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1. Anlass und Zielsetzungen

Anlass fur die Aufstellung der Erganzungssatzung ,Bahnhofstrale Nr. 10 und 11“ im OT
Zuhlsdorf gemadll 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist das Vorhaben der
Grundstuckseigentimer, auf dem Grundstiick BahnhofstraBe Nr. 11 im OT Zihlsdorf
(Flurstiick 1641 in der Flur 004 der Gemarkung Zuhlsdorf) ein Wohngebaude fiur die
Eigennutzung zu errichten. Das Grundstiick ist bisher mit einem eingeschossigen
Wochenendhaus und weiteren Nebenanlagen bebaut, die jahrelang leer stehen und in einem
sehr schlechten Zustand sind. Westlich, ndérdlich und sidlich grenzen bestehende
Wohngrundstiicke an.

Im Rahmen einer Bauvoranfrage hat der Antragsteller einen Bauantrag flr den Abbruch der
bestehenden Gebaude und den Bau eines neuen Wohnhauses gestellt. Eine im November
2022 gefuhrte Abstimmung der Gemeinde Mihlenbecker Land mit dem Landkreis OHV hat
ergeben, dass das Grundstuick trotz der vorhandenen Bebauung in der Umgebung noch dem
planungsrechtlichen Auf3enbereich zuzuordnen und das Bauvorhaben derzeit nach
§ 35 BauGB zu beurteilen ist. Privilegierungstatbestande gemafl § 35 BauGB liegen nicht
Vor.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Bauvorhaben zu schaffen, ist die
Aufstellung einer Innenbereichssatzung in Form einer Erganzungssatzung gem.
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB erforderlich. Neben dem kinftigen Baugrundstick Bahnhofstral3e
Nr. 11 soll die bestehende Bebauung auf dem westlich gelegenen Grundstiick
Bahnhofstral3e Nr. 10 bei der Abgrenzung der Erganzungssatzung bericksichtigt werden,
um einen Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil zu schaffen. Im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zihlsdorf wird der Bereich der
geplanten Erganzungssatzung bereits weitgehend als ,WA, Allgemeines Wohngebiet®
ausgewiesen.

Da die Grundstucksbesitzer ein Wohngebaude fir die Eigennutzung errichten mochten und
westlich bzw. stdlich bestehende Wohngrundstiicke mit bis zu zweigeschossiger Bebauung
angrenzen, wird das Vorhabengrundstiick BahnhofstraRe Nr. 11 - wie in § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB gefordert - ,durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend
gepragt®.

Im Geltungsbereich der Erganzungssatzung regeln sich die dort mdgliche Bebauung und die
zulassige Nutzung nach den Regelungen des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB. In der naheren
Umgebung befinden sich mehrere Grundstiicke mit Wohnbebauung, die demnach als
Referenz herangezogen werden kénnen.

2. Arbeitsgrundlagen

Als Grundlage der Plananderung werden verwendet:

- Die automatisierte Liegenschaftskarte (ALK), Stand Oktober 2023
- Flachennutzungsplan Zuhlsdorf, rechtskréftig seit 2002

Der Plan hat den Anspruch hochstmdglicher Genauigkeit, ist jedoch kein amtlicher
Vermessungsplan und kann als solcher nicht verwendet werden. Fir die Planzeichnung
wurde der Maf3stab 1:1.000 gewahlt.

3. Ergéanzungssatzung nach § 34 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB

Der §8 34 BauGB regelt die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile — im sogenannten Innenbereich. Gemall § 34 Abs. 4 BauGB wird
bestimmt, was die Gemeinde diesbeziiglich durch Satzungen regeln kann.
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Durch eine Erganzungssatzung gemal 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde
einzelne AulRenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen,
wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches
entsprechend gepragt sind.

Die Pragung des angrenzenden Bereiches (benachbarte, angrenzende oder
gegenlberliegende Grundstiicke) entsteht durch folgende Sachverhalte:

- die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung,

- die Bauweise und

- die Uberbaubare Grundstuicksflache.

Diese Kriterien gelten entsprechend auch auf der Erganzungsfléache.

Im 8 34 Absatz 5 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist festgesetzt, dass eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung Voraussetzung fir die Aufstellung einer Satzung ist. Diese Forderung gilt bereits
ab Inkrafttreten der Satzung. Folgende Félle missen beispielsweise bei Inkrafttreten der
Satzung ausgeschlossen sein:

- bodenrechtliche Spannungen,

- fehlende Mdéglichkeit der Verkehrserschlieung,

- fehlende Mdoglichkeit der Ver- oder Entsorgung,

- die Bildung von Hammergrundstlicken,

- fingerartige Erweiterungen in die Landschatft.

Die Erganzungsflachen missen weiterhin zwei wesentliche Kriterien erfillen:

1. Sie mussen hinreichend baulich geprégt sein.

2. Die Mdoglichkeit der Erschliefung muss gegeben sein.

Die ErschlieBung gilt als gesichert, wenn u.a. folgende weitere Kriterien erfilllt sind:

- Die Ergéanzungsflache muss an einer offentlich gewidmeten Stralle oder einem
gewidmeten Weg grenzen.

- Ein Anschluss an die offentliche Ver- und Entsorgung muss entweder vorhanden oder
unter wirtschaftlich vertretbarem Aufwand herstellbar sein. Die ErschlieBung mit weiteren
Medientragern (z.B. Strom, Gas, Telefon) sollte gewéhrleistet sein.

Mit der Satzung kdnnen einzelne Festsetzungen gemal’ § 9 Abs. 1, 2 und 4 BauGB getroffen
werden. Der Umfang der Festsetzungen darf allerdings nicht so grof3 sein, dass faktisch ein
Bebauungsplan entsteht. Ebenso darf keine Veranderung des Gebietscharakters entstehen.

Nach anderen Vorschriften getroffene Festsetzungen (z.B. Schutzgebiete) oder Denkmaéler
sind nachrichtlich zu Gbernehmen.

4. Lage und Ausgangssituation

Die Gemeinde Muhlenbecker Land im Landkreis Oberhavel hat Uber 15.570 Einwohner
(Stand 31.12.2022). Die Gemeinde gliedert sich in die vier Ortsteile Mihlenbeck, Schildow,
Schonflie? und Zahlsdorf. Der Ortsteil Zuhlsdorf mit 2.597 Einwohnern (Stand 31.12.2021)
liegt im Norden der Gemeinde, etwa 6-8 km nérdlich der drei anderen Ortsteile. Zihlsdorf ist
unterteilt in sieben Siedlungsbereiche zwischen denen sich Wiesen, Felder und Waldstiicke
befinden. Die Siedlungsbereiche werden durch die KreisstraRe K6503 und weitere StralRen
miteinander sowie mit den benachbarten Orten Wandlitz, Basdorf, Birkenwerder und Summt
verbunden. Zuhlsdorf verfligt Uber einen Bahnhaltepunkt und liegt an der Strecke der
Heidekrautbahn (RB 27). Die Buslinie 806 verbindet den Ortsteil Zihlsdorf (nachst gelegene
Haltestelle zum Erganzungsbereich: ,Zihlsdorf, Elisabethstrale®) Giber Summt, Mihlenbeck,
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Schildow, Glienicke mit dem Ortsteil Hermsdorf des Berliner Bezirks Reinickendorf (,S
Hermsdorf). Die Stadt Oranienburg als Sitz der Kreisverwaltung mit Funktion als
Mittelzentrum liegt ca. 10 km westlich des Ortsteils Zihlsdorf (Luftlinie) und ist mit dem
OPNV (Regionalbahn RB 27 und Buslinie 805, mit Umstieg in Wensickendorf Bhf) oder tiber
die StralRen K6503 und L211 zu erreichen.

In Hinblick auf die Siedlungsstruktur bilden die drei Siedlungsbereiche Am Bahnhof / Dorf,
Steinpfuhl und Havelland einen zentralen Bereich, in deren Mitte sich eine gro3e Freiflache
befindet. Die restlichen Siedlungsbereiche liegen etwas abseits und sind von diesem
Zentrum durch Waldflachen getrennt: Seefeld im Norden, Fuchswinkel im Osten, Zihlslake
im Stdwesten und Zuhlsdorfer Mihle im Nordwesten.

Zihlsdorf wird grofdtenteils von einer sehr lockeren Bebauung gepragt, mit freistehenden
Wohnhausern, die meist tber ein oder zwei Geschosse verfligen. Entlang der K6503, die als
DorfstraBe durch den Ort verlauft, liegt eine etwas dichtere Bebauung vor. Hier sind die
Dorfkirche, eine Kita, das Gemeindehaus und die Freiwilige Feuerwehr Zuhlsdorf
angesiedelt. Der Bahnhof Zuhlsdorf befindet sich 6stlich der DorfstraRe und ist von ihr aus
Uber die Strallen Sandweg oder Bahnhofstral3e erreichbar.

Ostlich des Siedlungsbereichs Steinpfuhlsiedlung befinden sich abseits der Wohnbebauung
Gewerbeflachen. Sie sind umgeben von einem grof3en Forstbereich, welcher sich Uber den
sudlichen Teil des Zihlsdorfer Ortsgebiets erstreckt. Insgesamt liegt der Ortsteil Zuhlsdorf
eingebettet in eine sehr waldreiche Landschatft. In seiner unmittelbaren Umgebung befinden
sich hauptsachlich Waldgebiete sowie einzelne landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Im Sinne der real vorhandenen Nutzung der Gebaude, beurteilt nach den Kriterien der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), kann der westlich der Bahntrasse gelegene Teil von
Zihlsdorf, in dem sich der Ergdnzungsbereich befindet, Uberwiegend im Sinne eines
allgemeinen Wohngebietes eingestuft werden.

Die Ergénzungsflache befindet sich nordlich der Bahnhofstra3e in etwa 300 m Entfernung
zum Bahnhaltepunkt Zihlsdorf und umfasst das Grundstiick Bahnhofstraf3e Nr. 10
(3.639 m?) und einen Teil des Grundstuicks Bahnhofstral3e Nr. 11 (2.929 m?). Es handelt sich
um ein bereits mit einer Villa mit Nebengebauden bebautes und genutztes Gartengrundstiick
sowie um ein untergenutztes und nur in geringerem Umfang bebautes Gartengrundstiick
Ostlich davon.

5. Planungsbindungen

5.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm
2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 und dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR), der am 01.07.2019 in Kraft getreten ist.

Der Gemeinde Muhlenbecker Land ist von Seiten der Landesplanung keine Schwerpunkt-
funktion zugewiesen. lhre Entwicklungsmdglichkeit beschréankt sich somit auf die
gemeindliche Eigenentwicklung. Bedeutend fur die Zukunftsfahigkeit der l&andlichen Raume
ist die Stabilisierung und Entwicklung ihrer Verflechtung mit der Metropole Berlin und den
zentralen Orten in Brandenburg, in diesem Fall mit dem Mittelzentrum Oranienburg. So soll
eine nachhaltige und integrierte Entwicklung in dem landlichen Raum dazu beitragen, den
Menschen — und hier auch insbesondere jungen Familien — Perspektiven zu bieten, um sie
auch kunftig in den landlichen Raumen zu halten. Die Zielfestlegung Z 5.5 im LEP-HR regelt
die Mdoglichkeit der Eigenentwicklung fir den ortlichen Bedarf fir Gemeinden ohne
zentralOrtliche Schwerpunktfunktion. GemaR Z 5.5 (2) LEP HR ist die Eigenentwicklung
durch Innenentwicklung und zusatzlich im Rahmen der Entwicklungsoption von 1,0 ha auf
1.000 Einwohner (Stichtag 31.12.2018) fur einen Zeitraum von zehn Jahren fur Wohn-
siedlungsflachen moglich. Danach stehen der Gemeinde Muhlenbecker Land bis 2029
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insgesamt, d.h. fUr alle Ortsteile, bis zu 15,3 ha fur die Entwicklung von Wohnsiedlungs-
flachen auf bisher unbebauten Flachen zur Verfigung.

Da die Erganzungsflache im Ortsteil Zihlsdorf durch die Aufstellung einer Satzung gemaf
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Zihlsdorf
im Rahmen der Innenentwicklung mit einbezogen werden soll, missen diese Flachen jedoch
nicht auf die zusatzliche Entwicklungsoption der Gemeinde Muhlenbecker Land angerechnet
werden, diese Entwicklung beschrankt sich somit auf die Innenentwicklung.

5.2 Regionalplanung

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den
folgenden Erfordernissen der Raumordnung:

- Satzung tber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Rohstoff-
sicherung / Windenergienutzung“ (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010
(ABI. 2012 S. 1659),

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Freiraum und
Windenergie“ (ReP FW) vom 21. November 2018, mit Bescheid vom 17. Juli 2019
teilweise genehmigt,

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan
"Grundfunktionale Schwerpunkte" (GSP) vom 8. Oktober 2020,

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Windenergienutzung" (ReP Wind),
Entwurf vom 8. Juni 2021 bzw. Sachlicher Teilplan "Windenergienutzung 2024
(Neuaufstellung).

Der Regionalplan "Rohstoffsicherung" (ReP-Rohstoffe) sichert ausgewahlte Lagerstétten
oberflachennaher Rohstoffe (Kies, Sand, Ton, Torf) in der Region Prignitz-Oberhavel als
Vorranggebiet oder Vorbehaltsgebiet vor entgegenstehenden Nutzungen (z.B. Wohnbau-
und Gewerbeflachen sowie verkehrlichen und technischen Infrastrukturen). Vorbehalts-
gebiete verleinen dem Belang "Rohstoffsicherung" ein hohes Gewicht und sind entsprechend
in nachfolgenden Plan- und Genehmigungsverfahren zu bericksichtigen. Der ReP-Rohstoffe
wurde im November 2010 von der Regionalversammlung als Satzung beschlossen und trat
am 29. November 2012 nach seiner Bekanntmachung im Amtsblatt fir Brandenburg in Kraft.
Insgesamt werden in der Region 49 Vorranggebiete "Sicherung oberflachennaher Rohstoffe"
und 64 Vorbehaltsgebiete "Sicherung oberflichennaher Rohstoffe” dargestellt. Fir die
Gemeinde Miuihlenbecker Land wurden keine Vorranggebiete oder Vorbehaltsgebiete
festgelegt.

Der Regionalplan "Freiraum und Windenergie" stellt in der Gemeinde Mihlenbecker Land die
Waldgebiete zwischen Mihlenbeck und Zihlsdorf, Flachen zwischen Schoénflie und
Glienicke sowie die Bereiche um das Tegeler Flie3 als Vorranggebiet ,Freiraum® dar. Das
Vorranggebiet ist zu sichern und in seiner Funktionsfahigkeit zu entwickeln. Raum-
bedeutsame Inanspruchnahmen und Neuzerschneidungen durch Infrastrukturtrassen, die die
raumliche Entwicklung oder Funktion des Vorranggebiets beeintrachtigen, sind regelméanig
ausgeschlossen. In Ausnahmeféllen kann das Vorranggebiet "Freiraum" in Anspruch
genommen werden, wenn

- ein offentliches Interesse an der Realisierung einer tberregional bedeutsamen Planung
oder MaRRnahme besteht und der Zweck dieser Inanspruchnahme nicht durch Nutzung
von Flachen aulRerhalb des Vorranggebiets erreicht werden kann,

- eine Siedlungsentwicklung nachweislich nicht auf Flachen aul3erhalb des Vorranggebiets
moglich ist,

- eine Uberregional bedeutsame Infrastrukturtrasse nicht umgesetzt werden kann, ohne
das Vorranggebiet "Freiraum" in Anspruch zu nehmen. Dabei muss nachgewiesen
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werden, dass das Vorhaben ohne die Inanspruchnahme nicht realisierbar wéare und dass
die Inanspruchnahme minimiert wird.

Die Aussagen des Teilplans zur Windenergie sind nicht wirksam geworden.

Die Regionalversammlung hat am 30. April 2019 die Aufstellung eines zusammenfassenden
und fachibergreifenden Regionalplans Prignitz-Oberhavel beschlossen (Beschluss 1/2019).
Am 13. November 2019 hat die Regionalversammlung entschieden, zunachst nur die durch
den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) zugewiesenen
pflichtigen Themen zu bearbeiten (Beschluss 10/2019). Am 8. Oktober 2020 hat die
Regionalversammlung vor dem Hintergrund ausstehender Fachbeitrdge zur Rohstoff-
sicherung und zum Hochwasserschutz beschlossen, die Festlegung von Eignungsgebieten
fur die Windenergienutzung in einem eigenstandigen sachlichen Teilplan vorzunehmen und
aus dem zusammenfassenden und fachlbergreifenden Plan auszugliedern (Beschluss
5/2020). Der Gesamtplan umfasst Planinhalte zu den Themen Gewerblich-industrielle
Vorsorgestandorte (gemal® Z 2.3 LEP HR), Rohstoffgewinnung (geméaR Z 2.15 LEP HR) und
Vorbeugender Hochwasserschutz (gemaR Z 8.5 LEP HR). Die Beteiligung der Offentlichkeit
und die in ihren Belangen beriihrten offentlichen Stellen wird nach der noch ausstehenden
Billigung des Regionalplan-Entwurfs erfolgen.

Mit dem Sachlichen Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" werden in den Landkreisen
Oberhavel, Ostprignitz-Ruppin und Prignitz Grundfunktionale Schwerpunkte (GSP) festgelegt
und gesichert. Hiermit setzt die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel einen
entsprechenden Handlungsauftrag des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (Z 3.3 LEP HR) um. Bei den GSP handelt es sich in der Regel um die mit
Abstand am besten ausgestatteten Ortsteile (Hauptorte) in einer Region. Durch planerische
Anreize sollen Einrichtungen des taglichen Bedarfes, die Uber die ortliche Nahversorgung
hinausgehen, gesichert werden. Vor diesem Hintergrund werden GSP zusatzliche
Entwicklungsmaoglichkeiten fur Wohnbauflachen und groR3flachige Einzelhandelseinrichtun-
gen eingeraumt. Insgesamt werden 22 Ortsteile als GSP festgelegt. In der Gemeinde
Muhlenbecker Land wird der Ortsteil Mihlenbeck festgelegt. Die Regionalversammlung hat
den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte"
(GSP) am 8. Oktober 2020 als Satzung beschlossen. Mit Schreiben vom 19. November 2020
wurde die Satzung durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung genehmigt. Der
Sachliche Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte“ der Regionalen Planungsgemeinschaft
Prignitz-Oberhavel ist am 23. Dezember 2020 in Kraft getreten.

Der sachliche Teilplan "Windenergienutzung" (Entwurf 2021) soll die Planung und Errichtung
von raumbedeutsamen Windenergieanlagen durch die Ausweisung von Eignungsgebieten
steuern, in denen die Errichtung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen in
substanzieller Weise ermdglicht werden soll. AufBerhalb der Eignungsgebiete soll die
raumbedeutsame Windenergienutzung ausgeschlossen werden. Der sachliche Teilplan
wurde am 8. Juni 2021 von der Regionalversammlung als Entwurf gebilligt. Darin wird fir die
Gemeinde Muhlenbecker Land kein Eignungsgebiet festgelegt, nach aktueller Rechtslage
verbindet sich damit aber keine Préklusion gegeniber der Zulassigkeit von Windkraftanlagen
im Gemeindegebiet mehr.

Die Regionalversammlung hat am 25. Januar 2023 die Neuaufstellung des Sachlichen
Teilplans "Windenergienutzung (2024)" beschlossen. Mit dem Regionalplan sollen in der
Region Prignitz-Oberhavel Vorranggebiete fir die Windenergienutzung ausgewiesen
werden. Insgesamt sollen mindestens 1,8 % der Regionsflache fir die Windenergienutzung
zur Verfigung gestellt werden. Aul3erhalb der Vorranggebiete werden Windenergieanlagen
nicht mehr privilegiert, sondern nur noch als sonstige Vorhaben im Auf3enbereich zul&ssig
sein, wenn die Flachenziele erreicht werden. Repowering-Vorhaben bleiben jedoch bis zum
31. Dezember 2030 auch aufRerhalb der Vorranggebiete privilegiert zulassig. Darlber hinaus
konnen Stadte und Gemeinden zusétzliche Flachen fur die Windenergienutzung ausweisen.
Auch dort sind Windenergieanlagen weiterhin privilegiert zulassig. Gegenwartig werden die
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offentlichen Stellen zu der Festlegung des Untersuchungsrahmens fur die Umweltprifung
angehort. Der Vorentwurf des Regionalplans soll der Regionalversammlung auf der n&chsten
Sitzung vorgelegt werden. Nach Billigung durch die Regionalversammlung werden Behérden
und Offentlichkeit die Mdglichkeit haben, Stellungnahmen abzugeben. Die Beteiligung wird
voraussichtlich im ersten Quartal 2024 stattfinden

Von den regionalplanerischen Zielen gehen eine Anpassungspflicht gemal 8§ 1 Abs. 4
BauGB bzw. eine Beachtenspflicht gemafls 8§ 4 ROG aus. Die Grundséatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung sind in der Abwagung zu bericksichtigen (ebd.). Der
Regionalplan und die Teilplane treffen fir den Geltungsbereich der Erganzungssatzung des
Ortsteils Zuhlsdorf nach derzeitigem Kenntnisstand keine Festlegungen. Insofern stehen der
Planung keine Erfordernisse der Regionalplanung entgegen.

5.3 Flachennutzungsplan

Seit 14.08.2002 verfugt die damals noch selbststandige Verwaltungseinheit Zihlsdorf, die
mittlerweile Ortsteil der Gemeinde Mihlenbecker Land ist, Uber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan. Darin ist das Satzungsgebiet Uberwiegend als Allgemeines Wohn-
gebiet und am 6stlichen Rand als Sondergebiet Wochenendhaus dargestellt.

Jedoch darf eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB zur Erganzung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils auch Uber die im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen
hinausgehen. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans ist daher nicht notwendig.
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Flachennutzungsplan der Gemeinde Ziihlsdorf, mittlerweile Ortsteil der Gemeinde Muhlenbecker Land,
Stand August 2001 (rechtswirksam ab 14.08.2002), Ausschnitt

5.4 Denkmalschutz

Bodendenkmal

Im Satzungsgebiet sind keine Bodendenkmale vorhanden.

Im Ortsteil Zuhlsdorf, jedoch auBerhalb des Satzungsgebiets befinden sich die folgenden
Bodendenkmale:

- Nr. 70100 ,Dorfkern Mittelalter, Dorfkern Neuzeit",
- Nr. 70101 ,Rast- und Werkplatz Steinzeit®,
- Nr. 70102 ,Rast- und Werkplatz Steinzeit“.
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Mit der Satzung werden keine Festsetzungen getroffen, welche in die Bodendenkmal-
bereiche eingreifen. Fragen des Bodendenkmalschutzes sind wie bisher im Rahmen des
§ 34 BauGB mit dem Bauantragsverfahren zu klaren.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten unvermutet bisher unbekannte
Bodendenkmale entdeckt werden konnen. Nach dem ,Gesetz Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg® vom 24. Mai 2004 (GVBI.I/04 Nr. 9, S. 215 ff.),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. Juni 2023 (GVBI.I/23, Nr. 16) bestehen folgende
Verpflichtungen:

Bei Erdarbeiten unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Knochen, Stein- und
Metallgegensténde, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefunde-
nen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehorde ggf. auch daruber
hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung zu schiitzen (8§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseum zu lUbergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
Baudenkmale

Im Satzungsbereich und seiner unmittelbaren Umgebung befinden sich keine eingetragenen
Baudenkmale.

Im Ortsteil Zuhlsdorf existieren die folgenden Baudenkmale:
- Bahnhofsempfangsgebéude mit angebautem Guiterboden (Am Bahnhof),
- Dorfkirche (DorfstralRe 34b).

Fur diese Objekte ist nach § 2 Abs.3 BbgDSchG der Umgebungsschutz zu beachten. Bei
Planungs- und Bauvorhaben, die den Umgebungsschutz der genannten Baudenkmale
berthren, sind die Denkmalbehdrden frihzeitig zu beteiligen.

Es ist zu beachten, dass die Denkmalliste des Landes Brandenburg fortgeschrieben wird.

5.5 Landschaftsschutzgebiet (LSG) und Vogelschutzgebiet (SPA)

Zuhlsdorf zahlt geman der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim“ vom
10. Juli 1998 (Gebietsnummer: 3246-602; GVBL.11/98, Nr. 20, S.482) zur Gemarkung des
LSG ,Westbarnim®. Der Uberwiegende Teil der Siedlungsbereiche von Zihlsdorf, inklusive
des Satzungsbereiches, sind jedoch nicht Teil des Landschaftsschutzgebiets.

5.6 Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs der Ergdnzungssatzung befinden sich keine Wasserschutz-
gebiete.

Oberflachengewdasser

In der naheren Umgebung des Geltungsbereichs der Ergdnzungssatzung befinden sich
keine Oberflachengewasser II. Ordnung.
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Allgemeine Hinweise

Die wasserrechtlichen Anforderungen und Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) und des Brandenburgischen Wasser-
gesetzes (BbgWG) sind zu beachten und einzuhalten.

Voraussetzung fiur die Niederschlagsversickerung ist versickerungsfahiger Boden und ein
Mindestabstand von 1,00 m zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren
hochsten Grundwasserstand. Ein Uberlaufen des Niederschlagswassers auf Nachbar-
grundsticke ist dauerhaft zu verhindern.

Samtliche Arbeiten sind so auszufiihren, dass das Grund- und das Oberflachenwasser nicht
verunreinigt und gefahrdet werden.

5.7 Munitionsbelastung/ Altlasten

Eine Munitionsbelastung bzw. Altlasten sind im Geltungsbereich der Erganzungsflache
bisher nicht bekannt.

Gemal des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) gilt allgemein: Treten bei den Bodenarbeiten
ungewdhnliche Verfarbungen oder Gerliche auf, ist die weitere Vorgehensweise umgehend
mit der unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Anfallende Abfalle sind gemalR den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG),
der auf dieser Grundlage erlassenen Verordnungen und der Abfallentsorgungssatzung des
Landkreises Oberhavel, vorrangig zu verwerten bzw. zu beseitigen. Fallen Abfalle an, die
gem. § 48 Kr'WG i.V.m. der Abfallverzeichnisverordnung (AVV) als gefahrlich einzustufen
sind, sind diese der SBB, Sonderabfallentsorgungsgesellschaft Brandenburg/Berlin mbH,
Grol3beerenstralie 231 in 14480 Potsdam, anzudienen.

Anfallender Bodenaushub ist entsprechend LAGA — TR zu analysieren und entsprechend
Schadstoffgehalt ggf. zu entsorgen.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung
beizubringen. Dariliber entscheidet die fiir das Baugenehmigungsverfahren zustandige
Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.
5.9 Benachbarte Bebauungsplane
Im Ortsteil Zuhlsdorf wurden vier Bebauungspléne aufgestellt:

- B-Plan ,Ahornstraf3e” (2001),

- B-Plan Nr. 9 ,Fest- Spiel- und Bolzplatz Zihlsdorf* (2012),

- B-Plan Nr. 31 ,Neugestaltung Sportplatz Zihlsdorf“ (2019),

- B-Plan Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrale” (2022).

Die vorgenannten Bebauungsplane betreffen den Geltungsbereich der Erganzungssatzung
nicht und befinden sich auch nicht in dessen Umgebung.
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6. Inhalt der Ergdnzungssatzung

Abgrenzung

Die Erganzungsflache, die das Grundstick Bahnhofstral3e Nr. 10 (3.639 m2) und einen Teil
des Grundstiicks BahnhofstralRe Nr. 11 (2.929 m?2) umfasst, soll gemald § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB in den Innenbereich vom Ortsteil Zihlsdorf integriert werden. Die Erganzungs-
flache umfasst in der Flur 004 die Flurstiicke 211, 1284, 1286, 1287 und 1288 sowie einen
Teil des Flurstiicks 1641 und ist etwa insgesamt 6.568 m2 grof3. Die einzubeziehende Flache
befindet sich gegeniiber der Grundstiicke RotdornstraRe Nr. 1, 29, 30 und 31, zwischen den
Grundstiicken der Bahnhofstraf3e Nr. 10A bzw. Nr. 10l im Westen und BahnhofstraRe Nr. 12
im Osten sowie den ndrdlich des Satzungsbereich gelegenen Grundstiicken am Sandweg
(Nr. 6A und 7).

Erganzungsfldche

Das Plangebiet steigt nach Norden und Westen leicht an und ist mit einigen grof3en Baumen
bewachsen. Auf dem Grundstiick BahnhofstraRe Nr. 10 befindet sich ein freistehendes, von
der Bahnhofstral3e abgericktes Wohngebaude (Villa) mit weiteren Nebengeb&duden dahinter
und an der 6stlichen Grundsticksgrenze. Das benachbarte Grundstiick Bahnhofstral3e
Nr. 11 ist bisher mit einem eingeschossigen Wochenendhaus und weiteren Nebenanlagen
bebaut, die jahrelang leer standen und in einem sehr schlechten Zustand sind. Der vordere
Teil der Grundstiicke ist jeweils frei von Bebauung. Die Grundstiicke weisen einen teils
hochwertigen Gehoélzbestand (mehrere hochwichsige Linden und Eichen sowie vereinzelt
Birken, Kiefern und Fichten) auf, der insbesondere im vorderen Grundstiicksbereich erhalten
bleiben soll. Beide Grundstlicke verfiigen Uber jeweils eine Zufahrt zur Bahnhofstraf3e hin.
Die Umgebung der Ergénzungsflache wird Uberwiegend von freistehenden, ein- bis
zweigeschossigen Einfamilienhdusern und lockerem Gehélzbewuchs gepragt.

Blick auf die Grundstiicke Bahnhofstrafe Nr. 11 (rechts bzw. vorne) und Nr. 10 (links bzw. hinten) von Siiden
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In der Ergdnzungsflache regeln sich die dort mogliche Bebauung und die zuldssige Nutzung
nach den Regelungen des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB im Sinne des Gebotes der Einfiigung
der neuen Bebauung in Art der baulichen Nutzung der Umgebung. Die Art der baulichen
Nutzung in der Nachbarschaft der Erganzungsflache entspricht dem Charakter eines
allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO.

-

= il

i o

Einfahrt des Grundstiicks Bahnhofstra3e Nr. 11 in Richtung Bahnhofstrafl3e
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Erschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung der Erganzungsflache an das Uberortliche Verkehrsnetz ist
Uber die 6ffentliche Stral3e ,Bahnhofstralle” gesichert, die im Westen an die DorfstralRe und
somit in Richtung Ortszentrum von Zuhlsdorf angebunden ist. Der Bahnhof Zihlsdorf ist Uber
die Bahnhofstral3e in Richtung Osten in 300 m erreichbar.

Die Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung konnen voraussichtlich durch
den Kommunalen Ver- und Entsorgungsbetrieb Uber vorhandene Anlagen in der
Bahnhofstral3e gesichert werden.

Auch die Ubrige MedienerschlieBung ist voraussichtlich Uber diese Strale mdoglich. Im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach 8§ 4 BauGB werden die betroffenen Medientrager
zur Stellungnahme aufgefordert. Konkrete Details der MedienerschlieBung wie z.B.
Hausanschlisse sind dann Gegenstand eines Baugenehmigungsverfahrens.

Festsetzungen aus stddtebaulichen Griinden

Gemal § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB konnen fir die zur Erganzung einbezogenen Flachen
einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4 BauGB getroffen werden.
Diese durfen der Wirkung des 8 34 BauGB nicht widersprechen und sollen eine
Bezugnahme auf das stadtebauliche Umfeld noch erkennen lassen.

Ausgehend davon wird fir die Erganzungsflache auf Grundlage von 8 34 Abs. 5 Satz 2
BauGB i.Vv.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Maf3 der baulichen Nutzung eine GroRe der
Grundflachen der baulichen Anlagen (GR) von jeweils 200 m2 festgesetzt. Dies entspricht
bezogen auf die jeweilige Grundstiicksflache innerhalb des Ergdnzungsbereichs einer GRZ
von etwa 0,06 bis 0,07. Diese im Vergleich zur Umgebung niedrigere Baudichte ergibt sich
aus dem Umstand, dass es sich um zwei sehr grol3e und tiefe Grundsticke handelt, deren
vorderer Grundstucksbereich weiterhin von einer Bebauung freigehalten werden soll. Im
Vergleich zur bestehenden Bebauung entlang der BahnhofstraRe in der Umgebung zur
Erganzungsflache bedeutet eine Grundflache von 200 m2 zwar die Erméglichung von einem
etwas gréReren Haus auf dem Grundstiick Nr. 11, aufgrund der geringeren baulichen Dichte
bezogen auf die GrundstiicksgroRRe, der abgeriickten Lage von der Bahnhofstral3e und dem
Erhalt der stralRenseitigen Bdume sowie der bereits bestehenden Bebauung auf dem
Grundstuck Nr. 10, wird davon ausgegangen, dass die neue Bebauung auf dem Grundstick
Nr. 11 sich an diesem Standort nicht negativ auf das Landschafts- und Siedlungsbild
auswirken wird. Durch das vorgegebene MaR der baulichen Nutzung soll dem
Nutzungscharakter einer durchgriinten, landlich gepragten Bebauung entsprochen werden.

Weiterhin wird auf Grundlage von 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass die
zulassige Grundflache von je 200 m2 fir Hauptanlagen (sogenannte 1. GR bzw. GRZ) durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,25
Uberschritten werden darf (sogenannte 2. GR bzw. GRZ). Diese gegentber der Regelung in
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erhohte Uberschreitung der uiberbaubaren Grundflache durch
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen ist aus folgenden
Grinden erforderlich: Da die Tiefe beider Grundstiicke im Erg&nzungsbereich im Vergleich
zu den Nachbargrundsticken wesentlich gré3er ist und die geplante Bebauung zum Erhalt
der stralRenseitigen Freifliche und der dort stehenden Baume von der Straf3e abgerickt
errichtet werden soll (bzw. wurde), sind wesentlich l&ngere Zufahrten zu den Gebauden
erforderlich. Weil Zufahrten auf beiden Grundstiicken im Bestand bereits vorhanden sind,
wird es dadurch voraussichtlich zu keinem zusatzlichen Eingriff durch Versiegelung kommen.
Zudem macht auch eine sinnvolle Gartengestaltung bzw. -nutzung eine erhdhte 2. GRZ
erforderlich.

Innerhalb der Erganzungsflache ergibt sich somit eine maximal zulassige Versiegelung durch
die bestehende bzw. kinftige Bebauung mit Haupt- und Nebenanlagen von 909 m? auf dem
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westlichen Grundstiick, was in etwa dem Bestand entspricht, sowie 732 m2 auf dem
Ostlichen  Grundstiick. Daraus wird auch der Umfang der 0©kologischen
KompensationsmalRhamen ermittelt, die im Rahmen der Satzungserstellung abschlie3end

festgesetzt werden muissen (siehe unten unter ,Grinordnerische Festsetzungen® sowie
Kapitel 7.1 ,Auswirkungen auf die Umwelt®).

Gemal § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird fur Geb&ude in der
Erganzungsflache zudem eine Anzahl von maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. In der
Umgebung sind mehrere zweigeschossige Gebaude vorhanden, so dass sich das neue
Gebéaude auch in Bezug auf die Anzahl der Vollgeschosse in die Umgebung einfligt.

Die Uberbaubare Grundstiickflache wird gemafR 8§ 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt. Durch die Festsetzung von gré3eren Baufenstern als die zuldssige Grundflache
wird zum Einen die bestehende Bebauung auf dem Grundstiick Nr. 10 bertcksichtigt und
zum Anderen eine ausreichend flexible Neubebauung auf dem Grundstick Nr. 11
ermoglicht. Dabei werden die zu erhaltenden Freiflachen mit den bestehenden Baumen auf
den vorderen Grundsticksbereichen ausgespart, ebenso wird nach hinten eine
ausreichende Flache als Garten freigehalten. Auf dem 0Ostlichen Baugrundstiick Nr. 11 wird
zudem auch der Baumbestand im hinteren Grundstlicksbereich bericksichtigt, so dass
dieser voraussichtlich ebenfalls erhalten bleiben kann. Die sich daraus ergebende
Gebaudestellung sieht einen Baukorper vor, der im Wesentlichen parallel zur 6stlichen

Grundstiicksgrenze ausgerichtet ist. Diese Anordnung der Gberbaubaren Grundsticksflache
ist mit dem Grundstuicksbesitzer abgestimmit.
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Planzeichnung (Entwurf) mit Baumbestand auf Grundstiick BahnhofstraRe Nr. 11

Die von Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksflachen sollen eine ausreichende Ver-
sorgung mit wohnungsbezogenen Freiflichen und eine gebietstypische Begrinung
ermoglichen. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache gibt die Lage und
Anordnung der Geb&ude auf den Grundstiicken weitgehend vor bzw. orientiert sich auf dem
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westlichen Grundstiick an dem Bestand, gewédhren jedoch einen begrenzten Spielraum fir
die Realisierung unterschiedlicher Gebaudegrundrisse sowie Anbauten bzw. Terrassen. Die
durch die festgesetzten Baugrenzen vorgegebene Uberbaubare Grundsticksflache der
Grundstiicke kann im Rahmen der festgesetzten GR jedoch nicht vollstandig ausgeschopft
werden.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO kdnnen auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen, d.h.
auR3erhalb der Baugrenzen, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO zugelassen werden.
Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach der Brandenburgischen Bauordnung in
den Abstandflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen. Dabei handelt es sich
z.B. um Garagen und Gebaude ohne Aufenthaltsraume und Feuerstatten bestimmter
Wandhdhe und Dachneigung, gebaudeunabhangige Solaranlagen bestimmter Héhe und
Gesamtlange, Stutzmauern und geschlossene Einfriedungen bestimmter Hohen sowie
Warmepumpen bestimmter Héhen und Gesamtlange (zu Details siehe § 6 Abs. 8 BbgBauO).

Um die vorderen Grundstiicksbereiche auch von Bebauung durch das Ortsbild stérende
Nebenanlagen freizuhalten, wird festgesetzt, dass Garagen, uberdachte Stellplatze (z.B.
Carports) und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, von denen Wirkungen wie
von Gebauden ausgehen, zwischen der sldlichen Geltungsbereichsgrenze und der
straRenseitigen Baugrenze unzuldssig sind.

Um sicherzustellen, dass der hier vorhandene Baumbestand erhalten wird, sind neben der
Begrenzung der uberbaubaren Grundstickflache und dem Ausschluss von Garagen,
Uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden
ausgehen, noch weitere Festsetzungen erforderlich (siehe Griinordnerische Festsetzungen /
Bindungen fur die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen).

Griunordnerische Festsetzungen

Fur die Erganzungsflache wurden die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
ermittelt und bewertet (siehe Kapitel 7.1 ,Auswirkungen auf die Umwelt*). Um den mdéglichen
Eingriff mit direktem Bezug zum Eingriffsgrundstick auszugleichen und eine
Mindesteingrinung der (kinftigen) Wohnbaugrundstiicke zu gewahrleisten, wird folgende
Festsetzung zur Anpflanzung von Strduchern getroffen:

Nr. 1) Fur eine zusatzliche Versiegelung ist je angefangene 10 m2 Uberbaute Grundflache
eine zusammenhédngende Pflanzflache von mindestens 20 m2 FlachengroBe mit
freiwachsenden standortgerechten Geholzen auf dem Baugrundstiick anzulegen. Die
Pflanzungen durfen auch auf den nordlich angrenzenden Grundstiicksflachen auf3erhalb des
Geltungsbereichs der Ergédnzungssatzung nachgewiesen werden.

Um den MaBRgaben nach 8§ 15 Bundesnaturschutzgesetz zu genligen, kdénnen auch
Einzelbaumpflanzungen in Kombination mit flachigen Gehdlzanpflanzungen als
KompensationsmafBhahme anerkannt werden. Einzelbaumpflanzungen alleine sind dazu
hingegen nicht geeignet. Daher wird in Erganzung zur obigen Festsetzung flachiger
Gehdlzanpflanzungen folgende Festsetzung zur Pflanzung von Bdumen festgesetzt:

Nr. 2) Die Halfte des Ausgleichserfordernisses gemall Nr. 1 kann alternativ auch durch
Pflanzung von einem Laubbaum oder zwei groRkronigen Obstbdumen, jeweils als
Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 12 - 14 cm, je angefangene 50 m?
zusatzlich tberbauter Grundflache erfolgen.

Die Pflanzbindungen gelten nur fur zusatzliche Versiegelungen. Sofern auf dem
bestehenden und bereits genutzten Wohngrundstiick BahnhofstralRe Nr. 10 keine zusatzliche
Bebauung / Versiegelung erfolgt, sind dementsprechend auch keine Ausgleichspflanzungen
erforderlich.
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Zur Veranschaulichung des sich aus den Festsetzungen ergebenen Ausgleichs durch
Strauch- und Baumpflanzungen dient folgendes Rechenbeispiel:

Auf einem 600 m? grofRen Baugrundstiick wird eine Flache von 100 m? durch Gebaude
und Nebenanlagen versiegelt. Durch flachige Gehdlzanpflanzungen kann die
Versiegelung gemafr Festsetzung Nr. 1 mit einem Faktor von 0,5 ausgeglichen werden.
Fur einen vollstandigen Ausgleich waren somit 200 m2 Pflanzflache anzulegen.

Rechenbeispiel Ausgleichspflanzungen (nur Strauchpflanzungen)

Versiegelung 100 m?
MaRnahme Faktor / Flachengro3e
zusammenhangende Strauchpflanzungen 0,5 x 200 m? 100 m?
Ausgleich 100 m?

Daruber hinaus kann das erforderliche Ausgleichserfordernis geméal3 Festsetzung Nr. 2
zu 50% auch durch Baumpflanzungen geleistet werden. Somit konnte die 200 m? grof3e
erforderliche Pflanzflache fur Strauchpflanzungen, die sich aus Festsetzung Nr. 1 ergibt,
auf 100 m2 halbiert werden. Dazu ware erforderlich, dass fur die Ubrige Halfte der
versiegelten Flache, d.h. 50 m2 von 100 m2 Versiegelung, die Pflanzung eines
Laubbaums (oder von zwei groRkronigen Obstbdaumen) je 50 m2 tiberbauter Grundflache
gemal Festsetzung Nr. 2 erfolgt.

Rechenbeispiel Ausgleichspflanzungen (Strauch- und Baumpflanzungen)

Versiegelung 100 m2
Mallnahme Faktor / FlachengroRe
zusammenhéngende Strauchpflanzungen 0,5 x 100 m2 50 m2
Baumpflanzung (hier Laubbaum) 1x50m?2 50 m2
Ausgleich 100 m2

Dabei ist zu Dbericksichtigen, dass die zusammenhangenden Pflanzflachen mit
Strauchpflanzungen eine FlachengréfZe von mindestens 20 m2 haben muissen. In dem
Rechenbeispiel ist somit als Ausgleichsmalinahme die Anlage von finf 20 m2 groRRen
Pflanzflachen fur Straucher und die Pflanzung von einem Laubbaum denkbar.

Die Pflanzfestsetzungen dienen als AusgleichsmaBnhahme fir die ermoglichte
Bodenversiegelung (Bebauung durch Haupt- und / oder Nebenanlagen) und die damit
verbundenen Beeintrachtigungen fur Natur und Umwelt innerhalb der Erganzungsflache.

Nach den Vorgaben der unteren Naturschutzbehérde und den ,Hinweisen zum Vollzug der
Eingriffsregelung® (HVE) sind bei der Pflanzung von Gehodlzen zum Ausgleich in
Brandenburg heimische Arten zu verwenden. Daher wird festgesetzt, dass fur die o. g.
Pflanzbindungen auf den Baugrundstiicken und der 6ffentlichen Grinflache ausschlief3lich
standortgerechte Geholze der in der Anlage1 zum ,Erlass des Ministeriums fir
Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz zur Verwendung gebietseigener Gehdlze bei der
Pflanzung in der freien Natur" vom 02. Dezember 2019 genannten Arten verwendet werden
durfen. Eine empfohlene Auswahl an entsprechenden standortgerechten Gehélzen und
Laubbdumen enthalten folgende Artenlisten:
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Straucher (Pflanzqualitat: 60 /100 cm)

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus monogyna (WeilRgriffliger Weil3dorn)
Euonymus europaeus  (Pfaffenhltchen)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Laubbdume (Pflanzqualitét: Ballenware, 2x verpflanzt, Hochstamm, StU 12-14 cm)

Acer campestre (Feldahorn)
Betula pendula (Hangebirke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Gemeine Buche)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Quercus patraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Obstbaume (Pflanzqualitat: Ballenware, 2x verpflanzt, Hochstamm, StU 12-14 cm)

Malus domestica (Apfel)
Prunus avium (Kirsche)
Prunus communis (Birne)
Prunus domestica (Pflaume)

Um sicherzustellen, dass der vorhandene Baumbestand auf den vorderen
Grundstucksflachen erhalten wird, wird fur diesen Bereich auf Grundlage von 8 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB. eine Flache mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Hier sind die vorhandenen Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 60 cm, gemessen in 1,3 m H6he, sowie Feldgehdlze ab 20
m2 zusammenhangend Uberdeckter Grundflache zu erhalten. Bei Abgang ist auf der gleichen
Flache gleichwertiger Ersatz zu leisten.

Zur rechtlichen Sicherung der Durchfiihrung der festgesetzten KompensationsmafZnahmen
gemal § 15 Abs. 4 BNatSchG wird festgesetzt, dass die Ausgleichspflanzungen durch den
Eingriffsverursacher in einem direkten zeitlichen Zusammenhang mit der Realisierung des
Bauvorhabens umzusetzen sind, spatestens jedoch 1 Jahr nach Fertigstellung des
betreffenden Bauvorhabens. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei
Geholzverlust ist dieser zu ersetzen. Die Ausgleichspflanzungen sind zudem der
Genehmigungsbehotrde sowie der Gemeinde in geeigneter Form (Fotodokumentation, Kauf-,
Rechnungsbelege Pflanzwaren o0.a.) innerhalb der oben genannten Frist unaufgefordert
nachzuweisen.
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7. Wesentliche Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Fiar Satzungen nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) (Erganzungssatzung)
ist die Eingriffsregelung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches anzuwenden. In der
Eingriffsregelung nach dem BauGB ist der § 1 a ,Erganzende Vorschriften zum
Umweltschutz* zu beachten, nach dem mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen ist und die Versiegelung des Bodens auf das notwendige Mal3 zu begrenzen ist.
Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
sind danach in der Abwagung zu bericksichtigen.

Weiter sind artenschutzrechtliche Belange zu prifen und die mdglichen Beeintrachtigungen
durch die Planung auf besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten zu bewerten.
Grundlage fir den Artenschutz ist 8 44 BNatSchG in Verbindung mit den L&ndergesetzen
(Brandenburgisches Naturschutz  Ausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) bzw. der
Bundesartenschutzverordnung.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Bereich der Erganzungsflache sowie
Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Der Ortsteil Zihlsdorf der Gemeinde Mduhlenbecker Land ist unterteilt in sieben
Siedlungsbereiche zwischen denen sich Wiesen, Felder und Waldstiicke befinden. Die
Umgebung von Zuhlsdorf ist vorrangig durch Walder gepragt. Bei dem historischen Dorfkern
von Zuhlsdorf handelt es sich um ein Stralendorf, das dorflich gepragt ist: Ehemalige
Bauernhotfe, heute als Wohnhauser genutzt, und Landarbeiterhduser wechseln sich mit
modernen Einfamilienhdusern in lockerer Bauweise ab. Der historisch Dorfkern befindet
westlich etwas abseits der Bahnstrecke der Heidekrautbahn. Der @stlich gelegene
Siedlungsbereich orientiert sich entlang der BahnhofstralBe in Richtung Bahntrasse und
Bahnhof. Dieser Bereich hat sich lberwiegend als Wohngebiet entwickelt, das durch
Einfamilienhéuser gepragt wird. Nordlich entlang des Sandweges befinden sich Garten- und
Ferienhausgrundstticke.

Die Flache der Erganzungssatzung ist etwa 0,65 ha grof3. Sie befindet sich westlich des
Bahnhof Zihlsdorf und umfasst zwei Grundstiicke, die mit einem Wohngebdude sowie
einem Wochenendhaus und weiteren Nebenanlagen bebaut sind. Sidlich und westlich sowie
sliddstlich schlieRen Grundstiicke mit Wohnbebauung an. Das Plangebiet ist teilweise mit
Baumen bewachsen. Auf der Erganzungsflache soll insbesondere der Neubau eines
Wohngebaudes auf dem Grundstiick BahnhofstraRe Nr. 11 ermdglicht werden.

Es wird eingeschétzt, dass keine erheblichen negativen Auswirkungen bezogen auf die
Schutzgiter bei ordnungsgemdafer Nutzung der mit der Satzung ermdglichten neuen
Baugrundsticke auftreten werden:

Schutzgut Flache: Da es sich bei dem Erganzungsbereich um ein bereits bebautes
Wohngrundstiick und ein untergenutztes Gartenstiick mit vorhandener Bebauung handelt
und in der unmittelbaren Umgebung nur Siedlungsflaichen (teilweise mit dichtem
Baumbestand), aber keine landwirtschaftlichen Flachen vorhanden sind, wird davon
ausgegangen, dass durch die begrenzte Erweiterung der Siedlungsflaiche das Schutzgut
Flache nicht berthrt wird.

Schutzgut Mensch: Aus der Lage und aktuellen Nutzung der Ergé&nzungsflache lasst sich
keine Bedeutung fur die Erholungsnutzung durch die Allgemeinheit ableiten. Die privaten
Grundstiicke sind fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich. Bestehende Wegebeziehungen
bleiben von der Planung unberthrt. Beeintrachtigungen durch Verkehrsimmissionen sind
aufgrund des begrenzten Verkehrs auf der Bahnhofstrale und des geringen durch die
Planung entstehenden zuséatzlichen Verkehrs nicht zu erwarten. Die Erganzungsflache liegt
zudem in einem Abstand von knapp 300 m zur 6stlich verlaufenden Bahntrasse. Es wird
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eingeschatzt, dass die Planung keinen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Mensch
verursacht.

Schutzgut Landschaftsbild: Aufgrund der bereits bestehenden baulichen Vorpragung der
Erganzungsflache und der Umgebung flugt sich die geplante Neubebauung stimmig in das
Bild der Umgebung ein. Voraussetzung ist, dass sich die Neubauten in Art und Mal3 der
baulichen Nutzung weitgehend in die Umgebung integrieren, was durch die Festsetzungen
dieser Satzung sichergestellt werden soll. Die vorliegende Satzung sieht zudem den Erhalt
der stralBenseitigen Baume vor und enthalt als ©kologische AusgleichsmalRnahme ein
Anpflanzgebot. Durch das damit erhaltene bzw. geplante Grin wirkt eine zukinftige
Bebauung ebenfalls zurtickhaltend und integrierend. Mogliche Beeintrachtigungen des Orts-
und Landschaftsbildes werden dadurch verringert. Es wird eingeschatzt, dass die Planung
keinen erheblichen Eingriff auf das Schutzgut Landschaftsbild verursacht.

Schutzgut Boden: Im Erganzungsbereich liegen verbreitet podsolige Braunerden, Podsol-
Braunerden und verbreitet vergleyte Braunerden, Gley-Braunerden und Braunerde-Gleye
aus Geschiebedecksand tiber Schmelzwassersand vor.

Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft sind vor allem durch die zukinftige
Mehrversiegelung zu erwarten. Hier ist besonders das Schutzgut Boden durch den Verlust
der Bodenfunktionen betroffen. Zur Verringerung dieses Eingriffs ist die Versiegelung so
gering wie mdglich zu halten. Die Planung sieht fir den Bereich der Ergénzungsflache daher
die Festsetzung einer maximalen Grundflache (GR) von jeweils 200 m2 fir jedes der beiden
Grundstucke vor.

Der westliche Teilbereich der Ergéanzungsflache ist 3.639 m2 grof3. Daraus ergibt sich bei
einer festgesetzten GR 200 m2 eine Grundflachenzahl von etwas weniger als 0,06, die mit
baulichen Hauptanlagen versiegelt werden darf. Hinzu kommt eine zulassige Uberschreitung
der Grundflache durch Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen bis zu einer GRZ von 0,25.
Somit ist eine maximale Versiegelung von ca. 900 m?2 innerhalb der westlichen
Erganzungsflache zuléssig. Dies entspricht in etwa der bestehenden Versiegelung auf
diesem Grundstuck. Dies ist insbesondere wegen der notwendigen langen Zufahrt auf dem
grol3en Grundstiick erforderlich. Da diese ebenso wie die anderen Nebenanlagen bereits
vorhanden ist, entsteht dadurch kein zuséatzlicher Eingriff in das Schutzgut Boden. Fir das
westliche Grundsttick ist somit keine nennenswerte zusatzliche Versiegelung zu erwarten.

Der @stliche Teilbereich der Erganzungsflache ist 2.929 m2 grof3. Daraus ergibt sich bei einer
festgesetzten GR 200 m? eine Grundflachenzahl von knapp 0,07, die mit baulichen
Hauptanlagen versiegelt werden darf. Hinzu kommt eine zulassige Uberschreitung der
Grundflache durch Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen bis zu einer GRZ von 0,25.
Somit ist eine maximale Versiegelung von 732 m2 innerhalb der 6stlichen Ergéanzungsflache
zulassig. Dem gegentber steht eine bestehende Versiegelung durch vorhandene Gebaude,
Nebenanlagen und Zufahrten von 275m?, so dass eine zusatzliche Versiegelung von
maximal 457 m2 zu erwarten ist.

Aufgrund des begrenzten Umfangs an zusatzlicher Versiegelung wird die Beeintrachtigung
der Funktion des Schutzgutes Boden mit den grinordnerischen Festsetzungen
(insbesondere  der Pflanzbindungen) ausgleichbar sein (siehe unten unter
Ausgleichserfordernis).

Schutzgut Wasser: Hinsichtlich der Gefahrdung des Grundwassers durch stoffliche Eintrage
wird fur die Erganzungsflache festgestellt, dass das Rickhaltevermdgen sehr gering ist
(Verweildauer des Sickerwassers wenige Tage bis max. 1 Jahr). Der Grundwasser-
flurabstand betrdgt zwischen 5 und 10 m. Oberflaichengewéasser werden von der neu
festgesetzten Erganzungsflache nicht betroffen. Erhebliche negative Auswirkungen auf das
Grundwasser und auf die Grundwasserneubildung sind bei ordnungsgemafer Nutzung der
Grundsticke und aufgrund der Verpflichtung der Versickerung des Niederschlagswassers
auf den Grundstiicken nicht zu erwarten.
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Schutzgut Klima: Negative Auswirkungen auf das Kleinklima sind nicht zu erwarten.
Neubauten sind nur mit ortstublichem MalR mdoglich. Das heil3t es wird neben dem
bestehenden Wohngebaude auf dem westlichen Grundstiick nur ein zusatzliches
Einfamilienhaus auf dem 0&stlichen Grundstiick entstehen. Die offene Bauweise wird
insbesondere die Luftaustauschbahnen zu innerértlichen Bereichen nicht beeintrachtigen.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt: Im Plangebiet befinden sich nach
derzeitigem Kenntnisstand keine nach 8 18 BbgNatSchAG und 8§ 30 BNatSchG geschuitzten
Biotope bzw. Vegetationsstrukturen mit seltenen oder gefahrdeten Pflanzenarten.

Im Bereich der Erganzungsfldche sind hauptsachlich Flachen von — mit Ausnahme des
Baumbestandes — untergeordnetem bis allgemeinem Wert betroffen (innerértliche Wohn-
und Gartengrundstiick, teils versiegelt, teils mit Grasflachen sowie ehemaliges
Wochenendhausgrundstiick mit Altbaumbestand). Streng und besonders geschitzte
Tierarten werden auf den neu zu bebauenden Flachen nicht zu vermutet. Niststandorte von
Vogelarten, die per Gesetz alle geschutzt sind, sind in der naheren Umgebung ausreichend
vorhanden. Die bauliche Nutzung wird voraussichtlich nicht zu populationsgefahrdenden
Beeintrachtigungen fuhren (siehe auch unten ,Artenschutz®). Auf Teilflachen der
Erganzungsflache befinden sich mehrere groRe Baume, die als Lebensraum fiir Vogelarten
und Flederméuse dienen kdénnten.

Die vorhandenen Biotopstrukturen des Grundstiicks Bahnhofstraf3e Nr. 11 (Biotoptyp 102502
Wochenend- und Ferienhausbebauung mit Baumen) werden bei Planrealisierung
voraussichtlich auf einer begrenzten Teilflache verandert werden und insbesondere im
Bereich der geplanten Bebauung verloren gehen. Dadurch wird sich die Zusammensetzung
der derzeit bestehenden Flora und Fauna in begrenztem Umfang veradndern. Der Eingriff
kann durch die Minimierung der Versiegelung verringert werden. Ein Ausgleich wird teilweise
durch die Schaffung von hoherwertigen Biotopen (Aufwertung der vorhandenen
Gartenvegetation sowie Anlage von erganzenden Gehdélzstrukturen durch Pflanzbindungen)
erreicht. Zudem wird durch Festsetzung einer Erhaltungsbindung der hochwertige
Baumbestand im vorderen Bereich des Grundstiicks geschutzt.

Auf dem Grundstiick Bahnhofstraf3e Nr. 10 wird sich der derzeitige Zustand (Einfamilienhaus
/ Villa mit Nebenanlagen und Garten mit einzelnem alten Baumbestand, Biotoptyp entweder
12261: Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten oder 12271: alte Villenbebauung mit
parkartiger Gartenlage) vermutlich nicht bzw. nur in sehr begrenztem Umfang &ndern. Die
hier vorhandenen Biotopstrukturen bleiben weitgehend erhalten.

Artenschutz

Der Umgang mit geschitzten Tier- und Pflanzenarten wird nach 8§44 BNatSchG
(Zugriffsverbote) geregelt. Grundsatzlich ist es verboten, geschiitzte Tierarten zu fangen, zu
verletzen oder zu téten, den Erhaltungszustand einer lokalen Population der streng
geschitzten Tierarten und der européischen Vogelarten durch Stérung zu verschlechtern
und die Lebensstatten der besonders geschitzten Arten zu beschadigen. Besonders
geschutzte Pflanzenarten durfen nicht entnommen oder ihre Standorte beschadigt werden.

Fur Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten diese
Verbote nur eingeschrankt. 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG legt fest, dass bei nach EU-Recht
geschitzten Arten und europédischen Vogelarten ein Verstol3 gegen das Verbot der
Zerstorung von Lebensstatten nicht vorliegt, wenn die ©6kologische Funktion der
Lebensstéatten im rdumlichen Zusammenhang weiter gewahrt bleibt. Fir sonstige, nicht nach
Europarecht geschitzte Tier- und Pflanzenarten, gelten die Verbote des § 44 BNatSchG
nicht. Die Belange des Artenschutzes sind im Rahmen der Ergdnzungssatzung auf
Grundlage von § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB fir die Erganzungsflachen abzuwagen.
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Zur Fauna der Erganzungsflache sowie dessen Umgebung liegen keine systematischen
Untersuchungen vor. Trotzdem lassen sich anhand der vorkommenden Biotopstrukturen
Aussagen zu dem zu erwartenden Artenspektrum treffen.

Bei der Erganzungsflache handelt es sich im westlichen Teil um ein bestehendes
Gartengrundstick mit vorhandener Bebauung (Villa mit Nebengebauden, Garten mit
Altbaumbestand), das in seinem jetzigen Zustand weitgehend erhalten bleiben wird. Bei dem
Ostlichen Grundstick handelt es sich um eine untergenutztes, teils brach liegendes
Wochenendgrundstick mit noch vorhandener alter Bebauung (eingeschossiges
Wohngebaude mit Nebengebduden) und gréReren alten Baumbestand. Aufgrund der
Biotopstruktur der Erganzungsflache ist hinsichtlich des besonderen Artenschutzes von einer
Nutzung durch européische Vogelarten und Flederméausen auszugehen.

Mit einer Stdrung der Vogelarten und Fledermausarten durch die Umsetzung der Planung ist
zwar zu rechnen, diese ist allerdings nicht als erheblich im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG einzustufen, da sich der lokale Erhaltungszustand der Population nicht
verschlechtern wird: Da sich im sidlichen und westlichen Umfeld des Plangebiets mehrere
kleinere Garten- und Freiflachen sowie dstlich und westlich der Ergéanzungsflache Bereiche
mit dichtem Baumbestand und in der weiteren Umgebung des Ortsteils Zihlsdorf gré3ere
Waldflachen befinden, sind in der Umgebung ausreichende Ausweichflachen fir die in Frage
kommenden Vogel- und Fledermausarten gegeben. Zudem wird durch Festsetzung einer
Erhaltungsbindung sichergestellt, dass der Baumbestand im vorderen Bereich der
Erganzungsflache erhalten wird. Auch der Gbrige Baumbestand kann durch die Anordnung
des vorgegebenen Baufensters voraussichtlich weitgehend erhalten bleiben. Von einem
nachhaltiger Eingriff in die Lebensbedingungen geschutzter Arten (Zugriffsverbote geman
§ 44 BNatSchG) wird daher nicht ausgegangen.

Ein Vorkommen anderer geschitzter Arten, inshesondere von Amphibien und Reptilien, ist
auf der Erganzungsflache nicht bekannt und aufgrund von mangelnden Standortqualitaten
auch nicht anzunehmen.

Gleichwohl kommen im Geltungsbereich der Erganzungssatzung und deren Umgebung
allgemein Biotopstrukturen vor, welche gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG dauerhaft geschitzte
Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders geschitzter Arten wie bspw. Hohlenbriter
enthalten kénnen. Um Beeintrachtigungen fir die Fauna, insbesondere fiir Brutvdgel, zu
minimieren, sollten z.B. Baumféallungen auf3erhalb der Brutsaison vorgenommen werden.
Mangels bodenrechtlichen Bezugs kann dies jedoch nicht im Rahmen dieser Satzung
festgesetzt werden. Da die Verbote nach § 44 BNatSchG auf allen Planungsebenen gelten,
ist der Artenschutz auf der Ebene der Baugenehmigung durch die untere
Naturschutzbehtrde zu prifen. Durch den Bautrager ist sicherzustellen, dass bei der
Durchfiihrung bauvorbereitender MaRnahmen keine artenschutzrechtliche Verbote gemaf
§ 44 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffsverbote) verletzt werden dirfen.

Baumschutz

Auf der Erganzungsflache befinden sich mehrere teils hochwiichsige B&ume. Auf dem
westlichen Grundstiick handelt es sich Uberwiegend um einen Altbaumbestand der
Gartengestaltung, auf dem 06stlichen Grundstiick wurden im vorderen Grundstiicksbereich
vermutlich im Zuge einer friheren Gartengestaltung mehrere Eichen sowie zu beiden Seiten
der Zufahrt Lindenbaumreihen angelegt. Daneben befinden sich insbesondere im
rickwartigen Bereich, teils aullerhalb des Erganzungsbereichs, ein restlicher
Waldbaumbestand (Uberwiegend Kiefer, Ahorn und Birken) sowie mehrere Obstbdume im
mittleren Bereich. Beide Grundstiicke erfillen nicht die Waldeigenschaft gemaf § 2 LWaldG,
daher gelten fir den hier vorhandenen Baumbestand mit Rechtskraft der
Erganzungssatzung die Regelungen der Gehoélzschutzsatzung der Gemeinde Muhlenbecker
Land (,Satzung der Gemeinde Muhlenbecker Land zum Schutz von Baumen und Strauchern
und zu Festlegungen von Nachpflanzungen (Geholzschutzsatzung)“ vom 19.03.2015).

Stand: Dezember 2023 (Entwurf) 21



Gemeinde Mihlenbecker Land Erganzungssatzung OT Zihlsdorf

Vor Rechtskraft dieser Satzung sind in dem Erganzungsbereich die naturschutzfachlichen
Anforderungen der planungsrechtlichen Beurteilung nach 8§ 35 BauGB einzuhalten, ebenso
fur die B&ume aulRerhalb des Erganzungsbereichs. Das Fallen von Baumen im
AulRenbereich nach 8 35 BauGB kann einen Eingriff im Sinne des 8§ 14 BNatSchG darstellen.
Eingriffe bedurfen der Genehmigung der unteren Naturschutzbehdrde (UNB), die Prifung
erfolgt durch die Untere Naturschutzbehérde.

Fur den vorderen Bereich der Grundstiicke wird durch Festsetzung einer Erhaltungsbindung
sichergestellt, dass der Baumbestand hier erhalten bleiben wird (auf dem 0Ostlichen
Grundstick insbesondere grof3e Linden und Eichen). Das westliche Grundstiick ist zudem
bereits bebaut und wird vollstandig als Wohn- und Gartengrundstiick genutzt. Mogliche
Baumfallungen beschréanken sich somit vor allem auf den mittleren und riickwartigen Bereich
des dstlichen Grundstlicks. Das vorgesehene Baufeld wird hier so angeordnet, dass sich die
in diesem Bereich vorhandenen Baume (zwei Linden mit einem Stammumfang von je 2,3
und eine Fichte mit einem Stammumfang von 1,9 sowie einzelne Obstbdume und ein
Wallnussbaum) auf3erhalb der Baugrenzen befinden. Nordlich davon, auf3erhalb des
Geltungsbereichs der Erganzungsflache, steht eine groRere Anzahl von Birken und Kiefern
sowie einzelnen Linden, Ahorn und weiteren Obstbaumen (siehe Anlage zur Begrindung:
Amtliche Vermessung mit Baumbestand, BahnhofstraRe Nr. 11).

Ausgleichserfordernis

Bodenversiegelungen sind grundsatzlich als erheblich zu bewerten und ausgleichspflichtig,
vorrangig durch Entsiegelung im Verhdltnis 1:1. Da eine Entsiegelung innerhalb des
Planungsgebietes nur in begrenztem Umfang maoglich ist und auch in raumlicher Néhe keine
ausreichenden Flachen zur Entsiegelung zur Verfigung stehen, ist zum 0©kologischen
Ausgleich der Versiegelung des Bodens die Anlage von flachigen Geholzpflanzungen im
Verhéltnis 1:2 oder alternativ die Pflanzung von Baumen erforderlich. Dieses
Ausgleichsverhaltnis wird in Orientierung an die ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung
(HVE)“ (herausgegeben vom Umweltministerium Land Brandenburg) angesetzt.

Fur den Uberbaubaren Bereich der Erganzungsflachen ergibt sich eine maximale zuléassige
Versiegelung durch Haupt- und Nebenanlagen von ca. 900 m? auf dem westlichen
Grundstiick und ca. 730 m2 auf dem 6stlichen Grundstiick. Um den Umfang der zuséatzlichen
Versiegelung zu ermitteln, wird die vorhandene Versiegelung mit der zuldssigen
Versiegelung gegengerechnet (siehe Tabelle zur Eingriffsermittlung unten).

Zur Realisierung des notwendigen 6kologischen Ausgleichs wird in der Satzung bestimmt,
dass je angefangene 10 m2 Uberbauter Grundflache eine zusammenhéngende Pflanzflache
von 20 m2 mit standortgerechten Gehélzen angelegt werden muss. Alternativ kann die Halfte
des erforderlichen Ausgleichs auch durch Pflanzung von einem Laubbaum oder zwei
grol3kronigen Obstbaumen, jeweils als Hochstamm mit einem Stammumfang von
mindestens 12 - 14 cm, je angefangene 50 m2 Uberbauter Grundflache erfolgen. Fir die
Uberbaubaren Ergédnzungsflachen bedeutet dies bei vollstédndiger Ausnutzung der zuléssigen
Versiegelung unter Anrechnung der vorhandenen Versiegelung eine potenziell notwendige
Ausgleichspflanzung in der GroéfRenordnung von 914 m? ausschlie3lich Gehdlzflache oder
514 m2 Geholzflache und 4 B&aumen bzw. 8 Obstbdumen. Im Rahmen der
Pflanzfestsetzungen sind auch gréRere Gehdlzflachen und weniger Baume denkbar.

Sofern die zulassige zusatzliche Versiegelung nicht ausgeschopft wird, sind nur
Ausgleichspflanzungen in entsprechend geringerem Umfang erforderlich.
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Eingriffsermittiung in (m2)
max. ermdglichte Versiegelung westliches Grundstick ca. 900
max. ermdglichte Versiegelung 6stliches Grundstiick 732

Bestehende Versiegelung

Westliches Grundstiick (Bestand) ca. 900
Ostliches Grundstiick (gemafR Vermessung, siehe Anlage) 275
Auszugleichende zusatzliche Versiegelung 457
Ausgleichsmaflinahme Anzahl / Flache (m?)  Faktor  Ausgleich (m?)

Westliches Grundstiick:

Strauchpflanzung 20 m2 je angefangene 10 m2 zusatzliche

Grundflache - 0,5 -
Alternativ: 50% als Strauchpflanzung - 0,5 -
50% als Baumpflanzungen - 50 -

Ostliches Grundstiick:

Strauchpflanzung 20 m2 je angefangene 10 m2 zusatzliche

Grundflache 914 0,5 457
Alternativ: mind. 50% als Strauchpflanzung 514 0,5 257
Rest als Baumpflanzungen 4 50 200

Umfang AusgleichsmafRnahmen im Rahmen der
Eingriffsregelung 457

7.2 Wohnfolgeeinrichtungen / Versorgungsstrukturen

Der Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen, Spielplatz- und Griinflaichen wird sich durch die
Neubebauung mit einem zusatzlichen Einfamilienhaus nur sehr geringfligig erhéhen. Der
Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen, Spielplatz- und Griunflachen kann daher an vorhandenen
Standorten in der Gemeinde Muhlenbecker Land mit abgedeckt werden.

7.3 Verkehrliche Erschliel3ung

Infolge der Realisierung von einem zusatzlichen Wohngeb&ude sowie ergénzenden
Nebenanlagen wird der Verkehr auf der BahnhofstraRe und der DorfstraRe kaum merklich
zunehmen. Verkehrliche Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten.

7.4. Belange des Brandschutzes

Hinweise zu den Belangen des Brandschutzes werden im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens durch die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
abgefragt und im weiteren Verfahren in die Planung aufgenommen.

Auf die Einhaltung der technischen Regeln Arbeitsblatt W 405 "Bereitstellung von
Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung” und Arbeitsblatt W 331
"Hydranten" wird vorab verwiesen.

Fur die Bemessung der erforderlichen Ldschwassermenge des Grundschutzes ist das
Arbeitsblatt W 405 des DVGW zu Grunde zu legen. Aufgrund der erméglichten Bebauung
(zwei Vollgeschosse, GFZ von unter 0,7 bei einer GR von jeweils 200 m? auf zwei
Baugrundstiicken, eines davon bereits bebaut) missen hier im jeweiligen Loschbereich der
Erganzungsflachen mindestens 800 | Loschwasser je Minute (48 m3/h) Uber einen Zeitraum
von zwei Stunden zur Verfiigung stehen.
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7.5 Belange des Denkmalschutzes

Das Ortszentrum von Zihlsdorf befindet sich nahezu vollstandig im Bereich des
Bodendenkmals Nr. 70100 ,Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit“. Der westliche
Siedlungsbereich von Zihlsdorf, in dem sich die Ergdnzungsflache befindet, liegt au3erhalb
des Bereichs von diesem Bodendenkmal.

Vorsorglich wird dennoch darauf hingewiesen, dass die Verpflichtungen und
Schutzbestimmungen des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und
Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004, zuletzt geandert durch Gesetz
vom 28. Juni 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 16]) einzuhalten sind (siehe Kapitel 5.5 Denkmalschutz).
Weitere Details des Bodendenkmalschutzes sind dann Gegenstand des nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahrens.

Die beiden denkmalgeschitzten Bauwerke des Ortsteils (Denkmal ID-Nr. 09165202,
Bahnhofsempfangsgebaude mit angebautem Gulterboden, Am Bahnhof, Ziuhlsdorf sowie
Denkmal ID-Nr. 09165553, Dorfkirche, DorfstralRe 34b, Zihisdorf) befinden sich in
ausreichender Entfernung, sodass eine Beeintrachtigung dieser Denkmale nicht zu erwarten
ist.
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8.

Planverfahren

Auf der Sitzung der Gemeindevertretung Mihlenbecker Land am 08.05.2023 wurde der
Beschluss zur Aufstellung der Erganzungssatzung ,Bahnhofstralle Nr. 10 und 11“ im OT
Zuhlsdorf gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB gefasst (Beschluss-Nr. 1V/0642/23/25).

9.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 221)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |

S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176)

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI. 1/18, Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
28. September 2023 (GVBI.I1/23, [Nr. 18])

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz- BbgNatSchAG) vom 21. Januar
2013 (GVBI. I/13, Nr. 3), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom

25. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 28])

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz- BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04,
Nr. 09, S. 215), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. Juni 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 16])
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Anlage: amtliche Vermessung mit Baumbestand, Bahnhofstraf3e Nr. 11
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