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. EINFUHRUNG

1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die amtsfreie Gemeinde Mihlenbecker Land liegt im Land Brandenburg, am nérdlichen Rand von Berlin
und gehort zum Landkreis Oberhavel. Die Gemeinde teilt sich in die Ortsteile Muhlenbeck, Schildow,
SchonflieR und Zuhlsdorf. Sidwestlich grenzt die Gemeinde Glienicke/Nordbahn, im Westen die Stadt
Hohen Neuendorf sowie die Gemeinde Birkenwerder und im Norden die Stadt Oranienburg an. Die Ge-
meinde Wandlitz liegt 6stlich der Gemeinde Mihlenbecker Land.

Der Ortsteil ZUhlsdorf ist im Norden der Gemeinde verortet. Das Plangebiet wiederrum befindet sich im
Osten des Ortsteils, nordlich der Verbindungsstralle zwischen Zihlsdorf und Basdorf (Gemeinde Wand-
litz), an der Kreisgrenze zum Landkreis Barnim und zur Gemeinde Wandlitz.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha (14.086 m?) und wird im
Westen und Slden durch Waldstlcke begrenzt. Im Norden und Osten bildet die Kreisgrenze zum Land-
kreis Barnim die Geltungsbereichsgrenze. Die bestehende gewerbliche Nutzung des Grundstiickes geht
Uber die nordliche Geltungsbereichsgrenze hinaus und erstreckt sich bis auf das angrenzende Grund-
stick Zihlsdorfer Stralle 22c in der Gemeinde Wandlitz, Ortsteil Basdorf (Flurstick 10, Flur 8, Gemar-
kung Wandlitz). Die nordliche Geltungsbereichsgrenze verlauft durch die nérdlichen Bestandsbauten.

Der Geltungsbereich ist zeichnerisch in Abbildung 1 dargestellt. Er umfasst den nérdlichen Teil des Flur-
stlcks 242 (teilweise) der Flur 005, Gemarkung Zihlsdorf.

Abbildung 1: Lageplan mit Geltungsbereich
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Quelle: ALKIS, Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB); Bearbeitung PFE
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2. Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeinde Muhlenbecker Land zeichnet sich durch eine stetige und stabile Entwicklung aus. Ge-
werbliche Standortvorteile ergeben sich sowohl aus der sehr guten Anbindung an das Autobahnnetz als
auch aus dem attraktiven Wohnumfeld in unmittelbaren Umfeld Berlins.

Die Wettbewerbsfahigkeit der Gemeinde Miihlenbecker Land als Bestandteil der Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg soll durch die Ausweisung gewerblicher Flachen gestarkt werden. Gemald des Leitbildes
Gewerbe der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel sollen die wirtschaftlichen Potenzi-
ale innerhalb von mehreren regionalen Wachstumskernen koordiniert und systematisch entwickelt wer-
den. Des Weiteren sollen Unternehmen in der Region geférdert und ihnen ein attraktives Umfeld gebo-
ten werden.

Mit dem aufzustellenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung
der bereits gewerblich genutzten Flachen als Gewerbegebiet mit alternativer Energienutzung auf dem
heute dem Aulenbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnenden Areal geschaffen werden.
Aktuell befinden sich im Plangebiet bauliche Anlagen, vor allem bestehend zwei langlichen Gewerbe-
hallen und Carportanlagen, die fir die Installation von Photovoltaikanlagen vorbereitet sind. Durch die
stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung des Grundstickes soll das Potenzial des bereits grofflachig
versiegelten Gelandes aktiviert und eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gesichert werden.

Anderung des Titels und des Planungsziels

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Muhlenbecker Land hat auf ihrer Sitzung am 08.05.2023, mit
Beschluss-Nr. IV/0644/23/25 die Aufstellung des Bebauungsplans GML Nr. 56 "Alternative Energiege-
winnung nordlich der Basdorfer Stralle an der Gemarkungsgrenze zu Wandlitz", OT Zihlsdorf beschlos-
sen. Planungsziel war die planungsrechtliche Sicherung von Anlagen zur alternativen Energieerzeugung.
Dafir sollte die derzeit genutzte Flache des Flurstlicks 242 als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung , Alternative Energieerzeugung” festgesetzt werden.

Um eine flexiblere Entwicklung des Plangebietes gewahrleisten zu kénnen, wird das Planungsziel in Ab-
stimmung mit der Gemeinde Miihlenbecker Land zum Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange gemall § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wie folgt geén-
dert. Neues Planungsziel ist die planungsrechtliche Sicherung eines Gewerbegebietes. Dafiir soll die der-
zeit genutzte Flache des Flurstlicks 242 als Gewerbegebiet gemall § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt werden. Eine Erweiterung der bisher genutzten Flachen innerhalb des Geltungs-
bereiches ist nicht vorgesehen. Darliber hinaus sollen die naturraumlich geprdgten Randbereiche als
Grunflachen und Flachen fur Wald in ihrem Bestand gesichert werden. Die von der Eigentimerin ge-
plante alternative Energieerzeugung ist gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO innerhalb des Gewerbegebietes
zuldssig. Der Titel des Bebauungsplans wird in ,Gewerbegebiet mit alternativer Energieerzeugung nord-
lich der Basdorfer Stralle” gedndert.
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Il. AUSGANGSSITUATION

1. Stadtrdaumliche Einbindung

Der Geltungsbereich liegt im nordlichen Gemeindegebiet im Ortsteil Zihlsdorf. Die Bevolkerungszahl
der gesamten Gemeinde belduft sich auf 16.148 Einwohner und Einwohnerinnen (Stand: 31.12.2021).
Ein Anteil von 2.597 Einwohnern und Einwohnerinnen lebt im Ortsteil Zihlsdorf (Stand: 31.12.2021).1
Das nachstgelegene Mittelzentrum bildet die Stadt Oranienburg westlich von Zihlsdorf. Das Plangebiet
befindet sich in ca. zehn km Entfernung zum Gemeindeverwaltungsamt im Ortsteil MUhlenbeck. Zihls-
dorf ist durch eine kleinteilige Siedlungsstruktur gekennzeichnet. Eingebettet in Kiefernwalder, Heide
und Wiesen sind die Siedlungen insbesondere durch ihre doérflichen Strukturen gepréagt.

Der Geltungsbereich liegt eingebettet zwischen Waldstiicken am 6stlichen Rand des Ortsteils Zihlsdorf
nordlich der Basdorfer StraRe. Sliddstlich des Plangebietes befindet sich eine weitere gewerblich ge-
nutzte Flache. Diese liegt in der Gemeinde Wandlitz. Das Vorhabengebiet erstreckt sich etwa 115 m in
Nord-Sid-Ausrichtung und etwa 130 m in Ost-West-Ausrichtung. Das ndchste Gebaude der stdlich an-
grenzenden Siedlung an der Basdorfer StralRe liegt ca. 200 m Luftlinie von der stdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze entfernt.

Abbildung 2: Luftbild mit Geltungsbereich

!. ; 0 PR T e R
Quelle: Orthophoto, Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB); Bearbeitung PFE

1 Gemeinde Miihlenbecker Land: Leben und Gemeinde. Uber die Gemeinde. Zahlen und Fakten. Bevélkerung (Stand:
24.04.2023) https://www.muehlenbecker-land.de/de/leben-gemeinde/ueber-die-gemeinde/zahlen-fakten/ [0.).]
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2. Bebauung und Nutzung

Beim Plangebiet handelt es sich um eine weitgehend versiegelte, gewerblich genutzte Flache. Das
Grundstuck ist Uberwiegend mit Carportanlagen bebaut, die fiir die Installation von Photovoltaikanlagen
vorbereitet sind.

Die heutige Nutzung erstreckt sich Uber die nérdliche Geltungsbereichsgrenze hinaus auf das Flurstick
10, Flur 8, Gemarkung Basdorf in der Gemeinde Wandlitz. Der Uberwiegende Teil der Nutzung liegt je-
doch innerhalb des Geltungsbereiches. Dennoch muss das vorliegende Plangebiet im Gesamtzusam-
menhang mit dem genannten nordostlich angrenzenden Flurstliick 10 betrachtet werden. Die nérdliche
und Ostliche Geltungsbereichsgrenze verlauft entlang der Kreisgrenze zum Landkreis Barnim und der
Gemeinde Wandlitz. Somit befindet sich der Gberwiegende Teil der nérdlichen Bestandshalle und ein
Teil des stdlich daran angrenzenden Carports aullerhalb des Geltungsbereiches.

Abbildung 3: Bestandssituation Carports

Quelle: Biiro PFE

3. ErschlieBung
3.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet liegt inselartig nérdlich der Basdorfer StralRe ohne direkte Anbindung an das 6ffentliche
StralRenland. Die Erschliefung erfolgt Gber das sliddstlich angrenzende Grundstlck Zihlsdorfer Stral3e
22c in 16348 Wandlitz, Ortsteil Basdorf (Flurstick 10, Flur 8, Gemarkung Basdorf) an die Zihlsdorfer
StralRe. Beide Liegenschaften gehdren derselben Eigentimerin.

Die ErschlieRung des Plangebietes soll durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht {ber das Grundstick
Zihlsdorfer StralBe 22c in 16348 Wandlitz OT Basdorf gesichert werden. Die Zufahrt erfolgt Gber Zihls-
dorfer StralRe. Bei dieser handelt sich um eine 6ffentlich gewidmete GemeindestraRe.

Uber die Basdorfer StraRe besteht in Richtung Westen eine Verbindung zur BirkenwerderstraRe (K6503)
Uber die wiederum eine Anbindung an die L 21 (Summter Chaussee) und somit an die Autobahn A 10
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besteht. Die L 21 fuhrt in Richtung Norden zur B 273 mit der Verbindung zum Mittelzentrum Oranien-
burg und zur Autobahn A 11.

Die Zihlsdorfer StraRe bindet Richtung Osten in Basdorf an die L 100 an, die Richtung Norden wiederum
auf die B 273 flhrt. Richtung Stden verlauft die L 100 nach Schoénerlinde.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung der Gemeinde Mihlenbecker Land wird durch die Autobahn A
10 (Berliner Ring) bestimmt, die durch das Gemeindegebiet fihrt. Die Anbindung erfolgt Uber die An-
schlussstelle im Ortsteil Mihlenbeck. Des Weiteren verlauft die Bundesstralde B 96a durch das stdliche
Gemeindegebiet. Uber diese Verbindung besteht eine direkte Anbindung an das Berliner Zentrum im
Stden und die Gemeinde Birkenwerder im Norden.

3.2 Offentlicher Personennahverkehr

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich keine Haltestelle des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV). Der Bahnhof Zihlsdorf liegt nérdlich des Plangebietes in etwa 2,5 km Entfernung. Von
hier aus verkehrt die Regionalbahn RB 27 (Heidekrautbahn; Berlin <> GroR Schénebeck/Schmachtenha-
gen) im Stundentakt. Etwa ahnlich weit entfernt liegt der Bahnhof Basdorf, (iber den ebenfalls der RB
27 verkehrt. Des Weiteren fahrt am Bahnhof Zihlsdorf die Regionalbuslinie 806 (S Hermsdorf <> Zihls-
dorf Bahnhof) ebenfalls im Stundentakt. Diese verbindet ber mehrere Haltestellen die einzelnen Ort-
steile der Gemeinde Mihlenbecker Land miteinander. Nordwestlich des Plangebietes in etwa 2 km Ent-
fernung ergédnzt die Buslinie 891 (S Bernau <> Schénow) an der Haltestelle ,,Zihlsdorf Kirche” das Ange-
bot. Das sUdliche Gebiet der Gemeinde ist Uber die Haltestellen ,SchonflieR” und ,,Mihlenbeck-Monch-
mihle” an das Berliner S-Bahn-Netz (S 8 Wildau <> Birkenwerder) angebunden.

3.3 Rad- und FuRverkehr

Noch innerhalb des Geltungsbereiches als auch entlang der ErschlieRung Gber das slidostlich angren-
zende Flurstiick 10, Flur 8 der Gemeinde Wandlitz gibt es separaten Rad- und FuRwege. Stdlich des
Plangebietes verfiigt die VerbindungsstralRe zwischen Basdorf und Zihlsdorf Gber einen einseitigen,
strallenbegleitenden etwa zwei Meter breiten Rad- und Fullweg im Zweirichtungsverkehr.

4. Technische Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich hat einen Anschluss an das Wasser- und Stromnetz. Eine Gasleitung liegt in der
Basdorfer/Zuhlsdorfer StraRe. Das Abwasser wird derzeit in eine Sammelgrube geleitet.

Bei Entwicklung des Grundstlickes missen Leitungen ertlchtigt bzw. neu angelegt werden, um die tech-
nische Ver- und Entsorgung sicherzustellen.

5. Denkmalschutz
Weder innerhalb des Geltungsbereiches noch in der umliegenden Nachbarschaft befinden sich Bau-
oder Bodendenkmaler der Denkmalliste des Landes Brandenburg.

6. Eigentumsverhiltnisse

Der Geltungsbereich besteht aus dem Flurstiick 242 (tlw.) der Flur 5, Gemarkung Zihlsdorf. Das gesamte
Flurstick ist in Privateigentum. Das Ostlich angrenzende Flursttick 10, Flur 8, Gemarkung Basdorf befin-
det sich im Eigentum derselben Eigentimerin.
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lll. PLANUNGSBINDUNGEN

1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich entspricht nicht einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemaR § 34 Abs. 1
BauGB und ist somit dem AulRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Die geplante Entwicklung einer
Gewerbeflache mit alternativer Energienutzung zahlt nicht zu den privilegierten Vorhaben gemaf § 35
Abs. 1 BauGB und begriindet somit ein Planungserfordernis gemafl § 1 Abs. 3 BauGB.

2. Bebauungspldne in der Umgebung

Unmittelbar an das Plangebiet grenzen keine festgesetzten oder in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plane.

In etwa 500 m Entfernung (Luftlinie) stidlich des vorliegenden Plangebietes liegt der in Aufstellung be-
findliche Bebauungsplan GML 2 ,,Solarcarportanlage stidlich der Basdorfer Stralke”. Mit dem Bebauungs-
plan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung der gewerblich genutzten Flachen
als Gewerbegebiet auf dem heute im AuRRenbereich nach § 35 BauGB befindlichen Areal geschaffen
werden.

Fir den Ortsteil ZUhlsdorf existieren vier rechtskraftige Bebauungspldne, die in keinem raumlichen Zu-
sammenhang zum vorliegenden Geltungsbereich stehen.

3. Landes- und Regionalplanung
3.1 Landesentwicklungsprogramm LePro 2007

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LePro 2007) wurde am 18.12.2007 vom Land Brandenburg
beschlossen. Es bildet den Ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung von Berlin und
Brandenburg in Form von Grundsatzen der Raumordnung.

Flr das Vorhaben sind insbesondere die Grundsatze in § 5 zur Siedlungsentwicklung sowie in § 6 zur
Freiraumentwicklung relevant.

GemadR § 5 Absatz 1 LEPro 2007 soll die Gewerbeflachenentwicklung in raumlichen Schwerpunkten mit
besonderem wirtschaftlichem oder wissenschaftlichem Potenzial angemessen Rechnung getragen wer-
den. Entsprechend Absatz 2 LEPro 2007 sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes
sowie die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstéatigkeit Prioritat haben (Innenent-
wicklung vor AuBBenentwicklung). Absatz 3 sieht vor, dass eine verkehrssparende Siedlungsstruktur an-
gestrebt wird.

GemadR § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 sollen die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt
in ihrer Funktions- und Regenerationsfdhigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt
werden. Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von groRraumig un-
zerschnittenen Freirdumen, sollen vermieden werden. Zerschneidungswirkungen durch bandartige Inf-
rastruktur sollen durch raumliche Biindelung minimiert werden.

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Da es bereits Uberwiegend baulich vorgepragt ist,
entsteht hier durch die Realisierung der Planungsabsicht keine neue Siedlungsflache. Das wirtschaftliche
Potenzial der bereits Gberwiegend versiegelten und durch gewerbliche Nutzungen gepragten Flache soll
durch die Planungsabsicht aktiviert werden.
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Da die Nachnutzung eines vorhandenen Standortes vorgesehen ist, stimmt die Planungsabsicht auch
mit den Grundsatzen zum integrierten Freiraumschutz Uberein. Es kommt zu keiner neuen Inanspruch-
nahme bzw. Zerschneidung des Freiraums. Die Planung kann einen Beitrag zur Sicherung und Entwick-
lung des landlichen Raumes sein und unterstitzt den landesplanerisch gewollten Ausbau erneuerbarer
Energien.

3.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Der LEP HR trat mittels Verordnung vom 29.04.2019 (GVBI. S. 294) am 01.07.2019 in Kraft. Der LEP HR
konkretisiert das LEPro 2007 in Form von Zielen (Z) und Grundsatzen (G) der Raumordnung. Ziele der
Raumordnung sind gemaR § 1 Abs. 4 BauGB fur die kommunale Bauleitplanung verbindlich (Anpassungs-
gebot), Grundsatze sind im Rahmen der Abwéagung zu berUcksichtigen.

GemalR Festlegungskarte des LEP HR kommt der Gemeinde Mihlenbecker Land keine zentralortliche
Funktion zu. Das Gemeindegebiet liegt aulSerhalb des Entwicklungsraumes Siedlung gemal Ziel Z 5.6
Absatz 1.

Der Grundsatz 5.1 fordert den Vorrang der Innenentwicklung und Funktionsmischung. Da es sich um
eine bereits genutzte Flache handelt, wird dem Grundsatz entsprochen.

Das Ziel Z 6.2 sieht vor, den Freiraumverbund rdaumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern.
Raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen, die den Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zer-
schneiden, sind ausgeschlossen, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbundes oder seine Verbund-
struktur beeintrachtigen. Der Geltungsbereich liegt auRerhalb des Freiraumverbundes gemald Ziel 6.2
des LEP HR.

Laut Grundsatz G 8.1 soll zur Vermeidung und Verminderung des AusstolRes klimawirksamer Treibhaus-
gase eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen Verkehr vermeidende
Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden. Durch die gute regionale und Uberre-
gionale ErschlieBung werden lange Wege vermieden.

Laut Grundsatz G 8.3 sollen Planungen an den Klimawandel angepasst werden. Dafir sollen MafRnah-
men zu Wasserrlckhaltung und -versickerung getroffen werden.

3.3 Regionalplanung

Am 30. April 2019 wurde von der Regionalversammlung die Aufstellung eines zusammenfassenden und
fachUbergreifenden Regionalplans Prignitz-Oberhavel beschlossen. Dieser Gesamtplan hat zum Ziel, Fla-
chen fir den praventiven Hochwasserschutz, fir die Rohstoffgewinnung sowie fir groRflachige gewerb-
lich-industrielle Vorsorgestandorte zu definieren.

3.3.1 Leitbild

Das Regionale Leitbild Prignitz-Oberhavel verfolgt die Zielstellung, gemeinsame Entwicklungsvorstellun-
gen und Aufgaben der Gemeinden fir den Planungsraum zu identifizieren. Es basiert auf einer regiona-
len Standortbestimmung und benennt Entwicklungsrichtungen sowie konkrete Aufgaben. Das Leitbild
wird nicht als internes Arbeitsprogramm der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel ver-
standen, sondern ist an alle Akteure und Akteurinnen in diesem Raum adressiert.

Das Leitbild bildet den Rahmen fir die regionale Planung und wurde in Zusammenarbeit mit Vertretern
und Vertreterinnen aus Politik, Wirtschaft, Verwaltung, Wissenschaft und Gesellschaft unter dem Titel
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"Zukunft mit Kooperation" entwickelt und 2007 von der Regionalversammlung verabschiedet. Es be-
ricksichtigt die Starken und Schwéachen der Region angesichts sich dndernder Rahmenbedingungen,
darunter der demographische Wandel, Globalisierung und Wettbewerb sowie Nachhaltigkeit.

Das Leitbild Uberprift verschiedene Entwicklungspfade und leitet daraus Leitlinien fir die kiinftige Ent-
wicklung der Region ab. Der Regionalplan orientiert sich an den Leitlinien und Ubersetzt diese in ver-
bindliche Vorgaben fir die raumliche Entwicklung.

Die vier (ibergeordneten Leitlinien sind unter folgenden Uberschriften zusammengefasst.

- Zukunft mit Kooperation Prignitz-Oberhavel

- Die Wirtschaftsregion Berlin — Hamburg — Hafen national
- Die Tourismusregion Prignitz/Ruppiner Land

- Die lebenswerte Region 2030

3.3.2 Sachlicher Teilplan ,Freiraum und Windenergie”

Der Regionalplan "Freiraum und Windenergie" regelt in den Landkreisen Oberhavel, Ostprignitz-Ruppin
und Prignitz die Planung und Errichtung raumbedeutsamer Windenergieanlagen. Die Satzung Uber den
Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie" wurde mit Bescheid
vom 17. Juli 2019 teilweise genehmigt. Von der Genehmigung ausgenommen sind die Festlegungen zur
Steuerung der raumbedeutsamen Windenergienutzung. Vor dem Hintergrund des laufenden Rechts-
behelfsverfahrens ist der Regionalplan nicht bekanntgemacht worden.

Das Hauptziel besteht darin, die Nutzung von Windenergie auf konfliktarme Bereiche zu konzentrieren.
Zu diesem Zweck wurden 34 geeignete Gebiete fir die Windenergienutzung festgelegt.

Neben den Eignungsgebieten wird ein Vorranggebiet "Freiraum" festgelegt, um wertvolle Freiraumge-
biete und ihre Verbindungen zu schitzen. Dartber hinaus werden Vorbehaltsgebiete ausgewiesen, um
technische Uberpragung zu verhindern und die behutsame Entwicklung historisch bedeutender Kultur-
landschaften zu férdern. In diesen Vorbehaltsgebieten soll das kulturelle Erbe erhalten und fiir die Of-
fentlichkeit erlebbar gemacht werden.

Die Festlegungskarte (Satzung vom 21.11.2018) zum Sachlichen Teilplan ,Freiraum und Windenergie”
trifft fir das Plangebiet keine Darstellungen. Der Ortsteil Zihlsdorf ist im Norden, Westen und Siden
vom Vorranggebiet Freiraum umschlossen.

3.3.3 Sachlicher Teilplan ,,Windenergienutzung”

Am 25. Januar 2023 hat die Regionalversammlung die Neuaufstellung des Sachlichen Teilplans "Wind-
energienutzung (2024)" beschlossen. Dieser Plan zielt darauf ab, in der Region Prignitz-Oberhavel Vor-
ranggebiete flr die Windenergienutzung zu kennzeichnen. Der Teilplan befindet sich derzeit im Vorent-
wurfsstadium.

3.3.4 Sachlicher Teilplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte”

Der Sachliche Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte” ist mit der Bekanntmachung der Genehmi-
gung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23.12.2020 in Kraft getreten. Er dient der Festlegung
und Sicherung Grundfunktionaler Schwerpunkte (GSP) in den Landkreisen Oberhavel, Ostprignitz-Rup-
pin und Prignitz. Damit setzt die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel einen entspre-
chenden Handlungsauftrag des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (Z 3.3
LEP HR) um.
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In der Regel handelt es sich bei den GSP um die am besten ausgestatteten Ortsteile einer Region. Durch
planerische Anreize soll sichergestellt werden, dass Einrichtungen des taglichen Bedarfs, die Gber die
ortliche Nahversorgung hinausgehen, erhalten bleiben. Aus diesem Grund werden den GSP zusatzliche
Entwicklungsmoglichkeiten fir Wohnbauflachen und grofflachige Einzelhandelseinrichtungen einge-
raumt. Insgesamt wurden 22 Ortsteile als GSP definiert.

Entsprechend der Festlegungskarte ist fir den Ortsteil Zihlsdorf kein Grundfunktionaler Schwerpunkt
ausgewiesen. Stdlich des Ortsteils befindet sich der Grundfunktionale Schwerpunkt Nr. 16 — MUhlen-
beck.

3.3.5 Sachlicher Teilplan , Rohstoffsicherung”

Der Regionalplan ,Rohstoffsicherung” (ReP-Rohstoff) trat am 29.11.2012 nach seiner Bekanntmachung
im Amtsblatt fir Brandenburg in Kraft. Der ReP-Rohstoff sichert ausgewahlte Lagerstatten oberflachen-
naher Rohstoffe (Kies, Sand, Ton, Torf) in der Region Prignitz-Oberhavel vor entgegenstehenden Nut-
zungen.

Als solche gelten Nutzungen, die die Rohstoffgewinnung dauerhaft ausschlieSen oder erheblich behin-
dern. Hierzu zahlen insbesondere die Entwicklung von Wohnbau- und Gewerbeflachen sowie verkehr-
lichen und technischen Infrastrukturen. Die Lagerstatten werden in Abhdngigkeit von ihrer Bedeutung
als Vorranggebiet oder Vorbehaltsgebiet gesichert.

GemaR der Festlegungskarte (Satzung vom 24.11.2010) zum Sachlichen Teilplan ,Rohstoffsicherung”
wird fUr das Plangebiet kein Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet zur Sicherung oberflachennaher Rohstoffe
festgesetzt.

4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Mihlenbecker Land besteht aus mehreren Teil-FNP fir
die einzelnen Ortsteile. Im rechtskraftigen FNP des Ortsteils Zuhlsdorf (Feststellungsfassung von 2002)
wird das Plangebiet als Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Aufgrund der generalisierenden Darstel-
lungsart des FNP entspricht die Darstellung des Plangebietes im FNP, hier insbesondere der Grenzver-
lauf zur Gemeinde Wandlitz, nicht dem tatsachlichen Grenzverlauf und somit nicht dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans.

Westlich und stdlich (FNP Zihlsdorf) sowie auch nordlich und 6stlich (FNP Wandlitz) angrenzend sind
Waldflachen dargestellt. Im FNP Zihlsdorf ist eine Randsignatur erganzend aufgenommen, die das um-
liegende Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim“ zeigt.

Der Bebauungsplan ist nicht aus den Darstellungen des FNP entwickelbar. Dementsprechend wird der
FNP im Parallelverfahren gemalR § 8 Abs. 3 BauGB geéndert. Die landwirtschaftliche Flache soll als ge-
werbliche Flache dargestellt werden (vgl. IV.2).
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Geltungsbereich
Q. B 3

Abbildung 4: Rechtskraftiger FNP mit

Quelle: Gemeinde Mihlenbecker Land; Bearbeitung: PFE

5. Landschaftsplanung

Die Darstellungen des Landschaftsrahmenplans Oberhavel sowie des Landschaftsplans der Gemeinde
Muhlenbecker Land erfolgen im beiliegenden Umweltbericht.

6. Fachplanungen der Gemeinde und sonstige Planungen
6.1 Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Miihlenbecker Land (2016)?, wurde von der Gemeindever-
tretung auf ihrer Sitzung am 08.05.2017 beschlossen.

Die Bevolkerungszunahme der letzten Jahre in der Gemeinde Mihlenbecker Land weist auf einen kon-
stanten Wachstumstrend hin. Zuklnftig wird erwartet, dass dieser Trend anhalt und zusatzliche Anfor-
derungen an die Sicherung und Weiterentwicklung einer qualifizierten Grundversorgung stellt. Die Ge-
meinde Mihlenbecker Land Ubernimmt nach den Vorgaben des LEP HR keine zentralortliche Funktion.
Dementsprechend liegt der Schwerpunkt auf der Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs innerhalb der Gemeinde.

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde konzentriert sich auf die inhaltliche und raumliche Festlegung
der zentralen Versorgungsbereiche und die Formulierung von Leitlinien zur Entwicklung des Einzelhan-
dels in der Gemeinde Mihlenbecker Land. Weiteres Ziel der Gemeinde besteht darin, die wohnungs-
nahe Versorgung in allen Ortsteilen zu verbessern.

2 BBE Handelsberatung GmbH im Auftrag der Gemeinde Muhlenbecker Land: Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Muh-
lenbecker Land, Leipzig 2016
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Die Versorgungsfunktionen und das Einzelhandelsangebot sind eng an die Siedlungsstruktur angepasst,
weshalb sich die meisten Einzelhandelsanbieter in den Ortsteilen Muhlenbeck und Schildow konzent-
rieren. Im Gegensatz dazu gibt es im gesamten Ortsteil Zihlsdorf keine Nahversorgungsangebote. Dies
liegt an der geringen Einwohnerzahl dieser Ortsteile, wodurch das Nachfragevolumen nicht ausreicht,
um die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Lebensmittelmarktes sicherzustellen. Flr den Ortsteil Zihls-
dorf wird unter Berlcksichtigung der prognostisch steigenden Bevolkerungszahl eine potenzielle Nah-
versorgungslage ausgewiesen (Entwicklungspotenzial). Derzeit stehen drei Alternativstandorte zur Ver-
flgung, die alle auRerhalb des Geltungsbereichs liegen:

e Potenzieller Standort am Bahnhof Zihlsdorf
e Potenzieller Standort Basdorfer StraRe/KiefernstralRe
e Potenzieller Standort Birkenwerder Strafle

Fir das vorliegende Planvorhaben sind dariber hinaus die folgenden im Konzept benannten Leitlinien
zu beachten. In Leitlinie 4 wird bestimmt, dass Einzelhandelsgeschafte mit einem zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Hauptsortiment auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, der integrierten
Nahversorgungslagen und der planungsrechtlich festgesetzten Erganzungsstandorte eine maximale
Verkaufsflaiche von 50 m? haben diirfen. Dariiber hinaus sind geméR Leitlinie 6 Neuansiedlungen von
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten an Standorten, die nicht in die Zentren- und
Standortstruktur integriert sind, ausgeschlossen. Ausnahmsweise zuldssig sind Tankstellenshops sowie
Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem rdumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit Hand-
werks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen, keine zentrenrelevanten Sortimente gemaR
der ortsspezifischen Sortimentsliste (,,Sortimentsliste Mihlenbecker Land”) fihren und nicht mehr als
10 von Hundert der mit dem Betriebsgebaude Uberbauten Flache als Verkaufs- und Ausstellungsflache
haben.

6.2 Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan® in der Fassung vom 08.01.2020 wurde durch die Gemeindevertretung am
24.02.2020 mit einem Selbstbindungsbeschluss bestéatigt. Die Planung dient der Gemeinde als Hand-
lungsgrundlage fir strallenbauliche und verkehrsrechtliche Baumalnahmen.

Die Gemeinde ist zur Ldrmaktionsplanung an Hauptverkehrsstralen (> 3 Mio. Kfz/a) verpflichtet. Der
Ortsteils ZUhlsdorf ist nicht im Pflichtnetz der Kartierung vertreten. Zusatzlich zu den kartierungspflich-
tigen Strallen wurden in Abstimmung mit der Gemeinde weitere Straflen mit zu erwartender Larmbe-
lastung untersucht, fur die Modelldaten vorliegen, die im Rahmen der Larmaktionsplanung verwendet
werden kdnnen. Das Plangebiet liegt ebenso nicht an einer dieser nicht kartierungspflichtigen Strallen
(vgl. Abbildung 5). Fur Zihlsdorf wurde keine Schwerpunkte der Betroffenheit identifiziert, daher sind
hier keine MaRnahmen zur Lirmminderung definiert.

Abbildung 5: Larmaktionsplanung Mihlenbecker Land, Kartiertes StraRennetz (Plangebiet hellblaues
Kreuz)

3 Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH im Auftrag der Gemeinde Mihlenbecker Land: Larmaktionsplan fur die Ge-
meinde Muhlenbecker Land, Berlin 2020.
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A

Larmaktionplanung Miihlenbecker Land
Kartiertes StraBennetz

s kartierungspflichtige StraBen

m—  weitere kartierte StraBen

ohne MaBstab

Quelle: HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH

Mogliche langfristige Strategie fur die Larmaktionsplanung der Gemeinde Mihlenbecker Land basieren
auf folgenden Elementen:

e Liarmpravention und Vermeidung von zusatzlicher Betroffenheit

e Forderung des Radverkehrs

e Forderung des FuBverkehrs

e Vermeidung larmerzeugender Strukturen innerhalb des Gemeindegebietes

Zur Wahrung von Erholungsflachen und -mdglichkeiten fur die Bevolkerung sind sogenannte ,Ruhige
Gebiete” festgelegt worden. Ein ruhiges Gebiet auf dem Land soll frei von durch den Menschen verur-
sachte Gerdusche sein. Das nachste ausgewiesene ruhige Gebiet Bahrenbusch/Rennebruch liegt etwa
1 km Luftlinie vom Plangebiet entfernt.

6.3 Integriertes Klimaschutzkonzept

Das Klimaschutzkonzept der Gemeinde Mihlenbecker Land* wurde im Jahr 2018 beschlossen und be-
findet sich seitdem in der Umsetzung.

Das Klimaschutzkonzept dient der systematischen Verankerung des Klimaschutzes als bereichslbergrei-
fende Aufgabe in der Gemeinde. Der zeitliche Horizont erstreckt sich hierbei auf die ndchsten zehn bis
15 Jahre. Bei der Bewertung und Analyse aller vorgeschlagenen MaRnahmen liegt der Schwerpunkt auf
der Reduzierung von Treibhausgasemissionen. Das Klimaschutzkonzept gilt fiir das gesamte Gebiet der
Gemeinde Mihlenbecker Land und behandelt alle relevanten Klimathemen. Die Inhalte des Konzepts
sind spezifisch auf die Besonderheiten des Mihlenbecker Landes zugeschnitten und gehen daher Uber
allgemeine Empfehlungen hinaus.

4 seecon Ingenieure GmbH im Auftrag der Gemeinde Muhlenbecker Land: Integriertes Klimaschutzkonzept Gemeinde Muh-
lenbecker Land, Berlin 2018
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Insgesamt werden 38 Mallnahmen in sechs Handlungsfeldern ausgearbeitet. Die einzige konkrete Mal3-
nahme im Ortsteil ZUhlsdorf betrifft die Kita ,Schneckenhaus”.

6.4 Interkommunales Verkehrskonzept Niederbarnimer FlieBlandschaft

Die Gemeinden MUhlenbecker Land, Glienicke/Nordbahn, Birkenwerder und Hohen Neuendorf haben
2019 beschlossen, gemeinsam ein interkommunales Verkehrskonzept® "Niederbarnimer FlieRland-
schaft" zu entwickeln, um eine nachhaltige Verkehrsentwicklung zu férdern. Der Schlussbericht wurde
im Oktober 2021 fertiggestellt. Ziel sind neben einer vertraglicheren Abwicklung des Kfz-Verkehrs vor
allem Malknahmen fir eine Umverteilung der Verkehrsanteile auf den Umweltverbund, d. h. eine Stér-
kung von Radverkehr und eine Verbesserung des OPNV-Angebots, zu entwickeln. Das libergeordnete
Ziel ist die Reduzierung der CO2-Emissionen im Projektgebiet.

In allen Gemeinden wurden die Starkung des Umweltverbunds als Alternative zum Auto und die Ver-
besserung der Erreichbarkeit von Ortsteilen, Bahnhdfen und anderen Zielen mittels des Umweltver-
bunds als Prioritat definiert. Im vorliegenden Verkehrskonzept beinhaltet eine MalRnahme die Erhohung
der Taktung auf einen 30-Minuten-Takt nach Zihlsdorf und Wensickendorf.

In Erganzung zum schienengebundenen Personenverkehr wurde im interkommunalen Verkehrskonzept
ein integriertes, gemeindelbergreifendes Buskonzept entwickelt, das als Zubringer zur S-Bahn dient,
aber auch vielfaltige inner- und zwischengemeindliche Verkehrsbedirfnisse abdeckt. Flr den Ortsteil
Zlhlsdorf sieht das Buskonzept den Baustein Linie 5 auf der Strecke Hennigsdorf — Hohen Neuendorf —
Schildow — Zihlsdorf vor.

Das erarbeitete Buskonzept deckt den GroRteil der Bevolkerung mit einem attraktiven Busangebot ab,
jedoch gibt es einige Erschliefungsliicken, die durch flexible On-Demand-Verkehre geschlossen werden
sollen, u. a. fur die FeinerschlieBung in Zihlsdorf und Wandlitz.

6.5 Klimaschutzprojekt im Naturpark Barnim - ZENAPA

Die Darstellung des Klimaschutzprojektes im Naturpark Barnim ,ZENAPA“ erfolgt im beiliegenden Um-
weltbericht.

7. Grunddienstbarkeiten und Baulasten

Auf dem Grundsttick sind keine Grunddienstbarkeiten oder Baulasten eingetragen.

5 Gertz Gutsche Riimenapp GbR, Urban Expert im Auftrag der Gemeinden Glienicke/Nordbahn, Miihlenbecker Land, Birken-
werder und Hohen Neuendorf: Interkommunales Verkehrskonzept Niederbarnimer FlieRlandschaft, Hamburg/Berlin 2021
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IV. PLANUNGSKONZEPT

1. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine ge-
ordnete und nachhaltige stddtebauliche Entwicklung des Plangebietes in ein Gewerbegebiet mit alter-
nativer Energienutzung geschaffen werden. Dafur soll die derzeit genutzte Flache des Flurstiicks 242 als
Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO festgesetzt werden. Eine Aufweitung der bisher genutzten Flachen
ist nicht vorgesehen. Darlber hinaus sollen die naturrdumlich gepragten Randbereiche als Griinflachen
und Flachen far Wald in ihrem Bestand gesichert werden.

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Da es bereits (berwiegend hochbaulich vorge-
pragt ist, entsteht hier durch die Realisierung der Planungsabsicht keine neue Siedlungsflache. Das wirt-
schaftliche Potenzial der bereits Uberwiegend versiegelten und durch gewerbliche Nutzungen geprag-
ten Flache soll durch die Planungsabsicht aktiviert werden.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Wie in l1l.4 beschrieben, ist der Bebauungsplan nicht aus dem FNP entwickelbar. Mit der geplanten An-
derung des FNP sollen auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Voraussetzungen fir die
Aufstellung des Bebauungsplanes B-Plan GML Nr. 56 im Ortsteil Zihlsdorf geschaffen werden. Dies ist
erforderlich, da gemalk § 8 BauGB Bebauungsplane aus der Darstellung des Flachennutzungsplans zu
entwickeln sind.

Gemalk § 8 Abs. 3 BauGB soll mit der Aufstellung des B-Plans die Anderung des FNP im Parallelverfahren
mit Beschluss vom 08.05.2023 erfolgen. Planungsziel ist die Anderung der bisherigen Darstellung als
Flache fur die Landwirtschaft in eine gewerbliche Bauflache.

Der Bereich der Anderung des FNP liegt dstlich im Ortsteil Zihlsdorf und wird wie folgt begrenzt:

- durch die Gemeinde Wandlitz im Norden und Osten,
- durch das Flurstick 240, der Flur 5, im Westen, sowie
- durch die restliche Teilflache des Flurstiickes 242 im Stden

Der Bereich der Anderung des Flachennutzungsplans umfasst eine Fldche von etwa 1,4 ha.

Im rechtskraftigen FNP des Ortsteils Zihlsdorf (Feststellungsfassung von 2002) wird das Plangebiet als
Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Aufgrund der generalisierenden Darstellungsart des FNP ent-
spricht die Darstellung des Plangebietes im FNP, hier insbesondere der Grenzverlauf zur Gemeinde
Wandlitz, nicht dem tatsachlichen Grenzverlauf und somit nicht dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans (vgl. Abbildung 6).
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Abbildung 6: Rechtskraftiger FNP mit Geltungsbereich
S S - . ° A S

o

Quelle: Gemeinde Mihlenbecker Land; Bearbeitung: PFE

Die Anderungsfassung des FNP bildet das Planungsziel des Bebauungsplans GML 56 ab, den Geltungs-
bereich als Gewerbegebiet zu entwickeln. Aufgrund der generalisierten Darstellung des FNP werden die
Waldflachen am Rand des Geltungsbereiches nicht in die Darstellung des FNP aufgenommen. Die er-
ginzend aufgenommene Randsignatur, die das umliegende Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim®
darstellt, bleibt erhalten.

Abbildung 7: Geplante Anderung des FNP Ziihlsdorf mit Anderungsbereich

o
Quelle: Gemeinde Mihlenbecker Land; Bearbeitung: PFE
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V. PLANINHALT

1. Nutzung der Baugrundstiicke

1.1 Artder Nutzung

Der zentrale Bereich des Flurstlicks 242 wird als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Damit
soll die bereits gewerblich genutzte Flache planungsrechtlich gesichert werden. Die Nutzung fir alter-
native Energieerzeugung ist gemal} § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO als Gewerbebetrieb aller Art innerhalb des
Gewerbegebietes zuldssig. Darlber hinaus gilt § 14 Abs. 3 BauNVO, wonach die Erzeugung solarer Strah-
lungsenergie als Nebenanlage selbst dann zuldssig ist, wenn die erzeugte Energie vollstandig oder Gber-
wiegend in das offentliche Netz eingespeist wird.

In den textlichen Festsetzungen Nummer 1 und 2 werden einzelne Nutzungen, die der angestrebten
Gebietsentwicklung nicht entsprechen, gemall § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Tankstellen, die ge-
malk § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassig sind und Vergnlgungsstatten, die gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssig sind somit nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die ErschlieBung des Plange-
bietes Uber das stdostlich angrenzende Grundstlick ZUhlsdorfer StralRe 22¢ in 16348 Wandlitz, Ortsteil
Basdorf (Flursttick 10, Flur 8, Gemarkung Wandlitz) kann das von Tankstellen und Vergnigungsstellen
erzeugte Verkehrsaufkommen nicht aufnehmen.

Textliche Festsetzung Nummer 1

Im Gewerbegebiet sind die gemdfs § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssigen Tankstellen nicht zuléssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und ggf. Abs. 8 BauNVO
Textliche Festsetzung Nummer 2

Im Gewerbegebiet sind die gemdfs § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungs-
stétten nicht zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Mit der textlichen Festsetzung Nummer 3 werden Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbe-
triebe, die GUter an Endverbraucher verkaufen, ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung soll den Leitli-
nien des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Mihlenbecker Land (vgl. 111.6.1) entsprochen werden,
das die Ansiedlung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten an Standorten, die nicht
in die Zentren- und Standortstruktur integriert sind, ausschlieRt. Ausnahmsweise zuldssig sind Einzel-
handelsbetriebe, die in unmittelbarem rdumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit Handwerks-
oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen, keine zentrenrelevanten Sortimente gemaR der orts-
spezifischen Sortimentsliste (,Sortimentsliste Mihlenbecker Land®) fihren und nicht mehr als 10 von
Hundert der mit dem Betriebsgebdude Gberbauten Flache als Verkaufs- und Ausstellungsflache haben.

Textliche Festsetzung Nummer 3

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Gliter an Endverbrau-
cher verkaufen, unzuldssig. Ausnahmsweise kénnen Verkaufsstdtten von Betrieben des produzierenden
Gewerbes sowie von Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben zugelassen werden, wenn sie dem Haupt-
betrieb flidchen- und umsatzmdpflig deutlich untergeordnet sind und nicht mehr als 10 von Hundert der
mit dem Betriebsgebdude (iberbauten Fldche als Verkaufs- und Ausstellungsfliche haben.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

1.2 Mal der Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemas § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO
festgesetzt. Dabei bilden die zuldssige Grundflache (gemaR § 19 Absatz 2 BauNVO) und die maximal
zuldssige Oberkante baulicher Anlagen Gber NHN (gemalk § 18 Abs. 1 BauNVO) die Bestimmungsgrund-
lage. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet, um
hinreichend Spielraum bei der architektonischen Ausgestaltung der baulichen Anlagen zu gewahren.
Darlber hinaus sind beide Festsetzungen in Gewerbegebieten aufgrund der Gebaudestruktur (z. B. Hal-
lenbauten) nicht sinnvoll. Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) in Kombination mit der
maximalen Gebaudehohe ist das Nutzungsmald hinreichend bestimmt.

Zuldssige Grundfldache

In Anlehnung an die Orientierungswerte flr die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung gemaf
§ 17 BauNVO wird fur das Gewerbegebiet eine GRZ von 0,8 gemal § 19 BauNVO festgesetzt. Insgesamt
wird hierdurch eine Grundflache von 6.068 m? im Gewerbegebiet ermoglicht.

Zuldssige Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Oberkante (OK) der baulichen Anlagen innerhalb des Gewerbegebietes wird ge-
mak § 18 Abs. 1 BauNVO auf 66 m Gber NHN festgesetzt und entspricht einer Gebdudehdhe von etwa
10 m Uber Oberkante Gelande. Hierdurch wird gewahrleistet, dass das von Waldflachen umgebene Ge-
werbegebiet nicht negativ auf das Landschaftsbild wirkt.

Einzelne technische Aufbauten mit einer geringen stadtebaulichen Wirkung kdnnen gemald textlicher
Festsetzung Nummer 4 ausnahmsweise bis zu einer Hohe von drei Metern zugelassen werden. Schorn-
steine und Ablufteinrichtungen sind hiervon ausgenommen, da diese aus physikalischen Griinden und
aufgrund gesetzlicher Bestimmungen teilweise héher sein missen.

Textliche Festsetzung Nummer 4

Im Gewerbegebiet kénnen ausnahmsweise Uberschreitungen der festgesetzten Héhen baulicher Anla-
gen um bis zu drei Meter zugelassen werden, wenn sie ausschliefSlich der Aufnahme technischer Einrich-
tungen dienen. Die Festsetzung zur Hbéhe baulicher Anlagen betrifft nicht Schornsteine und Einrichtungen
zur Ableitung der Abluft.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 und § 23 Abs. 1 BauNVO

1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan setzt die Uberbaubaren Grundsticksflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Ver-
bindung mit § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO in Form eines raumgreifenden Baufensters zugunsten einer
bestmoglichen Ausnutzung und groRen Flexibilitdt innerhalb des Gewerbegebietes fest.

Im Westen, Osten und Stiden werden die Baugrenzen, gemalk dem erforderlichen Mindestabstand ent-
sprechend § 6 Abs. 5 brandenburgische Bauordnung (BbgBO), mit einem Abstand von drei Metern zur
Baugebietsgrenze festgesetzt. Da sich die Bestandsbauten Uber die nordliche Geltungsbereichsgrenze
hinaus auf das Flurstiick 10, Flur 8, Gemarkung Basdorf der Gemeinde Wandlitz erstreckt und somit der
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Uberwiegende Teil der nérdlichen Bestandshalle und ein Teil des sldlich daran angrenzenden Carports
aulerhalb des Geltungsbereiches liegt, muss das vorliegende Plangebiet im Gesamtzusammenhang mit
dem genannten nordostlich angrenzenden Flurstlick 10 betrachtet werden. Dementsprechend wird die
nordliche Baugrenze entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzt, um eine Grundstlicks-
Ubergreifende Bebauung zu ermdglichen.

Die Unterbringung von Stellplatzen und Garagen ist gemals § 12 Abs. 6 BauNVO ausschlielRlich innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Somit wird erreicht, dass von den umgebenden sensib-
len Naturrdumen ein schitzender Abstand eingehalten wird. Da das Baufenster sehr raumgreifend ist,
ist die Unterbringung der nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Mihlenbecker Land problemlos
moglich.

Textliche Festsetzung Nummer 5

Im Gewerbegebiet sind Stellpldtze und Garagen nur auf den iiberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO

Bauweise

Fir das Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Zu-
|dssig ist eine Gebdudelange von Uber 50 Meter innerhalb der festgesetzten Baugrenzen bei Einhaltung
der Grenzabstande. Eine geschlossene Bauweise entspricht nicht dem Gebietscharakter, eine offene
Bauweise wiirde keine in Gewerbegebieten Ublichen Gebadude von tGber 50 m Lange erlauben und somit
die gewerbliche Nutzung unnétig einschranken.

Textliche Festsetzung Nummer 6

Flir das Gewerbegebiet wird folgende abweichende Bauweise festgesetzt: Die Gebdude sind mit seitli-
chem Grenzabstand zu errichten. Die Ldnge der Gebdude darf 50 m iiberschreiten.

Rechtsgrundlage: § 22 Abs. 4 BauNVO i.V.m. § 6 BbgBO

2. Verkehrsflachen

Im stdostlichen Bereich des Plangebietes ist eine private Verkehrsflache festgesetzt, die die Erschlie-
Rung des Gewerbegebietes in Richtung Zihlsdorfer StrakRe/Basdorfer StraRe sichert. Die Verkehrsflache
hat eine Breite von 8,5 m, sodass auch grofRere Lkw und Lastzlige diese befahren kénnen. Die Verkehrs-
flache liegt in etwa in dem Bereich, in dem sich heute bereits die ErschlieBungsstralRe befindet. Die
Anbindung an die Zihlsdorfer StraRe erfolgt aktuell Gber das ostlich angrenzende Grundstiick Zihlsdor-
fer Stralle 22c in 16348 Wandlitz OT Basdorf (Flursttick 10, Flur 8, Gemarkung Basdorf). Auf eine direkte
Erschlielungsstrale Uber das Flurstlick 242 der Flur 005, Gemarkung Zihlsdorf an die Zihlsdorfer
StralRe/Basdorfer StraRe wird aus wirtschaftlichen Erwagungen und aufgrund der Eingriffe in Natur und
Landschaft vorerst verzichtet. Das angrenzende Grundstlck in Wandlitz ist im Eigentum derselben Ei-
gentimerin. Dennoch soll hier ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetragen werden, um zukinftige
Sicherheit fur die ErschlieRung des Plangebietes zu haben.

Grundsatzlich wird geregelt, dass die Einteilung der Verkehrsflache nicht Gegenstand der Festsetzungen
ist. Die Eigentimerin kann dies unabhangig von planungsrechtlichen Regelungen festlegen.

Textliche Festsetzung Nummer 7
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Die Einteilung der Strafsenverkehrsfléiche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

3. Grinordnerische Festsetzungen

Grundsatzliches Planungsziel ist es, dass ausschlieRlich solche Flachen fir die gewerbliche Nutzung fest-
gesetzt werden, die bereits heute genutzt werden. Somit ergeben sich westlich, sidlich und 6stlich an
das Gewerbegebiet angrenzend Festsetzungen flr Grin- und Waldflachen. Diese Festsetzungen orien-
tieren sich an der real vorgefundenen Situation und nicht an der Darstellung des FNP, da der FNP von
Zihlsdorf sowie der FNP von Wandlitz allseitig um das Grundstlick Waldflachen zeigt.

Die heute bereits als Wald einzuordnenden Flachen werden als Waldflachen westlich und 6stlich des
Gewerbegebietes festgesetzt. Die restlichen ungenutzten Flachen erhalten die Festsetzung private
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Geholzflache”. Im weiteren Verfahren werden die Eingriffe bi-
lanziert sowie die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen festgelegt. Hierbei kénnen sich insbesondere die
Zweckbestimmung und die exakten Abgrenzungen dieser Flachen noch dandern. Zudem ist denkbar, dass
diese mit MaRnahmen-, Anpflanzungs- und/oder Bindungsfestsetzungen Uberlagert werden.

In der Gemeinde Muhlenbecker Land liegt keine Satzung Uber die Bewirtschaftung des Niederschlags-
wassers vor. Allerdings ist gemaR § 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) das Nieder-
schlagswasser zu versickern sofern es nicht zur Verunreinigung des Grundwassers kommt oder sonstige
Belange entgegenstehen. Grundsatzlich ist beabsichtigt, das Niederschlagswasser nicht in einen Kanal
abzuleiten, sondern innerhalb des Geltungsbereichs zu behandeln. Aufgrund der méglichen 80 %igen
Versiegelung der gewerblichen Flache ist eine Rickhaltung und Speicherung auf den Dachflachen der
Neubauten hierflr erforderlich.

Textliche Festsetzung Nummer 8

Im Gewerbegebiet sind mindestens 50 % der Dachfldchen der Neubauten extensiv zu begriinen. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Ans. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB

4. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Im weiteren Verfahren werden die Eingriffe bilanziert sowie die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fest-
gelegt. Darlber hinaus erfolgt eine Kartierung der Fauna und die Anfertigung eines Artenschutzfachbei-
trags.
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5. Flachenbilanz

Gewerbegebiet 7.585 m?
Private Verkehrsflache 465 m?
Waldflache 3.940 m?
Private Griinflache 2.100 m?
Gesamt 14.090 m?

Alle Werte sind gerundet.
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VI. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Bereits heute wird das Plangebiet gewerblich genutzt. Durch die stadtebauliche Neuordnung und Auf-
wertung des Grundstickes soll das Potenzial des bereits grolflachig versiegelten Geldndes aktiviert und
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gesichert werden. Darlber hinaus sollen die naturrdumlich
geprdgten Randbereiche als Grinflachen und Flachen fir Wald in ihrem Bestand gesichert werden. So-
mit bestehen keine Auswirkungen auf ausgelbte Nutzungen.

2. Verkehr

Durch die geplante Ausweisung als Gewerbegebiet sind zuséatzliche Verkehre auf der Zihlsdorfer bzw.
Basdorfer Stralle zu erwarten. Die genannte Stralle weist derzeit eine geringe Verkehrsbelastung auf
(vgl. 111.6.2). Da es sich beim Plangebiet um ein relativ kleines Gewerbegebiet (ca. 1,4 ha) handelt, ist die
durch den Bebauungsplan zu erwartende Zusatzbelastung nicht erheblich.

Da das Plangebiet selbst Gber keine direkte ErschlieRung Gber das offentliche Stralenland verfligt, er-
folgt die Anbindung Uber das sidostlich angrenzende Grundstick Zuhlsdorfer StralRe 22c in 16348
Wandlitz, Ortsteil Basdorf (Flurstiick 10, Flur 8, Gemarkung Wandlitz). Beide Liegenschaften sind einer
Eigentimerin zugehorig. Die ErschlieSung wird durch ein einzutragendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gesichert.

Sitdlich des Plangebietes verfiigt die Verbindungsstralle zwischen Basdorf und Zihlsdorf Gber einen ein-
seitigen, straRenbegleitenden etwa zwei Meter breiten Rad- und FulRweg. Dieser wird bereits durch die
Zufahrt auf das Grundstick Zihlsdorfer Stralle 22c unterbrochen. Da das Plangebiet Giber ebendieses
Grundstiick erschlossen werden soll, kommt es hier zu keiner weiteren Auswirkung auf den genannten
Rad- und FuRweg.

3. Immissionsschutz

Trotz geplanter Ausweisung als Gewerbegebiet ist durch die inselartige Lage des Geltungsbereiches
nicht mit einer nennenswerten Zunahme von Immissionsbelastungen fir die Bevolkerung zu rechnen.
Die nachsten Wohngebadude befinden sich in ca. 200 m Luftlinie stidlich des Plangebietes. Die Wohn-
siedlung liegt eingebettet in Waldstlcke. Stdlich der Basdorfer Stralle in etwa 450 m Luftlinie von der
Wohnsiedlung entfernt, besteht die Hoffmann Container & Selbstlader GmbH. Hierbei handelt es sich
um eine genehmigungsbedirftige Anlage nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG).

Aufgrund der beschrieben inselartigen Lage des Plangebietes eingebettet in Waldstlicke und der Distanz
zur stdlich gelegenen Wohnsiedlung wird eine unmittelbare Nachbarschaft von Gewerbegebieten und
Wohnbebauungen gemal § 50 BImSchG vermieden. Dementsprechend ist eine Steuerung der Immissi-
onssituation im Bebauungsplan nicht notwendig.

4. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderlich.
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5. Kosten und Finanzierung

Fir die Gemeinde Mihlenbecker Land entstehen keine Aufwendungen. Die im Rahmen des vorliegen-
den Bebauungsplans anfallenden Planungs- und ErschlieSungskosten werden vollstandig von der Eigen-

tlimerin getragen.
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VIl. VERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan GML Nr. 56 ,Gewerbegebiet mit alternativer Ener-
gienutzung” wurde am 08.05.2023 durch die Gemeindevertretung gefasst (Beschluss-Nr.
IV/0644/23/25).

Der Beschluss zur notwendigen Anderung des Flichennutzungsplans wurde ebenfalls am 08.05.2023
durch die Gemeindevertretung gefasst (Beschluss-Nr. IV/0644/23/25).

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemall § 2 und 2a BauGB inklusive Umweltprifung und
Umweltbericht aufgestellt.
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VIIl. RECHTSGRUNDLAGEN

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

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

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Er-
schitterungen und ahnliche Vorgédnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 11
Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG@G) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012
(GVBL.I/17, [Nr. 28]), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017 (GVBI.I/17,
[Nr. 28]).
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