (dazu gehoéren auch Kinderzimmer) sollten auf der von der L21 abge-
wandten Seite angeordnet werden oder zumindest eine Luftungsméglichkeit dorthin
besitzen. Falls dies nicht moglich ist, ist eine schallddmmende Liftungseinrichtung, z.B.
Schalldammlufter vorzusehen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Zur Berlicksichtigung der Hinweise war zu folgender geanderter Festsetzung eine Be-
teiligung der bertihrten TOB und beriihrten Biirger erfolgt:

,8. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes

(§9(1)24.BauGB)
In dem Bereich von der tatsachlichen StraRengrenze der Liebenwalder StraRe (L 21)
bis zu einer Tiefe von 20 m hinter der tatsachlichen StralRengrenze der Liebenwalder
Stralde (L 21) wird fur Aufenthaltsraume, die dem Schlafen oder als Kinderzimmer die-
nen, folgendes festgesetzt:
1. Fur nach auf3en abschlieBende Bauteile (Wande, Fenster, Turen, Déacher) wird ein
resultierendes, bewertetes Schalldammmal von 35 dB(A) festgesetzt.
2. Ruherdume, die nur eine Liftungsmdéglichkeit zur larmzugewandten Seite besitzen,
sind mit einer schalldammmenden Liftungsmdglichkeit auszustatten.*

Das Amt fur Immissionsschutz hatte die Festsetzung mit einem Abstand von 25m vom
Strallenrand formuliert. Bei der Festsetzung (bis 20m hinter der tatsachlichen Strafllen-
grenze) wurde berlcksichtigt, dass zwischen dem Stral’enrand und der tatsachlichen
Straldengrenze noch der Gehwegbereich mit Baumstreifen mit einer Gesamtbreite von
5m liegt.

Die Anordnung der Ruherdume auf der larmabgewandten Seite wurde nicht festge-
setzt, um die Freiheit der Grundrissgestaltung nicht ibermaRig einzuschranken. Da die

leistung der Schlafruhe ist auch durch schallgedammte Liftungsmdglichkeiten erreich-
bar.

Die gesamten Hinweise des Amtes fur Immissionsschutz werden, soweit sie nicht fest-
gesetzt werden, als Empfehlung in die Begriindung des Bebauungsplanes aufgenom-
men.

Das Amt fiir Immissionsschutz sowie die beriihrten Blrger haben der vorstehenden
Erganzung der Festsetzungen mit Begrindung zugestimmt, bzw. hierzu keine Hinweise
gegeben.

Zwischenzeitlich hat sich die Rechtsauffassung durchgesetzt, dass die Begriffe ,Ru-
heraume* sowie "Aufenthaltsraume, die dem Schlafen oder als Kinderzimmer dienen"
planungsrechtlich zu unbestimmt sind und deshalb nicht in einer Festsetzung verwen-
det werden durfen.

Deshalb werden sie durch die Bezeichnung ,Aufenthaltsraume, die dem Wohnen die-
nen® ersetzt.
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Die Festsetzung bezieht sich dennoch vorrangig auf Raume mit hohem Ruhebedarf wie
Schlafraume oder Kinderzimmer und nicht z. B. auf Kuichen. Dem ungestdrten Schlafen
kommt mit Blick auf die besondere Schutzwiirdigkeit der Gesundheit eine besondere
Bedeutung zu. Raume, die nicht dem Schiafen dienen, kénnen erforderlichenfalls durch
eine StoBluftung ausreichend geliiftet werden, sodass der Einbau schallgedammter
Laftungsmoglichkeiten hier nicht unbedingt erforderlich ist. Da die Begriffe ,Schlafrau-
me®, Kinderzimmer* oder ,Ruhebereiche" planungsrechtlich zu unbestimmt sind, wird
die Festsetzung fur ,Aufenthaltsraume, die dem Wohnen dienen*, getroffen

Hinweis Gem. §8 Abs. 3 LImSchG ist der Neuanschluss elektrischer Direktheizungen
zur Erzeugung von Raumwérme mit mehr als 10% des Gesamtwirmebedarfes und
mehr als zwei kW Leistung fur jede Wohnungs- bzw. Betriebseinheit unzulassig.

19.  Offentlicher Personennahverkehr

Im Bereich der Liebenwalder Strale ist ein Anschluss an das Regionalbusnetz vorhan-
den. Uber den Regionalbus besteht Anschluss an die Bahnhofe des Regionalbahnnet-
zes und an das Netz der Berliner S-Bahn.

20. Abfallentsorgung

Fir die Beseitigung der Abfalle aus privaten Haushalten und anderen Herkunftsberei-
chen ist gem. §3 (1) des Brandenburgischen Abfallgesetzes (BbgAbfG) vom
06.06.1997 der Landkreis Oberhavel als 6ffentlich rechtlicher Entsorgungstrager zu-
standig. _ .

Die Tonnen flir die Abfallbeseitigung bzw. fir das Recycling werden auf den jeweiligen
Baugrundstlicken aufgestellt. Zum Entsorgungszeitpunkt werden die zu entleerenden
Abfallbehélter bzw. Recyclingbehailter durch die jeweiligen Grundstiicksnutzer an der
Liebenwalder StraRe aufgestellt. Hier kann das jeweilige Entsorgungsfahrzeug die Ton-
nen automatisch aufnehmen und entleeren. Die Tonnen werden nach erfolgter Entlee-
rung durch die Grundstlicksnutzer wieder auf die betreffenden Grundstiicke gebracht.

21. Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich in verschiedenem privatem Besitz.

22.  Auswirkungen des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplanes hat nur geringe stédtebauliche Auswirkungen, da
die Flache des Plangebietes tiberwiegend bereits entsprechend baulich genutzt ist und

der gegenwaértig unbebaute Teil bis vor einigen Jahren eine entsprechende Bebauung
aufwies.
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Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzung fir eine geordnete Entwicklung im Plan-
gebiet und fiur die Fortfuhrung bzw. Wiederaufnahme und Entwicklung der bisherigen
Nutzungen unter angemessener Beachtung der Belange des Natur- und Landschafts-
schutzes.

Der Bebauungsplan sichert eine locker Bebauung mit geringer Bebauungsdichte und
sichert die Eingriinung des am Landschaftsschutzgebietes gelegenen Siedlungsteiles
durch Obstbaume. Im Ubrigen belaldt der Bebauungsplan einen angemessenen Ge-
staltungsspielraum fur die zweckentsprechende Nutzung der Grundstiicke.

Da die ErschlieBung durch die Liebenwalder Strale bereits gegeben ist, trifft der Be-
bauungsplan hierzu keine zusatzlichen Festsetzungen.

Der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft, der durch den Bebauungsplan zuséatzlich
verursacht wird, wird innerhalb des Plangebietes soweit als moglich minimiert und im
Gbrigen ausgeglichen.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzung flr die Zulassigkeit von 2 Einzelwohn-
hausern auf dem Flurstick 27/1, die zuvor bauplanungsrechtlich nicht zulassig waren.
Hieraus ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur und
die allgemeine Daseinsvorsorge in der Gemeinde.

Birkenwerder, Marz 2004

mit Einarbeitung der Maligaben und Auflagen aus dem Prifvermerk des Bauordnungs-
und Planungsamtes Oranienburg gemaR Beitrittsbeschiuss vom 07.12.2004

A. Ludewig R. Ludewig
Planverfasserin Grunordnung
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Rechtliche Grundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

- §244(2) Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) m.W.v. 20.7.2004

I. V. m. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 IS. 137), zuletzt geéndert durch Art. 4, Abs. 10
des Gesetzes vom 5.5.2004 (BGBI. | S. 718).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003, (GVBI. |, vom 21.07.2003,
S. 210)

- Planzeichenverordnung (PlanzVO 90) vom 18.12.1990

Weiterflihrende rechtliche Grundlagen

-Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 5. September 2001(BGBL | S. 2350), zuletzt geandert durch Gesetz"vom
24.6.2004 (BGBI. | S. 1359) m.W.v. 20.7.2004)

- Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer
EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.Juli 2001 (BGBI. | S. 1950)

- Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-
BNatSchG) vom 25.Marz 2002 (BGBI. JG 2002 Teil I, Nr.22 vom 03. April 2002), Ge-
setz vom 24.6.2004 (BGBI. | S. 1359) m.W.v. 20.7.2004)

- Brandenburgisches Gesetz {iber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgi-
sches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) vom 26.05.2004 (GVBI. |, 8.350)

- Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG - vom 24.05.2004 (GVBI. Bbg.
Nr.9 vom 24. 05. 2004, S. 215)

- Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20.04.2004 (GVBI. | Nr.6 vom
21.04.2004, S. 137)
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BEBAUUNGSPLAN DER ,,AM SUMMTER SEE”
GEMEINDE MUHLENBECKER LAND, OT MUHLENBECK; SUMMT

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB i. V. m. BauNVO und §81 BbgBO)

I. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9(1) BauGB und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (9(1)1. BauGB, BauNVO)

(1) Allgemeines Wohngebiet - WA - gem. §4 BauNVO
Allgemein zulassig sind Nutzungen nach §4(2) BauNVO. Das sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. .

(2) Gem. §1(6) BauNVO wird bestimmt, dass Ausnahmen nach §4(3)5. BauNVO
(Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Nutzungen nach §4(3) Nr. 1 bis 4 sind ausnahmsweise zulassig. Das sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltung, '

4. Gartenbaubetriebe.

2, MaR der baulichen Nutzung (§9(1)1. BauGB, BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl, Geschossflidchenzahl

Grundflachenzahl GRZ 0,25
Geschossflachenzahl GFZ 0,5 .

2.2 Zahl der Voligeschosse
Im gesamten Plangebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

3.  Bauweise (§9(1)2 BauGB, BauNVO)

Fur das gesamte Planungsgebiet wird eine offene Bauweise entsprechend §22(2)
BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzelhauser zulassig.

4. Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§9(1) 6. BauGB)
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5. Pflanzgebote (§9(1)20 und 25. a) BauGB)

Baume werden auf die Anzahl angerechnet.

6. Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (§9(1)24.BauGB)

In dem Bereich von der tats&chlichen StraRengrenze der Liebenwalder StraRe (L 21)
bis zu einer Tiefe von 20 m hinter der tatsachlichen Straengrenze der Liebenwalder
Stralle (L 21) wird fir Aufenthaltsraume, die dem Wohnen dienen, folgendes festge-
seftzt:

1. FUr nach auBen abschlieRende Bauteile (Wande, Fenster, Turen, Décher) wird ein
resultierendes, bewertetes Schalldammmaf von 35 dB(A) festgesetzt. '

2. Aufenthaltsraume, die dem Wohnen dienen, die nur eine Laftungsmaéglichkeit zur

larmzugewandten Seite besitzen, sind mit einer schalldammmenden Laftungsméglich-
keit auszustatten. B

ll. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§81 BbgBO)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§81(1)1. BbgBO)

(1)  Das zweite Vollgeschoss ist im Dachraum auszubilden.

(2)  Fur Gebdude mit mehr als einem Vollgeschoss gilt mit Ausnahme untergeord-
neter Dachteile (z. B. Gauben, Eingangsiiberdachungen):

1. Dachform: nur Steildach als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Zelt- oder Mansarddach

2. Dachneigung mit Ausnahme von Mansarddéchern: nur 35°- 46°
3. Dachneigungen flir Mansarddacher: Oberdach nur 25°- 40°
Unterdach nur 55°- 65°

4. Drempel sind nur bis zu einer Héhe von 1,20m zulassig. Die Drempelhéhe ist die
Hohe zwischen Oberkante fertiger FuRboden des Dachgeschosses und dem Schnitt-
punkt der Dachhaut mit der AuRenkante der AuRenwand.
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LLEGENDE

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§9(1)1. BauGB)

WA ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§9(1)1. BauGB, § 4 BauNVO)

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§9(1)2. BauGB)
—«——+— BAUGRENZE (§9(1)2. BauGB, §23(1)und(3) BauNVO)
VERKEHRSFLACHEN (§9(1)11. BauGB)

STRASSENVERKEHRSFLACHE

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASZNAHMEN UND FLACHEN FOUR
MASZNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§9(1)20. BauGB)

TTTT]  FLACHEN FUR MASZNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
H____H  ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§9(1)20. BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSPLANES (§9(7) BauGB)
DARSTELLUNGEN DER PLANGRUNDLAGE
— —— VORHANDENE FLURSTUCKSGRENZE

" VORHANDENE FLURSTUCKSNUMMER

VORHANDENES GEBAUDE

=% VORHANDENER BAUM
VORHANDENER ZAUN

VORHANDENE GELANDEHOHE UBER NHN
(BEZUGSSYSTEM DHHN 92)

NACHRICHTLICHE UBERNAHME §9(6) BauGB

% GRENZE DES LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIETES ,\WESTBARNIM"
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mit Einarbeitung der MaRgaben und Auflagen aus dem Prifvermerk des Bauordnungs-
und Planungsamtes Oranienburg gemaR Beitrittsbeschluss vom 07.12.2004
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Plangrundlage:  vermessener Lageplan (ObV Dipl.-Ing. Pavonet, Koblenzer Str. 15-17, 16515 Oranienburg, Tel: 03

Planverfasser: Dipl.-ing. Anke Ludewig, -Architektin- BA 1232-91-1-A

Griinordnung: Dipl. -Ing. Ralf Ludewig, -Landschaftsarchitekt - BA 1320-91-1-L
- Planungsbiiro Ludewig, Rosa-Luxemburg-Strale 13,

16547 Birkenwerder, Tel.: 03303-502916
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