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1. Einfuhrung
1.1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. An-
lass fur die Aufstellung des Bebauungsplans GML Nr. 55 “Schildower Chaussee” ist die beab-
sichtigte Neustrukturierung von Grundstlicken sudlich der Schildower Chaussee und beider-
seits des Beegrabens.

Grundlage hierflr ist ein von den Grundstickseigentimern mit der Gemeinde abgestimmtes
stadtebauliches Konzept. Ziel ist es, auf dieser Flache — im Einklang mit den Vorgaben der
Ubergeordneten Planung — eine gemischt genutzte Bebauung zu erméglichen. Diese Planung
tragt zur stadtebaulichen SchlieBung der bestehenden Bebauungsliicke zwischen dem Orts-
kern von Schoénflie® und dem dstlich des Beegrabens gelegenen Siedlungsteil bei und férdert
deren funktionale und raumliche Verbindung.

Gegenwartig ist das Gelande mit zwei leerstehenden Gebauden bzw. Ruinen nahe der Schil-
dower Chaussee und funf kleineren Gartenlauben im riickwartigen Bereich bebaut. Die Aus-
nutzung der Grundstiicke belauft sich damit aktuell auf ein Minimum.

Mit der Durchflihrung eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens soll im Sinne des § 1 Abs. 3
und 5 Baugesetzbuch (BauGB) eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung gewahrleistet
werden. Dafir werden im Verfahren alle notwendigen Gutachten erstellt, deren Ergebnisse
Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) erforder-
lich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern. Die betroffenen Flachen sind
—zumindest in Teilen — nicht eindeutig dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Eine
Bebauung im Sinne des stadtebaulichen Konzepts ware daher ohne bauplanungsrechtliche
Grundlage nicht zulassig. DarUber hinaus ist zur stadtebaulichen Integration des Beegrabens
auch die Sicherung seiner wasserwirtschaftlichen Funktion im Bebauungsplan erforderlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB unter Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemall § 1 Abs. 6 Nr.
7 und § 1a BauGB.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Miuhlenbecker Land hat in der Sitzung am XX.XX.XXXX
den Vorentwurf des Bebauungsplans GML Nr. 55 ,Schildower Chaussee® in der vorliegenden
Fassung vom xx.xx.xxxx gebilligt und damit die Verwaltung beauftragt, die frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB
durchzufuhren.

1.2. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt 6stlich des Ortskerns von Schénflie® und wird wie folgt begrenzt:
¢ im Norden durch die Schildower Chaussee,
e im Westen durch die Flurstiicke 33, 438 und 302 der Flur 1,
e im Siuden durch den ehemaligen Gutspark Schonfliel3,

e im Osten durch das Flurstlick 284 (Schildower Chaussee 8) der Flur 1.
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Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 6.878 m? (0,69 ha). Er beinhaltet die Flurstiicke
340, 32/4, 341 und 439 der Flur 1 in der Gemarkung Schdnflie® (Gemeinde Muhlenbecker
Land).

\
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Abbildung 1: Geltungsbereiéh des Bebauungsplans Nr. 55 ,Schildower Chaussee”.
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2. Ausgangssituation
2.1. Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt innerhalb einer stadtebaulichen Licke zwischen dem Ortskern von
Schonflie® und einem 6stlich gelegenen Siedlungsbereich sudlich der Schildower Chaussee.

2.2. Bebauung und Nutzung

Die Flache wurde ehemals als Erholungsgrundstiick genutzt und ist heute mit mehreren auf-
gegebenen Bungalow- bzw. Wochenendhdusern bebaut, die sich in einem ungenutzten Zu-
stand befinden. Der teils dichte Bewuchs weist auf eine langere Nichtnutzung hin. Im westli-
chen Bereich des Gebiets befindet sich ein ruindses Gebaude.

Das Umfeld ist durch eine heterogene stadtebauliche Struktur gepragt:

Nordlich und norddstlich, jenseits der B96a, schlie3en landwirtschaftlich genutzte Flachen mit
vereinzelter Wohnbebauung an.

Nordwestlich beginnt die historische Dorfstruktur mit dem denkmalgeschutzten Kirchenensem-
ble am Dorfanger.

Ostlich grenzt eine Einfamilienhaussiedlung an das Plangebiet an; entlang der B96 befinden
sich Gebaude mit gemischter Nutzung und teilweise Leerstand.

Siudwestlich liegen Teile des denkmalgeschitzten ehemaligen Gutshofes, die heute gewerb-
lich oder sozial genutzt werden (u. a. Kita).
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Sudlich folgen offene Freiflachen des sogenannten Schlossparks. Auf einem angrenzenden
Grundstuck steht eine leerstehende, ehemals landwirtschaftlich genutzte Halle, die starke Ver-
fallserscheinungen aufweist.

2.3. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Schildower Chaussee (B 96a) an das 6ffentliche Stralkennetz an-
gebunden. Die Bundesstralle gewahrleistet zugleich die Anbindung an das Ubergeordnete
Verkehrsnetz.

Der S-Bahnhof ,Schonflie liegt etwa 1,2 km vom Plangebiet entfernt. Dort verkehrt die S-
Bahnlinie 8 (Birkenwerder — Zeuthen), die mit Umstiegen direkte Verbindungen in die Berliner
Innenstadt sowie nach Oranienburg ermoglicht.

In etwa 200 m Entfernung befindet sich die Bushaltestelle ,SchonflieR Kirche®, die von den
folgenden Linien bedient wird:

Linie 809 (S-Bahnhof Hermsdorf — Hennigsdorf),
Linie 810 (Mihlenbeck Schule — Glienicke),
Linie 806 (nur an Wochenenden und Feiertagen: Zuhlsdorf — Schonfliel3).

2.4. Soziale Infrastruktur / Gemeinbedarfseinrichtungen

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets (ca. 200 m) in der Dorfstrale 1 befindet sich die Kin-
dertagesstatte ,Am Schlosspark®.

Grundschulen sind in den Ortsteilen Mihlenbeck und Schildow der Gemeinde Muhlenbecker
Land vorhanden. Der Ortsteil MUhlenbeck weist darlber hinaus eine Gesamtschule auf. An
den Schulstandorten befinden sich auch gedeckte und ungedeckte Sportanlagen. Zusatzlich
steht eine weitere ungedeckte Sportflache im Sportpark Bergfelde (Ortsrand Bergfelde) zur
Verfugung.

Ein Jugendclub befindet sich in der Glienicker Chaussee 5 in SchonflieRR'.

2.5. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von SchonflieR. Eine geordnete Erschlie-
Rung mit Ver- und Entsorgungsleitungen kann daher grundséatzlich als gewahrleistet angese-
hen werden.

Im Zuge der fruhzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
werden die zustandigen Versorgungsunternehmen um Auskunft Uber bestehende Leitungen
und ggf. geplante Malnhahmen gebeten.

2.6. Bodenschutz und Altlasten

Boden- oder Kampfmittelbelastungen sind derzeit im Plangebiet nicht bekannt.

2.7. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine eingetragenen Baudenkmale.

https://www.muehlenbecker-land.de/de/leben-gemeinde/jugendclubs/schoenfliess, abgerufen am
29.07.2025.
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Unmittelbar angrenzend liegen jedoch die denkmalgeschitzte Dorfkirche (Am Anger 5) sowie
das Verwalterhaus des ehemaligen Gutes Schonflield (Dorfstralde 1). Im Rahmen des Umge-
bungsschutzes dieser Denkmale ist bei dulReren Veranderungen bestehender Gebaude sowie
bei der duleren Gestaltung von Neubauten eine Abstimmung mit der unteren Denkmalschutz-
behorde des Landkreises Oberhavel erforderlich.

Der westlich des Beegrabens gelegene Teil des Plangebiets liegt innerhalb des archologi-
schen Bodendenkmals Nr. 70092 (,bronzezeitliche Siedlung sowie mittelalterlicher und neu-
zeitlicher Dorfkern von Schénflie®). Die mit dem Bebauungsplan angestrebte bauliche Nut-
zung kann zu Eingriffen in den Boden und somit in das Bodendenkmal fihren. Gemaf dem
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz sind Bodendenkmale grundsatzlich zu schitzen
und zu erhalten. Insofern ist im weiteren Verfahren eine sorgfaltige Abwagung zwischen den
Belangen des Denkmalschutzes und den Planungszielen erforderlich.

2.8. Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke befinden sich im privaten Eigentum.
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3. Planungsbindungen

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans sind Gbergeordnete Planungen des Lan-
des und der Gemeinde, wie z. B. die Regionalplanung und der gemeindliche Flachennutzungs-
plan zu beachten. Darlber hinaus kdnnen weitere Planungsbindungen, wie z. B. Schutzge-
biete nach Naturschutzrecht Auswirkungen auf die Planung haben.

3.1. Planerische Ausgangssituation
Ziele und Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung/Regionalplanung

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ne-
ben allgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes, sind im Rah-
men der Verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane
zu beachten.

Ziele der Raumordnung- und Landesplanung ergeben sich aus:

e dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Juli 2007 (GVBI. | S. 235),
das ab seinem Inkrafttreten am 01. Februar 2008 den Ubergeordneten Rahmen der ge-
meinsamen Landesplanung flr die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg bildet

und

¢ dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der als
Rechtsverordnung der Landesregierungen auf der Ebene der Landesplanung die Raum-
ordnung konkretisiert und erganzt. Er ist am 01.07.2019 wirksam geworden — verdffentlicht
im Gesetz- und Verordnungsblatt flir das Land Brandenburg, Teil Il, Jahrgang 2019, Num-
mer 35 — und hat den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abgel6st.

3.1.1. Landesentwicklungsprogramm Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2007
(LEPro 2007)

Die Hauptstadtregion soll gem. § 3 Abs. 1 LEPro 2007 vom 18.12.2007 (GVBI.l S. 235) nach
den Prinzipien der zentralértlichen Gliederung entwickelt werden. Die Siedlungsentwicklung
ist gemal § 5 Abs. 1 auf zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche
auszurichten. Zudem sollen laut § 6 Abs. 1 und 2 die Naturglter wie Boden, Wasser, Luft so-
wie Flora und Fauna in ihrer Funktion, Regenerationsfahigkeit und im Zusammenspiel erhal-
ten und entwickelt werden. Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Freiraum soll vermieden
werden.

Es ist davon auszugehen, dass die Bebauungsplaninhalte den genannten Zielen und Grunds-
atzen nicht entgegenstehen.

3.1.2. Landesentwicklungsplan Berlin Brandenburg (LEP HR)

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden im Landesentwicklungsplan Hauptstadt-
region Berlin-Brandenburg (LEP HR) aufgezeigt. Der LEP HR ist am 01.Juli 2019 in Kraft ge-
treten. Die im Landesentwicklungsplan enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbind-
lich zu beachten. Die Grundsatze (G) sind im Rahmen der gemeindlichen Entwicklung ange-
messen zu berlcksichtigen.

Nach den Darstellungen in der Festlegungskarte des LEP HR liegt das Plangebiet innerhalb
einer bestehenden Siedlungsflache. Fir die Gemeinde Muhlenbecker Land werden keine wei-
teren zeichnerischen Festlegungen in der Karte getroffen. Somit gelten die allgemeinen Ziele
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und Grundsatze der Landesplanung, nach denen in Gemeinden, die nicht zu den ausgewie-
senen zentralen Orten oder raumordnerisch festgelegten Siedlungsschwerpunkten gehoren,
in ihrer Entwicklung beschrankt sind. In Gemeinden, die nicht als Schwerpunkte der Wohn-
siedlungsentwicklung festgelegt sind, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung fir den értlichen Be-
darf im Rahmen der Eigenentwicklung mdglich. Diese ist auf den Innenbereich beschrankt.
Zusatzlich ist im Rahmen der Eigenentwicklungsoption mit einem Umfang von bis zu 1 Hek-
tar/1 000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) fur einen Zeitraum von
zehn Jahren eine Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen mdglich.

Inwieweit fur Teile der Flachen des Plangebiets die Eigenentwicklungsoption zum Tragen
kommt, wird im weiteren Verfahren geklart.

Es ist davon auszugehen ist, dass der Bebauungsplan den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung entspricht.

3.1.3. Regionalplanung

Regionalplane sind Raumordnungsplane fur Teilrdaume des Landes Brandenburg. Sie werden
aus dem Landesentwicklungsprogramm und dem Landesentwicklungsplan abgeleitet und
konkretisieren deren Vorgaben. Darlber hinaus besitzen sie eigenstandige Steuerungs- und
Gestaltungsfunktionen. Als zusammenfassende, Uberortliche und fachibergreifende Plan-
werke koordinieren sie unterschiedliche Nutzungsanspriche an den Raum, indem sie be-
stimmten Nutzungen Vorrang einrdumen, ihnen ein besonderes Gewicht verleihen oder sie
ausschlieen. Hierzu erfolgen zeichnerische und textliche Festlegungen, die von anderen 6f-
fentlichen Stellen bei der Aufstellung eigener Planungen oder im Rahmen von Genehmigungs-
verfahren zu berlcksichtigen oder zu beachten sind.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Regionalen Planungsgemeinschaft ,Prignitz —
Oberhavel®. Fir diesen Teilraum liegen derzeit folgende sachliche Teilplane der Regionalpla-
nung vor:

e Grundfunktionale Schwerpunkte

e Windenergienutzung (2024)

¢ Rohstoffsicherung.

Der sachliche Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte (Amtsblatt fir Brandenburg, Nr. 51,
23.12.2020) sichert im Sinne des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion die Grundfunk-
tionalen Schwerpunkte (GSP) der Region. In diesen Bereichen sollen insbesondere Einrich-
tungen des taglichen und dariberhinausgehenden Bedarfs konzentriert und erhalten werden.
Gleichzeitig erhalten die GSP zusétzliche Entwicklungsmoglichkeiten fir Wohnbauflachen so-
wie grof¥flachigen Einzelhandel.

Innerhalb der Gemeinde Mulhlenbecker Land ist lediglich der Ortsteil Mihlenbeck als GSP
festgelegt. Der Ortsteil Schonflied gehort nicht zu den als GSP ausgewiesenen Bereichen.

Der sachliche Teilplan ,Windenergienutzung (2024)“ befindet sich derzeit in Aufstellung. Die
Neuaufstellung wurde durch die Regionalversammlung am 25.01.2023 beschlossen. Darin
sollen Vorranggebiete fur die Windenergienutzung mit dem Ziel ausgewiesen werden, 1,8 %
der Regionsflache fur die Windenergienutzung zur Verfiigung zu stellen.

Im Zeitraum vom 18.12.2024 bis 18.03.2025 wurde der Entwurf zum Teilregionalplan 6éffentlich
ausgelegt. Der Offentlichkeit sowie den Tragern &ffentlicher Belange wurde bis einschlieRlich
dem 18.03.2025 die Moéglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

Das Plangebiet grenzt voraussichtlich nicht an ein Vorranggebiet Windenergienutzung an bzw.
findet sich in der ndheren Umgebung eines solchen.
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Der sachliche Teilplan ,Rohstoffsicherung® (Amtsblatt flr Brandenburg, Nr. 47 vom
29.11.2012) verfolgt das Ziel, ausgewahlte Lagerstatten oberflichennaher Rohstoffe langfris-
tig vor entgegenstehenden Nutzungen zu schitzen. Hierzu zahlen unter anderem Wohnbau-
und Gewerbeflachen sowie infrastrukturelle Vorhaben. Urspringlich war der Regionalplan Teil
des sachlichen Teilplans ,Rohstoffsicherung und Windenergienutzung®. Da das Kapitel Wind-
energienutzung jedoch aus der Genehmigung ausgenommen wurde und nun als eigenstandi-
ger Teilplan aufgestellt wurde, liegt nun ein sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung® vor.

In raumlicher Nahe zum Plangebiet befinden sich keine entsprechenden Vorrang- oder Vor-
behaltsgebiete.

Insgesamt ergeben sich aus den derzeit geltenden Festlegungen der Regionalplanung keine
widersprechenden Vorgaben fir die beabsichtigte Entwicklung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans

3.2. Geltendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Somit richtet
sich die Beurteilung von Bauvorhaben nach den §§ 34 und 35 BauGB.

Entscheidend fur die Anwendbarkeit des § 34 BauGB ist, ob das Plangebiet innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt. Eine die Innenbereichsgrenze definierende Sat-
zung nach § 34 Abs. 4 BauGB besteht fir den Ortsteil Schonflief3 nicht.

Wahrend das Flurstiick 439 eindeutig dem Innenbereich zuzurechnen ist und somit dem § 34
BauGB unterliegt, ist eine Zuordnung der 6stlich angrenzenden Flachen nicht zweifelsfrei még-
lich. Diese weisen aufgrund von Bewuchs und fehlender Bebauung eine deutliche Unterbre-
chung im Siedlungsgeflige auf, was auf eine Einordnung als AuRenbereich im Sinne des § 35
BauGB hinweist.

Zur Herstellung von Planungsrecht und zur rechtssicheren Umsetzung des stadtebaulichen
Konzepts wird das Regelverfahren mit Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

3.3. Bebauungsplane der Umgebung

Im westlichen Teil des Plangebiets grenzt siidwestlich des Flurstiicks 341 der Geltungsbereich
des Bebauungsplans GML Nr. 21a ,Wohnen am Gutspark” an. Mit Verdffentlichung im Amts-
blatt (Nr. 03/2023) am 28.07.2023 ist der Bebauungsplan in Kraft getreten. Der Bebauungsplan
setzt ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung fest. Als Mal der Nutzung wird gem. § 19 BauNVO eine GRZ von 0,4 und
werden gem. §20 BauNVO 2 Vollgeschosse als Hochstmal} bestimmt. Es sind nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig.

3.4. Sonstige Satzungen

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen sowie anderen
Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeuge zu erwarten ist, ist im
gesamten Gebiet der Gemeinde Muhlenbecker Land einschlie3lich ihrer Ortsteile die Satzung
der Gemeinde Muhlenbecker Land tber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsat-
zung) vom 08. August 2005 zu beachten.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Stellplatzsatzung. Demnach ist die Anzahl der zu
errichtenden Stellplatze gemal Anlage 1 der Satzung zu ermitteln. Hierbei ist der Bedarf bei
baulichen Anlagen mit unterschiedlichen Nutzungen fir die jeweilige Nutzungsart getrennt zu
ermitteln. Der Nachweis Uber die Deckung des planbedingten Stellplatzbedarfs ist zu erbrin-
gen.

In Hinblick auf die vorrangig angestrebte Wohnnutzung ist insbesondere die Richtzahl fir
Wohngebaude im Rahmen der vorliegenden Planung relevant:
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Nutzungsart Zahl der Stellplatze

Einfamilien-/Mehrfamilienhauser 1 je Wohnung bis 80 m? Hauptnutzflache

2 je Wohnung tiber 80 m? Hauptnutzflache

3.5. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt als vorbereitender Bauleitplan die beabsichtigte stadte-
bauliche Entwicklung einer Gemeinde in den Grundzigen dar. Aufgrund des Malstabs erfolgt
eine generalisierte Darstellung der Bodennutzungen.

Fir den Ortsteil SchonflieR liegt der Flachennutzungsplan in der Fassung mit Bekanntma-
chungsdatum vom 18.03.2003 vor.

Das Plangebiet ist im FNP westlich des Beegrabens als gemischte Bauflache (M) geman § 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Der 6stlich des Beegrabens gelegene Bereich ist als Dorf-
gebiet (MD) im Sinne des § 1 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO ausgewiesen. Der Beegraben selbst wird
als Wasserflache entsprechend § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB dargestellt.

Nordlich an das Plangebiet grenzt die Schildower Chaussee, die im FNP als tberdrtliche und
ortliche Hauptverkehrsstral’e dargestellt ist. Stdlich des Plangebiets befindet sich eine als
Grinflache ausgewiesene Flache. In diesem Bereich ist zudem symbolisch ein nach § 32 des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) geschitztes Biotop dargestellt. Die-
ses weist die Biotoptypen ,Altarme von FlieRgewassern®, ,Kleingewasser®, ,Schwimmblattge-
sellschaften® und ,,Réhricht” auf.

S ISV E0
.3{. ‘\\.Q '
»n ¥

. ! WAL\
" RS LY ' I
i ] m‘\:\“\’ 5
it A 11

‘1 e .ﬁ(‘

|
]

Abbildung 2: Auschnitt FNP (Stand 2003) mit ungeféhrer Lage des Plangebiets.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Mihlenbecker Land einschliel3lich Landschaftsplan
werden derzeit fortgeschrieben. Der Beschluss tUber die Fortschreibung wurde bereits im De-
zember 2014 durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Mihlenbecker Land beschlossen.
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Im Zeitraum vom 18.11.2024 bis 20.12.2024 wurde gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB die Mog-
lichkeit zur Stellungnahme geboten. Im Entwurf zum Flachennutzungsplan wird das Plangebiet
weitestgehend als Wohnbauflache dargestellt. Fur den westlichen Bereich enthalt der Flachen-
nutzungsplan die Darstellung gemischte Bauflache.

Die derzeitigen, wie auf die zukunftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes, stehen
der beabsichtigen Entwicklung im Plangebiet nicht entgegen.

Abbildung 3: Ausschnitt FNP (Entwurf Stand 2024) mit ungeféhrer Lage des Plangeb/ets

3.6. Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplane

Das Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro) stellt das Ubergeordnete naturschutzfachli-
che Planungsinstrument auf Landesebene dar. Es enthalt Leitlinien, Entwicklungsziele sowie
schutzgutbezogene Konzepte fur die naturrdumlichen Regionen des Landes. Das LaPro
wurde im Jahr 2001 aufgestellt und 2022 durch den sachlichen Teilplan ,Landschaftsbild®
fortgeschrieben. Weitere Teilplane befinden sich in Vorbereitung.

Fur das Untersuchungsgebiet ergeben sich aus den Karten des LaPro folgende Zielstellun-
gen:

o Erhalt der Freirdume im Berliner Umland (Karte ,Entwicklungsziele®)

e Erhalt bzw. Wiedereinbringung charakteristischer Landschaftselemente in Uberwie-
gend landwirtschaftlich genutzten Bereichen, Reduzierung von Stoffeintragen (Dlnge-
mittel, Biozide) (Karte ,Arten und Lebensgemeinschaften)

o Verbundsystem Klein- und Stillgewasser und Feuchtgrinland (Karte ,Biotopverbund —
Vorentwurf*)

e Bodenschonende Bewirtschaftung Uberwiegen sorptionsschwacher, durchlassiger Bo-
den (Karte ,Boden®)

o Moorbdden (aus Bodenschutzsicht nicht bewertet, da keine hinreichenden Informatio-
nen Uber die Bodenfunktion verfiigbar waren) im Bereich des Beegrabens (Karte
.Moorbdden mit besonderer Funktionsauspragung aus Bodenschutzsicht®)
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¢ Allgemeine Anforderungen an die Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit in Gebie-
ten vorwiegend bindiger Deckschichten/Sicherung der Schutzfunktion des Waldes flr
die Grundwasserbeschaffenheit (Karte ,Wasser")

¢ Vermeidung bodennah emittierender Nutzungen in Kaltluftstaugebieten mit stark redu-
zierten Austauschverhaltnissen (Karte ,Klima/Luft®)

¢ Pflege und Verbesserung des vorhandenen Eigencharakters / bewaldet (Karte ,Land-
schaftsbild“)

o Mittel bis hohe Bedeutung des Landschaftsbilds mit der Zielrichtung ,Pflegen®, Ort-
schaften in die Landschaft eingliedern, Gewasserbegleitende Vegetation erhalten/ent-
wickeln, Uferbereiche erleben (Teilplan Landschaftsbild, Karte ,Planung®)

o Entwicklung von Landschaftsraumen mittlerer Erlebniswirksamkeit und Entwicklung
der siedlungsnahmen Freirdume im Berliner Umland fir die Naherholung (Karte ,Erho-
lung®).

In der Karte ,B6den — Wertvolle Archive der Naturgeschichte” werden keine Darstellungen im
Bereich der Ortslage des OT Schoénflie® getroffen.

Der Landschaftsplan fir die Gemeinde Muhlenbecker Land liegt im Entwurf mit Stand 2024
vor. In den Karten sind fiir das Plangebiet folgende Darstellungen enthalten:

e Charakteristische Tier- und Pflanzenarten der landlichen Siedlungen und sonstigen
Siedlungen, insbesondere an und in Gebauden lebende Végel und Fledermause, wer-
den gefordert. Bei Bauvorhaben ist der Artenschutz besonders zu beachten (Karte E1
»Naturschutzfachliches Entwicklungskonzept®)

e Vorschlag Biotopverbundflachen, Entwicklungsflache (Karte E2 ,Biotopverbund, Bio-
topvernetzung gem. § 21 BNatSchG*)

¢ Bereich mit hoher Versiegelung, iberwiegend Erd-Niedermoore (6stlicher Plangebiets-
bereich), Vorherrschend Fahlerde-Braunerden, Braunerde-Fahlerden und Braunerden
aus Geschiebedecksand Uber Geschiebelehm oder -mergel (westlicher Plangebiets-
bereich) (Karte ,Boden®)

¢ Riickhaltevermdégen sehr gering: Verweildauer des Sickerwassers wenige Tage bis
max. 1 Jahr (6stlicher Plangebietsbereich), Rickhaltevermdgen hoch: Verweildauer
des Sicherwassers > 10 bis 25 Jahre (westlicher Plangebietsbereich), Gewasserstruk-
turglite des Beegraben stark verandert (Karte ,Grund- und Oberflachenwasser*)

o Potenziell belasteter Siedlungsbereich (Karte ,Klima und Lufthygiene®)

e Siedlungsflache, sudlich angrenzend drei Teiche (hochwertige Biotoptypen) (Karte ,Bi-
otop- und Nutzungstypen®)

e Siedlung, Feldflur (Karte ,Tiere und Pflanzen®)

e Siedlung, keine Bewertung Landschaftsbildklasse/landschaftsasthetischer Gesamt-
wert (Karte ,Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung®)

In der Karte ,Schutzgebiete® werden fur das Plangebiet selbst keine Darstellungen getroffen.
In der ndheren Umgebung des Plangebiets sind jedoch zwei Naturdenkmale dargestellt.

Die Ziele und Erfordernisse aus dem Landschaftsprogramm und dem Landschaftsplan stehen
der geplanten baulichen Entwicklung nicht entgegen, sofern eine entsprechende Berlicksich-
tigung in der Planung erfolgt.

3.7. Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auflderhalb von ausgewiesenen Naturschutzgebieten sowie von
Vogelschutzgebieten und FFH-Gebieten (Fauna-Flora-Habitat-Gebiete). Der Ortsteil Schon-
fliel liegt vollstandig innerhalb des Naturparks ,Barnim“ und Landschaftsschutzgebiets West-
barnim.
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Die in den regionalen Schutzgebieten festgelegten Schutzziele sind durch die geplante Ent-
wicklung im Plangebiet nicht betroffen.
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Abbildung 4 §chutzgebiete im Umfeld des Pléngebieté '(Quelle: Geoportal Brandenbu'rg / Themenkarte
Schutzgebiete).

Wasserschutzgebiet
Der OT SchonflieR befindet sich auRerhalb von Wasserschutzgebieten?.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete )
Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.®

Hochwasserrisikogebiete
Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Hochwasserrisikogebiets.*

3.8. Sonstige stadtebauliche Planungen der Gemeinde (Rahmenplane)
Es sind derzeit keine stadtebaulichen Entwicklungskonzepte oder Planungen bekannt, die im

Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beriicksichtigt
werden missen.

3.9. Sonstige Planungsbindungen

Baulasten
Es sind keine den Bebauungsplan betreffenden Eintragungen bekannt.

2 Geoportal Brandenburg, Karte ,Wasserschutzgebiete®, abgerufen am 30.07.2025.

3 Geoportal Brandenburg, Karte ,Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete®, abgerufen am
30.07.2025.

4 Geoportal Brandenburg, Karte ,Hochwasserrisikogebiete®, abgerufen am 30.07.2025.
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Grunddienstbarkeiten
Es sind keine den Bebauungsplan betreffenden Eintragungen bekannt.
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4. Planungskonzept
4.1. Ziele und Zwecke der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist gemal § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um die von
den Grundstuckseigentumern in Abstimmung mit dem Ortsbeirat formulierten Entwicklungs-
ziele fur das Plangebiet planungsrechtlich zu sichern. Die Zielstellung eine ehemals durch Er-
holungsgarten genutzte Flache mit einer wohngepragten Mischnutzung baulich zu entwickeln
und damit die bestehende Bebauungsliicke zwischen dem Ortskern von Schonflie® und dem
Ostlich des Beegrabens gelegenen Siedlungsteils zu schlieRen sowie die Siedlungsteile mitei-
nander zu verbinden, lasst sich auf der Grundlage des derzeit fur weite Teile des Plangebiets
fehlenden Baurechts nicht verwirklichen.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans dienen diesen Zielen.

4.2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die beabsichtigte Festsetzung eines doérflichen Wohngebiets (MDW) gemaf § 5a BauNVO ist
aus dem aktuell wirksamen Flachennutzungsplan (Stand 2003) entwickelbar. Sie stellt sowohl
im Hinblick auf die im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflachen (M) westlich
als auch auf das Dorfgebiet (MD) 6stlich des Beegrabens jeweils eine kleinrdumliche Konkre-
tisierung der im Flachennutzungsplan vorgesehen Nutzungsart dar.

Das Plangebiet befindet sich in Randlage eines jeweils groReren zusammenhangenden Be-
reiches der im Flachennutzungsplan dargestellten Nutzungsart. Aus der konkretisierenden Ab-
weichung von den Darstellungen ergeben sich weder eine Beeintrachtigung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung, da keine quantitativ oder qualitativ relevante Verschiebung von
Flachen mit voneinander abweichenden Nutzungsarten erfolgt, noch sind die Grundzlige der
mit den Darstellungen im Flachennutzungsplan beabsichtigten planerischen Zielstellungen be-
ruhrt. Die verbleibenden Gebiete verfugen Uber eine ausreichende GrofRe zur Verwirklichung
der Planungsziele des FNP. Dies gilt insbesondere fir das dargestellte Dorfgebiet, welches
ausreichend Raum fir den Erhalt und ggf. Neuansiedlung landwirtschaftlicher Vollerwerbsbe-
triebe bietet.

Mit der Fortschreibung des FNP soll eine Veranderung der Darstellungen zu Wohnbauflache
und gemischte Bauflache vorgenommen werden. Das geplante Dorfliche Wohngebiet gemaf
§ 5a BauNVO Iasst sich aus den zuklinftig im FNP dargestellten Bauflachen entwickeln.

4.3. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Das Plangebiet war bereits in der Vergangenheit Gegenstand von Planungsuberlegungen.
Bereits mit dem Bebauungsplanverfahren GML Nr. 12 (Aufstellungsbeschluss 2012) war be-
absichtigt, auf den Flachen unter Einbeziehung und Erhalt des Beegrabens ein allgemeines
Wohngebiet zu entwickeln. Es sollten zweigeschossige Einzelhduser mit einer Lange von je-
weils maximal 16 m zuldssig sein, wobei das zweite Vollgeschoss als Dachgeschoss auszu-
bilden war. Entlang der Schildower Chaussee sollte eine 6ffentliche Stral3enverkehrsflache mit
einer Breite von 1,5 m festgesetzt werden.

Die beabsichtigte Entwicklung ist letztlich vom damaligen Vorhabentrager ab dem Jahr 2018
nicht mehr weiterverfolgt worden, weshalb das Bebauungsplanverfahren nicht mehr fortgefuhrt
wurde.

Im Jahr 2022 beauftragten die momentanen Grundstickseigentimer die Gesellschaft fur Pla-
nung mit der Entwicklung eines neuen stadtebaulichen Konzepts flr das Plangebiet sowie
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dessen Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung und den politischen Gremien. Das nachfol-
gend erlauterte stadtebauliche Konzept fand grundsatzliche Zustimmung, allerdings wurde die
beabsichtigte Wohnnutzung im Rahmen der Befassung der politischen Gremien mit dem Auf-
stellungsbeschluss zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf im Sinne der Weiterentwicklung
der in der Umgebung vorhandenen dérflichen Mischnutzung mit einem hohen Wohnanteil von
Wohnen ebenfalls auf eine gemischte Nutzung umgestellt. Diese Iasst sich ebenfalls im Rah-
men des Konzepts vor allem durch eine teilweise oder vollstandige Nutzung der Erdgeschosse
fur gewerbliche Zwecke verwirklichen.

4.4. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine bauliche Entwicklung mit einer zweigeschossigen Be-
bauung zuzlglich eines Staffelgeschosses vor, welches an mindestens zwei Gebaudeseiten
zurucktritt. Die Bebauung folgt im westlichen Bereich des Plangebiets zunachst der Schildower
Chaussee, um dann im Bereich des Beegrabens winkelférmig zurtickzutreten. Auch der west-
lichste Baukorper tritt leicht aus der Stralenfront zurlick, um Raum fiir einen kleinen platzarti-
gen Bereich zu schaffen, der zu einer attraktiveren Eingangssituation — insbesondere flir eine
gewerbliche Nutzung — beitragen kann. Zwischen den Gebauden sieht das stadtebauliche
Konzept eingeschossige Verbindungsbauten vor, die z. B. als Fahrradhauser, Kellerersatz-
raume, Mullrdume usw. dienen koénnen. Gleichzeitig leisten diese Verbindungsbauten einen
wesentlichen Beitrag zum Schutz der rickwartigen Grundstlicksteile vor dem Verkehrslarm
der Schildower Chaussee.

Mit der zurticktretenden Bebauung bleibt der sldliche Verlauf des Beegrabens auch weiterhin
von der StraRe aus erlebbar und wird in einen kleinen Griinbereich eingebettet. Auch der Uber-
gang zum Bereich des parkartig angelegten ,Schlossparks® wird als Grinraum gestaltet, wah-
rend fur die verbleibenden rickwartigen Grundstiicksbereiche eine Erholungs- und Freizeit-
funktion einschliellich eines privaten Kinderspielplatzes vorgesehen sind.

Stellplatze sind am westlichen und 6stlichen Grundstiucksrand vorgesehen. Je nach Anzahl
der erforderlichen Stellplatze und der mdglichen Anzahl von Zufahrten entlang der Bundes-
strale waren auch vor den zurlickgesetzten Verbindungsbauten weitere Stellplatze denkbar.
Inwieweit die dargestellte Querung des Beegrabens durch eine Zufahrt realisierbar ist, wird im
weiteren Verfahren geklart.

Abbildung 5: Baumassenmodell Stddtebauliches Konzept (Isometrie von Nord-Ost).
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Abbildung 6: Entwurfsplan mit Stand vom 27.10.2022.
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5. Fachgutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden bisher folgende Fachgutachten und
Konzepte erarbeitet, deren Ergebnisse in den Bebauungsplan und/oder die Begriindung ein-
gearbeitet worden sind:

5.1. Faunistisches Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens GML 55 ,Schildower Chaussee” wurden durch das
Biro Umweltplanungen Dipl.-Ing. Frank Schulze faunistische Kartierungen vorgenommen und
ein faunistisches Gutachten erstellt (Stand 03/2025).

Biotoptypen
Das Plangebiet ist weitestgehend von Parzellen mit brachgefallenen, mittlerweile verwilderten

Wochenendhausbebauungen eingenommen (Biotoptyp 102502/10113). Die raumliche Anord-
nung der vorhandenen baulichen Anlagen ist den Bestandsplan Fauna in der Anlage B zu
entnehmen. Den flachenmaRig grolten Anteil in dem Bereich (6stlich und westlich an den
Beegraben angrenzend) nehmen Rasenflachen ein, die sich aufgrund der Nutzungsaufgabe
und fehlenden Pflege zu aufgelassenen Grasland- und Ruderalflachen mit sukzessivem Ge-
hélzjungwuchs bzw. freiwachsenden Geholzen entwickelt haben. Die Wertigkeit der Flachen
wird aus naturschutzfachlicher Sicht als mittel eingeschatzt.

Dem westlichen Teil des Plangebiets wird der Biotoptyp 12260/10113 ,Brache Einzelhausbe-
bauung, keine Nutzung, voll-, teil-, unversiegelt zugewiesen. Hier befindet sich die Ruine ei-
nes ehemaligen Wohnhauses und sind Teile der Flache durch die Bodenplatte eines abgeris-
senen Gebaudes versiegelt. Es finden sich ebenfalls aufgelassene Grasland- und Ruderalfla-
chen sowie Gehdlze.

Die nordliche Grenze des Plangebiets wird gesdumt durch eine ca. 1,5 m hohe Aufschittung
(Biotoptyp 12720) mit vereinzelten Gehdlzen sowie in Richtung Osten durch unterschiedliche
Heckenstrukturen (Biotoptyp 071311/071313). Die Wertigkeit dieses Bereichs wird als mittel
eingeschatzt. Gleiches gilt flir den Beegraben (Biotoptyp 01113), der das Plangebiet in Nord-
Siud-Richtung durchfliel3t sowie flir den im stdlichen Teil des Plangebiets, westlich des Begra-
bens befindlichen, kinstlich angelegten Folienteich (Biotoptyp 02152).

Geschltzte Biotope bzw. Pflanzenarten der Roten Liste des Landes Brandenburg wurden in-
nerhalb des Plangebiets nicht vorgefunden. Eine zukinftige Ansiedlung erscheint derzeit,
aufgrund der vorhandenen Strukturen, eher unwahrscheinlich.

Faunistische Bestandsaufnahme/-bewertung

Im Rahmen der Begutachtung des Plangebiets erfolgten im Zeitraum April-Juni 2013 drei Be-
gehungen, im Zeitraum April und Mai 2018 drei Begehungen sowie im Zeitraum April 2022 bis
Mai 2023 sieben Begehungen. Entsprechend des festgelegten Untersuchungsumfangs der
Unteren Naturschutzbehérde wurden Vogel, Amphibien/Reptilien, Fledermause, Saugetiere
und Insekten erfasst.

e Brutvdgel
Innerhalb des Plangebiets mit angrenzender Umgebung wurden insgesamt 25 Vogelarten, da-
von 22 Arten Brutvdgel, vorgefunden. Innerhalb des Plangebiets waren dies Amsel, Bach-
stelze, Blaumeise, Dorngrasmiucke, Elster, Haussperling, Kohimeise, Ménchsgrasmucke, Rot-
kehlchen und Zaunkonig. Die Verortung der im Plangebiet sowie dessen Umgebung vorge-
fundenen Vogelarten kann dem Bestandsplan Fauna in der Anlage B enthommen werden.

Fir die Bewertung des Brutvogelbestands wurde der Untersuchungsraum in 2 Teilgebiete —
Teilbereich Siedlung mit Plangebiet sowie nérdlich, westlich, stidwestlich und &stlich an das
Plangebiet grenzenden Siedlungsflachen und Teilbereich Wald mit norddstlich und stdlich
bzw. sliddstlich an das Plangebiet angrenzenden Waldflachen — unterteilt. Im Teilbereich Sied-

19



Gemeinde Miihlenbecker Land - Bebauungsplan GML Nr. 55 ,,Schildower Chaussee* im OT SchonflieR
Vorentwurf fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)

lung zéhlen 40% der vorgefundenen Arten zu den Indikatorarten, d. h. Arten, die laut Bundes-
amt fur Naturschutz eine Referenz fur intakte Lebensrdume darstellen. Mit den Arten Mehl-
schwalbe, Dorngrasmicke und Weildstorch finden sich drei Arten, die nach der Roten Liste
des Landes Brandenburg, als gefahrdet zu werten sind. Aus Sicht der Brutvogelfauna wird der
Teilbereich als avifaunistisch mittelwertig eingestuft.

Im Teilbereich Wald waren keine Indikatorarten vorhanden. Als Roste Liste Vorgelarten wur-
den Kuckuck und Start kartiert. Der Teilbereich Wald wird aus Sicht der Brutvogelfauna als
avifaunistisch geringwertig eingeschatzt.

¢ Rast- und Zugvégel
Bedeutende Rast- und Schlafplatze von Zugvogeln sind im Plangebiet nicht bekannt. Eine
Nutzung fir Rast- und Zugvogelarten wird ausgeschlossen.

o Amphibien/Reptilien

Im Plangebiet sowie im naheren Umfeld des Plangebiets konnten mehrere Exemplare des
Teichfrosches nachgewiesen werden. Es handelt sich um eine nach BNatSchG und BArtSchV
geschitzte Art, die in Brandenburg nicht gefahrdet ist. Es ist anzunehmen, dass der Beegra-
ben eine Nord-Sud-Verbindung darstellt, den der Teichfrosch am Standort des Vorhabens zur
Verbreitung nutzt.

Weitere Amphibien oder Reptilien wurden an den Kartierungstagen nicht festgestellt. Das
Plangebiet stellt nach fachgutachterlicher Einschatzung einen gering geeigneten und dem-
nach eher untergeordneten Lebensraum dar.

e Fledermause
Quartiermdglichkeiten sind im Plangebiet in Form der Gebaude sowie Baumen mit Baumhoh-
len vorhanden. Es konnten jedoch keine Fledermausquartiere festgestellt werden oder Hin-
weise auf Besatz festgestellt werden. Gutachterlich wird eingeschatzt, dass das Plangebiete
keine essentielle und demnach nur geringe Bedeutung fir Fledermause hat.

e Saugetiere
Das Plangebiet wurde auf ein Vorkommen von Braunbrustigeln, Eichhérnchen, Maulwurf,
Wolf, Biber und Fischotter untersucht. Innerhalb des Plangebiets wurden an den Kartie-
rungstagen keine dieser Saugetiere vorgefunden. Das Plangebiet stellt fir die relevanten Sau-
getiere nur einen gering geeigneten bzw. untergeordneten Lebensraum dar.

e Insekten

Die im Plangebiet vorhandenen &lteren Laubbaume wurden auf Hirschkafer, Juchtenkafer
bzw. Eremit, GroRRer Eichenbock bzw. Heldbock und Scharlachroten Plattkafer untersucht. Es
konnte jedoch keine der vier Arten festgestellt werden. Weiterhin konnte kein Vorkommen des
GrolRen Feuerfaltes und des Nachtkerzenschwarmers wie auch der Roten Waldameise nach-
gewiesen werden. An den Kartierungstagen wurde das Plangebiet von Wespen und Garten-
hummeln (nach BNatSchG, Anhang B, geschutzte Art) frequentiert. Nester von diesen Arten
wurden indes nicht vorgefunden.

Es wurden weitere Insektenarten im Plangebiet vorgefunden, fur die kein Schutz nach Roter
Liste, Bundesartenschutzverordnung oder nach Anhang Il oder IV der FFH-Richtlinie besteht.
Vor dem Hintergrund der Kartierergebnisse wird die Einschatzung vorgenommen, dass das
Plangebiet fur die ortliche Insektenwelt nur eine geringe bis maximal mittlere Bedeutung auf-
weist.

MafRnahmen zum Artenschutz

Im Vorfeld und wahrend der BaumafRnahmen wird eine 6kologische Baubegleitung empfohlen.
Es wird darauf hingewiesen, dass Geholzentfernungen nur im Zeitraum vom 11. September
bis zum 31. Januar des Folgejahres (Brutzeit) und nur auf Antrag bei der zustandigen Behdrde
zulassig sind. Zum Schutz und zur Vermeidung von Stérungen und Beeintrachtigungen von
Brutvogeln, Amphibien und Reptilien sind alle BaumalRnahmen ebenfalls nur im Zeitraum vom
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11. September bis zum 31. Januar des Folgejahres zulassig. Unter bestimmten Voraussetzun-
gen kénnen Bauarbeiten auch innerhalb der Brutperiode erfolgen.

Bei Entfernung von Baumen mit Bruthohlen oder Gebauden mit Brutplatzen héhlenbriatender
Vogelarten im Plangebiet, sind vor Baubeginn und vor Beginn der Brutperiode Ausweichnist-
platze in Form einer vorbeugenden funktionserhaltenden Malknahme (CEF-Maflnahme) zu
schaffen. Je verlorengegangenem Brutplatz sind zwei Nistk&sten anzubringen.

Der Ruckbau des Folienteichs im Sudteil des Plangebiets sollte derart erfolgen, dass Verlet-
zungen oder Totungen vorhandener Amphibien ausgeschlossen werden kénnen.

Um den Beegraben sowie entlang der Sudseite des Plangebiets sind Uiber den Zeitraum der
Baumalnahmen Schutzzdune anzulegen.

Weitere MalRnahmen zur Vermeidung betreffen die Vermeidung/Verminderung von Lichtemis-
sionen, die Blndelung von Versorgungsleitungen und ein die angefihrten Aspekte berick-
sichtigendes Baustellenmanagement.

5.2. Schallgutachten

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Bundesstral’e 96a, welche eine erhebliche Larm-
quelle darstellt.

Eine schalltechnische Untersuchung aus einem friiheren Bebauungsplanverfahren am Stand-
ort prognostiziert flir das Bezugsjahr 2025 Beurteilungspegel, die die Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® deutlich tberschreiten. Fur ein dérfliches Wohngebiet
(MDW) gelten gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005:2023-07 folgende Orientierungswerte:

e Tag: 60 dB(A)
e Nacht: 50 dB(A)

Direkt an der Strale wurden in der Untersuchung Beurteilungspegel von tber 70 dB(A) am
Tag und Uber 65 dB(A) in der Nacht festgestellt. Diese Werte Gberschreiten nicht nur die Ori-
entierungswerte der DIN 18005, sondern auch die laut Rechtsprechung als gesundheitskritisch
einzustufenden Schwellen von 70 dB(A) (Tag) und 60 dB(A) (Nacht).

Mit zunehmendem Abstand zur StralRe sinken die Pegel bei freier Schallausbreitung auf etwa
57 dB(A) tagsuber und 48 dB(A) nachts.

Im weiteren Verfahren wird eine aktualisierte schalltechnische Untersuchung beauftragt. Diese
wird auf Basis aktueller Verkehrsprognosen die zu erwartenden Immissionsbelastungen de-
tailliert erfassen und geeignete SchutzmaRnahmen zur Umsetzung im Bebauungsplan vor-
schlagen.

6. Planinhalt

Der Bebauungsplan GML Nr. 55 “Schildower Chaussee” enthalt Festsetzungen gemaf § 9
BauGB. Im Folgenden werden die textlichen Festsetzungen (TF) und die zeichnerischen Fest-
setzungen (ZF) erlautert und begrindet.

6.1. Art der baulichen Nutzung

Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt einerseits das Ziel, eine Neustrukturierung der
Grundstucke des Plangebiets durch eine dem dorflichen Charakter der Umgebung angemes-
senen Nutzungsstruktur zu ermdglichen und andererseits die bestehende Trennung des Dorf-
kerns vom 6stlich gelegenen Siedlungsgebiet zu tGberwinden.

Im Sinne der Planungsziele sollen daher als Art der baulichen Nutzung mittels zeichnerischer
Festsetzung die doérflichen Wohngebiete (MDW) 1 und MDW 2 gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
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i. V. mit § 5a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Damit wird die ins-
besondere im Bereich des Dorfkerns bestehende gemischte Nutzung fortgeschrieben und die
Entstehung einer reinen Wohnnutzung vermieden. In einem dorflichen Wohngebiet schreibt
der Verordnungsgeber eine Mischung aus den Nutzungen Wohnen einerseits und gewerbli-
chen oder land- bzw. forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsnutzungen andererseits vor, wobei
die Mischung nicht gleichgewichtig sein muss.

Im Plangebiet ist zu erwarten, dass sich im Wesentlichen eine Mischung aus einem hohen
Anteil an Wohnen und einem kleineren Anteil von nicht wesentlich stdrenden gewerblichen
Nutzungen vor allem in den Erdgeschosszonen entwickeln wird, aber auch landwirtschaftlicher
Nebenerwerb, insbesondere Kleintierhaltung ist in Verbindung mit der Wohnnutzung durchaus
nicht unwahrscheinlich. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets ist insbesondere
auch mit der Nutzungsmischung in der Umgebung, die auch landwirtschaftlichen Nebenerwerb
beinhaltet, insgesamt gewahrt.

In einem dorflichen Wohngebiet sind gemal § 5a Abs. 2 BauNVO die nachfolgenden Nutzun-
gen allgemein zuldssig:
o Wohngebaude,
e Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazu-
gehoérigen Wohnungen und Wohngebaude,
¢ Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten,
e nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung,
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten,
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
¢ sonstige (nicht wesentlich stérende) Gewerbebetriebe,
¢ Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

In § 5a Abs. 3 BauNVO werden zusatzlich Nutzungen aufgefiihrt, die ausnahmsweise in einem
dorflichen Wohngebiet zugelassen werden kénnen. Im vorliegenden Fall soll jedoch von der
Mdglichkeit des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO Gebrauch gemacht werden. Dieser sieht vor, ein-
zelne oder alle vorgesehenen Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

TF1 Im dorflichen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 5a Abs. 3 BauGB (Wirt-
schaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO.

Dies begrundet sich mit dem zu erwartenden relativ hohen Wohnanteil innerhalb des geplan-
ten dérflichen Wohngebiets und den potentiell von den als Ausnahme vorgesehenen Nutzun-
gen ausgehenden Emissionen (Haupterwerbsbetriebe und Tankstellen) einerseits und ihrer
sehr extensiven Flachennutzung andererseits (Gartenbaubetriebe).

Bei land- oder forstwirtschaftlichen Vollerwerbsbetrieben ist davon auszugehen, dass — zumin-
dest in Teilen des Jahres — ganztatig mit Fahrbetrieb und dem Betrieb von Maschinen zu rech-
nen ist. Darliber hinaus ist ggf. auch die Haltung einer groReren Anzahl von Tieren nicht aus-
geschlossen. Dies ist mit der beabsichtigten Entwicklung einer dorflichen Wohnnutzung nicht
vereinbar.

Tankstellen sind, auch wenn hier die Lage unmittelbar an einer Bundesstrale gegeben ist,
ebenfalls nicht mit der angestrebten Nutzungsmischung sowie dem Schutz vor Verkehrslarm
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ausgehend von der Bundesstralde vereinbar. Die Tankstelle wiirde nutzungsbedingt Larm wei-
ter in das Gebiet hineinziehen und so die beabsichtigte SchutzmaRnahme vom Larm abge-
wandter Aufenthaltsraume (vgl. Kapitel Immissionsschutz) konterkarieren.

Mit der Entwicklung des Plangebiets wird angestrebt, eine bauliche Verbindung zwischen dem
Dorfkern und dem dstlich gelegenen Siedlungsteil herzustellen. Eine extensive eher von Frei-
flachen oder Gewachshausern gepragte Nutzung, wie ein Gartenbaubetrieb, wirde dieser
Zielstellung entgegenlaufen.

6.2. MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan soll das zulassige Mal} der baulichen Nutzung fur die doérflichen Wohnge-
biete gemal §9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB in Verbindung mit §16 der Baunutzungsverord-
nung durch die Festsetzung der Grundflache der baulichen Anlagen (GR), der Hohe der bau-
lichen Anlagen (H) sowie der Anzahl der Vollgeschosse (Z) bestimmt werden. Die Malifestset-
zungen sollen gewahrleisten, dass der zugrundeliegende Gestaltungsgedanke des stadtebau-
lichen Konzepts realisierbar ist.

6.2.1. Grundflache / Grundflachenzahl

Das Mal der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung der zulassigen Grundflache /
Grundflachenzahl im Sinne des § 16 Absatz 5 BauNVO bestimmt werden.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflache (GR) in den zwei Baugebieten MDW 1
und MDW 2 orientiert sich an dem stadtebaulichen Konzept. Die Zahl gibt an, wieviel Flache
des Baugrundstiicks durch bauliche Anlagen (Hauptanlagen) Uberdeckt werden darf.

Fir das MDW 1 leitet sich eine maximal zulassige GR in den Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen von 1.250 m? und fir das MDW 2 eine 250 m? ab. Bei einer Baugebietsgrofle von 4.549
m? ergibt sich fur das MDW 1 eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,28. Fir das MDW 2 ergibt
sich bei einer Baugebietsgrofie von 1.851 m? eine GRZ von 0,14.

Der Charakter der dorflichen Bebauungsstruktur in der Umgebung wird somit fortgefuhrt. Der
Orientierungswert des § 17 BauNVO, der fur dorfliche Wohngebiete bei 0,6 liegt, wird unter-
schritten.

Nebenanlagen
Die Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung erfolgt in den Baugebieten jedoch nicht

allein durch die zu errichtenden baulichen Hauptanlagen, sondern auch durch untergeordnete
Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sowie durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Vor-
stellbar sind fir das Plangebiet neben Stellplatzen und Carports, Fahrradabstellflachen, Mall-
platze sowie versiegelte Wegeflachen. Die Grundflache der Anlagen darf die zulassige Grund-
flache gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu 50 von Hundert Uberschreiten, hdchstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Im Bebauungsplan kénnen diesbeztglich ab-
weichende Bestimmungen getroffen werden.

Eine solche Festsetzung soll fur die beiden doérflichen Wohngebiete in den Bebauungsplan
aufgenommen werden.

TF 2 In den dorflichen Wohngebieten MDW 1 und MDW 2 darf die zuldssige Grundfla-
che durch die Grundflache von Garagen, Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 liberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO.
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Mit der Festsetzung werden die voraussichtlichen Flachenbedarfe fir Anlagen im Sinne des §
19 Abs. 4 BauNVO berlcksichtigt. Vorstellbar sind in diesem Zusammenhang und ausgehend
des stadtebaulichen Konzeptes neben Stellplatzen auch Millplatze, Fahrradabstellanlagen
sowie die versiegelten Flachen flr die innergebietlichen Wegebeziehungen. Fir diese ist be-
reits jetzt absehbar, dass die reguldre Uberschreitungsmoglichkeit des §19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO um 50 % bei der geplanten GRZ von 0,28 bzw. 0,14 nicht ausreicht.

Trotz der weiteren Uberschreitungsoption durch die textliche Festsetzung Nr. 2 wird der Ori-
entierungswert geman § 17 BauNVO unterschritten. Im Ergebnis der beabsichtigten Festset-
zungen zum Mal} der baulichen Nutzungen wird in den Baugebieten planungsrechtlich eine
Versiegelung von 3.200 m? vorbereitet.

Geschossflache / Geschossflachenzahl

Im vorliegenden Bebauungsplan wird auf die Festsetzung der Geschossflache verzichtet. Die
Geschossflache, die sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben kdnnte, soll
trotzdem ermittelt werden. Der Grund fir diese Ermittlung liegt darin, dass § 17 BauNVO fur
dorfliche Wohngebiete einen Orientierungswert fir die Geschossflache enthalt, der bei 1,2
liegt. Im Ergebnis ergibt sich fir das MDW 1 eine Geschossflache von 3.438 m?, was einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von ungefahr 0,76 entspricht und fir das MDW 2 eine Geschoss-
flache von 688 m?, was einer Geschossflachenzahl von ungefahr 0,37 entspricht. Der Orien-
tierungswert von 1,2 wird somit eingehalten.

6.2.2. Zahl der Vollgeschosse

Zur weiteren Konkretisierung des zulassigen Males der baulichen Nutzung soll fir die dorfli-
chen Wohngebiete MDW 1 und MDW 2 als zeichnerische Festsetzung eine verbindliche Re-
gelung zur Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse gemaf § 20 BauNVO getroffen wer-
den. In den Baugebieten soll die Errichtung von maximal 3 Vollgeschossen zulassig sein.

Die Definition gemaf der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. September 2008 (GVBI. 1/08, [Nr. 14]) § 2 Abs. 4 BbgBO lautet:
»Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt. Geschosse, die ausschlieRlich der Unterbrin-
gung technischer Gebaudeausristungen dienen (Installationsgeschosse), sowie Hohlraume
zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht mdglich
sind, gelten nicht als Vollgeschosse.®

Staffelgeschosse, wie sie im Plangebiet entsprechend des stadtebaulichen Konzepts ausge-
bildet werden sollen (siehe Kap. 4.4), sind demnach ebenfalls als Vollgeschosse zu betrach-
ten.

Anrechnung von Nichtvollgeschossen auf die zuldssige Geschossflache

Flachen in anderen Geschossen, die nach den landesrechtlichen Vorschriften keine Vollge-
schosse sind, werden bei der Ermittlung nicht berlcksichtigt und kdnnen somit die realisier-
bare Geschossflache erhéhen.

Insbesondere bei der Errichtung von Wohngebauden kann eine solche Erhéhung problema-
tisch sein, da sie bei der Ermittlung der sozialen und sonstigen Folgebedarfe unbericksichtigt
bliebe und somit zu Defiziten bei den Kapazitdten von sozialen Einrichtungen beitragen
kdnnte.

Um das Vorhaben mithilfe der Nutzungsmale abbilden zu kdnnen, wird fur die Baugebiete
MDW 1 und MDW 2 festgesetzt, dass Aufenthaltsrdaume in Nichtvollgeschossen mit angerech-
net werden.
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TF 3 Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind die Flachen von Aufent-
haltsrdaumen in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehoérigen
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO.
6.2.3. Hohe baulicher Anlagen

Die Steuerung der Hohe der baulichen Anlagen soll Gber die Festsetzung von Oberkanten
(OK) gemald § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO geregelt
werden.

Die Festsetzung einer zulassigen Oberkante (OK) als Hochstmal bezieht sich auf den hochs-
ten, das Orts- oder Landschaftsbild noch mitpragende Bauteil (z.B. Attika, Dachfirst, Fahrstuhl-
schacht, Turmspitze); technische Aufbauten sehr untergeordneter Dimension wie Antennen
oder Schornsteine konnen darlber hinausragen.

Fur den Bebauungsplan wird fir das MDW 1 und das MDW 2 eine Oberkante von 10,50 m
festgesetzt. Bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind gemaf § 18 Abs. 1 BauNVO
die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen.

Die faktische Gelandehohe ist in der Planunterlage des Bebauungsplans vermessungstech-
nisch verzeichnet. Die MalRe werden in der Planzeichnung in Meter Uber der mittleren Héhe
des Meeresspiegels angegeben (m 4. NHN im DHHN 2016). Aus der Plangrundlage geht her-
vor, dass Gelandehoéhen von ca. 45,0 m im Osten bis ca. 46,0 m . NHN im Westen vorliegen.
Um den Gelandeverlauf aufzugreifen, soll eine Oberkante m U. NHN festgesetzt werden.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Hoéhenangaben erfolgt durch zeichnerische Festset-
zungen einer absoluten Zahl in den jeweiligen Baugebieten, den Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen. Die erzielbaren Gebaudehoéhen Uber Geldnde lassen sich mit Bezug auf das in der
Planunterlage angegebene Gelandeniveau des bestehenden natirlichen Gelandes ermitteln.
Fir das MDW 1 wird eine OK von 56,50 m 4. NHN im DHHN 2016 festgesetzt. Dies entspricht
ca. einer OK von 46,0 m Uber Gelande. Fur das MDW 2 wird eine OK von 55,50 m . NHN im
DHHN 2016 festgesetzt. Dies entspricht ca. einer OK von 45,0 m Gber Gelande.

Auf Grundlage der Festsetzung der zuldssigen Grundflache (GR), der Anzahl der Vollge-
schosse, der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen (OK) ist der Kubus eindeutig bestimmt.

6.2.4. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sollen im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 BauNVO zeichnerisch durch Baugrenzen festge-
setzt werden. Eine Baugrenze definiert einen Bereich, in dem bauliche Anlagen errichtet wer-
den durfen, dabei darf die Baugrenze nicht Uberschritten werden. Die Festsetzung stellt folglich
die Verteilung der zulassigen Grundflachen der Hauptanlagen auf dem Grundstick dar.

Die Lage der im Bebauungsplan GML Nr. 55 festgesetzten Baugrenzen orientiert sich an den
im stadtebaulichen Konzept dargestellten Gebaude. Durch die Festsetzung von Baufenstern
wird gleichwohl ein Entwicklungsspielraum belassen, der die Moglichkeit einer veranderten
Gebaudestellung bzw. -kubatur bertcksichtigt.

Um sicherzustellen, dass die Bebauung der MDW 1 und 2 dem umliegenden Charakter der
dorflichen Gebaudestruktur entspricht, soll entsprechend der Regelungsmdglichkeit des § 22
Abs. 4 BauNVO fur die doérflichen Wohngebiete die abweichende Bauweise festgesetzt wer-
den. Im Ergebnis soll die Errichtung von Hauptanlagen lediglich dann zulassig sein, wenn sie
in der Teilflache MDW 1 eine maximale Lange von 20,0 m und in der Teilflache MDW 2 von
18,0 m nicht Uberschreiten. Die Umsetzung des Gestaltungsgedanken des stadtebaulichen
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Konzepts wird damit vorbereitet. So lassen sich im Ergebnis der Festsetzung lediglich kom-
pakte Baukdrper errichten, wie sie darin vorgesehen sind. Die bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachenregelungen sind dabei einzuhalten.

TF 4 Im dorflichen Wohngebiet wird als abweichende Bauweise festgesetzt, dass die
maximale Lange einer Hauptanlage in der Teilflaiche MDW 1 20,0 m und in der
Teilflache MDW 2 18,0 m nicht liberschreiten darf.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO.

Abstandsflachen

Die vor Gebauden einzuhaltenden Abstandsflachen miissen gemal § 6 Abs. 5 der derzeitigen
Fassung der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) eine Tiefe von 0,4 H, mindestens je-
doch 3 Meter, betragen. Die Abstandsflachen sind gem. § 6 Abs. 1 BbgBO von oberirdischen
Gebauden freizuhalten.

Bezuglich der einzuhaltenden Abstandsflachen handelt es sich bei der Ausweisung von Bau-
fenstern durch Baugrenzen und Festsetzungen zur maximalen Gebaudehdhe um keine ,aus-
drickliche Festsetzung“ geman § 6 Abs. 5 der BbgBO. Dies bedeutet, dass die Anforderungen
zu den grundsatzlich erforderlichen bauordnungsrechtlichen Abstanden in Relation zur Ge-
baudehdhe grundsatzlich im Zuge der Erteilung einer Baugenehmigung zu beurteilen sind.

Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen dienen vorrangig der Gewahr-
leistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, durch ausreichende Belichtung, Besonnung
und Bellftung, wahrend die zusatzlichen Anforderungen des Brandschutzes und der Notfall-
rettung heute in der Regel auch durch bauliche und technische Vorkehrungen erfillt werden
kénnen. Sofern die nach der BbgBO vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden,
kann diesbezlglich von der Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ausgegangen werden, so dass kein zusatzlicher Abwagungsbedarf be-
steht.

6.3. Offentliche StraRenverkehrsflache

Die auere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Schildower Chaussee (siehe Kap.
2.3). Die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelegenen Flachen dieser
Stralde sollen gemal ihrer bestehenden Widmung als 6ffentliche Verkehrsflachen einschliel3-
lich ihrer Stralkenbegrenzungslinien auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6f-
fentliche Stralenverkehrsflachen zeichnerisch festgesetzt werden.

Die dem Geltungsbereich zugehorigen Flurstiicke grenzen allesamt an die offentliche Ver-
kehrsflache an. Uber die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen ein-
schlieBlich ihrer gewidmeten nicht im Geltungsbereich befindlichen Teilflachen ist die Erschlie-
Rung des Baugebiets im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB gesichert. Ein Regelungserfordernis
fur die innere ErschlieRung besteht nicht.

Gliederung der StralRenverkehrsflache

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der bauleitplanerischen Festsetzun-
gen. Die Aufteilung obliegt grundsatzlich der zustandigen Fachbehdrde. Da die Aufteilung des
StraRenverkehrsraums zwischen den unterschiedlichen Verkehrstragern im Laufe der Zeit
moglicherweise unterschiedlichen Prioritatensetzungen unterliegt und Anderungen nicht aus-
geschlossen werden konnen, soll von einer Vorbestimmung im Bebauungsplan abgesehen
werden.

Zur Klarstellung des Sachverhalts soll nachfolgende textliche Festsetzung dienen:

TF 8 Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.
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6.4. Wasserflachen

In nordéstliche Richtung wird das Plangebiet durch den Beegraben durchflossen. Die Einbe-
ziehung und der Erhalt des Beegrabens sind Teil der planerischen Uberlegungen fir die Ent-
wicklung des Gebiets. Zur planungsrechtlichen Sicherung soll dieser im zeichnerischen Teil
als Wasserflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16 alt. a BauGB festgesetzt werden.

Auf Konzeptebene ist ein Ubergang in Form einer Briicke vorgesehen, um die beiden Teilge-
biete miteinander zu verbinden. Die Konkretisierung der planerischen Uberlegungen soll im
Laufe des weiteren Verfahrens erfolgen.

Die Grundstiickseigentimerin plant den Beegraben innerhalb ihres Grundstiickteils in einen
Grinzug zu integrieren. Beidseitig des Grabens ist eine Wohnbebauung angedacht.

6.5. Private Griinflache

Mit dem Ziel der Anlage eines Griinzugs entlang des Beegrabens sollen beidseitig des Ge-
wassers auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB private Grunflachen zeichnerisch fest-
gesetzt werden. Die naturnahe Einbettung des Beegrabens wird damit gesichert. Die verbind-
liche Aufnahme der Errichtung eines Grunstreifens wirkt sich zugleich positiv im Sinne der
Wohnqualitat in den dérflichen Wohngebieten aus.

6.6. Weitere Arten der Nutzung
6.6.1. Stellplatze

Im Plangebiet sind die gemaR der Satzung der Gemeinde Muhlenbecker Land tber die Her-
stellung notwendiger Stellplatze (siehe Kap. XX) erforderlichen Stellplatze herzustellen. Zur
Sicherung der stadtebaulich gewlnschten Entwicklung wird die Zulassigkeit von Stellplatzen,
Garagen und Carports auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB i.V. mit §12 Abs.
6 BauNVO eingeschrankt werden.

Demnach soll fir Garagen und Carports folgende Festsetzung getroffen werden:

TF 5 Im dorflichen Wohngebiet sind Garagen und Carports auRerhalb der iiberbauba-
ren Grundstiicksflachen unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO.

Die Festsetzung soll der Freihaltung der nicht Gberbaubaren Grundstticksflache von entspre-
chenden baulichen Anlagen im Sinne einer Wohnqualitatssteigerung in den Baugebieten die-
nen. Mit der zeichnerischen Festsetzung von im Malstab des Plangebiets weit gefassten Bau-
fenstern wird ausreichend Platz fur die Errichtung der Nutzungen bereitgestellt.

Um sicherzustellen, dass auch innerhalb der Baugebiete zusammenhangende Freiflachen er-
halten bleiben, in der eine hochwertige Freiflachengestaltung (z. B. ein Spielplatz) und Be-
pflanzung erfolgen kann, soll ergdnzend die nachfolgende textliche Festsetzung Bestandteil
des Bebauungsplans werden:

TF 6 Im dorflichen Wohngebiet sind Stellplatze ausschlieRlich in den mit "St" gekenn-
zeichneten Flachen fiir Stellplatze zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

Die notwendigerweise zu errichtenden Stellplatze sollen somit auf die im zeichnerischen Teil
als Flachen flr Stellplatze gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB konzentriert werden.
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Bei der Festsetzung der Flachen fiir Stellplatze ist zu beachten, dass im stadtebaulichen Kon-
zept vorgesehen ist, die Aufstellflachen fir Mill- und Wertstoffbehalter z.T. im Bereich der
vorgesehenen Stellplatzflachen unterzubringen. Um fur die Planumsetzung eine Flexibilitat fur
die Anordnung dieser Nutzungen auf den Stellplatzanlagen zu erhalten, sollen die im stadte-
baulichen Konzept geplanten Aufstellflachen fir Mill- und Wertstoffbehalter auf der Ebene der
Bebauungsplanung nicht genau verortet werden. Gleichwohl soll die Errichtung innerhalb der
Flachen fur Stellplatze ermdglicht werden. Vor diesem Hintergrund soll erganzend festgesetzt
werden, dass innerhalb der mit St bezeichneten Flachen fir Stellplatze Aufstellflachen fir Muill-
und Wertstoffbehalter zulassig sind.

TF 7 Innerhalb der mit "St" gekennzeichneten Flachen fiir Stellplatze sind Aufstellfla-
chen fiir Miill- und Wertstoffbehélter zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 14 Abs. 1 BauNVO.
6.6. Griinordnerische Festsetzungen

Griinfestsetzungen und Malinahmen zum Schutz von Natur und Landschaft werden im Rah-
men des weiteren Verfahrens erganzt.

Bereits zum jetzigen Zeitpunkt sollen im zeichnerischen Teil Flachen Anpflanzflachen gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 alt. a BauGB festgesetzt werden. Die zeichnerische Festsetzung soll im
weiteren Verfahren und auf Grundlage der Ergebnisse der Umweltprifung durch weitere griin-
ordnerische Festsetzungen konkretisiert werden. Zu berucksichtigen ist in diesem Zusammen-
hang, dass im weiteren Verfahren die Mdglichkeit fir die Errichtung eines Fuldweges in der
Flache fur Anpflanzungen eingeraumt werden soll. Uber den FuRweg soll das Quartier mit dem
alten Gutspark verbunden werden.

TF9 [... wird im weiteren Verfahren erganzt...]

Die verbindliche Vorgabe der Errichtung des planbedingten Stellplatzbedarfs Iasst in den da-
fur vorgesehenen Flachen einen hohen Versiegelungsgrad erwarten. Dabei ist der Flachen-
anteil der im MDW 2 vorgesehenen Stellplatzflache im Verhaltnis zur Baugebietsgrélie deut-
lich héher. Dem soll mit einer verbindlichen Vorgabe zum Grunanteil in der mit "St" gekenn-
zeichneten Flache im MDW 2 entgegengewirkt werden. Gro3flachig versiegelte Stellplatzan-
lagen sollen damit verhindert werden. Zugleich werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr eine hochwertige und qualitatsvolle Bepflanzung geschaffen.

In diesem Sinne soll weitergehend bestimmt werden, dass ebenerdige Stellplatze in den Teil-
gebieten des dorflichen Wohngebiets durch Baumpflanzungen zu gliedern sind:

TF 10 In der Teilflaiche MDW 2 des dorflichen Wohngebiets ist innerhalb der mit "St"
gekennzeichneten Flache fiir Stellpldatze mindestens ein Viertel der Flache gart-
nerisch anzulegen.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB.

TF 11 Im dorflichen Wohngebiet sind ebenerdige Stellplatze durch die Anpflanzung je-
weils eines heimischen Laubbaums je angefangene vier Stellplatze zu gliedern.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB.

Die Festsetzungen dienen der Durchgriinung der Baugebiete. Sie wirken sich damit beglnsti-
gend im Sinne gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus. Gleichzeitig lassen Sie positive
Auswirkungen auf den Biotop- und Artenschutz sowie das Ortsbild erwarten und kommen dem
Kleinklima und der Regenwasserregulierung zugute. Die Festsetzungen dienen somit einer
Okologischen Qualifizierung des Plangebietes und sind von naturschutzfachlicher wie auch
stadtebaulicher Bedeutung.
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6.7. Immissionsschutz
Festsetzungen zum Immissionsschutz werden im Rahmen des weiteren Verfahrens erganzt.

TF 12 [... wird im weiteren Verfahren ergéanzt...]

6.8. Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung baulicher Anlagen

Das stadtebauliche Konzept sieht die Ausbildung des obersten Vollgeschoss miti.d.R. zurlck-
gesetzten Wanden auf zwei Seiten vor. Der gestalterische Ansatz soll im Bebauungsplan auf-
gegriffen und zugleich Moglichkeiten einer flexiblen Ausgestaltung offengehalten werden. In
Hinblick auf die Grundstliicksausnutzung und die stadtebaulichen Auswirkungen auf die Um-
gebung (z.B. Verschattung) stellen Flachdacher eine gleichwertige gestalterische Alternative
zu klassischen Schragdachern dar, wie sie in der Umgebung gréfitenteils vorzufinden sind.
Zur Sicherung der planerischen Absichten soll folgende Festsetzung dienen:

TF 13 Im dorflichen Wohngebiet ist das oberste zuldssige Vollgeschoss als Staffelge-
schoss, dessen AuBenwande auf mindestens zwei Seiten um jeweils mindestens
2,5 m hinter die AuBenwandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses zu-
riicktreten, auszubilden. Die Geschossflache des Staffelgeschosses darf 75 von
Hundert der Geschossfliache des darunterliegenden Vollgeschosses nicht liber-
schreiten.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO.

Mit der Festsetzung wird eine einheitliche Ausgestaltung des obersten Vollgeschosses in den
neu entstehenden doérflichen Wohngebieten gewahrleistet werden. Gleiches gilt in Hinblick auf
die angestrebte Dachform. Diese sollen entsprechend der konzeptionellen Uberlegungen als
flach oder flach geneigte Dacher (Neigung > 10 Grad) ausgebildet werden:

TF 14 Im dorflichen Wohngebiet sind die Dacher von Gebduden als flache oder flach
geneigte Dacher mit einer Neigung von nicht mehr als 10 Grad auszubilden.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO.

Die Festsetzung dient zum einen der Ubernahme des gestalterischen Gedankens des stadte-
baulichen Konzepts. Zum anderen sollen damit guinstige Voraussetzungen fur eine Begriinung
der Dachflachen im Baugebiet geschaffen werden. Zwar ist eine Dachbegrinung auch bei
steileren Dachneigungen technisch mdglich, diese ist aber deutlich aufwendiger und kosten-
intensiver. Somit wird im vorliegenden Fall begriindetermalien die Baufreiheit im Hinblick auf
die duldere Gestaltung von baulichen Anlagen eingeschrankt.

Begrunung baulicher Anlagen
Zur Ausnutzung des Flachenpotenzial der Dachflachen in einem klima-6kologischen Sinne,
soll fur diese eine Regelung hinsichtlich ihrer Begrinung aufgenommen werden:

TF 15 Die Dachflachen des obersten Vollgeschosses sind extensiv zu begriinen. Dabei
ist eine Mindeststarke der durchwurzelbaren Schicht von 15 cm herzustellen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 Abs. 1 Nr. 5 BbgBO.

Die Begrunung der Dachflachen ist als klimarelevanter Baustein im Rahmen der Vorha-
benumsetzung zu betrachten. So leistet sie beispielsweise einen Beitrag zur Abkihlung des
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Mikroklimas durch Verdunstung. Zugleich kommt der Dachbegrinung innerhalb des Plange-
biets eine gestalterische Funktion zu, da der optische Eindruck eines begriinten Quartiers ge-
starkt wird.

6.7. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Nachrichtliche Ubernahmen

Bei nachrichtlichen Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte des
Bebauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben, die der ver-
bindlichen Bauleitplanung Ubergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangiger Satzungen, die
schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch Gber den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan kénnen keine Festsetzungen ge-
troffen werden, die den nachrichtlich Gbernommenen Inhalten entgegenstehen.

Bei Erforderlichkeit werden im weiteren Verfahren nachrichtliche Ubernahmen ergénzt.

Hinweise

Hinweise sind flr das Verstandnis des Bebauungsplans und seiner Festsetzungen wie auch
fur die Vorbereitung und Genehmigung von Vorhaben notwendig. Damit werden die Vorha-
bentrager, Investoren und Genehmigungsbehdrden friihzeitig auf Probleme hingewiesen, die
im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu berlcksichtigen sind. Bei Erforderlichkeit wer-
den im weiteren Verfahren Hinweise ohne Normcharakter erganzt.

6.8. Flachenbilanz

Der Bebauungsplan enthalt folgende Flachenverteilung (alle Werte gerundet):

Nutzung Flichen- | Uberbaubare Grund- | Bebaubar ge-
groBe in m? | stiicksflache (inner- | maR GR in m?
halb der Baugrenzen
in m?)
Dérfliches Wohngebiet 6.400
MDW 1 4.549 2.547 1.250
davon Anpflanzflache 389
davon Stellplatzflache 370
MDW 2 1.851 433 250
davon Anpflanzflache 359
davon Stellplatzflache 629
Offentliche StraBenverkehrsfliche 213
Private Griunflache 194
Wasserflache 71
Geltungsbereich 6.878

6.9. Abwiagung von Stellungnahmen

An dieser Stelle werden im Rahmen des weiteren Verfahrens Aussagen erganzt.
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7. Stadtebaulicher Vertrag

An dieser Stelle werden im Rahmen des weiteren Verfahrens Aussagen erganzt.
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8. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im Rahmen des weiteren Verfahrens erganzt.
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9. Auswirkungen der Planung

Auswirkungen der Planung andern sich im Rahmen des Planverfahrens je nach Sachstand
der Planung. Deshalb werden die Auswirkungen der Planung entsprechend einer spateren
detaillierteren Planung erganzt.
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10. Verfahren
10.1. Verfahrensart

Der Bebauungsplan GML Nr. 55 ,Schildower Chaussee” wird gemaR § 2 BauGB im Regelver-
fahren mit Umweltbericht aufgestellt.

10.2. Verfahrensschritte

10.2.1. Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Muhlenbecker Land hat auf ihrer Sitzung am
08.05.2023, mit Beschluss-Nr. IV/0641/23/25 die Aufstellung des Bebauungsplans GML Nr. 55

,Wohnbebauung Schildower Chaussee®, OT Schonflie3 beschlossen. Die ortsubliche Be-
kanntmachung erfolgte mit Datum vom 09.05.2023.

10.2.2. Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Als nachster Verfahrensschritt erfolgt die friinzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB. Sie wird im Zeitraum vom ##.##.2025 bis einschliel3lich ##.##.2025 durchgefihrt.

10.2.3. Friihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager Offentlicher Belange erfolgt
parallel zur frhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit.
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11.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Januar 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke / Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert wor-
den ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 28. Sep-
tember 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18])
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10.

11.

12.

Textliche Festsetzungen und Hinweise

Im doérflichen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 5a Abs. 3 BauGB (Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO.

In den dérflichen Wohngebieten MDW 1 und MDW 2 darf die zuldssige Grundflache durch die
Grundflache von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 Uber-
schritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen als Vollgeschossen einschlielich der dazugehdérigen Treppenraume und einschlief3lich
ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO.

Im doérflichen Wohngebiet wird als abweichende Bauweise festgesetzt, dass die maximale
Lange einer Hauptanlage in der Teilflache MDW 1 20,0 m und in der Teilflache MDW 2 18,0 m
nicht Uberschreiten darf.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO.

Im dorflichen Wohngebiet sind Garagen und Carports auf3erhalb der iberbaubaren Grund-
sticksflachen unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO.

Im dérflichen Wohngebiet sind Stellplatze ausschlieBlich in den mit "St" gekennzeichneten Fla-
chen flr Stellplatze zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

Innerhalb der mit "St" gekennzeichneten Flachen fur Stellplatze sind Aufstellflachen fur Mall-
und Wertstoffbehalter zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 14 Abs. 1 BauNVO.
Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.
[... wird im weiteren Verfahren erganzt....]

In der Teilflache MDW 2 des dérflichen Wohngebiets ist innerhalb der mit "St" gekennzeichneten
Flache fur Stellplatze mindestens ein Viertel der Flache gartnerisch anzulegen.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB.

Im doérflichen Wohngebiet sind ebenerdige Stellplatze durch die Anpflanzung jeweils eines hei-
mischen Laubbaums je angefangene vier Stellplatze zu gliedern.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB.

[... wird im weiteren Verfahren erganzt...]



13.

14.

15.

Im dérflichen Wohngebiet ist das oberste zuldssige Vollgeschoss als Staffelgeschoss, dessen
Aullenwande auf mindestens zwei Seiten um jeweils mindestens 2,5 m hinter die AuRenwand-
flachen des darunter liegenden Vollgeschosses zurlicktreten, auszubilden. Die Geschossflache
des Staffelgeschosses darf 75 von Hundert der Geschossflache des darunterliegenden Vollge-
schosses nicht Gberschreiten.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO.

Im dérflichen Wohngebiet sind die Dacher von Gebauden als flache oder flach geneigte Dacher
mit einer Neigung von nicht mehr als 10 Grad auszubilden.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO.

Die Dachflachen des obersten Vollgeschosses sind extensiv zu begriinen. Dabei ist eine Min-
deststarke der durchwurzelbaren Schicht von 15 cm herzustellen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 Abs. 1 Nr. 5 BbgBO.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

[... wird im weiteren Verfahren erganzt...]
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