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Begriundung

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Bezeichnung GML Nr. 33 ,Burogebaude
und Autohandel Mihlenbecker Straf’e“ in der Gemeinde Muhlenbecker Land, OT Schildow.

Gemal § 2a und § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) ist dem Bebauungsplan eine Begrin-
dung beizuftigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans und in dem Umweltbericht nach der Anla-
ge 1 zu diesem Gesetzbuch die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermit-
telten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil (B) der Begrindung.

1. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungstberlegungen

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Firma LL Autohaus und Service in Schildow GmbH ist Eigentiimerin einer Grundstticks-
flache am Ortseingang von Schildow in der Gemeinde Muhlenbecker Land. Das unbebaute
Grundstuck liegt direkt an der Stadtgrenze Berlins. Derzeit wird dieses Grundstick zum Aus-
stellen von Gebrauchtfahrzeugen des Autohauses genutzt. Im Zuge der gemeindlichen Ge-
samtentwicklung soll dieser Standort vom Ortseingang auf ein Grundstiick an der Mihlenbe-
cker Stral3e umgesiedelt werden. Dieses befindet sich ebenfalls im Eigentum des Vorhaben-
tragers.

In den vergangenen Jahren wurden bereits diverse Ersatzstandorte gepriift. Es ergab sich
nicht die Mdglichkeit, die Nutzung an einer anderen Stelle zu etablieren.

Das Plangebiet ist als planungsrechtlicher AulRenbereich zu werten, weshalb neues Pla-
nungsrecht geschaffen werden muss.

1.2 Beschreibung des Plangebiets

1.2.1 Lage im Raum

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Schildow im Gemeindegebiet Miuhlenbecker Land. Zum
Plangebiet gehdren die Flursticke 171, Flur 3, sowie ein Teil des Flurstiicks 337, Gemar-
kung Schildow, Flur 2 (Muhlenbecker Stral3e). Das Flurstiick 171 erstreckt sich entlang der
Muhlenbecker StralRe, hat eine durchschnittliche Tiefe von ca. 20 m und eine Gesamtgrol3e
von ca. 3.000 m2.

Erschlossen wird das zu beplanende Flurstick Uber eine Zufahrt von der Mihlenbecker
Stral3e aus.

Im Osten des Plangebiets grenzt eine Kleingartenansiedlung und im Studen Waldflachen und
der Schildower Laakegraben. Westlich der Muhlenbecker Strafl3e befindet sich eine Wohn-
siedlung. Das Plangebiet wird nordlich durch den Orchideenweg begrenzt. Oberhalb des
Weges schliel3t der Bebauungsplans Nr. 19 ,Betriebshof Mihlenbecker Stral3e” an, der die
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Ansiedlung eines gewerblichen Gartenbaubetriebs sichert.

Das Flurstiick 171 befindet sich z.T. innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,West-
barnim“ (siehe Kap. 1.2.9 Natur- und Landschaftshaushalt).

Das Gelande ist relativ eben und fallt nach Siden hin leicht ab. Die Gelandehdhe betragt
rund 43,70 m . NHN im Stden und 46,20 m . NHN im Norden des Plangebiets.

1.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Zum Plangebiet gehort vollumfanglich das Flurstiick 171 und eine Teilflache des Flurstticks
337 (Muhlenbecker Stral3e).

Das Flurstiick 171, Flur 3, befindet sich in Privateigentum des Vorhabentragers. Die teilweise
in dem Plangebiet befindliche Mihlenbecker StralRe, Flurstiick 337, Flur 2, befindet sich im
Eigentum der Gemeinde Muhlenbecker Land.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine insgesamt ca. 0,41 ha grof3e Fla-
che.

1.2.3 Bestehende Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Die ca. 150 m lange und ca. 20 m tiefe private Flache (FIst. 171) ist derzeit unbebaut, als
Wiese angelegt und wird zum Teil als Lagerflache genutzt. Die Flache wird regelmafiiig ge-
maht. Ein Zaun grenzt das Plangebiet von der Mihlenbecker Stral3e ab. Zwischen Zaun und
StralRe stehen auf einem ca. 3,50 m breiten Grinstreifen stral3enbegleitend einige Baume,
die auch zum StrafRenflurstiick gehéren und damit im Eigentum der Gemeinde sind.

1.2.4 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet ist als planungsrechtlicher AuRenbereich (§ 35 BauGB) zu werten.

1.2.5 ErschlieBung und Verkehr

MIV

Die drtliche und tberértliche ErschlieRung des Plangebiets fir den Motorisierten Individual-
verkehr (MIV) ist Uber die Mihlenbecker Stral3e sowie dem Orchideenweg gesichert. Das
Plangebiet liegt in etwa 1 km Entfernung zur Bundesstral3e B96a und etwa 3,5 km zur Bun-
desautobahn A10.

Derzeit liegt keine direkte ErschlieBung des Plangebietes von der Miihlenbecker Stral3e aus
vor. Eine provisorische Zufahrt liegt im nérdlichen Drittel des Plangebiets. Das Planvorhaben
sieht vor, die ErschlieBung weiterhin von der Mihlenbecker Strafl3e aus zu gestalten. Im Zu-
ge des Planvorhabens ist ein Lieferverkehr durch Transportfahrzeuge nicht vorgesehen.

In der Muhlenbecker Strale ist auf der westlichen Seite ein Geh- und Radweg angelegt. Auf
der dstlichen Seite entlang des Plangebiets gibt es keinen separaten Geh- und Radweg.
Nordlich des Plangebiets verlauft auf dem Orchideenweg ein Reitweg.
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Radverkehr
Die Muhlenbecker Stral3e ist als Uibergeordneter Radweg gekennzeichnet.

OPNV

In etwa 1.300 m fuRBlaufiger Entfernung liegt die S-Bahnstation Mihlenbeck-Ménchmuhle (S
8 Birkenwerder — Zeuthen). Innerhalb einer Fahrzeit von etwa 13 min erreicht man die S-
Bahnstation Berlin-Pankow, bis zur Station Berlin-Gesundbrunnen sind es knapp 20 Minuten.

Die Bushaltstelle ,Schildow Haydnstra3e“ der Buslinie 806 (Zuhlsdorf-Schildow) liegt stdlich
des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 600 m. Von dort aus gelangt man in einer Fahrt-
zeit von 4 Minuten zur S-Bahnstation Mihlenbeck-Mdnchmihle. Die Haltestelle ,Schildow
HaydnstralRe” liegt ebenfalls an der Buslinie 810 (Muhlenbeck-Schildow-Glienicke-
SchonflieR-Muhlenbeck).

1.2.6 Technische Infrastruktur

In dem Plangebiet befinden sich keine technisch infrastrukturellen Einrichtungen und Anla-
gen. Im Zuge der geplanten NeuerschlieBung des Grundstiicks ist der Ausbau des Ver- und
Entsorgungsnetzes erforderlich. Hierfir muss die TrinkwassererschlieBung, die Schmutz-
wasserentsorgung, Telekommunikation bzw. medientechnische ErschlieBung und Warme-
versorgung ausgebaut werden.

Das anfallende Niederschlagswasser soll innerhalb des Plangebiets zuriickgehalten und ver-
sickert werden.

1.2.7 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind weder Bau- noch Bodendenkmale registriert.

1.2.8 Altlasten
Fur das Plangebiet sind Altlasten nicht bekannt.

1.2.9 Natur- und Landschaftshaushalt

Wald
Wald i.S. des Landeswaldgesetzes ist von der Planung nicht betroffen.

Einzelbaume

Die Gemeinde Mihlenbecker Land verfligt Gber eine Satzung zum Schutz von Baumen und
Strauchern und zu Festlegungen von Nachpflanzungen, die die Gemeindevertretung in ihrer
Sitzung am 08.05.2017 beschlossen hat (In Kraft getreten: 01.06.2017).

Gemal dieser Gehoélzschutzsatzung sind Baume ab einem Stammumfang von 80 cm (ge-
messen in einer Hohe von 130 cm) geschiitzt. Geschitzt sind zudem Baume mit einem ge-
ringeren Stammumfang und Straucher, wenn sie aus landeskulturellen Griinden oder als Er-
satzpflanzungen gepflanzt wurden. Die Fallungen sind nur auf3erhalb der Vegetationsperiode
zulassig. Die Vegetationsperiode ist vom 1. Marz bis 30. September und nur in begriindeten
Fallen wird innerhalb der Vegetationsperiode eine Ausnahmegenehmigung fir Baumfallun-
gen in Verbindung mit Bauvorhaben erteilt. Baume die keiner Fallgenehmigung bedurfen
werden in § 2 Abs. 3 dieser Satzung geregelt.
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Im Mai 2018 wurden alle Einzelbdume im Plangebiet kartiert. Insgesamt wurden im Plange-
biet 21 Einzelbdume erfasst, die in dem stralRenbegleitenden Grunstreifen liegen. Davon
wurden zwei Baume als besonders wertvoll klassifiziert. Nach Baumschutzsatzung der Ge-
meinde sind 10 Baume aufgrund ihres Stammumfangs < 80 cm geschutzt.

Biotope
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgte im Mai 2018 eine Biotopkartierung.

Es liegen z.T. geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG im Plangebiet (Feuchtwiese, Gra-
ben). Im Umweltbericht sind die Ergebnisse dokumentiert.

Alleen
Alleen gem. 8§ 17 BbgNatSchAG (zu § 29 Absatz 3 BNatSchG) sind im Plangebiet nicht vor-
handen.

Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Westbarnim®

(Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet "Westbarnim" des Ministeriums fir Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung vom 10.07.1998 zuletzt gedndert durch die Verordnung zur
Anderung der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet "Westbarnim" des Ministeriums
fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 26.03.2013).

Daher ist fur die bauliche Inanspruchnahme dieser Flache die Erteilung einer Befreiung fur
das geplante Vorhaben durch die zustdndige Unteren Naturschutzbehérde (uNB) erforder-
lich, die aufgrund einer Anderung der Zustandigkeiten bei kleineren und konkreten absehba-
ren Vorhaben anstelle des Ministeriums fir landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirt-
schaft (MLUL) entscheiden kann. Ein Zustimmungsverfahren beim MLUL als Verordnungs-
geber wird somit entbehrlich.

Mit Schreiben vom 05.12.2017 wurde die zustéandige uNB Uber die Planungsabsichten infor-
miert und hat der Gemeinde mit Schreiben vom 15.03.2018 mitgeteilt, dass eine Befreiung
aus dem LSG ,Westbarnim“ nach aktuellem Kenntnisstand mdglich ist.

An den Orchideenweg grenzt nordlich das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 19 ,Betriebs-
hof Muhlenbecker StralRe“ an, der die Ansiedlung eines gewerblichen Gartenbaubetriebs si-
chert. Fur diesen Bebauungsplan ist mit Verordnung vom 26.03.2013 (GVBI. 11/13, Nr. 18)
bereits eine Ausgliederung aus dem LSG ,Westbarnim* erfolgt.

1.3 Planerische Ausgangssituation

Fur Planungen der Gemeinde Mihlenbecker Land ergeben sich die Erfordernisse der
Raumordnung im Sinne des § 3 Ziffer 1 Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember
2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli
2017 (BGBI. | S. 2808) geandert worden ist:

e dem Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom
18. Dezember 2007 (GVBI. | S. 235),

e dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg, Verordnung tber den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015
(GVBL.II/15, [Nr. 24]), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.09.2009
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1.3.1 Landesentwicklungsplan und Landesentwicklungsprogramm
Ziele

e 4.2 LEP B-B: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete;

Grundsatze

e 8§85 Abs. 1-3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte
und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang der Innenentwicklung,
dabei Prioritat der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhan-
denen Siedlungsbereichen; Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen;

e 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspotenzia-
le innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhande-
ner Infrastruktur, raumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der Funktio-
nen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung;

e 86 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der NaturgUter Boden,
Wasser, Luft, Pflanzen-und Tierwelt in ihrer Funktions-und Regenerationsfahigkeit
sowie ihrem Zusammenwirken; Vermeidung von Freirauminanspruchnahme;

e 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt; Minimierung der Freirauminanspruchnah-
me bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen.

Fur das Plangebiet enthalt der LEP B-B keine zeichnerischen Festlegungen. Da das Plange-
biet an den Siedlungsbereich des Ortsteils Schildow anschliel3t, besteht kein Konflikt zu Ziel
4.2 des LEP B-B.

Der LEP B-B enthalt auch ansonsten keine Regelungen, die der Planungsabsicht entgegen-
stehen wirden. Die Grundsatze der Raumordnung sind im weiteren Verfahren angemessen
zu berticksichtigen.

Hinweise

Am 13. Mai 2019 ist der neue Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg formlich bekanntge-
macht worden (GVBI. 1l 2019, Nr. 35). Inkrafttreten wird der Plan am 1. Juli 2019. Der LEP
HR kommt bei der Beurteilung der Planungsabsichten nicht zur Anwendung, da der rechts-
wirksame LEP B-B bis zum Inkrafttreten des LEP HR verbindlich bleibt.

1.3.2 Regionalplan

Fur die Regionalplanung in der Gemeinde Mihlenbecker Land, Landkreis Oberhavel, ist die
Planungsgemeinschaft Prignitz - Oberhavel zustandig, die bisher keinen Regionalplan auf-
gestellt hat.

Der Regionalplan "Windenergienutzung" wurde im Marz 2003 durch die Regionalversamm-
lung als Satzung beschlossen und trat am 11.09.2003 nach seiner Bekanntmachung im
Amtsblatt fir Brandenburg in Kraft. In den darin ausgewiesenen Eignungsgebieten fur die
Windenergienutzung ist die Errichtung von Windenergieanlagen mdglich, auRerhalb ist sie
ausgeschlossen. Die Gemeinde Mihlenbecker Land ist davon nicht berthrt. Das Verwal-
tungsgericht Potsdam hat den Regionalplan "Windenergienutzung" in mehreren Urteilen in-
zident als unwirksam erachtet. Nachdem das OVG Berlin-Brandenburg die Urteile bestatigt
hat, sind diese rechtskraftig. Zwar ist dadurch der Regionalplan "Windenergienutzung" nicht
in Ganze unwirksam, jedoch haben die Urteile Prazedenzwirkung. Vor diesem Hintergrund
hat der Regionalvorstand entschieden, den Regionalplan "Windenergienutzung" fur die Beur-
teilung von raumbedeutsamen Planungen und MalRRnahmen nicht mehr heranzuziehen. Den
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regionalplanerischen Mal3stab fiir die Beurteilung der Windenergienutzung bildet nun der
Regionalplan "Freiraum und Windenergie" (ReP FW). Dafir erfolgte am 21.11.2018 durch
die Regionalversammlung der Satzungsbeschluss. Die Satzung bedarf vor dem Inkrafttreten
noch der Genehmigung durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung. Anschlie3end
wird diese im Amtsblatt von Brandenburg bekannt gemacht. In der Gemeinde Muhlenbecker
Land liegt kein Eignungsgebiet.

Bestandskraftig ist zudem ein sachlicher Teilregionalplan ,Rohstoffsicherung®, der am
28.11.2012 verdffentlicht worden ist. Die Gemeinde Mihlenbecker Land ist von den Darstel-
lungen dieses Teilregionalplans nicht betroffen.

1.3.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Mihlenbecker Land mit den Ortsteilen Zuhlsdorf, Schonfliel3, Mihlenbeck und
Schildow besteht seit dem 26.10.2003. Die heutigen Ortsteile waren als Einzelgemeinden
Teil des Amtes Schildow, das seit 1992 und bis zur Bildung der Gemeinde Muhlenbecker
Land bestand. Fur den Bereich des Plangebiets gilt der Flachennutzungsplan OT Schildow,
der seit dem 12.12.2002 rechtskraftig ist-

Der Geltungsbereich ist als Landwirtschaftsflaiche dargestellt. Uberlagert wird der Bereich
zudem von einer Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (SPE-Flache). Nachrichtlich dargestellt sind die Grenzen des Landschaftsschutzge-
biets ,Westbarnim®, die entlang der Mihlenbecker Stral3e verlaufen.

Westlich des Plangebiets wird grof3flachig Wohnbauflache dargestellt, nordlich und 6stlich
grenzt Landwirtschaftsflache an. Sudlich des Plangebiets sind Waldflachen im FNP festge-
legt.

134 Angrenzende Bebauungspléne

Nordlich des Plangebiets grenzt der Bebauungsplan Nr. 19 ,Betriebshof Muhlenbecker Stra-
Re“ an, der die Ansiedlung eines gewerblichen Gartenbaubetriebs sichert. Der Bebauungs-
plan hat noch keine Rechtskraft erlangt.

1.4 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der bisherige Standort fir den Gebrauchtwagenhandel des Vorhabentragers befindet sich
am sudlichen Ortseingang von Schildow (Flurstick 157, Flur 12, Gemarkung Schildow). Die-
ser befindet sich Uberwiegend innerhalb des LSG ,Westbarnim®. Fir diesen Bereich wurde
zur planungsrechtlichen Sicherung der Nutzung bereits 2008 der Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan Nr. 21 ,Ausstellungsflache fur PKW*, OT Schildow gefasst. Im Zuge der
gemeindlichen Gesamtentwicklung soll die Nutzung des Gebrauchtwagenhandels von die-
sem Standort verlagert werden. Dementsprechend kann die Ortsteingangslage der Gemein-
de neu geordnet und den Schutzzwecken des LSG ,Westbarnim® wieder entsprochen wer-
den.

In den vergangenen Jahren wurden diverse Ersatzstandorte innerhalb der Gemeinde Miih-
lenbecker Land gepruft und anhand der Kriterien FlachengroRle, kurzfristige, eigentumsrecht-
liche Verfugbarkeit, Planungsrecht/libergeordnete Planungen und leistungsfahige Anbindung
an das Hauptverkehrsnetz/Lage zum Ubergeordneten Verkehrsnetz sowie Umfeldvertrag-
lichkeit gepruft. Fur die Ansiedlung der geplanten Nutzung wird ein Grundstuck in einer Gro-
e zwischen ca. 3.000 und 10.000 m2 mit entsprechender ErschlieBung, guter verkehrlicher
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an das  Hauptverkehrs- | damit Anschluss an den A10 (Berliner Ring).
netz/Lage zum Ubergeordne-
ten Verkehrsnetz
Umfeldvertraglichkeit Der Standort ist tberwiegend von wohnbaulich | o
gepragten Flachen umgeben.
Besonderheiten - o]
Fazit Flachenverfligbarkeit nicht gegeben bzw. der Standort ist
anderweitig Uberplant worden und scheidet damit aus.




Begriindung Vorentwurf 28.06.2019
Biro Jahn, Mack & Partner

GML Nr. 33 ,Birogebaude und Autohandel Miihlenbecker
Stralle”, Gemeinde Miihlenbecker Land, OT Schildow

Standort SchonflieRer StralRe 3

Kriterium Ergebnis Bewer-
tung

Lage im Gemeindegebiet

(Luftbild)

Flachengrolle Das Grundstiick der ehemaligen Holzfabrik hat | +
eine Grol3e von ca. 6.000 m2.

Verfligbar- Zum Zeitpunkt der Alternativenbetrachtung war | -

keit/Eigentumsverhaltnisse der Eigentimer der Flache nicht verkaufsbereit.
Zwischenzeitlich ist die Flache veraufiert.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan Gewerbegebiet +

Planungsrecht Fur das geplante Vorhaben nicht vorhanden. | --
Zwischenzeitlich ist auf der Flache u.a. ein Ver-
brauchermarkt planungsrechtlich gesichert wor-
den.

Leistungsfahige Anbindung | Lage unmittelbar an der Bundesstral’le 96a, | ++

an das Hauptverkehrs- | damit Anschluss an den Berliner Ring

netz/Lage zum Ubergeordne-

ten Verkehrsnetz

Umfeldvertraglichkeit Der Standort ist von Wohnbebauung, Dienst- | 0

leistungsbetrieben und kl. gewerblichen Nut-
zungen sowie Freiflachen umgeben.

Besonderheiten

Der Boden des Plangebietes ist aufgrund vo-
rangegangener gewerblicher Nutzung teilweise
mit Altlasten belastet (Sanierungskosten).

Fazit

Flachenverfiigbarkeit nicht gegeben bzw. anderweitige Nut-
zung angesiedelt, hoher finanzieller Aufwand zur Beseitigung

von Altlasten. Damit scheidet der Standort aus.
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Standort Bahnhofsstralle/Ecke Am Kienluchgraben

Kriterium Ergebnis Bewer-
tung

Lage im Gemeindegebiet
(Luftbild)

]
x
H
£
]
&

Flachengrolle Das Grundstiick hat eine Gréze von mehr als | -
20.000 mz2.
Verfligbar- Zum Zeitpunkt der Alternativenbetrachtung war | --

keit/Eigentumsverhaltnisse der Eigentimer der Flache nicht verkaufsbereit.
Auch eine VerauRerung von Teilflachen war
nicht zu erreichen.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan Grunflache, SPE-Flache -
Planungsrecht Nicht vorhanden -

Leistungsfahige Anbindung | Lage an der BahnhofstraRe und damit Anbin- | +
an das Hauptverkehrs- | dung an das ortliche Verkehrsnetz
netz/Lage zum ubergeordne-
ten Verkehrsnetz

Umfeldvertraglichkeit Der Standort ist von Wohnbebauung und Frei- | o
flachen umgeben.

Besonderheiten Die Flache befindet sich innerhalb des LSG -
~Westbarnim®. Entlang der Stral3e ist eine ge-
schitzte Allee kartiert.

Fazit Flachenverfugbarkeit nicht gegeben, zudem keine Klarung
zur Inanspruchnahmen des LSG ,Westbarnim® und der SPE-
Flache, evtl. Beeintrachtigung der geschitzten Allee. Damit
scheidet der Standort aus.
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Standort Hauptstralle (ehemals Bebauungsplan GML Nr. 21)

Kriterium Ergebnis Bewer-
tung

Lage im Gemeindegebiet
(Luftbild)

btandheizungs;Klima-Service
ueke

Flachengrolie Das Grundstuck hat eine Gro3e von ca. 1.500 | --
m? und wird derzeit als Prasentationsflache fir
den Fahrzeughandel der Firma LL Autohaus
und Service in Schildow GmbH genutzt.

Verfluigbar- Das Grundstiick befindet sich im Eigentum des | ++
keit/Eigentumsverhaltnisse Vorhabentragers.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan Landwirtschaftsflache -
Planungsrecht Nicht vorhanden, Aufstellungsbeschluss B-Plan | -

Nr. 21 aufgehoben

Leistungsfahige Anbindung | Direkte Lage am Ortseingang und der B 96a ++
an das  Hauptverkehrs-
netz/Lage zum Ubergeordne-
ten Verkehrsnetz

Umfeldvertraglichkeit Der Standort ist von Wald- und Freiflachen, | o
kirchlichen Nutzungen und z.T. Wohnbebauung
umgeben.

Besonderheiten Die Flache befindet sich innerhalb des LSG -

,Westbarnim®. Es besteht seitens der Gemein-
de ein Neuordnungsbedarf der Ortseingangsla-
ge. Zugunsten eines neuen Standortes wurde
das Verfahren Nr. 21 ,Ausstellungsflache fur
PKW* eingestellt.

Fazit Die verfugbare Flache ist zu klein fir das geplante Konzept
des Vorhabentragers, zudem soll im Zuge der gemeindlichen
Gesamtentwicklung die Nutzung zugunsten der Neuordnung
der Ortseingangslage an einen geeigneteren Standort verla-
gert werden.
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Begriindung Vorentwurf 28.06.2019 GML Nr. 33 ,Birogebaude und Autohandel Miihlenbecker

Buro Jahn, Mack & Partner StralRe”“, Gemeinde Muhlenbecker Land, OT Schildow

Standort Muhlenbecker Stral3e Ecke Orchideenweg

Kriterium Ergebnis Bewer-
tung

Lage im Gemeindegebiet
(Luftbild)

']
£2
=
=L
1o

3

@)

ns A.»paqnay\l“w

Flachengrolle Das Grundstiick hat eine Gré3e von ca. 3.000 | ++
m2
Verfluigbar- Das Grundstiick befindet sich im Eigentum des | ++

keit/Eigentumsverhaltnisse Vorhabentragers.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan Landwirtschaftsflache, SPE-Flache -
Planungsrecht Nicht vorhanden -

Leistungsfahige Anbindung | Lage an der Muhlenbecker Straf3e und damit | ++
an das Hauptverkehrs- | Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz sowie
netz/Lage zum Ubergeordne- | an den Berliner Ring

ten Verkehrsnetz

Umfeldvertraglichkeit Der Standort ist von Kleingdrten und z.T.|oO
Wohnbebauung umgeben. Sidlich grenzen
Waldflachen an. In direkter Nachbarschaft zum
Grundstiick befinden sich der Betriebshof der
Firma Lehmann Im- und Export GmbH.

Besonderheiten Die Flache befindet sich innerhalb des LSG +
~Westbarnim“. Eine Inanspruchnahme der Fla-
chen wurde seitens der uNB in Aussicht ge-
stellt.

Fazit Die Flache ist hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse, der
GroRRe und verkehrlicher Anbindung als Standort geeignet.
Das Grundstick wird zudem seit Jahrzehnten genutzt und
bewirtschaftet. Die Inanspruchnahme der Landschafts-
schutzgebietsflachen wurde bereits in Aussicht gestellt, fur
die SPE-Flache besteht seitens der Gemeinde kein Bedarf
mehr.
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Gesamtfazit

Es bestand bisher nicht die Moglichkeit, die Nutzung an einer anderen und geeigneteren
Stelle anzusiedeln, da die untersuchten Standorte aufgrund ihrer Flachenverfigbarkeit oder
anderen Kriterien nicht in Frage kamen. Als geeignet hat sich in der Gesamtschau unter Be-
rucksichtigung der gemeindlichen Gesamtentwicklung der Standort an der Muihlenbecker
StralRe ergeben, der die gewlnschten Kriterien zum grof3en Teil erfiillt. Zugunsten dieses
Standorts kann der bisherige Standort des Gebrauchtwagenhandels am Ortseingang neu
geordnet und den Schutzzwecken des LSG entsprochen werden. Die sogenannte Nullvarian-
te stellt keine Alternative dar, da nur im Zusammenhang mit diesem Vorhaben der bisherige
Standort des Gebrauchtwagenhandels unmittelbar am Tegeler FlieR aufgegeben werden
kann. Durch die Inanspruchnahme des neuen Standortes werden zwar ebenfalls Flachen in-
nerhalb des LSG ,Westbarnim® in Anspruch genommen, durch den geringeren Flachenum-
fang sowie die mogliche Arrondierung zwischen Muhlenbecker Stral3e im Westen sowie dem
Kleingartengebiet im Osten des Flurstiicks kann einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung des Ortsteiles entsprochen werden. Die Planung liegt im Giberwiegenden offentlichen In-
teresse.
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2. Umweltbericht und Artenschutz

Entsprechend des § 2a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Begriindung und ein Umweltbe-
richt beizufigen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (Teil B)
und liegt als Vorentwurf vor.

An dieser Stelle werden MalRnahmen zur Minderung und Vermeidung sowie Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen nach aktuellem Kenntnisstand zusammenfassend dargestellt (Auszug
Umweltbericht, Buro Hemeier, Mai 2019). Im Umweltbericht erfolgt die detaillierte und um-
fassende Gesamtbetrachtung.

2.1 Malnahmen zur Minderung und Vermeidung

Erhebliche Beeintréachtigungen der Umwelt (Eingriffe in Natur und Landschaft) sind gemani
§ la BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG zu vermeiden oder auszugleichen. Der Ver-
ursacher eines Eingriffs ist nach § 15 BNatSchG zu verpflichten, vermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind
durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen
(Ausgleichsmalinahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmalRnahmen).
Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen
des Naturhaushalts wieder hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wie-
derhergestellt oder neu gestaltet ist.

Den Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen kommt im Rahmen der Planung besondere
Bedeutung zu. Ziel ist es, aus landschaftspflegerischer Sicht geeignete MalRnahmen festzu-
legen, die zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft beitragen. U.
a. werden in den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans die Verpflichtung zur was-
serdurchlassigen Ausfuihrung von Stellplatzen und Wegen gesichert. Auf Wasser- und Luft-
durchlassigkeit mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss oder Asphaltie-
rungen soll verzichtet werden.

Zudem besteht die Verpflichtung die straRenbegleitenden Baume zu erhalten.

2.2 Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

Durch die zulassigen Vorhaben, die durch den Bebauungsplan ermdéglicht werden, findet fur
alle eingriffsrelevanten Schutzguter ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft statt.

N&heres zu den einzelnen MalRnahmen ist dem beigefiigten Umweltbericht zu entnehmen
bzw. wurde in den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan bericksichtigt, u. a. mit
der Festsetzung einer Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (SPE), mit der Eingriffe in Natur und Landschaft kompensiert werden. Auf insge-
samt 423 m” sind zudem entlang der nérdlichen und &stlichen Grundstiicksgrenze des ein-
geschrankten Gewerbegebiets Hecken aus standortgerechten und gebietsheimischen Arten
zu pflanzen.

Die eingriffsrelevante Uberbauung und Voll-/Teilversiegelung kann um insgesamt ca. 1.592
m?2 zunehmen und geht mit dem vollstandigen/partiellen Verlust der Bodenfunktionen sowie
der Minderung der Grundwasserneubildung einher. Durch Teilversiegelung werden die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut deutlich reduziert. Die verminderte Grundwasserneubildung
wird durch Versickerung vor Ort ausgeglichen. Der Kompensationsbedarf fir das Schutzgut
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Boden als auch fir den Biotopverlust kann durch folgende Bepflanzungs- und Begrinungs-
maflnahmen im Plangebiet vollstandig ausgeglichen werden:

e Entwicklung und Pflege einer extensiven Feuchtwiese in der SPE-Flache (900 m?),

e Gehdlzpflanzungen durch Pflanzgebot an der hinteren Grundstiicksgrenze und als
Abgrenzung zur Feuchtwiese innerhalb der SPE-Flache (523 m?).

Zusammenfassend kdnnen die naturschutzrechtlichen Eingriffe durch die empfohlenen Maf3-
nahmen kompensiert werden. Es verbleiben keine erheblichen Negativauswirkungen.

2.3 Artenschutzbeitrag

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fanden im Laufe des Jahres 2018 artenschutz-
fachliche Erfassungen statt (Aves et al.) Dabei wurden auch die das Plangebiet umgebenden
Flachen mit untersucht. Der Artenschutzbeitrag behandelt Vorkommen von Tier- und Pflan-
zenarten des Anhangs IV der europaischen FFH (Fauna-Flora-Habitat-) Richtlinie und Vo-
gelarten nach Artikel 1 der europaischen Vogelschutzrichtlinie fur das Vorhabengebiet.

Der Artenschutzbeitrag befindet sich derzeit noch in Bearbeitung und wird im Laufe des Ver-

fahrens fertiggestellt. Nach aktuellem Kenntnisstand ergeben sich fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Erfordernisse.
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3. Planinhalt und Abwé&gung

3.1 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und die planungsrechtliche
Sicherung eines eingeschrankten Gewerbegebiets fir die Errichtung eines Autohandels in
Form eines Blro- und Verwaltungsgebaudes, einer Ausstellungsflache fur Gebrauchtfahr-
zeuge, der zugehorigen ErschlieRung und der notwendeigen Stellplatze fur Mitarbeiter/innen
und Kunden. Dabei muss die Umweltvertraglichkeit sichergestellt werden. Zudem werden die
Nutzerinteressen zwischen dem angrenzenden Wohnen sowie der Kleingartenanlage mit be-
ricksichtigt.

Es liegt ein Nutzungskonzept als Grundlage fiir den Bebauungsplan vor. Dabei wird auf dem
uberwiegenden ndordlichen Teil die gewerbliche Nutzung erfolgen. Der sudliche Bereich soll
von einer Bebauung freigehalten werden, um sowohl die Schutzzwecke des LSGs als auch
den sudlich verlaufenden Schildower Laakegraben zu beriicksichtigen.

3.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde fur den OT Schil-
dow als Landwirtschaftsflache sowie als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (SPE) dargestellt. Dabei geht die SPE-Flache (ber die Grenzen
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans hinaus.

Die beabsichtigte Planung ist aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennut-
zungsplans nicht ableitbar. Hieraus ergibt sich das Erfordernis den Flachennutzungsplan in
einem Teilbereich gemaR der Zielstellung des Bebauungsplans zu andern. Im Zuge des Be-
bauungsplans wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
geandert.

Zum Aufstellungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans GML Nr. 33 ,Buroge-
baude und Autohandel Muhlenbecker Stralle” erfolgte in der Sitzung der Gemeindevertre-
tung am 02.07.2018 gleichzeitig der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Anderung
des Flachennutzungsplanes OT Schildow fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes GML Nr. 33 ,Burogebaude und Autohandel Mihlenbecker Stralle”.

Vorgesehen ist die Darstellung als Gewerbegebiet fir den Teil des Flachennutzungsplans,
der auch im Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt ist. Das untere Drittel des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans wird als sogenannte SPE-Flache festgesetzt. Im FNP
soll diese Flache daher als Grinflache anstelle von Landwirtschaftsflache dargestellt wer-
den. Die Festlegung als SPE-Flache bleibt fir die als Griinflache dargestellte Flache beste-
hen.

Hinweis:

Aktuell wird der Flachennutzungsplan fur die gesamte Gemeinde neuaufgestellt. Der Plan
wird zur Beurteilung jedoch nicht herangezogen, da der aktuelle FNP OT Schildow bis zur
Rechtskraft des neuaufgestellten FNP Bestand hat. Im Vorentwurf des neuaufgestellten FNP
entfallt die Darstellung als SPE-Flache. Ein entsprechendes Erfordernis besteht seitens der
Gemeinde nicht mehr.
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3.3 Konzeption

Der Vorhabentrager hat fiir den Standort eine stadtebauliche und inhaltliche Konzeption er-
arbeitet.

Im Einzelnen sind am Standort folgende Anlagen geplant, die planungsrechtlich gesichert
werden sollen:

¢ Abstellmdéglichkeit fur ca. 40 Fahrzeuge zu Prasentationszwecken
e BUro- und Verwaltungsgebaude mit zwei Vollgeschossen mit der Aufteilung der Raume:
- EG: Raum zur Begutachtung der Fahrzeuge (kein Werkstattbetrieb)
- EG: Verkaufs- und Kundenraum fiir 2 — 3 Arbeitsplatze
- EG: Sanitarrdume und Kunden-WC, Teeklche, Lagerraum
- 0OG: 3 -4 Buroraume, WC, Teekiiche, Lagerraum
e Baurechtlich notwendige Stellplatze (Mitarbeiter/innen, Kunden)

Es sollen nur Teile des Areals als Ausstellungsflache fir Gebrauchtfahrzeuge dienen. Die
Gesamtnutzung soll sich auf nur 2.000 der insgesamt 3.000 m?2 Grundstiicksflache erstre-
cken. Auf dem ndrdlichen Grundstlcksteil am Orchideenweg soll ein Gebaude in massiver
Bauweise errichtet werden. Zur Unterbringung aller erforderlichen Nutzungen ist ein Gebau-
de mit den Abmafen 11 x 16 m erforderlich. Vorgesehen ist die Ausbildung eines Flach-
dachs. Die maximale Oberkante der baulichen Anlage wird dabei 8 m nicht Giberschreiten.

Die notwendigen Stellplatze werden gemafld gemeindlicher Stellplatzsatzung errichtet. Es
sind insgesamt 13 Stellplatze erforderlich. Auf der Ausstellungsflache finden ca. 40 Fahrzeu-
ge Platz. Die Zufahrtswege und die zum Gebdude gehorenden zugeordneten Stellplatze
werden mit versickerungsfahigem Pflaster versehen. Die Wege auf dem restlichen Grund-
stiick sowie die Ausstellungsflachen sollen mit einer wassergebundenen Wegedecke ausge-
stattet werden.

Ungefahr 1.000 m2 (am Schildower Laakegraben gelegen) im sidlichen Bereich des Gel-
tungsbereichs sollen als Griin- und Ausgleichsflachen dienen. Eine zur turnusméaRigen Pfle-
ge des Entwéasserungsgrabens notwendige Zu- und Uberfahrt soll in diesem Bereich ge-
schaffen werden. Die Pflege und der Unterhalt der ca. 1.000 m2 Griinflache obliegt dem Ei-
gentumer. Es ist vorgesehen mindestens einmal jahrlich zu mahen; der regelhafte Mahdter-
min ist nach dem 01. Juli bis Ende September.

Die straRenbegleitende Grinflache sowie die darauf stehenden Stra3enbdume sollen in ihrer
Gesamtheit erhalten werden. Die Baume stehen auch heute schon aul3erhalb des Grund-
stiicks des Vorhabentragers auf gemeindlichen Flachen. Von der zu ertlichtigenden Zufahrt
zum Grundstiick ist keine bestehende Baumpflanzung betroffen.

Im nérdlichen und westlichen Bereich wird das Grundstick mit Bepflanzung aus Baumen
und StrAduchern umsdumt. Eine Versiegelung der Flachen wird so gering wie moéglich gehal-
ten.

Zu erwartende Verkehrsautkommen und Emissionen

Der Fahrzeugverkehr auf dem Grundstick beschrankt sich Gberwiegend auf die Fahrzeuge
der Mitarbeiter/innen und die Kundenfahrzeuge moglicher Kaufinteressenten. Die Gebraucht-
fahrzeuge werden nicht mit Transportfahrzeugen angeliefert. Bei den Fahrzeugen handelt es
sich vorwiegend um Inzahlungnahmen oder angekaufte Gebrauchtfahrzeuge. Es handelt
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sich dabei nicht um Altautos, die z.B. schadhaft sind (auslaufendes Ol etc.). Diese Fahrzeu-
ge fahren zu tGber 90% selbst tber die Straf3e zum Ausstellungsplatz.

Die Offnungszeiten am Standort sind folgendermaRen geplant:

Montag bis Freitag: 08:00 Uhr - 18:00 Uhr
Samstag: 08:00 Uhr - 13:00 Uhr
Sonntag: geschlossen

AuRerhalb der Offnungszeiten findet keine Nutzung des Grundstiicks statt. Daher ist auch in
dieser Zeit nicht mit Fahrzeugbewegungen zu rechnen. Erfahrungsgeman ist insgesamt mit
ca. 20-30 Fahrzeugbewegungen durch Kundschaft zu rechnen. Aufgrund des insgesamt ge-
ringen Verkehrsaufkommens ist nicht mit einer relevanten Beeintréchtigung durch Larm oder
Abgase zu rechnen. Ebenso erscheint der Anschluss an die bestehenden Verkehrsflachen
unproblematisch.

Die 6stlich angrenzenden Garten werden durch den begriinten Streifen entlang der dstlichen
Geltungsbereichsgrenze abgeschirmt, der mit Gehélzpflanzungen bestehend aus Hecken,
Baumen und Strauchern bepflanzt werden soll. Zuséatzlich sind die Garten uberwiegend be-
reits durch Sichtschutzwdnde und Bepflanzungen begrenzt. Zwischen Prasentationsflache
und sudlich angrenzender Ausgleichsflache wird ebenfalls eine Abschirmung in Form einer
zweireihigen Hecke gepflanzt.

Die Ausstellungsflache wird wahrend der dunklen Jahreszeit - und auch nur innerhalb der
Offnungszeiten - komplett beleuchtet. Die Wegebeleuchtung erfolgt tiber ca. hiifthohe nach
unten abstrahlende Sockelleuchten entsprechend der Sicherungspflicht. Die n&chtliche Be-
leuchtung wird an Bewegungsmelder gekoppelt. Die Melder werden so eingestellt, dass sie
nicht fortwahrend durch Kleintiere ausgeldst werden.

Geschéftsprozesse

Auf dem Gelande wird ausschliel3lich stilles Gewerbe stattfinden. Bezogen auf den KFZ-
Handel werden die Fahrzeuge vor Ort begutachtet, bewertet und tbernommen. Nach der
Reinigung der Fahrzeuge an einer in der Gemeinde liegenden Waschstral3e werden sie wie-
der zur Ausstellung auf den Platz verbracht. Bei einem Verkauf an Kaufinteressenten wird
das Fahrzeug zur Besichtigung und Erklarung ins Innere des Gebaudes verbracht. Die Auf-
bereitung zum Verkauf sowie die Ubergabe an den Kunden finden ebenfalls im Innenbereich
statt.

Im oberen Bereich des Gebaudes finden die kaufmannische Abwicklung, die Buchhaltung
und die Akquise statt. Ebenfalls werden Teile der Geschéftsfihrung ihrer Arbeit im 1. OG
nachgehen. Angegliedert an den KFZ-Verkauf wird es einen kleinen Verkaufsbereich fir
KFZ-Zubehorteile und Verbrauchsartikel geben.

Die im stdlichen Grundstlicksbereich befindliche Grinflache wird komplett aus der Nutzung

ausgegliedert und dient als Griin- und Ausgleichsflache.

3.4 Festsetzungen des Bebauungsplans

341 Vorhabenbezogene Festsetzungen (8 12 Abs. 3ai.V.m. 8§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich nach den zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie den erlassenen Ortlichen
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Bauvorschriften. Dabei werden ergdnzende Aussagen zur Zulassigkeit des Vorhabens im
Durchfuihrungsvertrag festgelegt. Dieser wird zum Bebauungsplanentwurf vorliegen.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind im eingeschrankten Gewerbegebiet nur sol-
che Vorhaben zulassig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet. Anderungen und Erganzungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Ab-
schluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

3.4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeutet:
GEe = Eingeschrénktes Gewerbegebiet

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet ist der Betrieb des im Durchfiihrungsvertrag genannten
Vorhabentragers mit folgenden Bestandteilen zulassig:

- Lagerhauser, Lagerplatze,

- Abstellflachen fir Fahrzeuge,

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
- zugeordnete Nebenanlagen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen.

Im eingeschréankten Gewerbegebiet sind die gemald § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&ssi-
gen Tankstellen sowie Anlagen fir sportliche Zwecke gemafll § 1 Abs. 5 BauNVO ausge-
schlossen.

Die gemal § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnilgungsstatten sind gemall § 1 Abs. 6
BauNVO ausgeschlossen.

Einzelhandelsnutzungen sind im eingeschrankten Gewerbegebiet gemaf § 1 Abs. 9i. V. m.
§ 1 Abs. 5 BauNVO nur dann zulassig, wenn sie nach Art und Umfang in eindeutigem Zu-
sammenhang mit der gewerblichen Betriebsstétte einschliel3lich Reparatur- und Serviceleis-
tungen stehen und diesen Nutzungen jeweils untergeordnet sind.

Begriindung
Die Festsetzung eines Baugebiets nach BauNVO ermdoglicht eine festsetzungskonforme

Vorhabenanpassung auf dem Vertragsweg, falls zu einem spateren Zeitpunkt noch nicht ab-
sehbare Anpassungen erfolgen sollen.

Gemald des Nutzungskonzeptes des Vorhabentragers wird ein eingeschranktes Gewerbege-
biet festgesetzt. Tankstellen sowie Anlagen fir sportliche Zwecke werden zur Minimierung
des Verkehrsaufkommens und aufgrund ihrer Grof3e, im Hinblick auf eine vertragliche Nut-
zungsmischung und aus gestalterischen Griinden zum Schutz des westlich angrenzenden
Wohnens und der Kleingartennutzung nicht zugelassen.
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3.4.3 Malf3 der baulichen Nutzung
Hohe baulicher Anlagen

Per Planeinschrieb wird die maximal zuldssige Héhe der baulichen Anlagen auf zwei Vollge-
schosse beschrankt sowie zusatzlich durch eine maximale Oberkante baulicher Anlagen
(OK) bezogen auf die NHN. Bei Festlegung von 53,80 m 0. NHN kénnen Gebaude von ca. 8
m Hdohe errichtet werden.

Oberkante baulicher Anlagen (Flachdacher, Pultdécher)
Bezugspunkt ist der hochste Punkt der Dachhaut einschlief3lich Attika.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 3 und Abs. 6 BauNVO)

Begrindung
Das Plangebiet befindet sich in einem bisher unbebauten Bereich zwischen Wohnbebauung

und Kleingartenanlage. Im Sinne einer moglichst schonenden Einfugung in die umgebende
Siedlungsstruktur werden diese Hohenfestsetzungen getroffen.

Grundflache (GR)/Geschossflachenzahl (GFZ)
Per Planeinschrieb wird die maximal zuldssige GR mit 160 m? bestimmt.

Begrindung
Die festgesetzte GR entspricht der Grol3e des festgesetzten Baufensters und ist erforderlich

um die nach Nutzungskonzept geplante Bebauung umsetzen zu kénnen.

Die Festsetzung einer GFZ ist aufgrund der ausreichenden Bestimmtheit der geplanten
Baumasse durch die Festsetzung einer GR und der H6he baulicher Anlagen (Vollgeschosse
und absolute H6hen) nicht erforderlich. Rechnerisch liegt die GFZ weit unter den festgesetz-
ten Obergrenzen fir Gewerbegebiete nach § 17 BauNVO.

3.4.4 Bauweise, Uiberbaubare und nicht tberbaubare Grundsticksflache

Uberbaubare Grundstiicksflachen

In der Planzeichnung werden zeichnerische Festsetzungen zur Giberbaubaren Grundsticks-
flache durch die Ausweisung von Baugrenzen getroffen.

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im eingeschrankten Gewerbegebiet
Abstellflachen fur PKW zu Ausstellungszwecken, Abstellflachen fur notwendige Kfz- und
Fahrradstellplatze sowie grundstiicks- und baugebietsbezogene Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO).

Im Plangebiet sind oberirdische Garagen und Carports nicht zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Begriindung:
Die Ausweisung des Baufensters sichert die gewtinschte stadtebauliche Anordnung und Po-

sition des Gebaudes im Plangebiet, dabei ist das Baufenster etwas groRRer als das geplante
Geb&ude um eine gewisse Flexibilitdt in der Stellung des Geb&audes erreichen zu kdnnen.
Damit wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ermdglicht und gleichzeitig ein stad-
tebaulich vertretbarer Gestaltungsspielraum eroffnet.
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Zudem werden durch die Baugrenzen die notwendigen Abstandsflachen im Hinblick auf ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gesichert.

Im Hinblick auf die méglichst schonungsvolle Einflgung in den Landschaftsraum werden aus
gestalterischen Griinden Garagen und Carports ausgeschlossen, da von ihnen eine gebau-
deahnliche Wirkung ausgeht.

Bauweise
Es gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 1 BauNVO.

Begriindung:
Mit der Festsetzung einer offenen Bauweise ist die Errichtung von Einzel, Doppel- oder Rei-

henh&usern mit seitichem Grenzabstand mdglich. Dies ist erforderlich um die nach Nut-
zungskonzept geplante Errichtung eines Einzelbaukérpers fir das Burogeb&ude umsetzen
zu kénnen.

3.4.5 Grunordnerische Festsetzungen

Flachen oder MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Innerhalb der festgesetzten SPE-Flache ist eine zweireihige freiwachsende Heckenpflanzung
an der nordlichen Grenze zum Gewerbegebiet anzulegen, dauerhaft zu erhalten und nach
Abgang in gleicher Qualitat nachzupflanzen. Fir die Pflanzung ist durchschnittlich je 1,5 m?
ein Strauch (Mindestpflanzgré3e 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60 - 80 cm) gemaR Pflanzliste
zu pflanzen.

Die Teilflache der festgesetzten SPE-Flache aulRerhalb der freiwachsenden Hecke ist min-
destens einmal jahrlich zu méahen; der regelhafte Mahdtermin ist nach dem 01. Juli bis Ende
September. Das Mahdgut ist abzutransportieren.

Begriindung:
Die Festsetzungen dienen dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Die Wiese

im Hangbereich soll durch extensive Pflege aufgewertet und zu einer artenreichen Feucht-
wiese entwickelt werden. Die Heckenpflanzung soll die Gewerbeflache mit den geplanten
Kfz-Stellplatzen von der schutzwiirdigen Feuchtwiese abschirmen und vor Beeintrachtigun-
gen schitzen. Die prinzipielle Pflicht, die Bd&ume und Straucher nachzupflanzen, soll sicher-
stellen, dass der charakteristische Bestand dauerhaft erhalten wird.

Maflnahmen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen gem. 89 Abs. 1 Nr.25a

In der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
Straucher gem. der Pflanzliste anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang in glei-
cher Qualitdt nachzupflanzen. Fir die Pflanzung ist durchschnittlich pro 1,5 m2 ein Strauch
(Mindestpflanzqualitat zweimal verpflanzt, ohne Ballen, 60-80 cm) gemafd Pflanzliste zu
pflanzen.

Begriindung:
Die Anpflanzungen dienen dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft und schir-

men die gewerbliche Nutzung von der angrenzenden Kleingartensiedlung ab. Geholze bieten
Schutz, Nahrung und Nistmdglichkeiten insbesondere fur Vogel und Insektenarten; sie filtern
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gas- und staubférmige Emissionen und tragen so zur Verbesserung der lufthygienischen Si-
tuation bei.

Die prinzipielle Pflicht, die Baume und Straucher nachzupflanzen, soll sicherstellen, dass der
charakteristische Bestand dauerhaft erhalten wird.

Erhalt von Baumen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Der festgesetzte Einzelbaumbestand ist zu erhalten und in seinem Kronentraufbereich vor
Beeintrachtigungen zu schitzen.

Begriindung:
Bei den festgesetzten Baumen handelt es sich um Straf3enb&ume. Baume filtern die gas-

und staubférmigen Emissionen, pragen das Ort- und Landschaftsbild positiv, tragen zur Ver-
besserung der lufthygienischen Situation bei und spenden Schatten. Mit ihrer beschattenden
und durch die Blatttranspiration kiihlenden Wirkung wirken sie positiv auf das Kleinklima und
tragen zur Klimaverbesserung bei. Baumen kommt vor dem Hintergrund des Klimawandels
eine zentrale Bedeutung als Klimaanpassung zu, um Hitzestress in verdichteten Siedlungs-
gebieten zu mindern.

Versickerung von Niederschlagswasser gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 54 Abs.
4 BbgWG

Stellplatze sowie Ausstellungsflachen fir Kfz sind mit luft- und wasserdurchlassigem Belag
auszubilden (bspw. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Pflaster).
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen (wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen) sind unzuldssig.

Das Niederschlagswasser ist im Plangebiet zu versickern.

Begriindung:
Gem. § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes (i.d.F. 2017) ist das Nieder-

schlagswasser zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besor-
gen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen. Die Versickerung von Niederschlags-
wasser dient der Grundwassersicherung und -anreicherung und ist aus Okologischen Ge-
sichtspunkten grundséatzlich empfehlenswert.

Realisierungszeitraum

Die grunordnerischen MalRnahmen im Plangebiet sind spéatestens 1 Vegetationsperiode nach
Abschluss der BaumalRnahmen fertig zu stellen.

Begrindung:
Diese MaRRgabe soll eine moglichst baldige Kompensation der mit dem Vorhaben verbunde-

nen Eingriffsfolgen sicherstellen.

Anlage zur Pflanzenfestsetzung: Pflanzenauswahl gem. § 9 Abs. Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Straucharten

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel
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Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Weil3dorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus carthatica Kreuzdorn

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose

Rosa corymbifera Busch-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche

Viburnum opulus Schneeball
3.4.6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zulassig sind Flachdacher (FD) und flach geneigte Dacher (PD) mit einer Neigung bis zu
20°. Solaranlagen sind zulassig.
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 BbgBO)

Begriindung:

Im Hinblick auf die beabsichtigte Gebaudenutzung sowie aus 0Okologischen, stadtklimati-
schen und gestalterischen Griinden wird als Dachform Flachdach festgesetzt. Flach geneigte
Dacher bis 20° (PD) sind ebenfalls zulassig.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist die aktuelle Satzung Uber die Herstellung
notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Mihlenbecker Land (Stellplatzsatzung) vom

08.08.2005 anzuwenden.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 4 BbgBO)

3.4.7 Flachenbilanz

Flache in m2 in %
Geltungsbereich gesamt 4.134 100,0
Eingeschréanktes Gewerbegebiet 1.592 39
davon Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) 160 3,9
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.119 27
davon Fahrbahn Muhlenbecker StralRe 531 12,8
davon StraRenverkehrsgriin mit Baumreihe 588 14,2
Flachen zum Anpflanzen und SPE-Flachen 1.423 34,4
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davon Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

423

10,2

davon Flachen fir MaBnahmen zur Schutz, Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE)

1000

24,2
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4. Auswirkungen des Bebauungsplans

Die Auswirkungen des Bebauungsplans werden im weiteren Verfahren dargestellt und ab-
gewogen.

5. Verfahren

5.1 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Muhlenbecker Land hat in ihrer Sitzung am
02.07.2018 (Beschluss-Nr. 111/0642/18/29) die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans GML Nr. 33 ,Burogebdude und Autohandel Muhlenbecker Stralle®, OT Schildow
sowie mit Beschluss-Nr. 111/0643/18/29 die Einleitung eines Verfahrens zur Anderung des
Flachennutzungsplans Schildow fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans beschlossen.

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes GML Nr. 33 ,Birogebaude und
Autohandel Muhlenbecker StralRe“ der Gemeinde Mihlenbecker Land, OT Schildow, ein-
schlieRlich der Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren wurde im Amts-
blatt Nr. 05, 15. Jahrgang, der Gemeinde Mihlenbecker Land am 08.08.2018 gemal § 2
Abs. 1 BauGB d6ffentlich bekannt gemacht.

6. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist

Brandenburgisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 03]),
das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.I/16, [Nr.5])
geadndert worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 15. November 2018
(GVBI.1/18, [Nr. 39])

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.
Méarz 2012 (GVBI.1/12, [Nr. 20]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. De-
zember 2017 (GVBLI.1/17, [Nr.28.])

Aufgestellt: Muhlenbecker Land, 28. Juni 2019
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