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Begriindung der Anderung des Bebauungsplanes

. Planungsgegenstand und Planungsziele

1/1. Lage des Planungsgebietes

1/1.1 Regionale Einordnung
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Darstellung auf der Grundlage von Daten des Landes Brandenburg

Das Plangebiet liegt im OT Schildow der Gemeinde Mihlenbecker Land, Landkreis Oberhavel, Land
Brandenburg, nérdlich der Bundeshauptstadt Berlin.

Die Gemeinde Mihlenbecker Land, bestehend aus den Ortsteilen Miihlenbeck, Schildow, Schonfliel
und Zihlsdorf, hat ca. 14.500 Einwohner. Ein Anteil von 6.300 EW lebt im OT Schildow. (2013) Die
Gemeinde gehort zum Landkreis Oberhavel.

Sudwestlich grenzt die Gemeinde Glienicke / Nordbahn an. Weitere Nachbarn sind die Stadt Hohen
Neuendorf und die Gemeinde Birkenwerder im Westen, die Stadt Oranienburg im Norden, die Gemein-
de Wandlitz im Osten und das Land Berlin im Siidosten. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Orani-
enburg.
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1/1.2 Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet

Das Plangebiet des zu andernden Bebauungsplanes ,Wohnbebauung SchonflieRer Strale - Am Kien-
luchgraben® liegt im Siedlungsbereich des OT Schildow nérdlich der SchonflieBer Stralle und westlich
der Bahnlinie der Heidekrautbahn.
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Darstellung auf der Grundlage von Daten des Lndes Branenburg

1/1.3 Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes

Der geplante Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes GML Nr. 20 Bebauungsplan
~Wohnbebauung SchoénflieRer Stralle - Am Kienluchgraben“ umfasst 2 Teilflachen im Sudwesten des
Plangebietes des Bebauungsplanes, die an die SchonflieBer Stralle und die Stralle Schildower Garten
grenzen. Die Anderungsbereiche umfassen die Flurstiicke 354, 355, 356, 357, 358 und 410 (teilweise)
der Flur 9 Gemarkung Schildow gemaf Darstellung im beiliegenden Lageplan.

Der geplante Geltungsbereich der 1. Anderung des o. g. Bebauungsplanes hat eine GréRe von ca.
0,376 ha.
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Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplan GML Nr. 20 “Wohnbebauung SchénflieRer Stra-
Be - Am Kienluchgraben”, OT Schildow
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Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des lanes GML Nr.20
I:_ .I......_ ing SchénflieBer Strale - Am Kienluchgraben™

(§9(7) BauGB)

Umgrenzung des Plangebietes der ersten Anderung
des Bebauungsplans GML Nr.20

g SchénflieRer Stralte - Am Kienl

1/2. Planungserfordernis, Planungsziele

Planungsziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes GML Nr.20 “Wohnbebauung SchénflieRer Strale -
Am Kienluchgraben” ist die Erh6hung der maximal zulassigen Grundflachenzahl von bisher GRZ 0,2
auf GRZ 0,25.

Die Anderung ist erforderlich, um die Errichtung von Mehrfamilienhdusern und Wohn- und Geschéfts-
hausern im Anderungsbereich einschlieRlich der hierfir erforderlichen Stellplatze zu erleichtern. Hier-
durch tragt die Anderung dem betreffenden Bedarf angemessen Rechnung. Wegen der Lage an der
HauptverkehrsstraRe (Bundesstrae B96a) und in der Ndhe des Ortszentrums Schildow ist der Ande-
rungsbereich hierfiir besonders geeignet.
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L/ 3.

Planverfahren, Umweltpriifung

1./3.1

Rechtliche Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes
nach §13a BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird wegen der Lage des Plangebietes innerhalb des Sied-
lungsgebietes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB als PlanungsmaRnahme der Innen-
entwicklung ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

GemalR BauGB wird fir Bebauungsplane der Innenentwicklung gemaR §13a BauGB folgendes gere-

gelt:

(1) Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden,
wenn in ihm eine zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder ei-
ne GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,
...oder

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer tGberschlagigen
Prufung unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung
erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu beriicksichtigen wéren (Vorpriifung des Einzelfalls); die Be-
hdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt
werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen. Wird in einem Bebauungsplan we-
der eine zulassige Grundflache noch eine GroflRe der Grundflache festgesetzt, ist bei Anwendung des
Satzes 2 die Flache mafgeblich, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt
wird. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das be-
schleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen.

(2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend,;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufge-
stellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im We-
ge der Berichtigung anzupassen;

3. soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur
Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der
Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden;

4. gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig.

(3) Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortstiblich bekannt zu ma-
chen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 aufgestellt werden soll, in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 2 einschlielich der hierfir
wesentlichen Griinde, und 2. wo sich die Offentlichkeit {iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb
einer bestimmten Frist zur Planung auf3ern kann, sofern keine friihzeitige Unterrichtung und Eroérterung
im Sinne des § 3 Abs. 1 stattfindet.

Die Bekanntmachung nach Satz 1 kann mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 2 Abs. 1 Satz 2
verbunden werden. In den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 2 erfolgt die Bekanntmachung nach Satz 1
nach Abschluss der Vorpriifung des Einzelfalls.

(4) Die Absétze 1 bis 3 gelten entsprechend fiir die Anderung und Erganzung eines Bebauungsplans.

Gemal §1(8) BauGB gelten die Vorschriften des BauGB fir die Aufstellung von Bauleitplanen auch fur
deren Anderung, Ergénzung und Aufhebung.
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I/13.2 Begriindung der Anderung des Bebauungsplanes als PlanungsmaBnahme der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB

¢ GemaR § 13a BauGB konnen Bebauungsplane fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestelit werden.

Der geplante Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes GML Nr. 20 ,Wohnbebauung
SchonflielRer StralRe - An der Heidekrautbahn - West® umfasst 2 Teilflachen des o. g. Bebauungsplanes,
die sich in einem planungsrechtlich festgesetzten allgemeinen Wohngebiet befinden, welches inner-
halb des Siedlungsgebietes des OT Schildow liegt. Im Plangebiet des zu &ndernden Bebauungspla-
nes ist die innere ErschlieRung bereits hergestellt und die Bebauung teilweise realisiert.

Bei der geplanten Erhdhung der Grundflachenzahl GRZ 0,2 auf eine Grundflachenzahl GRZ 0,25 han-
delt es sich um eine MalRnahme der Nachverdichtung.

e Gemal §13a(1) Satz 2 Nr. 1 darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestelit
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird, die insgesamt weniger als
20.000 m2 betragt. Hierbei sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem en-
gen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.

Die GroRe der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung betragt
im Plangebiet des Bebauungsplanes GML Nr. 20 Bebauungsplan ,,Wohnbebauung SchonflieRer
StraBe - Am Kienluchgraben* bisher:

Grole des Plangebietes: ca. 3,89 ha
Verkehrsflache ca. 0,59 ha
Grole der geplanten Grinflache: ca. 0,26 ha

Grole der geplanten Wasserflache (Kienluchgraben): ca. 0,07 ha

Grole der geplanten Baugebietsflache WA 1 ca. 2,20 ha

Geplantes Maf3 der baulichen Nutzung WA 1: GRZ 0,2

Geplante Grundflache gemal §19(2)BauNVO WA 1:  ca. 2,20 ha x 0,2 = 0,44 ha = 4.400 m?
Grole der geplanten Baugebietsflache WA 2 ca. 0,77 ha

Geplantes Maf3 der baulichen Nutzung WA 2: GRZ 0,4

Geplante Grundflache gemaf §19(2)BauNVO WA 2:  ca. 0,77 ha x 0,4 = 3.080 m?, ca.0,31 ha

Grole der geplanten Baugebietsflache WA 1 und WA2 gesamt ca. 2,97 ha
Geplante Grundflache gemaR §19(2)BauNVO WA 1 und WA2 bisher gesamt: ca. 0,75 ha = 7.500 m?

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes vergroBert sich die geplante Grundfliche
baulicher Anlagen wie folgt:

GréRe des Anderungsbereiches: ca. 0,376 ha
Erhéhung der Grundflachenzahl von bisher GRZ 0,2 auf neu GRZ 0,25, d. h. um GRZ 0,05
Zusatzlich geplante Grundflache gemaR §19(2)BauNVO: 0,376 ha x 0,05 = 0,019 ha = 190 m?

Summe der geplanten Grundflachen gemaR §19(2)BauNVO bisher und zusatzlich durch vorlie-
gende Bebauungsplananderung: 7.500 m? + 190 m? =7.690 m?

Die geplante Grundflaiche gemaR §19(2)BauNVO des bisherigen Bebauungsplanes GML Nr. 20
zuzuglich deren Erhéhung durch die vorliegende Bebauungsplananderung liegt mit 7.690 m?
erheblich unterhalb des Schwellenwertes gemaR §13a(1) Satz 2 Nr. 1 von 20.000 m?>.

Mégliche kumulierende Wirkungen mit anderen zeitnah bereits abgeschlossenen oder derzeit laufen-

den Planungen besteht zu den Bebauungsplane GML Nr. 24 (bereits rechtskraftig) und 25 (in Aufstel-
lung) wie folgt:
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Plangebiet GroRe des | Geplante Grund4{ Planungsstand Plan-
Plangebietes| flache gemaR verfahren
(ha) §19(2)BauNVO
im WA (ha)
Bebauungsplan GML Nr. 20 ,Wohnbebau- 3,89 0,769 Ursprungsplan In Kraft
ung SchonflieBer Stralde - Am Kienluchgra- getreten 2015,
ben“ in der Fassung der hier vorliegenden 1. Plananderung hier
1. Plananderung vorliegend
Bebauungsplan GML Nr. 24 1,06 0,16 In Kraft getreten:
»~Wohnbebauung SchonflieBer Stralie - An Dezember 2016
der Heidekrautbahn - West“, OT Schildow
hier vorliegender Bebauungsplan GML Nr. 0,97 0,19 in Aufstellung
25 ,Wohnbebauung Schénflielber Stralle -
An der Heidekrautbahn - Ost*, OT Schildow
| gesamt 1,119

Unter Bericksichtigung der kumulierenden Wirkung der o. g. Bebauungsplédne wird im Planbereich
insgesamt eine Grundflache gemal §19(2)BauNVO von ca. 1,119 ha (11.190 m?) erreicht. Hierdurch
wird der Schwellenwert von 20.000 m? bebauter Grundflache auch bei gemeinsamer Betrachtung der 3
relevanten Bebauungspléne im Planbereich nicht Gberschritten.

e Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrég-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen.

Fir den vorliegenden Anderungsbereich wird durch rechtskraftigen Bebauungsplan ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die Art der baulichen Nutzung ist nicht Gegenstand der hier vorliegenden
Plananderung. Anlagen und Nutzungen, die auf Grund ihrer erheblichen Auswirkungen einer Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen, sind in Wohngebieten nach der Art der baulichen Nutzung
nicht zulassig.

Demnach begriindet die vorliegende Bebauungsplananderung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen.

§1(6) Nr. 7b BauGB betrifft folgende Belange:
b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura 2000-Gebiet. Es befinden sich auch keine Natura-2000-
Gebiete im Einwirkungsbereich der vorliegenden Planung.

Gemal 813a(2)3. BauGB soll ein Bebauungsplan der Innenentwicklung einem Bedarf an Investi-
tionen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastruk-
turvorhaben in der Abwéagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden

Die vorliegende Bebauungsplananderung dient der Erhéhung des Males der baulichen Nutzung im
Anderungsbereich (allgemeines Wohngebiet) von bisher GRZ 0,2 auf neu GRZ 0,25. Durch diese Er-
hoéhung der Grundflachenzahl soll insbesondere auch die Errichtung von Mehrfamilienhausern ermég-
licht werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs in der Gemeinde geleistet.
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il Planungsvorgaben und fachbezogene Anforderungen

I1/1. Raumordnung und Landesplanung, Regionalplanung

II/1.1 Raumordnung und Landesplanung

Rechtliche Grundlagen und Anforderungen der Raumordnung und Landesplanung
Fir Planungen und Malinahmen der Gemeinde Mihlenbecker Land ergeben sich die Erfordernisse der
Raumordnung im Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus
- dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007(GVBI. | S. 235),
- der Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.05.2015 (GVB]|. Il Nr.
24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009.

Die Gemeinde Mihlenbecker Land ist eine amtsfreie Gemeinde, die zum Mittelbereich Oranienburg
gehort. (Z 2.9 LEP B-B). Nach den Festlegungen des LEP B-B ist die Gemeinde Muhlenbecker Land
kein Zentraler Ort. Fir das Plangebiet enthalt der LEP B-B keine zeichnerischen Festlegungen.

Die fir die vorliegende Planung relevanten Grundsatze und deren Berlicksichtigung in der vorliegenden
Planung sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Ziele und Grundsiatze der Raumordnung Beriicksichtigung in der vorliegenden Planung |

Grundsatze aus § 5 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Aus- Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgebietes
richtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte | des Ortsteiles Schildow.
und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Es umfasst eine Flache auf der durch rechtskraftigen

Vorrang der Innenentwicklung, dabei Prioritat der Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet festge-
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestan- setzt und einschlieBlich der Erschlielung teilweise
des in vorhandenen Siedlungsbereichen realisiert ist.

Grundsatz 4.1 LEP B-B: Die vorliegende Plananderung dient der Nachver-
vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter dichtung im Siedlungsgebiet durch Erhéhung der

Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Sied- | Grundflachenzahl von bisher GRZ 0,2 auf neu GRZ
lungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhan- | 0,25 im Anderungsbereich.

dener Infrastruktur; Konzentration zusatzlicher Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich des
Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf siedlungs- Ortszentrums des Ortsteiles Schildow, in dem Ein-
strukturell und funktional geeignete Siedlungs- richtungen der Grundversorgung der Bevolkerung mit
schwerpunkte; raumliche Zuordnung und ausgewo- Gutern und Dienstleitungen (Verbrauchermarkt, me-
gene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, | dizinische Praxen, Schule, Hort, Turnhalle, Sportplatz
Versorgung und Erholung und Sporthalle, Birgersaal) vorhanden sind.

Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 LEP B-B: Entwick- Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes
lung von Wohnsiedlungsflachen innerhalb von Ge- bezieht sich auf eine Teilflache des bereits in einem
meinden mit festgelegtem Gestaltungsraum Siedlung | rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten allge-
in Siedlungsbereichen aulRerhalb des Gestaltungs- meinen Wohngebietes. Eine zusatzliche Festsetzung
raumes Siedlung durch Innenentwicklung sowie im von Wohngebietsflache ist mit der vorliegenden Be-

Rahmen der zusatzlichen Entwicklungsoption dieser | bauungsplanadnderung nicht verbunden.
Siedlungsbereiche (0,5 ha/ 1000 Einwohner im Zeit-
raum von 10 Jahren);

Grundsatze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Siche-
rung der Naturgiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen-
und Tierwelt; Vermeidung der Freirauminanspruch-
nahme;

Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt; | Die vorliegende Bebauungsplananderung verursacht
Minimierung der Freirauminanspruchnahme bei der keine Freirauminanspruchnahme.
Entwicklung neuer Siedlungsflachen.

Auf Grund der vorstehend dargelegten Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung
und Landesplanung wird davon ausgegangen, dass diese der vorliegenden Planung nicht entgegen-
stehen.

I/ 1.2 Regionalplanung

Rechtliche Grundlagen der Regionalplanung
- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung" (ReP-Wind)
vom 05. Méarz 2003 (im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003)
- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, - Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung / Windenergienutzung" (ReP-RW)
Satzungsbeschluss vom 24. November 2010 und Teilgenehmigung (ohne Windenergie und Vorbehaltsgebiet
Nr. 65 ,Velten“ vom 14.02.2012)
- Entwurf des Regionalplans Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie" (ReP FW)
vom 21. April 2015
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Beriicksichtigung der Anforderungen der Regionalplanung in der vorliegenden Planung

Die 0. g. Planungen enthalten in Bezug auf das hier vorliegende Plangebiet keine relevanten Darstel-
lungen. Deshalb wird davon ausgegangen, dass die Ziele und Grundsatze der Regionalplanung dem
hier vorliegenden Bebauungsplan nicht entgegenstehen.

/1.3 Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Die Darstellung des Flachennutzungsplanes war im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes GML
Nr. 20 ,Wohnbebauung SchonflieRer Straflte - Am Kienluchgraben® wie folgt im Wege der Berichtigung
gemaf §13a (2)2. BauNVO angepasst worden:

angepasste Darstel-
lung im Plangebiet

b=l Umgrenzung des
Plangebietes

Legende Fldchennutzungsplan (Ausschnitt)

|. Darstellungen
Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB )

- Aligemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO )

Griin- und Frelflichen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)
Grlinfiichen

Der angepasste Flachennutzungsplan stellt im vorliegenden Bebauungsplan-Anderungsbereich ein
allgemeines Wohngebiet dar. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt dem entsprechend bereits ein
allgemeines Wohngebiet fest. Im Rahmen der vorliegenden Plananderung bleibt als Art der baulichen
Nutzung die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes unverandert erhalten. Die Grinflache ent-
lang des Grabens liegt auBerhalb des vorliegenden Anderungsbereiches.

11 Begriindung der Anderung des Bebauungsplanes

Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes GML Nr.20 “Wohnbebauung SchénflieRer Strale -
Am Kienluchgraben” ist die Erhdhung der maximal zulassigen Grundflachenzahl innerhalb des Ande-
rungsbereiches von bisher GRZ 0,2 auf neu GRZ 0,25.

Der geplante Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes GML Nr. 20 Bebauungsplan
~Wohnbebauung SchoénflieRer Stralle - Am Kienluchgraben® umfasst 2 Teilflachen im Sidwesten des
Plangebietes des Bebauungsplanes, die direkt an die SchonflieBer Strale und die Strale Schildower
Garten grenzen und bisher noch nicht bebaut sind.

Wegen der Lage direkt an der SchonflieBer Strale (Bundesstralle B96a), die eine Hauptverkehrsstralle
ist, ist die erhohte Grundflachenzahl angemessen. In Bezug auf das Gesamtplangebiet des Bebau-
ungsplanes liegen die Anderungsflachen auch dem Ortszentrum Schildow am néchsten, was die erhoh-
te Grundflachenzahl an dieser Stelle zusatzlich rechtfertigt.

Im Anderungsbereich sollen durch die Erhéhung der Grundflachenzahl die planerischen Voraussetzun-
gen flr die Errichtung von Mehrfamilienhausern und Wohn- und Geschéaftshdusern verbessert werden.
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Der Anderungsbereich ist wegen der Lage an der HauptverkehrsstraRe und der Zentrumsnéhe hierfir
besonders geeignet.

Da die Uberschreitung fiir bauliche Anlagen gemaR §19(4) BauNVO unverandert 50% betragt, vergro-
Rert sich mit der Erhéhung der GRZ zugleich auch der Spielraum fir die Anordnung der erforderlichen
Stellplatze auf den Baugrundstiicken im Anderungsbereich. Insbesondere bei Mehrfamilienhdusern und
Nichtwohnnutzungen besteht in der Regel ein erhohter Stellplatzbedarf.

Bei einer Grundflachenzahl GRZ 0,25 ergibt sich einschlieBlich einer zuldssigen Uberschreitung fiir
bauliche Anlagen gemaf § 19(4) BauNVO insgesamt eine GRZ 0,375.

Nach den bisherigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes gehdérte der
Anderungsbereich zu den Teilflachen ,WA 1.

Im Rahmen der hier vorliegenden Anderung sind die beiden Teilflaichen des Anderungsbereiches nun in
der Planzeichnung als Teilflachen ,WA 1A* geplant.

Die geplanten Teilflachen WA 1A unterscheiden sich von den Teilflachen WA 1 ausschlieRlich durch die
Grundflachenzahl, die in den Teilflachen WA 1 GRZ 0,2 und in den Teilflachen WA 1A GRZ 0,25 be-
tragt. Alle Ubrigen Festsetzungen gelten unverandert fort.

In den textlichen Festsetzungen wird die geanderte Grundflachenzahl fir die Teilflachen WA 1A mit
GRZ 0,25 ergénzend festgesetzt.

In den weiteren textlichen Festsetzungen, die fur die Teilflachen WA 1 gelten, wird nun auch die Teilfla-
che WA 1A erganzt, da mit Ausnahme der veranderten GRZ die bisherigen Festsetzungen der Teilfla-
chen WA 1 auch fur die Teilflachen WA 1A unveréndert fortgelten.

Die im Anderungsbereich geplante Grundflachenzahl GRZ 0,25 liegt erheblich unterhalb der Obergren-
ze gemall §17 BauNVO, die fur allgemeine Wohngebietes GRZ 0,4 betragt. In Verbindung mit der un-
verandert fortgeltenden Zulassigkeit von maximal 2 Vollgeschossen ergibt sich fiir den Anderungsbe-
reich eine Geschossflachenzahl GFZ 0,5, die ebenfalls erheblich unterhalb der Obergrenze gemaf §17
BauNVO von GFZ 1,2 liegt.

Die unveranderten Festsetzungen des Bebauungsplanes GML NR. 20 ,Wohnbebauung
SchonflieBer StraBe - Am Kienluchgraben“ einschlieBlich der Begriindung vom Januar 2015
gelten unverandert fort. Der genannte Bebauungsplan mit der Begriindung kann zu den Sprech-
zeiten bei der Gemeindeverwaltung der Gemeinde Miihlenbecker Land eingesehen werden.

Dies betrifft neben allen weiteren Festsetzungen auch die unverénderten Festsetzungen zum Schutz
vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§9(1)24.
BauGB).

IV. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes

IV/1. Auswirkungen auf die kommunalen und auf private Belange

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wird auf den bisher noch unbebauten Grundstii-
cken im Plangebiet des Bebauungsplanes GML NR. 20 ,Wohnbebauung SchoénflieRer Stralle - Am
Kienluchgraben®, die direkt an die SchonflieRer Stralte grenzen, eine begrenzte Nachverdichtung von
bisher GRZ 0,2 auf neu GRZ 0,25 erméglicht. Hierdurch wird im Anderungsbereich die Errichtung von
Mehrfamilienwohnhausern und Wohn- und Geschaftshausern einschlielich der zugehdérigen notwendi-
gen Stellplatze erleichtert und somit dem betreffenden Bedarf in der Gemeinde Rechnung getragen.
Wegen des geringen Umfangs der Erhéhung der Grundflachenzahl ergeben sich hieraus keine erhebli-
che nachteiligen stadtebaulichen Wirkungen auf das umgebende Siedlungsgebiet.

IV./ 2. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf Natur und Landschaft, Griinord-
nung

Nach BNatSchG ist in der Bauleitplanung Uber Festsetzungen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zur
ersatzweisen Kompensation von Beeintrachtigungen, die von dem vom Bauleitplan ermdglichten Ein-
griff in Natur und Landschaft ausgehen, abwagend zu entscheiden.

§1a BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Die vorliegende Bebauungsplananderung dient der Innenentwicklung. Gemall BauGB wird der Aus-

gleich nach dem Naturschutzrecht flr Planungsmalinahmen der Innenentwicklung gemafl §13a
BauGB wie folgt geregelt:
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(1) Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdichtung oder andere Maf3-
nahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm ei-
ne zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gré3e der Grund-
flache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,

(2) Im beschleunigten Verfahren

4. gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulé&ssig.

Die geplante Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauGB fiir den vorliegend geanderten Bebauungsplan
liegt im Plangebiet weit unterhalb des Schwellenwertes von GR 20.000m? (2,0 ha). (sh. hierzu auch
unter 1/3.)

Insofern gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich
nach dem Naturschutzrecht ist deshalb nicht erforderlich.

Durch die Begrenzung des Males der baulichen Nutzung sowie durch die unveranderte Festsetzungen
einer Grinflache entlang des Kienluchgrabens tragt der vorliegende Bebauungsplan dem Grundsatz
der Vermeidung erheblicher Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft angemessen Rechnung.

Zum Ursprungsbebauungsplan wurde unter 1./8. Von dessen Begriindung ein Fachbeitrag zum Arten-
schutz erstellt. Folgende drohende VerstolRe gegen Verbote gemal §44(1) BNatSchG wurden fiir den
Ursprungsbebauungsplan ermittelt, die durch folgende MaRnahmen zu vermeiden sind:

1. Es ist modglich, dass in oder an den Kleingartenlauben Nester nischenbrutender Arten vorhanden
sind. Die Beseitigung vorhandener baulicher Anlagen innerhalb der geplanten Wohnbauflache, die
Nistplatze geschutzter Brutvogelarten beherbergen kdnnten, wirde zur Zerstdérung der Nistplatze und
ggf. bei Beseitigung wahrend der Brutzeit zur Tétung der Tiere fiihren.

MaRnahme (stédtebaulicher Vertrag):

- Vermeidung der Tétung von Brutvogeln oder Fledermdusen und Vermeidung der Zerstérung von Nist-
platzen bzw. Ruheplatzen im Zusammenhang mit AbrissmaRnahmen

Falls der Abriss von Gebauden innerhalb der Brutzeit (01.Marz bis 30.September) erforderlich ist, sind
die betreffenden Gebaude auf Nester abzusuchen. Werden Exemplare geschiitzter Arten oder deren
genutzte Nistplatze gefunden, ist die untere Naturschutzbehdrde zu informieren und das weitere Vor-
gehen ist abzustimmen.

2. Die Beseitigung vorhandener Geholze innerhalb der geplanten Wohnbauflache, die Nistplatze ge-
schutzter Brutvogelarten beherbergen kénnten, wirde zur Zerstérung der Nistplatze und ggof. bei Besei-
tigung wahrend der Brutzeit zur Tétung der Tiere fuhren.

MaRnahme:

- Die Gehdlze sind nach der Gehdlzschutzsatzung geschitzt,

- § 39(5)2. BNatSchG ist zu beachten

3. An den Baumen im Plangebiet und an einigen Gebauden befinden sich Nistkasten. Im Zusammen-
hang mit dem Abriss von Gebauden oder der erforderlichen Fallung von Baumen droht deshalb der
Verlust der betreffenden Nistplatze.

MaRnahme (stédtebaulicher Vertrag):

- Vermeidung der Zerstérung von Nistplatzen von Brutvdgeln

Nistkasten, die an abzureilenden Gebauden oder zu fallenden Baumen vorhanden sind, sind vor
Durchflihrung der Abriss- oder Fallmalinahme an anderer geeigneter Stelle im Plangebiet, vorzugswei-
se an zu erhaltenden Baumen, anzubringen.

4. Die Errichtung dichter Grundstlickseinfriedungen konnte die Wanderung von Amphibien aus dem
Bereich Kienluchgraben sowie den Durchschlupf fir Kleinsauger erschweren und so zur Zerschneidung
von Lebensraumen fiihren.

MaRnahmen: Durchlassigkeit von Einfriedungen durch Festsetzung gewahrleisten

5. Durch den geplanten Ausbau der Straf3e in den Ruthen kénnten eventuell Stérungen von im Bahnbe-
reich (aulRerhalb des Plangebiets) lebenden Zauneidechse verursacht werden.

MaRnahme (stédtebaulicher Vertrag)

- Ausbau der Straf3e In den Ruthen gemal der im stadtebaulichen Vertrag vereinbarten ErschlieRungs-
planung innerhalb der im Bebauungsplan auf der Flache des ErschlieBungstragers festgesetzten 10m
breiten Stralenverkehrsflache mit nur 5m Breite befestigter Flache. Gegeniiber der bisherigen Wege-
fihrung der Straf3e in den Ruthen riickt die auszubauende befestigte Wegeflache hierdurch um ca. 28m
vom potentiellen Lebensraum der Zauneidechse ab. Es verbleiben beidseits der befestigten Strallenfla-
che Grunstreifen.

Hierzu wird im Stadtebaulichen Vertrag geregelt:
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- Biotopaufwertung angrenzend an den Bahnbereich zur Verbesserung der Habitatsituation der Zaun-
eidechse

Im Teilabschnitt der Stral3e In den Ruthen, der im Plangebiet liegt, sind auf dem in der ErschlieBungs-
planung vorgesehenen Grinstreifen zwischen Bahnbdschung und Fahrbahn im besonnten Bereich in 3
Abschnitten von jeweils 10m Lange Totholzhaufen bzw. Baumstdmme abzulagern, die dort verrotten
sollen und so der Zauneidechse Unterschlupf und Sonnenplatze bieten. In diesen Bereichen ist auf das
Aufbringen von Mutterboden und eine Ansaat von Rasen zu verzichten, sodass hier der Untergrund als
Rohboden (Sand) belassen wird.

Diese drohenden Verstdlie gegen Verbote gemal §44(1) BNatSchG werden wie folgt vermieden:
Festsetzungen von MaBnahmen im Ursprungsbebauungsplan

Grundstickseinfriedung

- Es wird festgesetzt, dass Grundstiickseinfriedungen so herzustellen sind, dass iiber Geldnde Off-
nungen als Durchschlupf fir Amphibien und Kleinséuger mit einem lichten OffnungsmaR von min-
destens 10 cm im Durchmesser und einer Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd.m vorhanden sind.
Dies kann auch dadurch erreicht werden, dass die Einzaunung einen Abstand von 10 cm zur Gelan-
deoberflache hat.

Vereinbarung von MaRnahmen im stidtebaulichen Vertrag

Biotopaufwertung angrenzend an den Bahnbereich zur Verbesserung der Habitatsituation

der Zauneidechse

- Im Teilabschnitt der StralRe In den Ruthen, der im Plangebiet liegt, sind auf dem in der Erschlie-
Rungsplanung vorgesehenen Grinstreifen zwischen Bahnbdschung und Fahrbahn im besonnten
Bereich in 3 Abschnitten von jeweils 10m Lange Totholzhaufen bzw. Baumstamme abzulagern, die
dort verrotten sollen und so der Zauneidechse Unterschlupf und Sonnenplatze bieten. In diesen Be-
reichen ist auf das Aufbringen von Mutterboden und eine Ansaat von Rasen zu verzichten, sodass
hier der Untergrund als Rohboden (Sand) belassen wird.

Vermeidung der Tétung von Brutvégeln oder Fledermdusen und Vermeidung der Zerstdrung von Nist-

platzen bzw. Ruheplatzen im Zusammenhang mit AbrissmaRnahmen

- Falls der Abriss von Gebauden innerhalb der Brutzeit (01.Marz bis 30.September) erforderlich ist,
sind die betreffenden Gebaude auf Nester abzusuchen. Werden Exemplare geschiitzter Arten oder
deren genutzte Nistplatze gefunden, ist die untere Naturschutzbehdrde zu informieren und das wei-
tere Vorgehen ist abzustimmen.

Vermeidung der Zerstérung von Nistplatzen von Brutvdogeln

- Nistkasten, die an abzureillenden Gebauden oder zu fallenden Baumen vorhanden sind, sind vor
Durchfuhrung der Abriss- oder Fallma3nhahme an anderer geeigneter Stelle im Plangebiet, vorzugs-
weise an zu erhaltenden Baumen, anzubringen.

Bestehende gesetzliche Regelungen

Gehodlze

- Es ist verboten, Baume, die aulerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch
genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Gehdlze in der Zeit
vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen; zuldssig sind
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesun-
derhaltung von Baumen (gesetzliche Regelung erfolgt durch §39 (5) 2. BNatSchG).

Von der vorliegend geplanten Erhéhung der Grundflachenzahl GRZ 0,2 auf neu GRZ 0,25 im Ande-
rungsbereich werden die bisher festgesetzten bzw. vertraglich vereinbarten MaRnahmen zur Vermei-
dung drohender VerstdRe gegen Verbote des §41 BNatSchG nicht berthrt. Diese gelten unverandert
fort.

Planverfasser der Anderung: Stadtebaulicher Teil Landschaftsplanerischer Teil
Mart 2017 Anke Ludewig Ralf Ludewig
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Rechtliche Grundlagen

Rechtliche Grundlagen der Anderung des Bebauungsplanes

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert worden ist

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist

- Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung des Gesetzes zur Novellierung der Brandenburgischen
Bauordnung und zur Anderung des Landesimmissionsschutzgesetzes vom 19. Mai 2016 i. V. m. Brandenburgi-
sche Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008 (GVBI.1/08, [Nr. 14],
S.226),zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI.1/10, [Nr. 39])

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-verordnung
1990 - PlanzV 90 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist

Weiterfihrende rechtliche Grundlagen

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010
(BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. November 2015 (BGBI. | S. 2053) geéndert
worden ist

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 421 der Verordnung vom
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist

- BbgNatSchAG - Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz Brandenburgisches Ausflih-rungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz - Brandenburg - Vom 21. Januar 2013 (GVBI. | Nr. 3 vom 01.02.2013; ber. 16.05.2013
Nr. 21)

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

- Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das
durch Artikel 76 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. IS. 1474) geédndert worden ist

- Landesimmissionsschutzgesetz (LImschG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 1999 (GVBI.1/99,
[Nr. 17], S.386), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBII/14 Nr. 32|)

- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (TA Larm) vom Bundeskabinett an11.08.1998 beschlossene Fassung

- Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Marz 2012 (GVBI.1/12,
[Nr. 20]), gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI.I/14 |Nr. 32])

- Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 320 der Verordnung vom
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist

- Brandenburgisches StralRengesetz (BbgStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juli 2009 (GVBI.1/09,
[Nr. 15], S.358), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 4. Juli 2014 (GVBI.I/14 Nr. 27))

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007(GVBI. | S. 235)

- Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.05.2015 (GVBI. Il Nr. 24
vom 02.06.2015), (riickwirkend in Kraft gesetzt zum 15. Mai 2009)

- Satzung uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung" (ReP-Wind) vom
05. Méarz 2003 (im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003, S. 843)

- Entwurf des Regionalplans Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie" (ReP FW) vom
21. April 2015

- Bundesfernstrallengesetz vom 6. August 1953 (BGBI. | S. 903), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1388) geandert worden ist

- Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW- / AbfG)

- Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Muhlenbecker Land

- Satzung der Gemeinde Mihlenbecker Land zum Schutz von Bdumen und Strduchern und zur Festlegung von
Nachpflanzungen (Geholzschutzsatzung) vom 06.12.2016

- Allgemeines Eisenbahngesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 930-1, verdffentlichten
bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Dezember 2012 (BGBI. | S. 2598) geéan-
dert worden ist

- Verordnung Uiber das Naturschutzgebiet , Tegeler Flief3tal“ vom 05. September 2002 (GVBI.II/02, [Nr. 29], S.638),
geandert durch Verordnung vom 26. Mai 2003 (GVBL.11/03, [Nr. 15], S.329)

- Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet "Westbarnim" des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung vom 10.07.1998 Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Nr. 20; Teil II-
Verordnungen; vom 06.08.1998

- Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146) geandert worden ist

Quellen

- Flachennutzungsplan des OT Schildow, Gemeinde Miihlenbecker Land

- Landschaftsplan des frilheren Amtes Schildow, Archi Noha, Dipl.-Ing. Robert Jentschke

- Angaben zu Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht: Kartendienst des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz, Landesumweltamt Brandenburg. Kartengrundlage: Landesvermessung und Geobasisin-
formation Brandenburg
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1. Plananderung Bebauungsplan ,Wohnbebauung SchoénflieRer Strake - Am Kienluchgraben“ Gemeinde Miihlenbecker Land, OT SchénflieR Marz 2017

1. Anderung
des Bebauungsplanes GML Nr. 20 “Wohnbebauung SchonflieRer StraBe - Am Kienluchgraben”

Textliche Festsetzungen gem. §9 BauGB i.V.m. BauNVO und BbgBO mit Anderungen

(Entwurf Marz 2017)

(Die im Rahmen der Anderung erfolgten Erganzungen der textlichen Festsetzungen sind kursiv und rot
geschrieben.)

l. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Fur die gemal Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflachen des allgemeinen Wohngebietes ge-
maR §4 BauNVO WA 1, WA 1A und WA 2 wird festgesetzt:

(1) 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 stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

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

(3) Nutzungen nach §4(3) Nr. 1 bis 4 BauNVO sind ausnahmsweise zulassig. Das sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltung,
4. Gartenbaubetriebe

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

21 Grundflachenzahl und GroRe der Grundflachen baulicher Anlagen (§9(1)1. BauGB, § 16(2)1.
BauGB

Fur die gemal Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflachen des allgemeinen Wohngebietes WA 1
und WA 2 wird festgesetzt:

Grundflachenzahl WA 1: GRZ 0,2
Grundflachenzahl WA 1A: GRZ 0,25

maximale Grundflache baulicher Anlagen WA 1 und WA 1A: GR 200 m? je Gebéaude
Grundflachenzahl WA 2: GRZ 0,4

2.2 Zahl der Vollgeschosse (§9(1)1. BauGB §16(2)3. BauNVO)
Fur die gemal Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflachen des allgemeinen Wohngebietes WA 1
und WA 2 wird festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse WA 1 und WA 1A: Il Vollgeschosse
Zahl der Vollgeschosse WA 2: I Vollgeschoss

3. Bauweise (§9(1)2. BauGB, BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise gemal §22(2) BauNVO festgesetzt. Zulassig sind nur Einzel- und Dop-
pelhauser.

4. MindestgrundstiicksgroBe (§9(1)3. BauGB, BauNVO)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache des allgemeinen Wohngebietes WA 1 und
WA 1A betragt die MindestgrundstiicksgréfRe fir Baugrundstiicke 600 m?2.

5. Flachen fiir Wohngebaude fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf

(§9(1)8. BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache des allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind nur
Wohngebdude zuldssig, die die Anforderungen geman §45 BbgBO (barrierefreies Bauen) fur alte oder
behinderte Menschen erfullen.
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1. Plananderung Bebauungsplan ,Wohnbebauung SchoénflieRer Strake - Am Kienluchgraben“ Gemeinde Miihlenbecker Land, OT SchénflieR Marz 2017

6. Versickerung von Niederschlagswasser (§9(1)14. BauGB)

(1) Das von den bebauten Grundflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstuck, auf
dem es anfallt, zuriickzuhalten bzw. zu versickern.

(2) Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflachen ist die oberflachige Versi-
ckerung des Niederschlagswassers der zugehérigen Wohnbaugrundsticksflachen zulassig.

7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§9(1)20. BauGB)

Grundstiickseinfriedungen sind so herzustellen, dass lber Gelande Offnungen als Durchschlupf fir
Kleintiere mit einem lichten OffnungsmaRk von mindestens 10 cm im Durchmesser und einer Anzahl von
mindestens 1 Stck. je 5 Ifd.m vorhanden sind. Dies kann auch dadurch erreicht werden, dass die Ein-
zaunung einen Abstand von 10 cm zur fertigen Geldndeoberflache hat.

8. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§9(1).21 BauGB)

(1) Die gemal Planzeichnung festgesetzte Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte GFL ist mit ent-
sprechenden Rechten wie folgt zu belasten:

- Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Wasser- und Bodenverbandes ,,Schnelle Havel®

- beschrankte persénliche Dienstbarkeit gemaR §65 BbgBO zu Gunsten des Landkreises Oberhavel

- Gehrecht zu Gunsten der Bewohner der Flachen WA2

(2) Die gemal Planzeichnung festgesetzte Flache fir Geh- und Leitungsrechte GL ist mit entspre-
chenden Rechten wie folgt zu belasten;
- Geh- und Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Miihlenbecker Land

(3) Die gemaR Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ist von Uber-
bauungen freizuhalten.

9. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (§9(1)24. BauGB)

(1) In dem Bereich von der tatsachlichen Stralkengrenze der SchonflieRer StralRe (Bundesstralie B96a)
bis zu einer Tiefe von 15 m hinter der tatsachlichen Stralengrenze der SchonflieRer Stralke (Bundes-
stralle B96a) im Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 missen
- die AufRenbauteile von Aufenthaltsraumen, die dem Wohnen dienen, ein bewertetes Luftschall-
dammmalf (R'w,res nach DIN 4109) von mindestens 40 dB aufweisen,
- die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen, die als Birordume oder ahnliche Arbeitsraume dienen,
ein bewertetes Luftschalldammmal (R'w,res nach DIN 4109) von mindestens 35 dB aufweisen.

In dem Bereich von der tatsachlichen Stralengrenze der SchonflieRer StralRe (Bundesstralie B96a) ab
einer Tiefe von 15m bis zu einer Tiefe von 21 m hinter der tatsachlichen Stralengrenze der Schonflie-
Rer Strale (Bundesstralte B96a) im Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 missen
- die AuBBenbauteile von Aufenthaltsraumen, die dem Wohnen dienen, ein bewertetes Luftschall-
dammmalf (R'w,res nach DIN 4109) von mindestens 35 dB aufweisen,
- die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen, die als Biroraume oder &hnliche Arbeitsraume dienen,
ein bewertetes Luftschalldammmalf (R'w,res nach DIN 4109) von mindestens 30 dB aufweisen.

Ausgenommen von der Festsetzung nach (1) sind AuRenwéande, die nach Nordost ausgerichtet sind.

(2) In dem Bereich von der tatsachlichen Stralkengrenze der SchonflieRer StralRe (Bundesstralle B96a)
bis zu einer Tiefe von 36 m hinter der tatsachlichen Stralengrenze der SchonflieRer Stralke (Bundes-
stralRe B96a) sind Aufenthaltsrdume, die dem Wohnen dienen und die nur eine Luftungsmdglichkeit zur
larmzugewandten Seite besitzen, mit einer schallgedammten Liftungsmdglichkeit auszustatten.

(3) Von diesen Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn in einem spateren Schallgutachten ein
anderer Larmpegelbereich nach DIN 4109 nachgewiesen wird, als in (1) angenommen wurde.

10. Hohenlage der Gelandehohe (§9(3). BauGB)

(1) Aufschittungen zur Herstellung einer neuen Gelandehdhe sind jeweils nur innerhalb der Uberbauba-
ren Grundsticksflache sowie zwischen der festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicksflache und den an
das Grundstiick angrenzenden ErschlieBungsstralien zuldssig. Hierbei darf die Gelandehdhe des
héchsten Punktes an der jeweiligen Grenze zwischen der 6ffentlicher Verkehrsflache und dem jeweili-
gen Baugrundstiick nicht Gberschritten werden.
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Mérz 2017

1. Plananderung Bebauungsplan ,Wohnbebauung SchoénflieRer Stralle - Am Kienluchgraben* Gemeinde Mihlenbecker Land, OT Schonfliel

(2) Daruber hinaus sind Aufschuttungen zwischen der in der Planzeichnung festgesetzten tUberbauba-
ren Grundsticksflache und Nachbargrenzen zulassig, wenn die Gelandehdhe, die das Nachbargrund-

stiick am betreffenden Punkt der Nachbargrenze hat, nicht Gberschritten wird.

il Nachrichtliche Ubernahme gemiR §9(6) BauGB
(1) Fur das Plangebiet gilt die Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde

Muihlenbecker Land (Stellplatzsatzung) in der jeweils gliltigen Fassung.
(2) Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Miihlenbe-

cker Land (Baumschutzsatzung) in der jeweils gliltigen Fassung.

Planzeichnung in der bisher rechtskraftigen Fassung vom Januar 2015
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1. Plananderung Bebauungsplan ,Wohnbebauung SchoénflieRer Strake - Am Kienluchgraben“ Gemeinde Miihlenbecker Land, OT SchénflieR Marz 2017
Planzeichnung in der gednderten Fassung (Entwurf Marz 2017)
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1. Plananderung Bebauungsplan ,Wohnbebauung SchénflieRer Stralke

- Am Kienluchgraben® Gemeinde Miihlenbecker Land, OT SchénflieR Mérz 2017
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