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. EINFUHRUNG

1. Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der vorliegende Anderungsbereich des rechtsgiiltigen Fldichennutzungsplanes (FNP) des Ortsteils Ziihls-
dorf (Feststellungsfassung von 2002) steht im Zusammenhang mit dem Planungsziel der Entwicklung
eines Gewerbegebietes nordlich der Basdorfer StraRe. Hierbei bildet der im Aufstellungsbeschluss (Be-
schluss-Nr. IV/0644/23/25) des Bebauungsplans GML 56 ,Alternative Energienutzung nordlich der Bas-
dorfer StraRe an der Gemarkungsgrenze zu Wandlitz” dargestellte Geltungsbereich die Grundlage fur
die Anderung des FNP im Parallelverfahren gem&R § 8 Abs. 3 BauGB.

Anderung des Titels und des Planungsziels des Bebauungsplans GML 56

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Mihlenbecker 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 StraRe an der Gemarkungsgrenze zu Wandlitz", OT Zihlsdorf beschlos-
sen. Planungsziel war die planungsrechtliche Sicherung von Anlagen zur alternativen Energieerzeugung.
Daflr sollte die derzeit genutzte Flache des Flurstiicks 242 als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung , Alternative Energieerzeugung” festgesetzt werden.

Um eine flexiblere Entwicklung des Plangebietes gewahrleisten zu konnen, wird das Planungsziel in Ab-
stimmung mit der Gemeinde Mihlenbecker Land zum Beschluss der frihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange gemals § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wie folgt gean-
dert. Neues Planungsziel ist die planungsrechtliche Sicherung eines Gewerbegebietes. Dafir soll die der-
zeit genutzte Flache des Flurstlicks 242 als Gewerbegebiet gemalR § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt werden. Eine Erweiterung der bisher genutzten Flachen ist nicht vorgesehen. Dar-
Uber hinaus sollen die naturrdumlich gepragten Randbereiche als Grinflachen und Flachen fir Wald in
ihrem Bestand gesichert werden. Die von der Eigentimerin geplante alternative Energieerzeugung ist
gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO innerhalb des Gewerbegebietes zuldssig. Der Titel des Bebauungsplans
wird in ,,Gewerbegebiet mit alternativer Energieerzeugung nordlich der Basdorfer StraRe” geandert.

Der FNP-Anderungsbereich liegt 6stlich im Ortsteil Zihlsdorf und umfasst eine Fliche von ca. 1,4 ha. Er
wird im Westen (Flurstlick 240, Flur 5) und Stden (Flurstlick 242, Flur 5) durch Waldstlcke begrenzt. Im
Norden und Osten bildet die Kreisgrenze zum Landkreis Barnim die Grenze.

Aufgrund der generalisierenden Darstellungsart des FNP entspricht die Darstellung des FNP-Anderungs-
bereiches, hier insbesondere der Grenzverlauf zur Gemeinde Wandlitz, nicht dem tatsachlichen Grenz-
verlauf und somit nicht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans.

2.  Anlass und Erforderlichkeit der Anderung des Flichennutzungsplanes

Anlass der Anderung des FNP Zihlsdorf ist die geplante Aufstellung des Bebauungsplans GML 56 ,,Ge-
werbegebiet mit alternativer Energienutzung nérdlich der Basdorfer StraRe”, die das Plangebiet Gber-
wiegend als Gewerbegebiet gemalk § 8 BauNVO festzusetzen beabsichtigt.

Die Wettbewerbsfahigkeit der Gemeinde Muhlenbecker Land als Bestandteil der Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg soll durch die Ausweisung gewerblicher Flachen gestarkt werden. Gemal des Leitbildes
Gewerbe der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel sollen die wirtschaftlichen Potenzi-
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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 GML 56 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Sicherung der bereits gewerblich genutzten Flachen als Gewerbegebiet mit alternativer Energienutzung
auf dem heute dem AulRenbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnenden Areal geschaffen
werden.

Im rechtsglltigen FNP des Ortsteils Zihlsdorf (Feststellungsfassung von 2002) wird das Plangebiet als
Flache fir Landwirtschaft dargestellt. Westlich und stdlich (FNP Zuhlsdorf) sowie auch nordlich und 6st-
lich (FNP Wandlitz) angrenzend sind Waldflachen dargestellt. Im FNP Zihlsdorf ist eine Randsignatur
erganzend aufgenommen, die das umliegende Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim® zeigt. Der Be-
bauungsplan ist nicht aus den Darstellungen des FNP entwickelbar. Dementsprechend wird der FNP im
Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB gedndert. Die landwirtschaftliche Flache soll als gewerbliche
Flache dargestellt werden.

Der Beschluss zur notwendigen Anderung des Flachennutzungsplans wurde am 08.05.2023 durch die
Gemeindevertretung gefasst (Beschluss-Nr. [V/0644/23/25).
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Il. AUSGANGSSITUATION

1. Bebauung und Nutzung

Beim Anderungsbereich handelt es sich um eine weitgehend versiegelte, gewerblich genutzte Flache.
Das Grundstick ist Gberwiegend mit Carportanlagen bebaut, die fir die Installation von Photovoltaik-
anlagen vorbereitet sind.

Die heutige Nutzung erstreckt sich Giber die nérdliche Anderungsbereichsgrenze hinaus auf das Flurstiick
10, Flur 8, Gemarkung Basdorf in der Gemeinde Wandlitz. Der Uberwiegende Teil der Nutzung liegt je-
doch innerhalb des Anderungsbereiches. Dennoch muss das vorliegende Plangebiet im Gesamtzusam-
menhang mit dem genannten nordostlich angrenzenden Flurstiick 10 betrachtet werden. Die nérdliche
und 6stliche Anderungsbereichsgrenze verlauft entlang der Kreisgrenze zum Landkreis Barnim und der
Gemeinde Wandlitz. Somit befindet sich der Gberwiegende Teil der nordlichen Bestandshalle und ein
Teil des siidlich daran angrenzenden Carports auRerhalb des Anderungsbereiches.

2.  ErschlieBung
2.1 Motorisierter Individualverkehr

Der Anderungsbereich liegt inselartig nérdlich der Basdorfer StraRe ohne direkte Anbindung an das 6f-
fentliche StralRenland. Die ErschlieBung erfolgt Uber das siidostlich angrenzende Grundsttck Zihlsdor-
fer StraRe 22c in 16348 Wandlitz, Ortsteil Basdorf (Flurstiick 10, Flur 8, Gemarkung Basdorf) an die
Zihlsdorfer Stralle. Beide Liegenschaften gehoren derselben Eigentlimerin.

Die Erschliefung des Plangebietes soll durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht lber das Grundsttck
Zihlsdorfer StraRe 22c in 16348 Wandlitz OT Basdorf gesichert werden. Die Zufahrt erfolgt Gber Zihls-
dorfer StralRe. Bei dieser handelt sich um eine 6ffentlich gewidmete Gemeindestrale.

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
besteht. Die L 21 fihrt in Richtung Norden zur B 273 mit der Verbindung zum Mittelzentrum Oranien-
burg und zur Autobahn A 11.

Die ZUhlsdorfer StrafRe bindet Richtung Osten in Basdorf an die L 100 an, die Richtung Norden wiederum
auf die B 273 flhrt. Richtung Stden verlduft die L 100 nach Schoénerlinde.

2.2 Offentlicher Personennahverkehr

In unmittelbarer Nahe zum Anderungsbereich befindet sich keine Haltestelle des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs (OPNV). Der Bahnhof Ziihlsdorf liegt nérdlich des Plangebietes in etwa 2,5 km Entfer-
nung. Von hier aus verkehrt die Regionalbahn RB 27 (Heidekrautbahn; Berlin <> GroR Scho-
nebeck/Schmachtenhagen) im Stundentakt. Das stidliche Gebiet der Gemeinde ist Gber die Haltestellen
,SchonflielR” und ,,Mihlenbeck-Ménchmiihle” an das Berliner S-Bahn-Netz (S 8 Wildau <> Birkenwer-
der) angebunden.

2.3 Rad- und FuBverkehr

Weder innerhalb des Anderungsbereiches noch entlang der ErschlieBung tiber das siiddstlich angren-
zende Flurstiick 10, Flur 8 der Gemeinde Wandlitz gibt es separaten Rad- und FuRwege. Sudlich des
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Plangebietes verfligt die Verbindungsstrae zwischen Basdorf und Zihlsdorf Gber einen einseitigen,
strallenbegleitenden etwa zwei Meter breiten Rad- und FulRweg im Zweirichtungsverkehr.

3. Technische Ver- und Entsorgung

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

Bei Entwicklung des Grundstlickes mussen Leitungen ertlichtigt bzw. neu angelegt werden, um die tech-

nische Ver- und Entsorgung sicherzustellen.

4. Denkmalschutz

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

5. Eigentumsverhaltnisse

Der Anderungsbereich besteht aus dem Flurstiick 242 (tlw.) der Flur 5, Gemarkung Ziihlsdorf. Das ge-
samte Flurstlck ist in Privateigentum. Das Ostlich angrenzende Flurstlick 10, Flur 8, Gemarkung Basdorf
befindet sich im Eigentum derselben Eigentimerin.
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lll. PLANUNGSBINDUNGEN

1. Landes- und Regionalplanung

1.1 Landesentwicklungsprogramm LePro 2007

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LePro 2007) wurde am 18.12.2007 vom Land Brandenburg
beschlossen. Es bildet den Gbergeordneten 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 Siedlungstatigkeit Prioritat haben (Innenent-
wicklung vor AuRenentwicklung). Absatz 3 sieht vor, dass eine verkehrssparende Siedlungsstruktur an-
gestrebt wird.

Gemalk § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 sollen die Naturglter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt
in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit 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 Blindelung 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 Uberwiegend versiegelten und durch gewerbliche Nutzungen gepragten Flache soll
durch die Planungsabsicht aktiviert werden.

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.

1.2 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 fiir die kommunale Bauleitplanung verbindlich (Anpassungs-
gebot), Grundsatze sind im Rahmen der Abwéagung zu berUcksichtigen.

GemaR Festlegungskarte des LEP HR kommt der Gemeinde Mihlenbecker Land keine zentralortliche
Funktion zu. Das Gemeindegebiet liegt auRerhalb des Entwicklungsraumes Siedlung gemaR 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.
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Das Ziel Z 6.2 sieht vor, den Freiraumverbund raumlich 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 Anderungsbereich liegt auRerhalb des Freiraumverbundes gemaR Ziel 6.2
des LEP HR.

Laut Grundsatz G 8.1 soll zur Vermeidung und Verminderung des Ausstol3es 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. Daflr sollen MaRnah-
men zu Wasserrlckhaltung und -versickerung getroffen werden.

1.3 Regionalplanung

Am 30. April 2019 wurde von der Regionalversammlung die Aufstellung eines zusammenfassenden und
fachibergreifenden 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.

1.3.1 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
"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 Uibergeordneten 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

1.3.2 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 tber 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
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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 schiitzen. Dariber hinaus werden Vorbehaltsgebiete ausgewiesen, um
technische Uberpragung zu verhindern und die behutsame Entwicklung historisch bedeutender Kultur-
landschaften zu fordern. In diesen Vorbehaltsgebieten soll das kulturelle Erbe erhalten und fir 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 Stiden
vom Vorranggebiet Freiraum umschlossen.

1.3.3 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 fir die Windenergienutzung zu kennzeichnen. Der Teilplan befindet sich derzeit im Vorent-
wurfsstadium.

1.3.4 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.

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 groRflachige Einzelhandelseinrichtungen einge-
raumt. Insgesamt wurden 22 Ortsteile als GSP definiert.

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

1.3.5 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.
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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 Abhangigkeit von ihrer Bedeutung
als Vorranggebiet oder Vorbehaltsgebiet gesichert.

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

2. Landschaftsplanung

Die Darstellung des Landschaftsplans der Gemeinde Mihlenbecker Land erfolgt im beiliegenden Um-
weltbericht (vgl. V.3).
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IV. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Der Bebauungsplan GML 56 ,Gewerbegebiet mit alternativer Energienutzung noérdlich der Basdorfer
StraRe” ist nicht aus dem FNP entwickelbar. Mit der geplanten Anderung 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 gemalR § 8 BauGB
Bebauungsplane aus der Darstellung des Flachennutzungsplans zu entwickeln sind.

GemaR § 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.

Im rechtsglltigen 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 Anderungsbereiches im FNP, hier insbesondere der Grenzverlauf zur Ge-
meinde Wandlitz, nicht dem tatsadchlichen Grenzverlauf und somit nicht dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans (vgl. Abbildung 1).

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-
ganzend aufgenommene Randsignatur, die das umliegende Landschaftsschutzgebiet , Westbarnim®
darstellt, bleibt erhalten.
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Abbildung 2: Geplante Anderung des FNP Ziihlsdorf mit Anderungsbereich

Quelle: Gemeinde Mihlenbecker Land; Bearbeitung: PFE
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V. UMWELTBERICHT

1. Rechtsgrundlage

Nach § 2a Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind im Umweltbericht die aufgrund der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und der Anlage 1 zum BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes darzulegen.

2. Inhalt und Ziel der FNP-Anderung

Das Anderungsgebiet ist im FNP (Feststellungsfassung: 2002) als Fliche fiir die Landwirtschaft darge-
stellt. Die Gemeinde Muhlenbecker Land bei beabsichtigt nunmehr fur die gesamte Flache die Darstel-
lung als Gewerbegebietsflache.

Die Plananderung dient der Anpassung an die gednderten Planungsziele fir den Geltungsbereich und
der stadtebaulich geordneten Entwicklung im Gemeindegebiet. Sie hat keine Auswirkungen auf die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans insgesamt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes GML Nr. 56 ,Gewerbegebiet mit alternativer Energienutzung nordlich der Basdorfer StraRe”
geandert (vgl. 1.2).

3. FNP-relevante Ziele des Umweltschutzes

Parallel zum FNP wurde 2019 der Entwurf des Landschaftsplans (LP) 2019 fir die Gemeinde Zihlsdorf
erarbeitet. FUr ZUhlsdorf stehen als Entwicklungsziele die Sicherung und Verbesserung der Wasser-
verhéltnisse der Niedermoore, Feuchtniederungen und FlieRgewasser sowie die Forderung des land-
schaftsvertraglichen Tourismus und die Verbesserung der Nutzbarkeit der Landschaft fir die Erholung
im Vordergrund. Die malvolle Siedlungsentwicklung hat absoluten Vorrang vor der Inanspruchnahme
bisher unbebauter Bereiche. Die Bereiche aufRerhalb des LSG sind zu nutzen.

Flr die baulich genutzte Flache in Insellage innerhalb umgebender Waldflachen wird das Ziel eines Riick-
baus storender baulicher Anlagen im AuRenbereich formuliert.

Fir die umliegenden Waldflachen wird ein 6kologischer Waldumbau sowie eine nachhaltige Bewirt-
schaftung angestrebt. Die forstlichen Kiefernmonokulturen sind schrittweise zu naturnaheren Misch-
waldbestanden umzugestalten.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Karte Erfordernisse und MalRnahmen des Landschaftsplans (Stand 2019)
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Quelle: Landschaftsplan der Gemeinde Mihlenbecker Land

4. Bestandsaufnahme des Umweltzustands

Im Plangebiet finden sich sandige B6den ohne Grund- und Stauwassereinfluss. Die Flache ist Gber die
Halfte versiegelt. Die Ubrige Flache ist mit Waldbdaumen bestanden. Es handelt sich um eine Konversi-
onsflache.

Die Flache wurde um 1930 fir die Bramo (Brandenburgischen Motorenwerke) erworben und in der
Folge bebaut. Nach dem 2. Weltkrieg wurden die Anlagen demontiert und nach Russland verbracht.
Danach nutzte das Ministerium fir Staatssicherheit das Geldande. Nach 1990 ging das Geldnde an die
Deutsche Telekom. Zwischenzeitlich wurde die Flache zum Abstellen von Kraftfahrzeugen genutzt, die
von Behorden sichergestellt wurden. Die gewerblich genutzte Flache wird derzeit vielfaltig zu Lagerzwe-
cken genutzt.

Mit Ausnahme der bereits versiegelten, gewerblich genutzten Flache ist der Anderungsbereich des FNP
mit Waldbdumen bestockt. Diese sind als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes Brandenburg einzu-
stufen.

Der Anderungsbereich befindet sich im Naturpark Barnim sowie allseitig direkt angrenzend an das Land-
schaftsschutzgebiet ,Westbarnim®.

5. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands

5.1 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei einer Anderung der Flache fiir Landwirtschaft in eine Gewerbefliche sind insofern keine erheblichen
und nachhaltigen Beeintrachtigungen infolge der FNP-Anderung zu erwarten, als die faktisch ausge-
flhrte Nutzung bereits einer Gewerbenutzung mit den Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft
entspricht.
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Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung war der Anderungsbereich jedoch aufgrund seiner
Ausweisung als landwirtschaftliche Flache als Rickbaufldche vorgesehen. Diese Kompensationswirkung
entfallt mit der Anderung in eine Gewerbefléche.

Im Parallelverfahren zur Anderung des Fldchennutzungsplanes wird der Bebauungsplan GMLNr. 56 ,,Ge-
werbegebiet mit alternativer Energienutzung nérdlich der Basdorfer Stralle” aufgestellt, der die Flache
der FNP-Anderung beinhaltet. Die Umweltpriifung im Flichennutzungsplan muss sich folglich nur auf
zusédtzliche oder andere Umweltauswirkungen beschranken, die in der Umweltprifung zum Bebauungs-
plan nicht berlcksichtigt wurden bzw. nicht bericksichtigt werden konnten. Zuséatzliche, Gber im Be-
bauungsplanverfahren hinausgehende Umweltauswirkungen, konnten fiir die FNP-Anderung jedoch
nicht festgestellt werden.

5.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfithrung der FNP-Anderung ist vom Status Quo einer gewerblichen Nutzung auf den ver-
siegelten Flachen auszugehen. Die bestehenden Waldflachen bleiben ebenfalls erhalten.

6. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Umweltauswirkungen

Wegen des Generalisierungsgrades des Flachennutzungsplans kénnen Art und Umfang der MaRnahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen erst auf der nach-
folgenden Planungsebene festgelegt werden.

7. Darstellung von Alternativen

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes GML Nr. 56 ,Gewerbegebiet mit alternativer Energie-
nutzung nordlich der Basdorfer StraRe” im Parallelverfahren liegen keine Alternativen aufRer der Nullva-
riante vor.

8. MaRnahmen zur Uberwachung

Die MaRkRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund dieser Fl3-
chennutzungsplananderung eintreten kdnnen, werden — soweit erforderlich —im Rahmen der ent-
sprechenden konkreten Bebauungsplanung festgelegt.

9. Allgemeinverstindliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Fir die Schutzgiter Klima und Luft, Flora und Fauna, Kultur- und Sachgiiter sind aus der Anderung einer
Flache fur Landwirtschaft in eine gewerbliche Baufldche faktisch keine negativen Auswirkungen fur die
abiotischen und biotischen Schutzglter zu erwarten, da diese Nutzung bereits ausgelbt wird. Jedoch
entfallt auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ein Rickbaupotenzial von Siedlungsflachen.
Auswirkungen auf das angrenzende Schutzgebiet (LSG ,, Westbarnim®) sind im Rahmen der parallel ge-
fUhrten verbindlichen Bauleitplanung auf Grundlage der zulassigen Nutzungen zu Gberprifen.
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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 grol3flachig versiegelten Geldndes aktiviert und
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gesichert werden. Dariiber 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. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im beiliegenden Umweltbericht beschrieben.

In Bezug auf die Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen zu Bauflachen werden im weiteren Ver-
fahren die Ausgleichs- und ErsatzmalRinahmen geprift und entsprechend in die Planung aufgenommen.

3. Verkehr

Durch die geplante Ausweisung als Gewerbegebiet sind zusatzliche Verkehre auf der Zihlsdorfer bzw.
Basdorfer Stralle zu erwarten. Die genannte Stralle weist derzeit eine geringe Verkehrsbelastung auf
(vgl. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Da es sich beim Plangebiet um ein relativ
kleines Gewerbegebiet (ca. 1,4 ha) handelt, ist die durch den Bebauungsplan zu erwartende Zusatzbe-
lastung nicht erheblich.

Da der Anderungsbereich selbst ber keine direkte ErschlieRung (iber das 6ffentliche StraRenland ver-
flgt, erfolgt die Anbindung Uber das slddstlich angrenzende Grundstick Zihlsdorfer StraRe 22c in
16348 Wandlitz, Ortsteil Basdorf (Flurstiick 10, Flur 8, Gemarkung Wandlitz). Beide Liegenschaften sind
einer Eigentimerin zugehorig. Die ErschlieBung wird durch ein einzutragendes Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht gesichert.

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

4. Immissionsschutz

Trotz geplanter Ausweisung als Gewerbegebiet ist durch die inselartige Lage des Anderungsbereiches
nicht mit einer nennenswerten Zunahme von Immissionsbelastungen fir die Bevolkerung zu rechnen.
Die ndchsten Wohngebaude befinden sich in ca. 200 m Luftlinie stdlich des Plangebietes. Die Wohn-
siedlung liegt eingebettet in Waldstiicke. Stidlich der Basdorfer StraRe 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.
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5. Bodenordnende MafRnahmen

Bodenordnende Mallnahmen sind nicht erforderlich.

6. Kosten und Finanzierung

Fir die Gemeinde Mihlenbecker Land entstehen keine Aufwendungen. Die Planungs- und Erschlie-
Rungskosten werden vollstandig von der Eigentliimerin 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 Flachennutzungsplans wurde ebenfalls am 08.05.2023
durch die Gemeindevertretung gefasst (Beschluss-Nr. IV/0644/23/25).

Die Anderung des FNP erfolgt gemaR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des o. g. Bebauungsplans
mit Umweltprifung. GemalRk § 2 Abs. 4 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7. und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht wird gemall § 2a BauGB als gesonderter Bestandteil der Begriindung zum Entwurf
der Anderung des Flichennutzungsplanes erarbeitet.

Seite 20 von 21



Anderung Flachennutzungsplan Ortsteil Ziihlsdorf — Vorentwurf Begriindung Stand: 22.12.23

VIIl. RECHTSGRUNDLAGEN
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sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
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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. I S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 11
Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)
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