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. Gegenstand der Planung

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeindevertretung Mihlenbecker Land hat am 2. Marz 2015 den Aufstellungsbeschluss fiir einen
Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 21 ,,Gutspark und Wohnen“ gefasst. Aus dem 6,4 Hektar gro-
Ren Plangebiet, fiir das ein Bebauungsplanvorentwurf erstellt wurde, soll die Teilflache ,Wohnen am
Gutspark” in einem eigenstandigen Bauleitplanverfahren fortgefiihrt werden. Das Plangebiet liegt im
bebauten Bereich des Ortsteils SchonflieR. Bei dem Vorhaben zur Errichtung eine Wohnbebauung han-
delt es sich um eine Innenentwicklung, auf der Grundlage eines modifizierten stadtebaulichen Vorkon-
zeptes vom Oktober 2022.

Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes

Quelle: Google Earth, Zugriff 21.12.2017

Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil Schonflie an der DorfstralRe. Der Ortsteil Schonfliel’ bildet ei-
nen im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Das Plangebiet kann aufgrund seiner Lage innerhalb des
Siedlungszusammenhangs dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zugeordnet werden.

Die vorhandene Nutzung im Plangebiet und in der ndheren Umgebung entspricht hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung einem Dorfgebiet i.S.v. § 5 BauNVO. In Dorfgebieten sind Wohnungen allgemein
zulassig. Die geplante Wohnbebauung in Form von Einzel- und Reihenhdusern ware in einem Dorfge-
biet allgemein zulassig.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes weist bezliglich des Males der baulichen Nutzung eine groRRe
Heterogenitat auf. Die Dimensionierung der Baukorper reicht von kleinen Einfamilienhdusern bis hin zu
groBen Wirtschaftsgebduden mit einer Lange von bis zu ca. 100 m. Eine gemischte Bebauung von Ein-
zel- und Reihenhausern wiirde sich trotz der heterogenen Vorpragung hinsichtlich des Males der bauli-
chen Nutzung einfligen.
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Da jedoch eine Bebauung in zweiter und dritter Reihe in der ndheren Umgebung keine Vorbildung fin-
det, wiirde sich die geplante Bebauung in der vorgesehenen Bebauungstiefe hinsichtlich der Giberbau-
baren Grundstiicksflache nicht einfligen. Ein entsprechendes Vorhaben wére daher nach geltendem
Baurecht nicht genehmigungsfahig. Die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Realisierung der geplan-
ten Wohnbebauung ist deshalb zur staddtebaulichen Entwicklung und Ordnung i.S.v. § 1 (3) BauGB erfor-
derlich.

Abbildung 2: Stddtebauliches Vorkonzept

Legende
[ Baugrundstuck
[_] wohnhaus
Verkehrsflache
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! = 'Plangebiet

Quelle: BVWG

Zwischenzeitlich wurde das Grundstiick der BVVG an eine Baugruppe verkauft, die den bisherigen stad-
tebaulichen Entwurf geringfligig modifiziert hat, um auf veranderte Rahmenbedingungen zu reagieren.

Der neue stadtebauliche Entwurf beriicksichtigt die reduzierte Verkehrslarmbelastung und den Schutz
eines Baumdenkmals (Ahornplatane, eingetragenes Naturdenkmal Nr. 179).
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Aufgrund der Lage des Plangebiets im planungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB kommt die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB in Betracht.

Die Voraussetzungen des § 13a (1) Nr. 1 Satz 2 BauGB werden erfiillt. Die zuldssige Grundflachei. S. v

§ 16 (2) Nr. 1 BauNVO betragt deutlich weniger als 20.000 m2. Die nichstgelegenen rechtsverbindlichen
Bebauungspldne Nr. 2a Feldweg Sid und Nr. 4 SchonflieR Sid (Festsetzung von Wohnbaugebieten - WA
und WR) grenzen nicht an das Plangebiet. Sie wurden weder in einem engen sachlichen, rdumlichen
oder zeitlichen Zusammenhang zum Bebauungsplan Nr. 21a aufgestellt.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
flihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Die Voraussetzung des § 13a (1) Nr. 1 Satz 4 BauGB wird er-
fallt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiiter (Natura 2000-Gebiete). Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet, das FFH-Gebiet ,Tegeler
FlieRtal, befindet sich 6stlich des Plangebiets in mehr als 3 km Entfernung. Es bestehen zudem keine
Anhaltspunkte fiir die Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz des Bundes-Immissionsschutzgesetzes. Die Voraussetzungen des
§ 13a (1) Nr. 1 Satz 6 BauGB werden ebenfalls erfillt.

Geplant ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO. In dem festzusetzen-
den Bebauungsplan der Innenentwicklung sollen die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen werden.
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Der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB verlangt aufgrund der europa-
rechtlichen Anforderungen an die Umweltpriifung eine Unterrichtung der Offentlichkeit (Ersatzbeteili-
gung), wenn auf die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung verzichtet wird. Da der nationale Gesetzge-
ber fir diesen Verfahrensschritt keine férmlichen Vorgaben geregelt hat, empfiehlt es sich mit der Be-
kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses eine zweiwdchige Auslegung des Bebauungsplans durchzu-
flihren. Hierdurch tritt keine Verfahrensverlangerung ein, weil flr diesen Verfahrensschritt nur ein Be-
bauungsplanvorentwurf vorliegen muss, der inhaltlich lediglich die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung wiedergibt.

Die Verglinstigungen des Bebauungsplans der Innenentwicklung beziehen sich nicht auf gesetzlich ge-
schiitzte Biotope sowie den Artenschutz. Diese Belange sind grundsatzlich zu prifen und in die Abwa-
gung einzustellen.

Der Bebauungsplanentwurf orientiert sich an dem stadtebaulichen Vorkonzept, das 2018 und 2022
weitere Modifizierungen erfuhr (vgl. Kapitel 4.1). Beziglich der Giberbaubaren Grundstiicksflichen und
der Bebauungsdichte soll der aufzustellende Bebauungsplan groRRere Entwicklungsspielrdume mit dem
Ziel ermoglichen, innerortliche Baulandpotentiale im Sinne der Innenentwicklung bestmaoglich zu nut-
zen und angesichts der anhaltenden Wohnungsnachfrage dringend bendtigen Wohnraum zu schaffen.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil SchonflieR. Die tberdrtliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt liber
die BundesstraBe 96a mit direkter Anbindung an den Berliner Bezirk Pankow und die 6stliche Innen-
stadt Berlins sowie iber die Dorfstral’e mit Anbindung lber die Glienicker Chaussee und die Schonflie-
Rer StraRe an den Berliner Bezirk Reinickendorf.

Die nachstgelegenen Versorgungseinrichtungen befinden sich im Wohnpark Frohe Aue im Stidwesten
des Ortsteils SchonflieR sowie im Ortsteil Mihlenbeck an der Berliner StraRe bzw. HauptstraRe.

Schulstandorte im Umfeld des Plangebiets befinden sich im 6stlich gelegenen Ortsteil Mihlenbeck
(Kathe-Kollwitz-Gesamtschule, Miihlenbecker Oberschule), im Ortsteil Schildow (Europaschule am
FlieR) sowie im Berliner Ortsteil Glienicke/Nordbahn (Neues Gymnasium Glienicke). Eine Kita befindet
sich unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend.

In der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich der Gutspark (im Osten) und eine
ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle mit heutiger gewerblicher Nutzung (im Norden). Westlich der
DorfstraRe befindet sich dorftypische Wohnbebauung. Im Plangebiet selbst sind Reste der friiheren
Nutzung in Form von baufalligen landwirtschaftlichen Scheunenanlagen vorhanden.
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Zugang zum Plangebiet von der DorfstraRe Westlich angrenzendes Baudenkmal mit Kita

Nordlich angrenzende Bebauung Sudlicher Teilbereich des Plangebiets

Ostlicher Teil des Plangebietes mit Resten der histori- | Bebauung nérdliche Grenze Geltungsbereichs, land-
schen Nutzung als Landwirtschaft wirtschaftliches Gehoft

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Plangeltungsbereich umfasst eine ca. 1,33 ha groRe innerortliche Flache 6stlich der ,,DorfstralRe”.

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich in Privateigentum (Flurstiicke 43, 273 und 455 der Flur 1
Gemarkung SchonflieR).

Eine rd. 1.800 m? umfassende Grundstiicksfliche befindet sich im Eigentum der Gemeinde Miihlenbe-
cker Land (Flurstiicke 36 (tlw.), 40, 257, 272, 448, 454 (tlw.)).

Plan und Praxis GbR Seite 9 von 51



Bebauungsplan GML Nr. 21a ,Wohnen am Gutspark®, OT SchonflieB, Gemeinde Miihlenbecker Land Miihlenbecker

Abbildung 4: Lageplan mit Darstellung des Geltungsbereichs
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Quelle: Amtlicher Lageplan

2.3 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil Schonflie an der DorfstralRe. Es handelt sich einen unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB. Die geplante Wohnbebauung fiigt sich aufgrund der vorgesehenen Be-
bauungstiefe in zweiter und dritter Baureihe hinsichtlich der liberbaubaren Grundstiicksflache nicht in
das ndhere Umfeld ein und ware daher auf Grundlage des § 34 nicht genehmigungsfahig. Zur Realisie-
rung der geplanten Wohnbebauung ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans i.S.v. § 1 (3) BauGB
erforderlich.

2.4 VerkehrserschlieBung

2.4.1 Individualverkehr

Die Gemeinde Miihlenbecker Land grenzt im Sliden und Stidosten des Gemeindegebiets unmittelbar an
die Bundeshauptstadt Berlin an. Der Ortsteil SchonflieR ist durch die Bundesstralle B 96 am das
Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Die HaupterschlieBung des Ortsteils erfolgt Giber den in BundesstraRe B 96a in Richtung Berlin bzw. Bir-
kenwerder sowie lber die DorfstraRe in Richtung des Ortsteils Miihlenbeck bzw. nach Glienicke.

Das Plangebiet ist Giber eine Zufahrt von der Dorfstralle erschlossen. Eine befestigte Zufahrt reicht bis
ca. 50 m weit in das Plangebiet hinein. Die Zufahrt wird u. a. fir die ErschlieBung der Kita bendtigt, die
selbst nicht Bestandteil des Plangebiets ist.

2.4.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Giber den S-Bahnhof SchonflieB (S-Bahnlinie 8 mit den Endhaltepunkten Zeuthen und
Birkenwerder) gut in den Verkehrsverbund mit Berlin angebunden. Der S-Bahnhof befindet sich in einer
fuBlaufigen Entfernung zum Plangebiet von ca. 1,4 km (19 FuBminuten).
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Die Regionalbahnhofe Gesundbrunnen und Oranienburg sind mit der S-Bahn in ca. 20 bzw. 25 min er-
reichbar. Die Anbindung an das Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn bzw. an den Berliner Hauptbahn-
hof erfolgt iiber die S-Bahnhéfe FriedrichsstraRe oder Gesundbrunnen. Uber den Ortsteil Ziihldorf be-
steht eine Anbindung an die Regionalbahnlinie RB 27 , Heidekrautbahn” (Endhaltepunkte Berlin Ge-
sundbrunnen bzw. Berlin-Karow und GroR Schénebeck /Schmachtenhagen).

Nachstgelegener Haltepunkt des Regionalbusnetzes ist der Halt der Linie 809 an der Dorfstralde im un-
mittelbarer Nahe des Plangebietes.

2.5 Technische Infrastruktur

In der DorfstraRe sind alle notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Plangebiets vorhanden
und stehen im Rahmen ihrer jeweiligen Leistungskapazitat zur Verfligung. Zur Sicherstellung der inter-
nen ErschlieBung erfolgen im Rahmen der Umsetzung der Planung vertragliche Vereinbarungen des
Grundstiickseigentiimers mit den zustandigen Unternehmenstragern.

2.6 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig innerhalb der Flache des eingetra-
genen Bodendenkmals Nr. 70092 - mittelalterlicher und neuzeitlicher Ortskern von Schonfliel8; bronze-
zeitliche Siedlung.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich folgende in die Denkmalliste des Landes Bran-
denburg eingetragenen Einzeldenkmaler:

e SchonflieR (Gemeinde Miihlenbecker Land), Am Anger 5, Dorfkirche
e SchonflieR (Gemeinde Miihlenbecker Land, DorfstraRe 1, Verwalterhaus des Gutes Schonflie

Direkt angrenzend befindet sich auch ein in den Umweltbericht des Landkreises Oberhavel eingetragen
Naturdenkmal:

e Lfd. Nr. 179, Schonfliel Flur 1 Fist. 42, ,,Ahornplatane”

2.7 Geologie

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraums Westbarnim als westliches Teilgebiet der eiszeitlich ge-
bildeten sogenannten Barnim-Hochfldache. Fiir die Barnim-Hochflache sind im Wesentlichen machtige
Ablagerungen von bindigen Geschiebebdden — Geschiebelehm und -mergel sowie von Schmelzwasser-
sanden charakteristisch. Im Bereich zwischen den Ortsteilen SchonflieR und Mihlenbeck lagerte sich
Geschiebelehm in Form leicht gewellter Flachen ab. Aus den lehmigeren Ablagerungen gingen Brauner-
den, Fahlerden und Podsol-Braunerden hervor (vgl. Gemeinde Mihlenbecker Land, Landschaftsplan,
Begriindung Vorentwurf mit Stand vom 13.09.2016).

2.8 Boden:

Die im Plangebiet vorherrschenden Braunerden, Fahlerden und Podsol, geh6ren zu den mineralisch ge-
pragten Bodentypen auf trockenen Standorten. In Teilbereichen befindet sich die Bodenbildung noch
im Anfangsstadium, an diesen Standorten liegen Regosole vor. Hinsichtlich ihres Aufbaus und ihrer Ei-
genschaften unterscheiden diese Béden sich nur graduell. Boden mit einem héheren Lehmanteil (vor

1 GML, Landschaftsplan - Begriindung (Vorentwurf), Stand 13.09.2016
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allem in SchonflieR und Miihlenbeck) haben bessere Puffereigenschaften und werden daher tGberwie-
gend ackerbaulich genutzt. Hinsichtlich der Bodengilite sind diese Boden im Plangebiet als mittlere bis
maRige Boden mit Ackerzahlen zwischen 28 und 33 anzusprechen.

Innerhalb der Siedlungsflachen sind die urspriinglichen Béden mehr oder weniger stark versiegelt, ver-
dichtet und in ihrer natirlichen Horizontierung verandert. GrolRe Anteile sind mit Gebduden lberbaut
und als Verkehrs- oder sonstige Nutzflache befestigt. Auch unversiegelte Béden sind oftmals verdichtet
und teilweise mit Schadstoffen belastet. Die offenen Béden werden vor allem gértnerisch genutzt. Gar-
tenboden (Hortisole) entstehen durch langjahrige, intensive Gartenkultur mit Diingung, intensiver Be-
arbeitung und tiefem Umgraben sowie zusatzlicher Wasserversorgung, wodurch die biologische Aktivi-
tat stark angeregt wurde und die Bodentiere den Humushorizont allmahlich vertiefen konnten.

Versickerungsfahigkeit des Bodens

Charakteristisch fiir diese sandigen Boden ist eine hohe bis sehr hohe Wasserdurchldssigkeit. Die
Standorte zeichnen sich deshalb durch relative Trockenheit aus. Typisch sind aufRerdem der geringe
Nahrstoffgehalt und die geringe Pufferkapazitat.

Bodenverunreinigungen

Im Fachinformationssystem Altlasten liegen flir das Plangebiet keine Informationen zu Bodenbelastun-
gen vor.

2.9 Klima / Luft

Das Plangebiet ist dem Niederungsklima der Landesmitte Brandenburgs zuzuordnen, das sich durch
eine Jahressumme der Niederschlagshéhe von 480—540 mm sowie schwach ausgepragte Jahresgiange
von Lufttemperatur und Niederschlag auszeichnet. Die Gemeinde Mihlenbecker Land verfiigt Gber
keine eigene Klimamessstation, die nachstehenden Angaben der relevanten KlimagréRen beziehen sich
daher auf die nahegelegene Messstation in Oranienburg-Lehnitz. Das Jahresmittel der Lufttemperatur
betragt 8,9°C. Der Januar ist mit durchschnittlich 0,6°C der kalteste, der Juli mit 18,0°C der warmste
Monat. Die Jahressumme der Niederschldge liegt bei 578 mm. Dieser Wert liegt somit geringfiigig Giber
dem Durchschnitt der der Landesmitte Brandenburgs. Die Anzahl der Niederschlagstage pro Jahr liegt
im Mittel bei 163 Tagen (vgl. Gemeinde Miihlenbecker Land, Landschaftsplan, Begriindung Vorentwurf
mit Stand vom 13.09.2016).

Insgesamt ist die lufthygienische Belastung innerhalb des Planungsraumes als gering einzustufen, ob-
gleich die Luft aufgrund der groRraumigen Ausbreitung der Luftschadstoffe aus dem Ballungsraum Ber-
lin eine gewisse Hintergrundbelastung aufweist.

Lokale Immissionsbelastungen werden vor allem durch den Kraftfahrzeugverkehr verursacht und koén-
nen in unmittelbarer Ndhe zu den HauptverkehrsstraBen zu hohen, fir den Menschen langfristig ge-
sundheitsschadlichen Schadstoffkonzentrationen fiihren. Aufgrund der Lage des Plangebiets in der
zweiten und dritten Baureihe sind hier jedoch deutlich geringere Emissionen zu erwarten.

Innerhalb des Plangebiets kommt es im Zuge der verkehrlichen ErschlieRung der Kita zu geringfligigen
Emissionen.

2.10 Flora und Fauna

Das Plangebiet ist dem (ibergeordneten Biotoptyp der Landwirtschaft und Tierhaltung (12400) zuzu-
ordnen, die Gebadude entsprechend dem Biotoptyp 12420 Geb&ude industrieller Landwirtschaft. Der
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Anteil an flichenhafter Versiegelung ist hoch. Nach Aufgabe der Nutzung der Stallanlagen sowie der
zugehorigen Freiflachen (z.B. Dungplatte und ErschlieBungsflachen) wurde die Flache des Plangebietes
der Sukzession Uberlassen.

Unversiegelte Flachen sowie Ritzen zwischen der Versiegelung sind heute liberwiegend mit Spontanve-
getation bewachsen. Die rudrealen Gras- und Staudenfluren sowie die aufkommenden Geholze kom-
men sowohl in den Randbereichen als auch auf brach gefallenen angrenzenden Flachen vor. Gebiets-
pragend sind neben den bliitenreichen Hochstaudenfluren vor allem die mehrstimmigen Eschen-
Ahorne und Weiden.

Folgende Biotoptypen wurden innerhalb der ehemals landwirtschaftlichen Flache (12400) erfasst:

12420 Gebdude der industriellen Landwirtschaft

12652 Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung

12653 teilversiegelter Weg

12654 versiegelter Weg

12720 Aufschittungen und Abgrabungen

12740 Lagerflachen

071013 Weidengebiische gestorter, anthropogener Standorte

0715323 Kleine einschichtige Baumgruppe, Gberwiegend nicht heimische Baumarten,
Uberwiegend Jungbestinde

0715223 sonstige Solitarbdume, nicht heimische Baumarten, Gberwiegend Jungbestinde

0715222 sonstige Solitarbdume, nicht heimische Baumarten, Giberwiegend mittleres Alter

0514192 Sonstige Staudenfluren feuchter bis nasser Standorte mit
spontanem Gehdlzbewuchs (10-30%)

032441 Solidago canadensis —Bestdnde auf ruderalen Standorten, weitgehend ohne Gehoélzbe-
wuchs (Gehdlzdeckung < 10%)

032442 Solidago canadensis —Bestdnde auf ruderalen Standorten, mit Gehélzbewuchs (Geholz-
deckung 10-30%)

032491 sonstige ruderale Staudenfluren, weitgehend ohne Geholzbewuchs (Gehdlzdeckung <
10%)

032101 Landreitgrasfluren, weitgehend ohne Geholzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10%)

Die oben bezeichneten Biotoptypen kommen meist in einem kleinteiligen Mosaik vor, so dass sie sich
nicht flachenscharf voneinander abgrenzen lassen. Entsprechend werden haufig 2 Biotoptypen fir eine
Flache angegeben (z.B. Landreitgrasflur und ruderale Hochstaudenflur).

Fur den 6stlichen Planbereich, eine altere Brache mit Gehdlzaufwuchs sowie mit Staudenfluren feuch-
ter bis nasser Standorte war zu prifen, ob es sich um ein geschiitztes Biotop handeln kénnte. Hoch-
staudenfluren feuchter bis nasser Standorte unterliegen als typische Begleitbiotope natlirlicher oder
naturnaher Stand- und FlieRgewasser oder als Auflassungs- und Sukzessionsstadien von Feuchtwiesen
und Mooren dem generellen Schutz nach § 32 BbgNatSchAG, ebenso kénnen Gebiische feuchter bis
nasser Standorte unter gesetzlichem Schutz stehen.

Bei der untersuchten Flache im Plangebiet treffen jedoch die benannten Kriterien nicht zu, da mindes-
tens 5 besonders typische Pflanzenarten der moore, seggen- oder binsenreichen nasswiesen oder Roh-
richte vorkommen miissen oder besonders typische Arten mindestens 25% der vegetationsbedeckten
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Flache einnehmen missen. Infolge der anthropogenen Vorbelastung (angrenzende Intensivlandwirt-
schaft mit Dungplatte) sowie des fortgeschrittenen Brachestadiums {iberwiegen in der Flache die nitro-
philen Stérzeiger wie z.B. Brennessel und Kratzbeere. Unter den Geholzen ist neben den Weiden ein
hoher Anteil von Eschen-Ahorn sowie Spitz- und Bergahorn und vereinzelt Kastanie vertreten, so dass
die Flache insgesamt nicht als geschiitzter Biotop einzustufen ist. Die vorkommenden Biotoptypen ha-
ben aufgrund ihrer vergleichsweise guten (kurz- bis mittelfristigen) Wiederherstellbarkeit sowie einer
begrenzten Artenvielfalt eine mittlere Wertigkeit fiir Natur und Landschaft. Die dltere Brache auf feuch-
tem bis nassen Standort ist strukturreicher und erreicht daher insbesondere fiir die Avifauna eine ho-
here Wertigkeit.

Angrenzend an das Plangebiet, an der siidwestlichen Grenze steht auf dem Gelande der Kita eine sehr
alte Platane deren Krone und Wurzelwerk in das Plangebiet hineinreicht. Daher ist dieser Baum in der
Biotoptypenkarte dargestellt (siehe hierzu Kap. VII.2). Der Erhalt der Platane sollte unbedingt im weite-
ren Verfahren bericksichtigt werden. Hierzu bedarf es einer 6kologischen Baubegleitung.

Brutvogel und Flederméause

Die meisten Vogel im Untersuchungsgebiet wurden in den Strauchern und Baumen im 6stlichen Plan-
gebiet beobachtet bzw. verhort: Amsel, Fitis, Grasmicken, Meisen, Goldammer, Nachtigall, Singdrossel
und Zilpzalp. In dem grofRen landwirtschaftlichen Gebaude wurden Niststatten von Gebaudebriitern
wie dem Hausrotschwanz gefunden. Im Dachstuhl werden Niststatten der Rauchschwalbe vermutet
(wurde beim Ein- und Ausfliegen beobachtet).

Die vorgefundenen Arten sind in Brandenburg eher hdufig und nach den Roten Listen nicht bedroht.
Alle im Plangebiet vorkommenden Arten zahlen nicht zu den streng geschiitzten Arten nach Bundesar-
tenschutzverordnung.

Der Wert des Gebietes aus ornithologischer Sicht besteht in der Artenvielfalt der Vegetation (insbeson-
dere der Stauden und Geholze) und der Strukturvielfalt in den offeneren Bereichen aus hochwachsen-
den Stauden, am Boden liegenden und meist iberwachsenem Totholz und teilweise vorherrschendem
Jungwuchs von Geholzen (Stockausschldge und Gehdlzanflug). Die Vielfalt der Pflanzenarten ist Grund-
lage fiir ein auffallend reichhaltiges Insektenvorkommen, das als Nahrungsgrundlage die nachgewiese-
nen Vogelarten begiinstigt. Fiir die Frei- und Offenbriter unter den beobachteten Vogelarten (Amsel,
Nachtigall, Grasmiicken, Fitis) hat der Ostliche Teilbereich des Untersuchungsgebiets besonderen Wert,
weil es zahlreiche sichere, geschiitzte und deckungsreiche Moglichkeiten fir Neststandorte in der Gppi-
gen Vegetation bietet.

Auch im Spatsommer, Herbst und Winter kommt dieser Pflanzenvielfalt eine hohe Bedeutung als Nah-
rung fiir Vogelarten zu. Die Samenstdande von Brennnessel, Goldrute, Beifu® u.a. sowie die Strauch-
und Baumfrichte (u. a. der Eschen-Ahorne) locken dann eine Reihe von Arten aus der weiteren Umge-
bung als Nahrungsgaste oder Wintergaste an.

Das Gebiet hat Wildnis-Charakter, die flichendeckenden Vegetationsstrukturen sind in ihrer Vielfalt gut
ausgebildet und nicht erst in den letzten Jahren entstanden. Seine abgeschiedene, stérungsarme Lage
ist vor allem auf die fehlende Pflege und Nutzung zurlick zu fihren. Diese Strukturen bieten den Brut-
vogelarten Nahrung, Deckung und sichere Neststandorte. Das Gebiet wird selten von Menschen began-
gen. Ausgepragte Trampelpfade fehlen. Die bis zu schulterhohen Staudenbestiande mit zahlreichen
Brennnesselhorsten sowie Uppigen Schlingpflanzen laden nicht zum Spaziergang ein. Auch fir freilau-
fende Katzen ist das Plangebiet nicht attraktiv. Die hohen Staudenbereiche verhindern fiir Katzen die
Ubersicht im Gelande und Trampelpfade, die ihnen Ausblicke bieten kénnten, fehlen.
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Um Gefdhrdungen von Europaischen Brutvogeln und von Fledermausen zu vermeiden oder zu mindern
und um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Rahmen der Umsetzung der Planung auszuschlie-
Ren, sind unterschiedliche artenschutzrechtliche MaBnahmen durchzufiihren, die im Einzelnen im Kapi-
tel 1.1 aufgeflhrt sind.

Eidechsen

Im Plangebiet wurden im Rahmen einer erneuten Begehung im Dezember 2022 Sand- und Holzhacksel-
haufen sowie Totholz vorgefunden. Diese Strukturen bieten grundséatzlich das Potential fir die Eiablage
durch Eidechsen. Hierzu bedarf es weiterer Untersuchungen im Friihjahr 2023. Sollten Eidechsenvor-
kommen nachgewiesen werden, bestehen auf dem Grundstiick selbst und im angrenzenden Gutspark
ausreichend Flachen fir die Schaffung von Ersatzquartieren. Im Bebauungsplan bedarf es hierzu der
Aufnahme eines aufschiebend bedingten Baurechtes. Dieses ist an die Bedingung zu knlipfen, dass das
Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG vermieden wird und es hierzu ggf. der Durchfiih-
rung vorgezogener MaRnahmen zum Artenschutz bedarf.
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Vorgefundene Sand- und Holzhackselhaufen und Totholz im Plangebiet (Stand Dezember 2022)

2.11 Geholze innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und im Gel-
tungsbereich von Bebauungsplanen.

Fiir das Gemeindegebiet wurde eine Gehdlzschutzsatzung beschlossen (Satzung der Gemeinde Miih-
lenbecker Land zum Schutz von Baumen und Strdauchern und zu Festlegungen von Nachpflanzungen
vom 01.06.2017). Sie gilt im Geltungsbereich von Bebauungspldnen und in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteilen und stellt Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm sowie einzelne,
nicht im Verbund stehende GroRstriucher ab einer Hohe von 2,5 m und einer Grundfliache von 20 m?
unter Schutz. Nicht geschiitzt werden Obstbdume mit Ausnahme von Walnussbdumen, Esskastanien
und Ebereschen. Ebenfalls vom Schutz ausgenommen ist Wald im Sinne des Brandenburgischen Wald-
gesetzes, es sei denn; er wachst auf Hausgrundstiicken und wird nicht zielgerichtet forstwirtschaftlich
bewirtschaftet. Vom Erhaltungsgebot fiir Biume kann auf Antrag eine Ausnahme erteilt werden, die in
der Regel mit einer Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen verbunden wird.

Plan und Praxis GbR Seite 16 von 51



- ‘m,ﬁ
Bebauungsplan GML Nr. 21a ,,Wohnen am Gutspark“, OT Schonflie8, Gemeinde Miihlenbecker Land Miihlenbecker

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

3.1.1 Landesplanung

Im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP (HR) (GVBI. Il Nr. 35 vom
29.04.2019) sowie im gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm von 2007 (Landesentwicklungspro-
gramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. 1 S. 235)) der Lander Brandenburg und Berlin werden
Ziele und Grundsatze bezlglich der raumlichen Entwicklung des Landes aufgestellt. Flr die Bewertung
der vorliegenden Planung sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung rele-
vant:

e Grundsatze aus § 5 Abs. 1 - 3 LEPro 2007: vorrangige Siedlungsentwicklung in raumordnerisch
festgelegten Siedlungsbereichen; Vorrang der Innenentwicklung; Anstreben verkehrssparender
Siedlungsstrukturen;

e Grundsatz 4.3 LEP HR: Sicherung und Weiterentwicklung der [andlichen Raume als attraktiven
und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum, Bewahrung ihrer typischen Siedlungsstruktur
und des in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzierung ausgepragten kulturellen Erbes und
ihrer landschaftlichen Vielfalt;

e Grundsatz 5.1 LEP HR: Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die Innenentwicklung unter
Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur; Bericksichtigung der Anforderungen aufgrund der
klimabedingten Erwarmung insbesondere der Innenstadte

e Ziel 5.2 (1) LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflaichen an vorhandene Siedlungsgebiete

e Ziel 5.5 (1) LEP HR: Wohnsiedlungsentwicklung fiir den ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigen-
entwicklung

e Ziel 5.5 (2) LEP HR: Mogliche Eigenentwicklung durch Innenentwicklung

e Grundsatze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung der Naturgliter Boden, Wasser, Luft,
Pflanzen- und Tierwelt; Vermeidung der Freirauminanspruchnahme;

e Grundsatz 6.1 Abs. 1 LEP HR: Erhalt und Entwicklung des Freiraumes in seiner Multifunktionali-
tat; Bei Planungen und MalRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden,
ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen

Nach dem LEP HR ist die Gemeinde Muhlenbecker Land nicht als Zentraler Ort bestimmt, so dass lan-
desplanerisch die Erweiterung von Wohnsiedlungsflachen begrenzt ist: Sie ist moglich im Gestaltungs-
raum Siedlung, an dem die Gemeinde Miihlenbecker Land nach der Festlegungskarte 1 des LEP HR ei-
nen sehr geringfligigen Anteil im Stidbereich von SchonflieR an der Grenze zu Glienicke /Nordbahn (Be-
reich Werkstatt fir behinderte Menschen) hat; diese Darstellung ist praktisch ohne Relevanz.

GemaR Ziel 5.5 (2) LEP HR steht Gemeinden auRerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung im Rahmen der
Innenentwicklung ein zusatzliches Nachverdichtungspotential zur Verfligung. Dies sind u.a. Flachen im
Zusammenhang bebauter Ortsteile im Sinne des § 34 (1) BauGB. Die Planungsziele des Bebauungsplans
tragen der Innenentwicklung Rechnung und stimmen mit den relevanten Grundsatzen zur Siedlungs-
entwicklung (vgl. § 5 Abs. 1-3 LEPro 2007 sowie 5.1 LEP HR) sowie mit dem Ziel 5.5 LEP HR Uberein.
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Abbildung 5: Festlegungskarte 1 — Gesamtraum
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Quelle: Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Sicherung und Entwicklung der Naturgliter und der Berticksichtigung der gemal Grundsatz § 6
Abs. 1 LEPro 2007 sowie dem gebotenen Freiraumerhalt der Grundsatze § 6 Abs. 2 LEPro 2007 und 6.1
LEP HR ist Rechnung zu tragen. Das Plangebiet liegt auRerhalb des landesplanerisch festgelegten Frei-
raumverbundes (Ziel 6.2 LEP HR).

3.1.2 Regionalplanung

Fiir die Regionalplanung in der Gemeinde Mihlenbecker Land, Landkreis Oberhavel ist die Planungsge-
meinschaft Prignitz-Oberhavel zustandig.

Die Regionalversammlung hat am 08.10.2020 den Regionalplan Prignitz-Oberhavel — Sachlicher Teilplan
»Grundfunktionale Schwerpunkte” (GSP) als Satzung beschlossen. Der Teilplan setzt den Handlungsauf-
trag des LEP HR um, Grundfunktionale Schwerpunkte festzulegen (Z 3.3 LEP HR).

Grundfunktionale Schwerpunkte sind weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsentwicklung (Z 5.7 LEP
HR). Den Gemeinden wird in den Grundfunktionalen Schwerpunkten zusatzlich zu der Eigenentwick-
lungsoption eine sogenannte Wachstumsreserve im Umfang von bis zu 2 Hektar je 1.000 Einwohner
des Ortsteiles fiir einen Zeitraum von zehn Jahren ermoglicht. Aufgrund der Lage des Plangebietes im
unbeplanten Innenbereich besteht hier kein Anlass fiir die Ausschopfung der Wachstumsreserve.

l

Die Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Freiraum und Windenergie*
wurde mit Bescheid vom 17.07.2019 teilweise genehmigt. Von der Genehmigung ausgenommen sind
die Festlegungen zur Steuerung der raumbedeutsamen Windenergienutzung. Hiergegen hat die Regio-
nale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel Rechtsmittel eingelegt. Die Festlegungen zum Freiraum
und zu den historisch bedeutsamen Kulturlandschaften wurden genehmigt. Die Bekanntmachung im
Amtsblatt fiir Brandenburg hat noch zu erfolgen. Das Plangebiet liegt auRerhalb der Vorranggebiete
»Freirdume” und der Vorbehaltsgebiete ,Historisch bedeutsame Kulturlandschaft”.
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Der Regionalplan ReP-Rohstoffe wurde im November 2010 von der Regionalversammlung als Satzung
beschlossen und trat am 29.11.2012 nach seiner Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Brandenburg (Abl.
S. 1659 ff.) in Kraft. Urspriinglich war der Regionalplan als sachlicher Teilplan ,,Rohstoffsicherung und
Windenergienutzung” aufgestellt worden. Das Kapitel Windenergienutzung wurde jedoch von der Ge-
nehmigung ausgenommen, so dass nun ein sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung” vorliegt. Insgesamt
werden in der Region 49 Vorranggebiete ,Sicherung oberflaichennaher Rohstoffe” mit einer Gesamtfla-
che von ca. 2.400 ha dargestellt. Das Plangebiet liegt auRerhalb der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete
»Sicherung oberflaichennaher Rohstoffe”,

Der Bebauungsplan ist mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Mihlenbecker Land entstand 2003 durch den Zusammenschluss der vier ehemalig selb-
standigen Gemeinden Mihlenbeck, Schildow, SchonflieR und Zihlsdorf. Derzeit gilt noch der Teil-Fla-
chennutzungsplan der damaligen Gemeinde SchonflieB, der mit seiner Bekanntmachung am

18. Marz 2003 wirksam wurde. Fir die Gemeinde Muhlenbecker Land wird derzeit ein neuer Flachen-
nutzungsplan aufgestellt, in dem die bisherigen Teilplane zusammengefiihrt werden sollen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan von Marz 2003 ist das Plangebiet sowie die angrenzenden Grund-
stiicke als gemischte Bauflache dargestellt. Das siidwestlich an den geplanten Geltungsbereich angren-
zende Gebaude ist als Baudenkmal gesichert.

Abbildung 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Quelle: Gemeinde Muhlenbecker Land

Die 6stlich angrenzende unbebaute Flache ist als Griinfliche, mit einer Gberlagernden Darstellung als
geschiitztes Biotop (FlieRgewasser, Kleingewasser, Schwimmblattgesellschaften, Rohricht) dargestellt.
Die beabsichtigte Planung ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan nicht entwickelbar, da die
geplante Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets der Darstellung der Griinflache im FNP wider-
spricht.
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Hieraus ergibt sich das Erfordernis, den Flachennutzungsplan gemaR den Zielen des Bebauungsplans zu
andern. Kiinftig sollen im FNP die Flachen als allgemeines Wohngebiet dargestellt werden. Die Voraus-

setzungen fiir die Anpassung der Darstellung des Flachennutzungsplans werden auf dem Wege der Be-
richtigung gemaR § 13a (2) BauGB erfillt.

Abbildung 7: Auszug aus dem Vorentwurf des Flachennutzungsplans der Gemeinde Miihlenbecker Land
(Stand: 13. September 2016)
i

Quelle: Gemeinde Muhlenbecker Land, Vorentwurf zum Flachennutzungsplan (Stand 13. September 2016)

In dem bereits vorliegenden Vorentwurf des Flachennutzungsplans ist die gednderte Darstellung zum
GroRteil vollzogen worden. Der Vorentwurf stellt das Plangebiet im Westen an der Dorfstral3e als ,,ge-
mischte Bauflache” und im Osten als Wohnbauflache dar. Im Zuge der Berichtigung wird abweichend
von dem Vorentwurf die Darstellung fiir das gesamte Plangebiet in allgemeines Wohngebiet gedandert.

3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Muhlenbecker Land liegt als Vorentwurf (13.9.2016) vor. Leitbild
und Zielkonzept sehen Schonfliel als méarkisches Dorf im Griinglirtel Brandenburg - Berlin fir das fol-
gende Prioritdten ausgewiesen sind:

- Erhalt und Entwicklung naturnaher FlieRgewadsser, einschlielich der Graben zur Verbesserung
des Biotopverbundes

- Anreicherung und Belebung der ausgerdaumten Ackerfluren
- Verbesserung der Ortsbildgestaltung und Sicherung der Einheit Dorf / Feldmark

- Forderung des landschaftsvertraglichen Tourismus und der Verbesserung der Nutzbarkeit der
Landschaft fiir die Erholung
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Abbildung 8: Auszug aus dem Landschaftsplan

-
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T

Quelle: Gemeinde Muhlenbecker Land, Gutspark SchonflieR, Entwicklungskonzept, Stand 12/2017

Im Entwicklungskonzept ist der Gutspark als Griinflache dargestellt, die es in seiner heutigen Gestal-
tung grundsatzlich zu erhalten und zu qualifizieren gilt. Als Erfordernis bzw. MaRnahmenpaket ist die
Durchwegung zu verbessern, verrohrte Grabenabschnitte sollen geéffnet und der Teich renaturiert
werden.

Der Landschaftsplan Miihlenbecker Land wird derzeit parallel zum Entwurf des Flachennutzungsplans
erarbeitet. Seine Ergebnisse werden im weiteren Verfahren entsprechend § 11 Abs. 3 BNatSchG nach
Abwdgung mit den anderen 6ffentlichen und privaten Belangen in den Flachennutzungsplan aufge-
nommen. Der Landschaftsplan entfaltet keine eigene Rechtswirkung, Teile seiner Inhalte und Regelun-
gen finden Eingang in den Flachennutzungsplan.
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Abbildung 9: Entwicklungskonzept iibergeordnete Wegeverbindungen
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Quelle: Gemeinde Muhlenbecker Land, Gutspark SchonflieR, Entwicklungskonzept, Stand 12/2017
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Diesem Ziel dient der Bebauungsplan, indem er zwei mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

in den Gutspark 6ffentlich sichert.

3.4 Larmminderungsplanung, Lirmaktionsplan 2013

Der Larmaktionsplan Miihlenbecker Land (Stand 17. Mai 2013) benennt fiir das Plangebiet keine Larm-
minderungsmalRnahmen. Nur die unmittelbar an der B 96a liegenden Wohngebdude werden von den

7.700 Pkw/24 Std. der Isophonenklasse 70 - 75 dB(A) zugeordnet.
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Abbildung 10: Larmaktionsplan Miihlenbecker Land (2013), Pegelwerte Loen Abschnitt DorfstraBe und
BundesstraRBe B 96a

4.8.6 Ortsteil SchonflieB (Gesamttag)
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Quelle: Larmaktionsplan Mihlenbecker Land (Stand 17. Mai 2013)

Als Grundlage fur die Beurteilung der Larmvorbelastungen durch die angrenzenden StraBen (Dorf-
stralRe, BundesstralRe B 96a) wurden die im Larmaktionsplan Mihlenbecker Land mit Stand vom

17. Mai 2013 ermittelten Larmpegel Loen und Lnighr zugrunde gelegt. Die Karten der Larmaktionspla-
nung aus dem Jahr 2017 enthalten keine Angaben fir die maRRgeblichen StraRenabschnitte. Da sich je-
doch bei einem Vergleich der Larmpegel an den Anschlussstellen Bergfelder Chaussee im Nordosten
und Mihlenbecker StraRe im Siidosten eine Abnahme der Larmpegel im Zeitraum zwischen 2012 und
2017 erkennbar ist, ist zugleich eine Abnahme der Larmpegel im Bereich des Plangebiets anzunehmen.
Die Werte aus den Jahren 2012 sind somit leicht iberschatzt. Nach dem Larmaktionsplan kann die Ver-
kehrslarmvorbelastung durch die B 96a zudem durch Tempo-30-MaRnahmen wahrend der Nacht deut-
lich reduziert werden.

Flr den Tagzeitraum wurden im Larmaktionsplan Mihlenbecker Land fiir das Plangebiet Larmpegel
Loen flr einen 24h-Zeitraum prognostiziert, die unterhalb der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohn-
gebiete (55 dB(A)) liegen. Lediglich auf einer kleinen Teilfliche im Norden wird der Wert von 55 dB(A)
geringfligig Gberschritten. Die Ergebnisse der Larmaktionsplanung kénnen fir den Tageszeitraum je-
doch nur bedingt auf die Bauleitplanung tGbertragen werden, da sich der 24h-Wert Lpen auf einen Zeit-
raum bezieht, der sowohl des Tageszeitraum als auch die Abend- und Nachtstunden einbezieht (24h-
Wert). Dagegen liegt der DIN 18005 ein 16 h-Wert zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr zugrunde. Durch
das Landesamt fir Umwelt erfolgte daher eine Neuberechnung des Larmpegels Loen auf Basis der
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durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke von 7.700 Pkw. Die Berechnung fiihrte zu dem Ergebnis,
dass die Orientierungswertes der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete im Tageszeitraum eingehal-

ten werden kénnen.

Fiir den Nachtzeitraum werden im Larmaktionsplan fir das Plangebiet Larmpegel Lnienr prognostiziert,
die in Teilbereichen die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete (45 dB(A))
Uberschreiten. Der in der Larmaktionsplanung zu ermittelnde Wert im Nachtzeitraum Lyigut entspricht
in etwa dem Wert nach DIN 18005. Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse sind Festsetzungen

zum Schallschutz erforderlich (siehe hierzu Kap. 11.3.5).

Abbildung 11: Larmaktionsplan Miihlenbecker Land (2013), Pegelwerte Licut, Abschnitt BundesstraBBe B 96a
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Quelle: Larmaktionsplan Mihlenbecker Land (Stand 17. Mai 2013)

Der noérdlich angrenzende ehemalige landwirtschaftliche Betrieb wird heute gewerblich genutzt. Der
dorftypische Gewerbebetrieb dient als Schallschutzriegel gegeniiber der Verkehrslarmbelastung der

B 96a und ist selbst vom Storgrad nicht wesentlich stérend. Eine Vereinbarkeit der geplanten Wohnnut-
zung mit dem angrenzenden dorfvertraglichen Gewerbebetrieb ist an der Schnittstelle unterschiedlich

schutzwiirdiger Nutzungen gegeben (vgl. Kapitel 11.3.5).
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Abbildung 12: Liarmaktionsplan Miihlenbecker Land (2013), Pegelwerte Lnicut Abschnitt Dorfstralle
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Quelle: Larmaktionsplan Mihlenbecker Land (Stand 17. Mai 2013)

Auf der Grundlage des Larmaktionsplans wurde im Dezember 2022 ein Larmschutzgutachten erarbei-
tet, dass die zwischenzeitlichen Verdnderungen aufgreift2.

Der Verkehrslarm auf der B 96a und der L 30 hat sich verringert. Die hochsten Belastungen durch Ver-
kehrslarm der B 96a tags liegen bei 57 dB(A) und nachts bei 49 dB(A).

Beurteilungsmalistab fir die Lairmbelastung im Plangebiet ist die DIN 18005 fiir Wohngebiete mit 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts ist:

Die Verkehrslarmvorbelastung durch B 96a betrdgt maximal 57 dB(A) an der zum Stadtpatz orientierten
Bebauung auf der Westseite. Nachts ist nahezu im gesamten Plangebiet, vor allen an den Westseiten
eine um 4 dB(A) zu hohe Vorbelastung. Die Orientierungswerte werden folglich tags um bis zu 2 dB(A)
und nachts um bis zu 4 dB(A) Uberschritten.

2 Larmschutzgutachten zum Bebauungsplan Gutspark, Méhler+Partner Ingenieure AG
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Abbildung 13: Verkehrslarmbelastung durch die B 96a
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Quelle: Larmschutzgutachten Mohler+Partner Ingenieure AG
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Der vorhandene Gewerbetrieb nordwestlich des Plangebietes wurde hinsichtlich seiner Auswirkungen
auf das Plangebiet untersucht. Vom nordwestlich angrenzenden Gewerbe gehen weder tags noch
nachts keine wohngebietsunvertraglichen Belastungen aus. Folglich ist nur der Verkehrslarm beacht-
lich, der passiv bewaltigt werden darf.

Abbildung 14: Baugebietslarm
Tagzefraum (6-22 Uhr)

| Flachenbezogene Schallleistung LWA™ = 60/45 dB(A)/m?, zzgl. 4 dB Ruhezeitenzuschlag tagsiber

Quelle: Larmschutzgutachten Méhler+Partner Ingenieure AG

Plan und Praxis GbR Seite 27 von 51



- ‘m,ﬁ
Bebauungsplan GML Nr. 21a ,,Wohnen am Gutspark“, OT Schonflie8, Gemeinde Miihlenbecker Land Miihlenbecker

3.5 Einzelhandelskonzept

Nach dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Miihlenbecker Land (Stand 30. September 2016) ist im
Ortsteil SchonflieB eine Nahversorgungslage an der Stieleichenstralie.

Die Nahversorgungslage StieleichenstraRe liegt im Ortsteil SchonflieR, am slidwestlichen Rand der Ge-
meinde Mihlenbecker Land. Der Standort grenzt unmittelbar an die Gemarkungsgrenze der Gemeinde
Glienecke/Nordbahn. Die Nahversorgungslage ist durch einen Lebensmitteldiscounter Netto Marken-
Discount besetzt, im Eingangsbereich befindet sich eine Backereifiliale. In Nachbarschaft des Lebens-
mitteldiscounters ist ein Textildiscountmarkt der Firma Kik-Textilien angesiedelt, der in die Nahversor-
gungslage mit eingebunden wurde, da unmittelbare Kundenaustauschbeziehungen zwischen den An-
bietern bestehen. Der Lebensmittelmarkt tangiert, gemeinsam mit dem Backshop, die Schwelle zur
GroRflachigkeit (800 m? Verkaufsfliche). Die Nahversorgungslage befindet sich in einer Randlage zum
Ortskern des Ortsteils Schonfliel3. Die eigenstandigen Versorgungsfunktionen ergeben sich durch das
Wohngebiet Bieselheide, welches vor etwa 20 Jahren entstanden ist und den Zuzug von Neubiirgern
gewahrleistete. Angrenzend zur Nahversorgungslage befindet sich die SchonflieRer Passage, in der ein
Getrankemarkt angesiedelt ist. In der Passage sind vorrangig Dienstleistungsanbieter ansassig.

Eine fuRRlaufige Nahversorgung kann fiir einen GroRteil der Einwohner des Wohngebiets gewahrleistet
werden. Die Nahversorgungslage libernimmt eine Ergdnzungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbe-
reichen in der Gemeinde Mihlenbecker Land. Aufgrund der geringen Einwohnerzahl des Ortsteils
Schonfliel von 2.266 sind die Entwicklungsperspektiven der Nahversorgungslage begrenzt.

3.6 Gewidmete Verkehrsflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich derzeit keine 6ffentlich gewidmeten Verkehrs-
flachen. Es ist vorgesehen, eine offentliche StichstraBe sowie einen Platz im Plangebiet zu errichten.
Die Ubertragung der Flache durch den Grundstiickseigentiimer an die Gemeinde Miihlenbecker Land
und eine entsprechende stralRenrechtliche Widmung als 6ffentliche Verkehrsflache erfolgen im spate-
ren Vollzug der Planung. Die Sicherung der Flachenlbertragung bzw. eines alternativ in Frage kommen-
den Flichentausches erfolgt im weiteren Verfahren durch Ubernahme verbindlicher Reglungen in den
stadtebaulichen Vertrag zwischen Grundstiickseigentiimer und Gemeinde.

4. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

4.1 Planerische Vorgeschichte

Die Gemeindevertretung Mihlenbecker Land hat am 2.3.2015 den Aufstellungsbeschluss fiir einen Be-
bauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 21 ,,Gutspark und Wohnen“ gefasst. Aus dem 6,4 Hektar groRen
Plangebiet, flr das ein Bebauungsplanvorentwurf erstellt wurde, soll die Teilflache ,Wohnen am Guts-
park”in einem eigenstandigen Bauleitplanverfahren fortgefiihrt werden. Aufgrund der groRen Nach-
frage von Wohnungen in der Gemeinde Miihlenbecker Land und angesichts der zentralen Lage des
Grundstiicks beabsichtigt der Grundstiickseigentiimer eine Fortflihrung der Planungen auf einer deut-
lich reduzierten Flache. Das Bauleitplanverfahren fir die reduzierte Flache wird neu eingeleitet und als
Bebauungsplan der Innenentwicklung fortgefihrt.

Das stadtebauliche Vorkonzept aus den Jahr 2014 wurde geringfligig modifiziert, um die Doppeler-
schlieBungen am geplanten Stadtplatz zu vermeiden und erkennbare Konflikte mit dem Nachbarn zu
reduzieren. Der stadtebauliche Entwurf mit Stand 2018 sah die Schaffung eines 6ffentlichen Stadtplat-
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zes, im Osten eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung mit Reihenhdusern bzw. optional mit Mehrfami-
lienhdusern zur Platzbildung und im Gbrigen Geltungsbereich eine zweigeschossige, offene Wohnbe-
bauung mit Einzel- oder Doppelhdusern vor. Insgesamt umfasste das Konzept rd. 18-19 neue Wohnein-
heiten. In Verlangerung der ErschlieBungsstraen wurden Durchwegungen fiir den Fu- und Radver-
kehr in den angrenzenden Gutspark geplant.

Abbildung 15: Stddtebaulicher Entwurf, Stand 2018
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Quelle: Plan und Praxis 2018

Das stadtebauliche Konzept erfuhr im Jahr 2022 eine weitere Modifizierung. Das Architekturbiiro Anne
Lampen Architekten erarbeitete im Auftrag des Grundstiickseigentiimers einen neuen stadtebaulichen
Entwurf, der Hauser mit deutlich reduzierter Breite vorsah sowie geringfligige Anpassungen der Gebau-
destellung. Die Differenzierung in eine dreigeschossige Reihenhausbebauung 6stlich des Quartiersplat-
zes und eine im (ibrigen Teil des Plangebiets zweigeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung war be-
reits in dem Entwurf aus dem Jahr 2018 angelegt. Aufgrund der vergleichsweise schmalen Gebaudety-
pen erhohte sich die Zahl der Wohneinheiten auf 34 WE. Das Erschliefungssystem blieb weitgehend
unverandert.
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Abbildung 16: Fortgeschriebener stadtebaulicher Entwurf, Stand 14.12.2022
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Quelle: Anne Lampen Architekten BDA

4.2 Planungsalternativen

Grundsatzliche Planungsalternativen liegen nicht vor, da sich der Entwurf aus dem Jahr 2014 und die
neu entwickelten Planungsvarianten aus den Jahren 2018 und 2022 in ihrer planerischen Zielstellung
nicht wesentlich unterscheiden.

GemaR Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplans der Gemeinde Miihlenbecker Land ist fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans die kiinftige Darstellung einer Mischbaufldche in einem unterge-
ordneten nordwestlichen Teil des Plangebiets und im sonstigen Teilgebiet als Wohnbauflache im vorge-
sehen.
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Il. Planinhalt

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Woh-
nungen in zentraler Ortslage auf Grundlage eines vorliegenden stadtebaulichen Entwurfs geschaffen
werden.

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine aufgelockerte Bebauung des Plangebiets mit zweigeschossigen
Einzel- und Doppelhdusern vor. Zur stadtebaulichen Akzentuierung des geplanten Stadtplatzes im
Nordosten des Plangebiets sieht der stadtebaulichen Entwurf 6stlich der Platzflache eine bis zu dreige-
schossige Wohnbebauung wahlweise als Reihenhausgruppe vor.

Das Plangebiet wird tber verkehrsberuhigte Strale mit Wendeanlagen im Osten des Plangebiets und
entlang der Ostseite des Platzes erschlossen. In Verlangerung des westlichen StraRenabschnitts sowie
der Wendeanlage im Osten sind Geh- und Radwegeverbindungen vorgesehen, tber die eine 6ffentliche
Durchwegung des Plangebiets mit Anbindung an den 6stlich angrenzenden ehemaligen Gutspark her-
gestellt werden. Der stadtebauliche Entwurf wird Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes des Be-
bauungsplans. Abweichend von der Bezeichnung ,Stadtplatz” im Entwurf wird im Konzept die Bezeich-
nung ,Quartiersplatz” verwendet.

Zur Umsetzung dieser Zielstellung ist die Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet als Art der bauli-
chen Nutzung vorgesehen. Das Mal’ der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl in Verbindung mit der maximal zuldssigen Zahl von Vollgeschossen bestimmt werden. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen durch Baufensterfestsetzungen bestimmt werden. Als Bau-
weise soll die offene Bauweise bzw. Haustypen festgesetzt werden.

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung innerhalb der Plangebiets (FeinerschlieRung) und der Ver-
sorgung durch Anlagen und Leitungen der technischen Infrastruktur soll die Festsetzung einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache und eines Platzes erfolgen. Die Anbindung des FuBR- und Radverkehrs an den Guts-
park wird Gber 6ffentliche Verkehrsflaichen mit der Zweckbestimmung ,,FuRR- und Radverkehr” gesi-
chert.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

In dem wirksamen Teil-Flaichennutzungsplan ist der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Mischbauflache dargestellt. Die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes ist mit den Entwick-
lungszielen des Entwurfs zum neuen Flachennutzungsplan ebenso vereinbar wie die Berichtigung des
wirksamen FNP im Rahmen des Bebauungsplans der Innenentwicklung.

Da die Flache des Bebauungsplans nur 1,36 Hektar eines insgesamt groRen gemischten Gebietes be-
tragt und ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt, ist diese Abweichung im Verhaltnis zum Ortsteil und
zur GroRe der gemischten Bauflache sowie unter Bericksichtigung des Immissionsschutzes mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Zugleich wird aktuell der FNP auch fiir diesen
Standort geandert, dessen Verfahrensabschluss jedoch vor Ende 2023 nicht abzusehen ist.
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3. Begriindung der Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung

Der aufzustellende Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet als Art der baulichen Nutzung ein allgemei-
nes Wohngebiet i.S.v. § 4 BauNVO fest.

Im allgemeinen Wohngebiet sind alle allgemein zuldssigen Nutzungen uneingeschrankt zuldssig. Die im
allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ge-
malk § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind aufgrund ihres Flachenbedarfs und ihrer
Anforderungen an die ErschlieBung an diesem Standort im Plangebiet unvertraglich.

Textliche Festsetzung 1

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 Abs. 6 und 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO

3.2 Mahl der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse

Die bauliche Dichte wird gemafld § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
bestimmt. Hierbei erfolgt auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4.

Die Zahl der zuladssigen Vollgeschosse soll gemall § 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 Satz 1 BauNVO als Hochst-
mal festgesetzt werden. Fir die Teilflache Ostlich des Quartiersplatzes mit der Reihenhausbebauung
erfolgt eine Beschrankung auf maximal drei Vollgeschosse, fiir die Einzel- und Doppelhausbebauung im
Ubrigen Teil des Plangebiets auf zwei Vollgeschosse.

Die zuldssige Geschossflachenzahl ergibt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl und der Anzahl
der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse.

Die bauliche Dichte und Geschossigkeit der geplanten Wohnbebauung entsprechen dem dérflichen
Siedlungscharakter.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Um der baulichen und nutzungsstrukturellen Entwicklung des allgemeinen Wohngebiets auf Grundlage
des stadtebaulichen Konzeptes ausreichend Optionen zu eréffnen, sollen im aufzustellenden Bebau-
ungsplan Baufenster mit einer Tiefe von mindestens 17,4 m bis maximal 19,1 m festgesetzt werden.
Die Festsetzung der lGberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt mittels Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3
BauNVO. Innerhalb der Baufenster wird die offene Bauweise teilweise mit einer Einschrankung von
Hausformen erfolgen. Zulassig sind auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes ausschlieBlich Einzel-
und Doppelhduser (ED). Innerhalb der nordlichen Teilfliche im Bereich des Quartiersplatzes wird die
offene Bauweise ohne Einschrankung von Hausformen festgesetzt. In diesem Bereich kénnen die im
stadtebaulichen Konzept vorgesehene Reihenhaduser (Hausgruppe) realisiert werden. Die Festsetzung
lieRe jedoch alternativ auch ein Einzelhaus mit einer Gebaudelange von ca. 42 m z. B. als Geschosswoh-
nungsbau zu.

Die offene Bauweise entspricht im Wesentlichen dem Bebauungscharakter der ndheren Umgebung.

Plan und Praxis GbR Seite 32 von 51



- ‘m,ﬁ

Bebauungsplan GML Nr. 21a ,,Wohnen am Gutspark“, OT Schonflie8, Gemeinde Miihlenbecker Land Miihlenbecker

Zur Vermeidung von Eingriffen in den Baumbestand verpflichtet sich der Grundstilickseigentiimer im
stadtebaulichen Vertrag zur Durchfiihrung einer 6kologischen Baubegleitung mit dem Ziel, die groRkro-
nigen Ahornplatane - Naturdenkmal - auf dem Grundstiick der Kindertagesstatte zu erhalten. Zugleich
wird die Baugrenze so festgesetzt, dass zum Wurzel- und Kronenbereich des Baumdenkmals ein ausrei-
chender Schutzabstand eingehalten wird.

3.4 Weitere Arten der Nutzung

3.4.1 Verkehrsflaichen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich”, ,Quartiersplatz” und ,,FuR- und Radverkehr*

Von der DorfstraRe wird eine 6ffentliche Verkehrsflache zur Erschiefung des Wohngebietes sowie des
geplanten Quartiersplatzes angelegt. Auf dem geplanten Quartiersplatz sollen im stidlichen Teilbereich
offentliche Parkplatze errichtet werden. Der tibrige Teil des Quartiersplatzes dient als multifunktionale
Freiflache fur das Wohnquartier und die bestehende Kitaeinrichtung und wird mit Kinderspielflachen
ausgestattet. Die ErschlieBungsstralie sowie der Quartiersplatz werden als 6ffentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersplatz” und ,Verkehrsberuhigter
Bereich” gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Ubertragung der Fliche durch den Grund-
stiickseigentiimer an die Gemeinde Miihlenbecker Land und eine entsprechende straenrechtliche
Widmung als 6ffentliche Verkehrsflache erfolgen im spateren Vollzug der Planung. Die Sicherung der
Flachenlbertragung bzw. eines alternativ in Frage kommenden Flachentausches erfolgt im weiteren
Verfahren durch Ubernahme verbindlicher Reglungen in den stidtebaulichen Vertrag zwischen Grund-
stlickseigentiimer und Gemeinde. Das Plangebiet wird an die DorfstralSe angebunden und durch eine
neue StichstralRe intern erschlossen.

Zur Sicherung einer 6ffentlichen FuB- und Radwegeverbindung zwischen der Dorfstrale und dem Guts-
park erfolgt in Verlangerung der ErschlieBungsstraRe die Festsetzung 6ffentlicher Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,,FuRR- und Radverkehr“ gemall § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB.

3.5 Immissionsschutz

Verkehrsgerdusche — Einwirkungen auf die Planung

Das Plangebiet unterliegt Verkehrslarmeinwirkungen der DorfstraBe (L 30) und der Bundesstralle B
96a. Nach Realisierung der Planung treten an den Plangebduden Verkehrsgerduschpegel von bis zu 57
dB(A) tagsiber (6-22 Uhr) und bis zu 49 dB(A) nachts (22-6 Uhr) auf. Beurteilungsgrundlage ist die DIN
18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau mit dem zugehoérigen Beiblatt 1. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 von 55/45 dB(A) Tag/Nacht werden um bis zu 4 dB(A) tags und nachts iberschritten.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des Bei-
blatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei die
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) i. d. R. einen
gewichtigen Hinweis dafiir darstellt, dass einer Abwagung keine grundsétzlichen schalltechnischen Ge-
sichtspunkte entgegenstehen und (noch) gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV betragen fiir Allgemeine Wohngebiete 59/49 dB(A) Tag/Nacht und werden ein-
gehalten.

In der Abwagung findet der Umstand Berticksichtigung, dass weite Teile der Ortslage SchonflieR von
den Verkehrslarmvorbelastungen der BundesstralRe B 96a betroffen sind, wobei die riickwartigen
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Grundstiicksflachen deutlich weniger belastet sind. Dies trifft auch auf die Planbebauung zu. Zugleich

wird durch die Wiedernutzbarmachung brach gefallener Flachen die Inanspruchnahme von AufSenbe-
reichsflachen und Neuversiegelung vermieden und das Orts- und Landschaftsbild aufgewertet. Die mit
dem erforderlichen baulichen Larmschutz verbundenen Aufwendungen des Grundstiickseigentiimers

stehen hierzu in einem angemessenen Verhiltnis.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AuRenbauteilen (Wande, Fenster
usw.) aus der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Aufgrund des § 15 Abs. 2 der Brandenbur-
gischen Bauordnung (BbgBO) und der Technischen Baubestimmungen (VVTB) vom 20.07.2022 ist der
Grundstickseigentliimer verpflichtet, die hierfir erforderlichen MaBnahmen nach der Kapitel 7 der DIN
4109-1, Januar 2018 im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung zu bemessen. Die Lirmpegelbereiche
nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109.

Im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schallddamm-MaRes der Au-
Renbauteile die Nebenbestimmungen, insb. beim Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm
zu berlcksichtigen.

Informativ wird auf Grundlage des berechneten Verkehrslarms der Larmpegelbereich 1l nach Tabelle 7
der DIN 4109-1:2018-01 nicht Gberschritten.

In den Bereichen des Plangebietes mit Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kann der
erforderliche Schallschutz durch den baulichen Mindestschallschutz gemaft DIN 4109-1:2018-01 herge-
stellt werden und dariiberhinausgehende, besondere SchallschutzmaBBnahmen sind nicht erforderlich.

D.h. der notwendige Schallschutz fiir schutzbediirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen (Kinder-,
Schlaf-, Wohnzimmer) kann durch passive MaBnahmen, d.h. durch ein ausreichendes Schallddmm-Maf
der AulRenbauteile wie Fenster, Dach usw., hergestellt werden.

Gemal Beiblatt 1 der DIN 18005 ist bei Beurteilungspegeln tiber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise geo6ff-
netem Fenster ungestodrter Schlaf haufig nicht mehr méglich. Daher werden bei Uberschreitung dieses
Verkehrslarms-Beurteilungspegels fensterunabhangige, schallgedammte Liftungsmaoglichkeiten oder
gleichwertige MaBnahmen festgesetzt, da die Schallddmmung der AuBenbauteile nur wirksam ist, so-
lange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wahrend der Nacht, in der StoRliuftung nicht moglich
ist, muss eine Belliftung der Raume auch bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet sein, wenn die
Hoéhe des AuRenlarmpegels auch ein zumindest teilweises Offnen der Fenster unméglich macht. Aus-
nahmen hiervon kdnnen zulassig sein, wenn die betroffenen Rdume (iber ein Fenster an einer dem Ver-
kehrslarm abgewandten Gebaudeseite belliftet werden kdnnen.

In Bezug auf fensterunabhangige, schallgedammte Liftungsmdoglichkeiten gleichwertige MalRnahmen
sind Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbeddrftige Vorrdume, wie Kastenfenster und Kaltlog-
gien 0.A., die im teilgedffneten Zustand einen mittleren Innenpegel (LA,m) von nicht mehr als 30 dB(A)
nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Bei der Errichtung und Anderung von Gebéduden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsréumen sind techni-
sche Vorkehrungen nach Nummer 7 der DIN 4109, Januar 2018, Schallschutz im Hochbau vorzusehen.
Zur erforderlichen Beliiftung sind bei schutzbediirftigen Aufenthaltsréiumen von Wohnungen im Sinne
der DIN 4109, die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch Verkehrsldrm von 45 dB(A)
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nachts liberschritten wird, schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen oder gleichwertige MafSnahmen vor-
zusehen. Schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete MafSnahmen zur Be-
liiftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen AufSenlérm zu beriicksichtigen und
kénnen entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer Iirmabge-
wandten Gebdudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrsldrm von 45 dB(A) nachts nicht
Uberschritten wird, beliiftet werden kann.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Verkehrslarm — Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Im Rahmen der Abwagung sind auch die verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf die Nachbar-
schaft beachtlich und daher angemessen darzustellen und zu bewerten. Die Planung fihrt bedingt
durch Fassaden- und Wandreflexionen, durch Abschirmungen aufgrund der Planbebauung sowie auf-
grund der Erhdhung der Verkehrsmengen zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der Nachbar-
schaft. Die DIN 18005 enthalt keine Regelungen zum Umgang mit planbedingten Pegelerh6hungen in
der Nachbarschaft. Die Auswirkungen der Planung werden daher im Hinblick auf die Verkehrslarmsitua-
tion fiir die betroffene Nachbarschaft hilfsweise nach den MaRgaben der 16. BImSchV bewertet. Im
Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des Beurteilungspegels aufgrund von Verkehrsldrm von we-
niger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht er-
reicht bzw. weitergehend Uberschritten werden. Relevante Pegelerh6hungen treten in der schutzbe-
dirftigen Nachbarschaft nach Errichtung des Planvorhabens nicht auf.

Der Neubau der PlanstralRen stellt einen Anwendungsfall nach Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) dar. Die isolierte Beurteilung der Teil-Beurteilungspegel der PlanstralRen zeigt, dass die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV in der schutzbeddrftigen Nachbarschaft eingehalten werden, so
dass kein Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen oder Entschadigung resultiert.

Anlagen-/Gewerbeldrm — Anlagen auRerhalb des Plangebietes (Vorbelastung)

Relevante Anlagenlarmimmissionen im Plangebiet kdnnen von gewerblich genutzten Flachen nord-
westlich des Plangebietes ausgehen, die sich in gemischt genutzten Flachen befinden. D.h. bereits in
der bestehenden, schutzbediirftigen Nachbarschaft auBerhalb des Bebauungsplangebietes ist davon
auszugehen, dass die Anforderungen der DIN 18005, der Beurteilungsgrundlage fiir Schallimmissionen
im Stadtebau, bzw. der TA Ldrm, der Beurteilungsgrundlage fiir Gewerbelarm, eingehalten/beachtet
werden.

Die Beurteilungspegel durch Anlagen-/Gewerbeliarm betragen kiinftig im Plangebiet bis zu 54/36 dB(A)
Tag/Nacht. Somit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete von
55/40 dB(A) eingehalten. Relevante kurzzeitige Gerduschspitzen kbnnen ausgeschlossen werden.

SchallschutzmaBnahmen gegeniliber Anlagen aulRerhalb des Plangebietes sind somit nicht erforderlich.

Gerdusche von Kindertagesstatten, Kinderfreispielflichen o.A. sind aufgrund der rechtlichen Rahmen-
bedingungen nicht zu beurteilen, dennoch ist eine schalltechnisch giinstige Anordnung von Kinderfrei-
spielflachen von Vorteil. Dies kann bspw. durch Ausnutzung einer schallabschirmenden Bebauung oder
durch einen Mindestabstand der Freispielfliche zu den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen
von etwa 10 m erreicht werden. Eine Kinderspielflache ist gemaR stadtebaulichem Konzept auf dem
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Quartiersplatz vorgesehen und innerhalb der Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung , Quartiers-
platz” zuldssig. Der Abstand der schutzwiirdigen Bebauung von 10 m zu dem Stadtplatz wird eingehal-
ten.

Anlagen-/Gewerbeldrm — Anlagen innerhalb des Plangebietes (Zusatzbelastung)

Die auf dem Quartiersplatz zulassigen Kinderspielflachen sind aufgrund der rechtlichen Rahmenbedin-
gungen lediglich als sozial addaquate Larmquelle zu beurteilen. Hinsichtlich der schalltechnischen Opti-
mierung sollten dennoch Maéglichkeiten der Lirmreduktion gepriift werden. Diese kann einerseits
durch eine schallabschirmende Bebauung erreicht werden oder durch die Einhaltung eines Mindestab-
standes der Freispielfliche zu den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen von etwa 10 m. Im
Ergebnis kann festgestellt werden, dass dieser Abstand unabhangig von der Lage der Freispielflachen
innerhalb des Quartiersplatzes eingehalten wird.

Relevante Larmbelastungen durch die oberirdischen Stellplatze fur die Bewohner kénnen generell vor
allem im direkten Nahbereich der Stellplatze nicht ausgeschlossen werden. Somit sind in Bezug auf vor-
handene, schutzbediirftige Nutzungen auRerhalb des Plangebietes keine Konflikte zu erwarten. Ubli-
cherweise sind kurzzeitige Gerauschspitzen bei der Beurteilung malRgebend und das Spitzenpegelkrite-
rium der TA Larm fiir Mischgebiete von 65 dB(A) nachts wird bei Kofferraumschlagen ab einem Abstand
der Stellplatze zu den schutzbedirftigen Wohnnutzungen in der Nachbarschaft von ca. 22 m eingehal-
ten.

Die Stellplatze werden in Abstanden von mehr als 22 m zur schutzbedirftigen Nachbarschaft aulRerhalb
des Plangebietes geplant.

3.6 Sonstige Festsetzungen

Auf die Einteilung der Verkehrsfliche wird verzichtet. Hierdurch kénnen kiinftig notwendige Anderun-
gen an der Verkehrsfliche ohne Anderung des aufzustellenden Bebauungsplans vorgenommen wer-
den.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Die Einteilung der Strafsenverkehrsfliche ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

3.6.1 StraBenbegrenzungslinie

Eine Darstellung der StraRenbegrenzungslinie ist im Bereich der Dorfstralle nicht moglich, da dort der
Geltungsbereich unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache grenzt bzw. mit der StraRenbegren-
zungslinie identisch ist. Die Begleitlinie der StraBenbegrenzungslinie ware unterhalb der Signatur des
Geltungsbereiches nicht erkennbar. Im Sinne der Planklarheit wird die StraRenbegrenzungslinie im Be-
reich der DorfstraRe durch textliche Festsetzung bestimmt.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Die Linie zwischen den Punkten A und B ist zugleich Strafsenbegrenzungslinie.
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3.7 Aufschiebend bedingtes Baurecht

Aufgrund von Totholzbestdanden, Sand- und Holzhdchselhaufen im Plangebiet besteht das grundsatzli-
che Potential flir das Vorkommen von Lebensstatten der Eidechse im Plangebiet. Zur Vermeidung des
Eintretens der Verbotstatbestdande des § 44 BNatSchG sind daher zwingend Nachuntersuchungen
durchzufihren. Im Falle des Nachweises von Eidechsen im Plangebiet bedarf es in Abstimmung mit der
zustandigen Naturschutzbehoérde der Festlegung und Durchfiihrung geeigneter Mallnahmen zum Ar-
tenschutz. Zuvor ist die Durchfiihrung bauvorbereitender Manahmen ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Zur Vermeidung des Eintretens der Verbotstatbestdnde i. S. v. § 44 BNatSchG kann mit bauvorbereiten-
den Mafnahmen erst dann begonnen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren die Belange des
Artenschutzes (Eidechsen) abschliefsend gepriift und geeignete Artenschutzmafinahmen in Abstimmung
mit der zustdndigen Naturschutzbehérde festgelegt und durchgefiihrt worden sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

3.8 Ortliche Bauvorschriften zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen des Ortsbildes sollen ortliche Bauvorschriften auf Grundlage von
§ 87 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen
werden.

Hierdurch soll sichergestellt werden, dass sich bauliche Anlagen hinsichtlich der Dacheindeckung, der
Gestaltung von Anlagen zur Nutzung von Solarthermie und der Photovoltaik sowie bezogen auf die Fas-
sadenfarben in das Ortsbild der ndheren Umgebung einfligen. Dariiber hinaus soll durch die Festset-
zung sichergestellt werden, dass die Umgebung der angrenzenden Einzeldenkmale (ehemaliges Verwal-
terhaus, Dorfkirche) nicht beeintrachtigt wird.

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im allgemeinen Wohngebiet sind als Dacheindeckung nur Farbténe in rot, braun oder rotbraun zuldssig.
Gldnzende, engobierte und glasierte Oberfldchen sind unzuléssig.
Rechtsgrundlage: § 87 Abs. 1 und 9 BbgBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 2

Im allgemeinen Wohngebiet sind Oberfldchen von Anlagen zur Nutzung von Solarthermie und der Pho-
tovoltaik matt, nicht gldnzend und nicht reflektierend auszubilden.
Rechtsgrundlage: § 87 Abs. 1 und 9 BbgBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 3

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Verwendung von grellen Fassadenfarben unzuldssig.
Rechtsgrundlage: § 87 Abs. 1 und 9 BbgBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

3.9 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Satzung der Gemeinde Mihlenbecker Land Uber die
Herstellung notwendiger Stellplitze (Stellplatzsatzung) vom 25. Oktober 2005 sowie die 1. Anderung

Plan und Praxis GbR Seite 37 von 51



- ‘m,ﬁ

Bebauungsplan GML Nr. 21a ,,Wohnen am Gutspark“, OT Schonflie8, Gemeinde Miihlenbecker Land Miihlenbecker

zur Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land Giber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatz-
satzung) vom 25. September 2013 zu beriicksichtigen. Die Stellplatzsatzung und die 1. Anderung wer-
den als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die geméR Stellplatzsatzung und 1. Anderung
erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Rahmen der Bauantragsstellung nachzuweisen. Die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans stehen einer Umsetzung der Regelungen der Stellplatzsatzung nicht
entgegen. Die notwendigen Stellplatze konnen auf den Grundstiicken untergebracht werden.

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land zum Schutz von Baumen und Strauchern und zu
Festlegungen von Nachpflanzungen vom 01. Juni 2017

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Gemeinde Mihlenbecker Land zum
Schutz von Baumen und Strauchern und zu Festlegungen von Nachpflanzungen vom 1. Juni2017.

Bodendenkmal

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig innerhalb der Flache des eingetra-
genen Bodendenkmals Nr. 70092 - mittelalterlicher und neuzeitlicher Ortskern von Schonfliel8; bronze-
zeitliche Siedlung.

Hinweise zum Bodendenkmalschutz

Alle Veranderungen von Bodennutzungen wie z.B. eine Tiefenenttrimmerung nach Abbruch vorhande-
ner Bebauung, die Errichtung von baulichen Anlagen, die Anlage und/oder Befestigung von Wegen,
Verlegungen von Leitungen, umfangreiche Hecken- und Baumpflanzungen mit Pflanzgruben groRRer als
50 x 50 x 50 cm usw. bediirfen im Bereich des Bodendenkmals einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgD-
Sch@G). Sie ist bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Oberhavel zu beantra-
gen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit der Denkmalfachbehérde erteilt (§ 19 Abs. 3
BbgDSchG).

Ferner sind diese MalRnahmen in der Regel dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); die
Erdeingriffe missen also archdologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht unter-
sucht werden. Fur die hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche
Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehorde jeweils Naheres festlegen wird, ist ein Archdologe bzw.
eine archéologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt fir
Denkmalpflege und Archdologische Landesmuseum zustimmen muss.

Bei Erdarbeiten darliber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Knochen, Stein- und
Metallgegenstdnde, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Lan-
desmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Ent-
deckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der
Denkmalschutzbehorde ggf. auch dartiber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmu-
seum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Naturdenkmal
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Direkt angrenzend an dem Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich das eingetragene Natur-
denkmals Nr. 179 - Ahornplatane.

3.10 Stadtebaulicher Vertrag

Der stadtebauliche Vertrag zwischen dem Grundstickseigentiimer und der Gemeinde Miihlenbecker
Land beinhaltet Regelungen zur Herstellung fiir die notwendigen ErschlieBungsanlagen, insbesondere
zum Ausbau der ErschlieBungsstralie, der Herstellung der Anbindung an die Dorfstral3e, der Herstellung
der Anlagen des ruhenden Verkehrs, der Herstellung des Quartiersplatzes sowie sonstiger erschlie-
Rungsnotwendiger Nebenanlagen.

Weiterhin regelt der stadtebauliche Vertrag die Beteiligung der Vorhabentrager an Investitionsfolgekos-
ten (Schul-, Kita- und Hortplatze).

Daruber hinaus erfolgen vertragliche Regelungen zur Anlage von Bepflanzungen der Grundstiicksfreifla-
chen. Um die Versiegelung so gering wie moglich zu halten und Wert auf eine moglichst dichte und ar-
tenreiche Vegetation zu legen ist der Anteil von Zierpflanzen gering zu halten. Um dies zu erreichen ist
ein hoher Anteil an naturnahen, standortgerechten, einheimischen Gewachsen zu verwenden. Hierbei
sind vor allem Gehdlze als deckungsreiche Geblische sowie Hecken herzustellen. Vorhandene Vegeta-
tion ist mitzurechnen. Diese konnen als ausreichende Nahrungsgrundlage sowie als Lebensraum fiir die
Vogel- Fledermausfauna dienen.

Daruber hinaus werden im stadtebaulichen Vertrag Vereinbarungen fiir MaBnahmen zum Artenschutz
getroffen. Im Rahmen der Bauausfiihrung sind Niststeine oder Niststatten fiir die Rauchschwalbe, den
Haussperling und den Hausrotschwanz an den Gebauden sowie fir Blau- und Kohlmeisen an den Ge-
holzen anzubringen und die MalBnahme hinsichtlich der erforderlichen Anzahl der Niststatten mit der
unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Um vor allem in der Bauphase und Storungen auf dem Baugebiet zu vermeiden, sollte ein massiver Bau-
zaun errichtet werden. An diesem kann gleichzeitig am Boden ein Reptilienschutzzaun angebracht wer-
den, der das Einwandern von Zauneidechsen und anderer bodengebundener Bodenorganismen in das
Baufeld vermeidet. Der Schutzzaun sollte mindestens 10 cm in den Boden eingegraben werden und min-
destens 40 cm Uber die Bodenoberflache ragen und glatt sein (keine Gazezdune, da diese von Eidechsen
Uberklettert werden).

Zur Sicherung des Erhalts der Ahornplatane auf dem benachbarten Grundstiick der Kindertagesstatte
verpflichtet sich der Grundstiickseigentiimer zur Durchfiihrung einer 6kologischen Baubegleitung.

3.11 Flachenbilanz
Geltungsbereich 13.310 m?
Allgemeines Wohngebiet 10.290 m?
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 3.020 m?
Davon mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” 1.710 m?
davon mit der Zweckbestimmung ,Platz” 1.310 m?
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lll. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Durch das Primat der Konversionsflaichenentwicklung im Innenbereich wird die Landschaft in AuBenbe-
reichen geschont.

Die entsprechenden Griin- und Pflanzfestsetzungen wahren das Angebot anteilig zur Entwicklung von
Flora- und Fauna gegeniiber der bestehenden Situation und beeinflussen das Mikroklima positiv.

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bedarf fiir eine Wohnnutzung auf einer bereits vorgenutzten, ver-
kehrstechnisch erschlossenen Flache zu decken. Damit wird eine Nutzung weniger beeintrachtigter Fla-
chen vermieden. Die Flache des Plangebietes war, wie bereits oben beschrieben, grof¥flachig vorge-
nutzt.

Eingriffsbetrachtung:

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und wird auf der Grundlage des § 13a BauGB als be-
schleunigtes Verfahren durchgefiihrt. Nach § 13a Abs. 2 BauGB gelten Eingriffe, die durch den Bebau-
ungsplan zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. Damit werden keine Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen im Bebauungsplan
erforderlich. Eine Umweltprifung wird im beschleunigten Verfahren gemal® § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB
nicht durchgefiihrt. Dies entbindet nicht von der Pflicht, nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des
Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das Bebauungsplanver-
fahren einzustellen.

Insofern sind folgende naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen, die auf
der Ebene der Zulassung von Vorhaben von den Bauherren zu beachten sind, zu beriicksichtigen:

e Vorhandener erhaltenswerter Baumbestand ist weitestgehend in die Gestaltung der Bauvorha-
ben einzubeziehen

e Essind vorrangig gebietsheimische Gehdlze zu pflanzen

e Im Bereich von Fenster freien Mauern und Fassaden sollten selbstklimmende Rankpflanzen ge-
pflanzt werden

e Flachdacher und Dacher mit geringer Neigung sollten extensiv begriint werden

Im Bebauungsplan werden oben genannte BegriinungsmalRnahmen jedoch nicht vollstéandig festge-
setzt, da im Plangebiet die Voraussetzungen z.B. flir Fassadenbegriinung nicht gegeben sind. Fenster
freie Mauern und Fassaden kommen i.d.R. in einem Wohngebiet nicht vor, so dass eine Festsetzung
von Fassadenbegriinung ins Leere laufen wiirde.

Eine Einzelbaumfestsetzung sollte nur bei besonderen Solitdrbdumen, die z.B. aufgrund ihrer herausra-
genden Bedeutung fir das Ortsbild als Einzeldenkmal geschiitzt sind und aufgrund dessen nach Abgang
erneut an ihrem Standort zu pflanzen sind erfolgen. Solche herausragenden Solitdrbdume gibt es im
Geltungsbereich des BP Nr. 21a nicht. Jedoch ist unbedingt die auf dem Nachbargrundstiick stehende
alte Platane bei der Planung der Neubauten zu beachten (siehe hierzu Kap. 11.3.3). Das Einbeziehen der
erhaltenswerten Baume erfolgt auf der Baugenehmigungsebene und ist Gber die Baumschutzsatzung
gewahrleistet.
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Im Bebauungsplan Nr. 21 a wird mit Ausnahme der nordostlichen Teilfliche eine GRZ von 0,4 festge-
setzt. Damit wird die heutige Versiegelung im Bereich der ehemaligen Stallanlagen maRgeblich redu-
ziert. Mit der Umnutzung wird sichergestellt, dass die Freiflachen zukiinftig als Griinflaichen genutzt
werden. Nach Brandenburgischem Wassergesetz ist Niederschlagswasser soweit moglich liber die be
lebte Bodenschicht zu versickern

Artenschutz:

Auf der Untersuchungsflache nisten europaisch geschiitzte Vogelarten. Um eine Stérung oder Totung
von geschiitzten Arten zu vermeiden, sind die Verbote des BNatSchG § 44 zu beachten.

(1) Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
storen,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzuchts-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stoérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren. (Zugriffsverbote)

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sollten durchgefiihrt werden, um Gefdhrdungen von Europai-
schen Brutvogeln und Fledermdusen zu vermeiden oder zu mindern und um artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande im Rahmen der Umsetzung des geplanten Vorhabens auszuschlieBen, sofern sich de-
ren Lebensstatten im Vorfeld der Bauausfiihrung bestatigen.

AusschlieRliche Nutzung des Geltungsbereiches (M1):

Fiir Baustelleneinrichtungsflaichen und Lagerplatze werden ausschlieRlich solche Bereiche oder Flachen
herangezogen, die im Rahmen der Bebauung ohnehin Gberbaut oder in anderer Weise neugestaltet
werden, also in jedem Fall eine Verdanderung erfahren. Andere Flachen, die nicht Bestandteil des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes sind, sollten dafiir nicht verwendet werden. Als Baustellenzufahrt
dient das vorhandene Wegenetz. Es werden aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
keine neuen StraRen oder Wege angelegt, soweit dies nicht fiir das Zuwegerecht erforderlich ist. Beim
Einsatz der Maschinen und Fahrzeuge ist darauf zu achten, dass es auf der Baustelle und den Zufahrten
zu keinen Verunreinigungen von Boden durch Betriebsstoffe oder Schmiermittel infolge von Leckagen
oder durch unsachgemafRe Handhabung kommt.

Jahreszeitliche Rodungszeitenregelung (M2):

Zeitliche Beschrankung der Rodung und vorbereitende MalRnahmen: Rodungsarbeiten fiir die Reduk-
tion von Geholz- und Geblischbestanden innerhalb des Planungsraumes sind — soweit erforderlich -
grundsatzlich aulRerhalb der Brutzeit der Vogel durchzufiihren. Fir den Zeitraum zwischen dem 1. Marz
und 30. September sind keine Rickschnitte/Rodungen/Baufeldfreimachung vorzunehmen. Bei einer
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Rodung innerhalb dieses Zeitraumes kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu einer zur Zer-
stérung von Nestern (=Fortpflanzungsstatten) kommt.

Kontrolle von Baumhéhlen (M3):

Sollten im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung Baumhohlen in GrolRgehdlzen festgestellt werden,
muss vor der Rodung in jedem Fall eine Kontrolle der Hohlen mit Hilfe einer Endoskopkamera erfolgen.
Unbesetzte Hohlen sind unmittelbar zu roden oder durch Verschluss vor einer Besiedlung zu sichern.
Ergdanzend muss gepriift werden, ob die GroRgehdlze moglicherweise Mulmhdohlen enthalten.

Zeitliche Beschrankung und Kontrolle fiir den Gebauderiickbau (M4):

Der Riickbau des bzw. der Gebdude sollte zwischen Anfang November und Ende Marz durchgefiihrt
werden, da sich zu diesem Zeitpunkt keine Brutvogel an oder in den Gebduden befinden. Spalten und
Hohlungen sind auf das Vorkommen von Fledermausen zu untersuchen. Fach Freigabe der Gebaude
kann der Abriss erfolgen.

Beleuchtung (M5):

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einer
Hauptintensitat des Spektralbereiches iber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % zulas-
sig (geeignete marktgangige Leuchtmittel sind zurzeit Natriumdampflampen und LED-Leuchten mit ei-
nem geeigneten insektenfreundlichen Farbton, z.B. Warmweil3, Gelblich, Orange, Amber, Farbtempera-
tur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin). Die Beleuchtung ist moglichst sparsam zu wahlen und Dun-
kelraume aulBerhalb des Grundstlicks sind zu erhalten. Dazu sind Lampen moglichst niedrig aufzustel-
len. Es sind geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden, so
dass das Licht nur direkt nach unten strahlt. Blendwirkungen in angrenzende Geholzbestande sind zu
vermeiden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Onkologische Baubegleitung (M6):

Im Rahmen der Vorbereitung zur Umsetzung des Vorhabens (mdgliche Rodung, Baufeldfreimachung)
kénnen die umgesetzten SchutzmalRnahmen durch eine Okologische Baubegleitung dokumentiert wer-
den. Sollten im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung Baumhohlen in GroRgehdlzen festgestellt wer-
den, muss vor der Rodung in jedem Fall eine Kontrolle der Héhlen mit Hilfe einer Endoskopkamera er-
folgen. Unbesetzte Hohlen sind unmittelbar zu roden oder durch Verschluss vor einer Besiedlung zu
sichern. Erganzend muss gepriift werden, ob die Groflgehdlze moglicherweise Mulmhdhlen enthalten.
Der Naturschutzbehorde wird eine schriftliche Dokumentation Gber die Umsetzung der MaRhahmen
vorgelegt bzw. die umzusetzenden Mallnahmen werden mit der Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die
onkologische Baubegleitung wird fiir die Dokumentation der Umsetzung der MaBnahmen und zur
Baumhohlenkontrolle sowie zur Kontrolle von Abrissgebduden bis zum Ende der Baufeldfreimachung
eingesetzt werden.

Dariber hinaus bedarf es der Durchfiihrung von MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kolo-
gischen Funktionalitat (CEF)

Einbringen von kiinstlichen Nisthohlen fiir Vogel (CEF-1):

Aufgrund der verloren gehenden Baumhohlen und des vorhandenen Baumhéhlenpotenzials ist es er-
forderlich, kiinstlichen Nisthohlen fir Vogel in den Planungsraum bzw. dessen Randbereiche einzubrin-
gen. Die Anbringung kiinstlicher Nisthilfen fiir europaische Vogelarten ist eine anerkannte MalRnahmen

Plan und Praxis GbR Seite 42 von 51



- ‘m,ﬁ

Bebauungsplan GML Nr. 21a ,,Wohnen am Gutspark“, OT Schonflie8, Gemeinde Miihlenbecker Land Miihlenbecker

zur Verhinderung der Einschlagigkeit von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden. Hinzu kommt
die langfristige Sicherung von Baumbestdanden im Sinne der Zielkonzeption des Vorhabens. Es sollten
10 Nisthohlen (z.B. Typ: Schwegler Nisthéhle 1B mit 32mm und 28 mm Einflugloch oder gleichwertig)
und 5 Kasten fir Stare (z.B. Typ: Schwegler Nisthéhle 3S mit 45 mm Einflugloch oder gleichwertig) in
den Geltungsbereich eingebracht werden. Die Anbringung ist in Text, Bild und Karte durch die onkologi-
sche Baubegleitung zu dokumentieren.

Installation von Fledermauskasten (CEF-2):

Aufgrund von verlorengehenden Baumhdhlen und des vorhandenen Baumhohlenpotenzials sowie Ge-
baudehohlungen und -spalten ist es erforderlich, Fledermauskasten in den Planungsraum bzw. dessen
Randbereiche einzubringen. Die Installation von Fledermauskasten ist eine anerkannte MaRRnahmen
zur Verhinderung der Einschlagigkeit von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden.
Fledermausflachkasten z.B. Typ 1FF der Firma Schwegler oder gleichwertig ist der Verlust von Quar-
tiersmoglichkeiten fir Fledermause zu ersetzen. Die Ersatzquartiere sind vor Beginn von Fall- und Ab-
rissmallnahmen im Umfeld des Plangebietes zu installieren.

2. Auswirkungen auf das Gemeinwohl und die Wirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines
allgemeinen Wohngebietes einschlieRlich der erforderlichen ErschlieBungsanlagen geschaffen.

Die geplante Bebauung mit unterschiedlichen Bauformen wie Einzel- und Doppelhdusern sowie in Teil-
bereichen mit Reihenhdusern bzw. einem Mehrfamilienhaus entspricht der Nachfrage in der Gemeinde
Mihlenbecker Land. Diese konzentriert sich vorrangig auf selbstgenutztes Wohneigentum.

Durch die offene Bauweise bzw. die Beschrankung auf die Haustypen Einzel- und Doppelhaus wird in
Verbindung mit der Beschrankung der Bebauungsdichte weitestgehend auf eine GRZ von 0,4 ein durch-
grintes Gebiet mit hoher Wohnqualitat gesichert. Die 6ffentliche Anbindung fiir den Ful3- und Radver-
kehr an den Gutspark SchonflieR wird durch die Festsetzung von Flachen gesichert, die mit Geh- und
Fahrrechten zu belasten sind.

Durch die Realisierung der geplanten Bebauung wird vorrangig selbstgenutztes Wohneigentum an den
Standort Miihlenbecker Land gebunden. Hierdurch wird das entsprechende Steueraufkommen fiir die
Gemeinde langfristig gesichert und die demografische Entwicklung durch gréRere Attraktivitat far
junge Familien positiv beeinflusst.

3. Finanzielle Auswirkungen

3.1 Planungskosten

Die Kosten, die sich aus dem Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan einschliellich der gutachterli-
chen Untersuchungen und externer stadtebaulicher Leistungen ergeben werden vom Grundstiicksei-
gentlimer auf Grundlage einer Kostenvereinbarung getroffen. Fiir die Gemeinde Miihlenbecker Land
entstehen keine direkten Kosten.

3.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Bei Umsetzung der Planung werden Kosten fiir den Ausbau der ErschlieBungsstraBe (Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich”, des Platzes (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Quartiersplatz”) und der Herstellung der Anbindung an die DorfstraRe sowie flir
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Stellplatze und sonstige Nebenanlagen anfallen. Der Vollzug der ErschlieBung, insbesondere die Her-
stellung der ErschlieBungsstraBe wird zwischen der Gemeinde Miihlenbecker Land und dem Grund-
stiickseigentlimer vertraglich geregelt. Auch die Kosten und Folgekosten der Planung und der Erschlie-
RBung werden in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB bis zum Satzungsbeschluss abschlie-
Rend geregelt.

3.3 Grunderwerb

Zur Umsetzung der Planung ist ein Ankauf von Flachen im bisherigen Eigentum der Gemeinde in einem
Umfang von rd. 1.800 m? durch den Grundstiickseigentiimer erforderlich. Die MaBnahmen des Grund-
erwerbs werden in einem gesonderten ErschlieBungsvertrag geregelt.

3.4 Investitionsfolgekosten

Die Beteiligung der Vorhabentrager an Investitionsfolgekosten (Schul-, Kita- und Hortplatze) werden in
einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB bis zum Satzungsbeschluss abschlieBend geregelt.

IV. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 10.05.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans GML Nr. 21a
,Wohnen am Gutspark” der Gemeinde Mihlenbecker Land, Ortsteil Schonflie§ beschlossen und im
Amtsblatt der Gemeinde Miihlenbecker Land, Nr. 3 vom 9.8.2017 bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Ersatzbeteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a (3) BauGB

Gemilk § 13a (3) Nr. 2 BauGB ist die Offentlichkeit méglichst friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen und die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung zu unterrichten. Im Rahmen der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im
Amtsblatt der Gemeinde Miihlenbecker vom 8.8.2018 wurde die Offentlichkeit entsprechend unter-
richtet.

Zum Bebauungsplanentwurf Nr. 21a wird die friihzeitige Ersatzbeteiligung nach § 13a (3) BauGB durch-
gefiihrt. Die Offentlichkeit hat die Méglichkeit, sich tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung im Bauamtsamt der Gemeinde Miihlenbecker Land in der Zeit
vom 16.8 - 30.8.2018 zu informieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Unterlagen, aus denen sich die Offentlichkeit zu den allgemeinen
Zielen und Zwecken und wesentlichen Auswirkungen unterrichten kann, im Bauamt der Gemeinde
Mihlenbecker Land in der Zeit von 16.8 - 30.8.2018 zur Einsicht bereitgehalten werden. Es besteht die
Moglichkeit, sich innerhalb dieser Frist zur Planung zu duRern.

3. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
mae § 4 (2) BauGB

Fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans der Stadt Mihlenbecker Land, Ortsteil SchonflieR, vom
31.05 2018 wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB durchgefihrt.
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Im Rahmen der Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die betroffenen Behérden und sonstige
Trager offentlicher Belange per Schreiben vom 13.09 2018 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
19.10 2018 gebeten. Verspatet eingegangen Stellungnahmen wurden bis einschlielich zum 15. Novem-
ber bericksichtigt.

Es wurden 33 Behorden beteiligt. Davon haben 27 Behérden Stellungnahmen abgegeben. Von 6 Behor-
den ging keine Stellungnahme ein.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB:

Die Abwagung der im Rahmen der Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB geduRerten Anregungen fiihrt zu keiner grundsitzlichen Anderung der Planungsziele des
Bebauungsplanentwurfs Nr. 21a ,Wohnen am Gutspark”,

In den Bebauungsplanentwurf und die Begrindung wurden folgende Festsetzungen/Hinweise aufge-
nommen:

Zum Schutz vor Verkehrslarm wurden Festsetzungen zum Schallschutz in den Bebauungsplanentwurf
aufgenommen.

Das Bodendenkmal mit der Nr. 70092 ,mittelalterlicher und neuzeitlicher Ortskern von SchonflieR sowie
bronzezeitliche Siedlung” wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes sowie des Umgebungsschutzes benachbarter
Einzeldenkmaler (,,SchonflieR (Gemeinde Mihlenbecker Land), Am Anger 5, Dorfkirche” und ,SchonflieR
(Gemeinde Mihlenbecker Land, DorfstralRe 1, Verwalterhaus des Gutes SchonflieR“) wurden auf Grund-
lage der Brandenburgischen Bauordnung gestalterische Festsetzungen zur Farbe der Dacheindeckung,
zur Gestaltung von Anlagen der Solarthermie und der Photovoltaik sowie zur Fassadenfarbe aufgenom-
men.

Es erfolgten redaktionelle Anpassungen im Bebauungsplanentwurf (Planzeichendarstellung, Erlduterun-
gen in der Legende) sowie sonstige redaktionelle Anpassungen in der Begriindung.

In den stédtebaulichen Vertrag sind folgende Regelungen zum Artenschutz aufzunehmen:

Um vor allem in der Bauphase und Stérungen auf dem Baugebiet zu vermeiden, sollte in einem Abstand
von ca. 5 m ein massiver Bauzaun errichtet werden. An diesem kann gleichzeitig am Boden ein Reptili-
enschutzzaun angebracht werden, der das Einwandern von Zauneidechsen und anderer bodengebunde-
ner Bodenorganismen in das Baufeld vermeidet. Der Schutzzaun sollte mindestens 10 cm in den Boden
eingegraben werden und mindestens 40 cm Uber die Bodenoberflache ragen und glatt sein (keine Gaze-
zaune, da diese von Eidechsen lberklettert werden).

4, Offentliche Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB

Der Bebauungsplan wurde im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR
§ 3 (2) BauGB in der Zeit vom 19. November 2018 bis einschlielich 21. Dezember 2018 ausgelegt. Es
wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes GML Nr. 21a ,Wohnen am Gutspark” wurde gemaR §
4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut ausgelegt. Der Bebauungsplanentwurf lag mit der Begriindung
in der Zeit vom 27.03.2023 bis zum 05.05.2023 wadhrend der Dienststunden in der Gemeindeverwal-
tung Miihlenbecker Land aus.
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Aus der Offentlichkeit sind 2 Stellungnahme fristgemaR eingetroffen. Die Stellungnahmen enthielten
Hinweise und Anregungen, die keine Auswirkungen auf das weitere Verfahren haben.

5. Erneute 6ffentliche Auslegung und erneute Beteiligung der Behorden
und Nachbargemeinden gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Zum (berarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes GML Nr. 21a ,Wohnen am Gutspark” wurde gemaR §
4a Abs. 3iV.m. § 4 Abs. 2 BauGB eine erneute Beteiligung durchgefiihrt. Es wurden insgesamt 32 Be-
horden, Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden beteiligt. Davon habe 18 fristgemaR eine
Stellungnahme abgegeben. 3 Stellungnahmen enthielten Hinweise und Anregungen, denen gefolgt
wurde, ohne jedoch Auswirkungen auf das weitere Verfahren zu haben.

6. Abwagungsbeschluss

Die Gemeindevertreterversammlung hat die Stellungnahmen am 3.7.2023 gepriift und hierzu einem
Abwagungsbeschluss gefasst. In der gleichen Sitzung wurde der Bebauungsplan als Satzung beschlos-
sen.
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGB/. J S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) geandert worden ist.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGB/. | S. 3786), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) gedndert worden ist.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Weiterfiihrende rechtliche Grundlagen

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 8. Dezember 2022.

Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Januar 2013
(GVBI. 1/2013, Nr. 3, S., ber. GVBI.I/13, Nr. 21), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25.
September 2020 (GVBI.I/20, Nr. 28).

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land iiber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatz-
satzung) sowie 1. Anderung zur Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land iiber die Herstellung not-
wendiger Stellpladtze (Stellplatzsatzung) in der jeweils giiltigen Fassung.

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land zum Schutz von Baumen und Strdauchern und zur Festle-
gung von Nachpflanzungen (Gehdlzschutzsatzung) in der jeweils giiltigen Fassung.
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VI. Anlagen

1. Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) unzulassig.
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 1 Abs. 6 und 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO)

Immissionsschutz

Bei der Errichtung und Anderung von Geb3uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind techni-
sche Vorkehrungen nach Nummer 7 der DIN 4109, Januar 2018, Schallschutz im Hochbau vorzusehen.
Zur erforderlichen Bellftung sind bei schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen von Wohnungen im Sinne
der DIN 4109, die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 45 dB(A)
nachts liberschritten wird, schallgeddammte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige MaRhahmen
vorzusehen. Schallgeddammte Liiftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete MaRnahmen zur
Bellftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen AulRenldarm zu berlicksichtigen
und kénnen entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer larm-
abgewandten Gebadudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 45 dB(A) nachts
nicht Gberschritten wird, belliftet werden kann.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Sonstige Festsetzungen

3. Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans.
($ 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB )

4. Die Linie zwischen den Punkten A und B ist zugleich StraBenbegleitlinie

5. Zur Vermeidung des Eintretens der Verbotstatbestdnde i. S. v. § 44 BNatSchG kann mit bauvorberei-
tenden MaBnahmen erst dann begonnen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren die Belange
des Artenschutzes (Eidechsen) abschlieBend gepriift und geeignete Artenschutzmallnahmen in Abstim-
mung mit der zustandigen Naturschutzbehdorde festgelegt und durchgefiihrt worden sind.

(§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen gemiR §§ 87 Abs. 1 Nr. 1 und
Abs. 9 Nr. 1 BbgBOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind als Dacheindeckung nur Farbtdne in rot, braun oder rotbraun zulas-
sig. Glanzende, engobierte und glasierte Oberflachen sind unzulassig.

2. Im allgemeinen Wohngebiet sind Oberflachen von Anlagen zur Nutzung von Solarthermie und der
Photovoltaik matt, nicht glanzend und nicht reflektierend auszubilden.

3. Im allgemeinen Wohngebiet ist die Verwendung von grellen Fassadenfarben unzulassig.
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2. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land (iber die
Herstellung und Beschrankung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 25. Oktober 2005, zu-
letzt gedndert durch die 1. Anderung zur Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land {iber die Herstel-
lung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 25. September 2013.

2. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land zum
Schutz von Baumen und Strauchern und zu Festlegungen von Nachpflanzungen (Geholzschutzsatzung)
vom 01. Juni 2017.

3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der Flache des eingetragenen Bo-
dendenkmals Nr. 70092 - mittelalterlicher und neuzeitlicher Ortskern von SchonflieB; bronzezeitliche
Siedlung.

4. Alle Veranderungen von Bodennutzungen wie z.B. eine Tiefenenttrimmerung nach Abbruch vorhan-
dener Bebauung, die Errichtung von baulichen Anlagen, die Anlage und/oder Befestigung von Wegen,
Verlegungen von Leitungen, umfangreiche Hecken- und Baumpflanzungen mit Pflanzgruben groRRer als
50 x 50 x 50 cm usw. bediirfen im Bereich des Bodendenkmals einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgD-
SchG). Sie ist bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Oberhavel zu beantra-
gen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit der Denkmalfachbehorde erteilt (§ 19 Abs. 3
BbgDSchG).

Ferner sind diese MalRnahmen in der Regel dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); die
Erdeingriffe missen also archdologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht unter-
sucht werden. Fur die hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche
Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehorde jeweils Naheres festlegen wird, ist ein Archdologe bzw.
eine archéologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt fur
Denkmalpflege und Archdologische Landesmuseum zustimmen muss.

5. Bei Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Knochen, Stein-
und Metallgegenstinde, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehoérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologischen
Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die
Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der
Denkmalschutzbehorde ggf. auch dartiber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

6. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmu-
seum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
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VIl. Anhang

1. Stadtebauliches Konzept
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