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1 EINLEITUNG

1.1 ANLASS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES
Die Vorhabensflache liegt aktuell im unbeplanten AuBenbereich.

Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes zur Bebauung mit
Wohnhausern.

Angesichts der Nachfrage nach geeignetem Wohnraum im Ortsteil Schildow sollen
ca. zwei ha Wohnbauflache im Bereich der Verlangerung der MozartstraBe entwickelt
werden.

Ziel ist, durch die infrastrukturelle Anbindung eine stadtebaulich sinnvolle Ergénzung des
Siedlungskérpers zu erreichen.

Dabei orientiert sich die geplante Bebauung an der gewachsenen Struktur der angrenzenden
Quartiere.

Es soll die Maoglichkeit geschaffen werden, Einfamilienhdauser, Doppelhduser oder
Hausgruppen, entsprechend des Bedarfs, zu errichten.

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) wird eine angemessene Wohndichte
angestrebt, die den gartenstadtgepragten Charakter Schildows bewahrt und einen
harmonischen Ubergang zur freien Landschaft bzw. den angrenzenden Griinflachen
sicherstellt.

Die Gemeinde Muhlenbecker Land verzeichnet seit mehreren Jahren einen Zuzug, im
Wesentlichen mit dem Neubau von Eigenheimen verbunden. Bedingt durch die Nahe zur
Hauptstadtregion Berlin und die gute infrastrukturelle Anbindung ist Schildow flir den Zuzug
aus Berlin besonders pradestiniert.

Andererseits liegt die Einwohnerzahl fur den Ortsteil Schildow auch 2026 unter dem Stand
von 20231

Die Landesprognose, auf die sich der FNP-Entwurf stiitzt, erwartete und erwartet fiir die
gesamte Gemeinde 2019-2030 nur +280 Einwohner (+1,8 %)2. Das ist moderates
Wachstum, keine akute demografische Drucklage.

Gleichzeitig setzt derselbe FNP bis 2035 bereits auf erhebliche Reserven: ca. 500
Wohnungen durch Nachverdichtung und ca. 480 Wohnungen auf Erweiterungsflachen3.

In diesem Zusammenhang wird deutlich, dass eine Entwicklungsbedarf fir Wohnbauflachen
von der Gemeinde Mihlebecker Land deutlich iber den Annahmen der Landesprognose
angenommen wird.

Recherchen verfligbarer Flachen fir die Wohnungsbauentwicklung im Ortsteil Schildow
zeigen, dass potenzielle Flachen, aufgrund von Eigentum oder naturschutzrechtlichen
Belange zum Beispiel, nicht oder nur erschwert zur Verfiigung stehen.

Das Plangebiet bietet durch seine Lage und GrdBe die Moglichkeit einer mafBvollen
Nachverdichtung und einer behutsamen Siedlungserweiterung. Es wird eine kontinuierliche,
nachhaltige Ortsentwicklung erméglicht, ohne die vorhandene Siedlungsstruktur oder den
angrenzenden Landschaftsraum zu beeintrachtigen.

1 https://www.muehlenbecker-

land.de/fileadmin/Dateien/Dateien/Politik_und Gremien/Haushaltsplaene/Haushalt 2026.pdf
2 https://www.muehlenbecker-

land.de/fileadmin/Dateien/Dateien/Bauen Wohnen/2024 Flaechennutzungs-

und Landschaftsplan GML/Flaechennutzungsplan/Begruendung FNP Stand 26.07.2024.pdf
3 https://www.muehlenbecker-

land.de/fileadmin/Dateien/Dateien/Bauen Wohnen/2024 Flaechennutzungs-

und Landschaftsplan GML/Flaechennutzungsplan/Begruendung FNP Stand 26.07.2024.pdf

LPS e SCHNEIDER 4



BEBAUUNGSPLAN GML NR. 68 ,WOHNBEBAUUNG VERLANGERUNG MOZARTSTRASSE" OT SCHILDOW

Das ein nachvollziehbarer Bedarf an der Standortentwicklung fir Wohnbauzwecke besteht,
sehen die Nutzer der Flache (Pferdeweide) durch das Auftreten von Interessenten, die sich
auf der Flache schon mal informieren wollen, welcher Bauplatz geeignet erscheint.
Dariber hinaus gibt es einen Bedarf an seniorengerechten Wohnungen in kleineren
Einheiten.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren ist die Anderung des Flidchennutzungsplanes (FNP)
fir den Ortsteil Schildow erforderlich, um fiir das Vorhabengebiet die Darstellung von
~landwirtschaftlicher Nutzflache" in ,Wohnbauflache ,zu andern.

1.2 GELTUNGSBEREICH, LAGE UND TOPOGRAFIE DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Teilflache des Flurstlicks 315 sowie
das Flurstlck 312 der Flur 8 der Gemarkung Schildow.

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes umfasst rund 2,1 ha.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Schildow der Gemeinde Muhlenbecker Land, etwa 600 m
nordlich des historischen Ortskerns von Schildow.
Es befindet sich &stlich der Mihlenbecker StraBe, slidlich angrenzend an die MozartstraBe.

Im Norden und Westen grenzt das Plangebiet an Wohngebiete mit U(berwiegend
Einfamilienhausern und Gartenbereich.

Westlich liegt die Mihlenbecker StraBe mit Wohnbebauung und nérdlich die MozartstraBe
mit Wohnbebauung.

Im Osten wird das Plangebiet durch eine Landwirtschaftsflache (extensive Weide) begrenzt.
Diese liegt im Landschaftsschutzgebiet Westbarnim.

Im Siden schlieBt sich an das Plangebiet ein Pferdehof/ -betrieb an.

LPS e SCHNEIDER 5
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BRANDENBURGVIEWER GeoBasis:

ABBILDUNG 2

Quelle: Anlage 01 des Antragstellers fiir den Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans vom 27.10.2025;

E:389998.98, N:5833340.53

ABBILDUNG 1
In Abbildung 2 ist das Plangebiet mit seiner ndheren Umgebung dargestellt.
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Das Plangebiet wird zum Zeitpunkt der Planung als landwirtschaftliche Flache
- westlicher Teil: intensive Pferdeweide,
- Ostlicher Teil: extensive Pferdeweide) genutzt.

Der nach Westen auskragende Flachenteil zur Muihlenbecker StraBe (Flurstick 312)
unterliegt keiner Nutzung und wird unregelmaBig gepflegt.

Das Plangebiet ist relativ eben und liegt auf einer topografischen Hoéhe von 41,4 m bis
45,5 m DHHN. Das Gelande steigt von Sidwesten nach Nordosten leicht an.

LPS e SCHNEIDER 7
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2 PLANVERFAHREN

2.1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Mihlenbecker Land hat 08.12.2025 die Aufstellung
des Bebauungsplanes GML Nr. 68 "Wohnbebauung Verlangerung MozartstraBe" OT Schildow
beschlossen.

Gleichzeitig wurde beschlossen, die Anderung des Flachennutzungsplanes Schildow fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes GML Nr. 68 "Wohnbebauung Verldngerung
MozartstraBe" OT Schildow im Parallelverfahren gem. §8 Abs. 3 BauGB durchzufiihren.

2.2 FRUHZEITIGE BETEILIGUNGEN

Die Informationen werden nach Verfahrensstand fortgeschrieben.

LPS e SCHNEIDER 8
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3 UBERORTLICHE UND ORTLICHE PLANUNGEN

Bauleitpldne unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei werden die
einzelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete und zusammenfassende Plane oder
Programme aufzustellen. Bei jedem Verfahren ist die Vereinbarkeit mit den Grundsatzen
und Zielen der Raumordnung zu priifen.

3.1 LANDESENTWICKLUNGSPLAN HAUPTSTADTREGION BERLIN-BRANDENBURG (LEP-HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP-HR) regelt seit
2019 die Raumordnung fir Berlin und Brandenburg®. Die wichtigsten Ziele (Z) zielen auf
eine nachhaltige, abgestimmte Raumordnung fiir Berlin und Brandenburg ab.

EIGENENTWICKLUNG FUR DEN ORTLICHEN BEDARF

GemaB dem LEP-HR ist der Standort Verldngerung der MozartstraBe nicht dem
Gestaltungsraum  Siedlung mit dem Schwerpunkt flir die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen, sondern der Eigenentwicklung flir den o6rtlichen Bedarf (Z 5.5 Abs.
2) zuzurechnen>.

GEORDNETE ERWEITERUNG DES BESTEHENDEN SIEDLUNGSZUSAMMENHANGS

Die geplante Wohnnutzung entspricht dem Ziel 5.2 LEP-HR (Anschluss neuer
Siedlungsentwicklung), wonach neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete
anzuschlieBen sind.

Die Planung steht auch im Einklang mit den Festlegungen der Regionalen
Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel. Die Gemeinde Mihlenbecker Land nimmt mit
diesem Bebauungsplan ihre Funktion als Wohnstandort im engeren Verflechtungsraum von
Berlin wahr.

Die GroBe des Plangebiets von ca. zwei Hektar fugt sich moderat in die rechnerisch
ermittelten Wachstumsreserven der Gemeinde ein.

Es handelt sich hierbei nicht um eine isolierte Splittersiedlung, sondern um eine
stddtebaulich sinnvolle Abrundung des Siedlungskérpers (Dichter-Viertel), die den
Grundsatz der kompakten Siedlungsstruktur wahrt.

LANDESPLANERISCHER FREIRAUMVERBUND

Ein wesentliches Zulassigkeitskriterium ist die Lage auBerhalb des landesplanerischen
Freiraumverbundes (Z 6.2). Da die Planflache nicht in diesen geschitzten Verbund eingreift
(vgl. Festlegungskarte LEP-HR), steht der Umwandlung der bisherigen Grinflache in
Bauland aus raumordnerischer Sicht kein Versagungsgrund entgegen.

SCHIENENGEBUNDENE SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Zudem unterstitzt die Nahe zum Haltepunkt der Heidekrautbahn das landesplanerische
Leitbild einer schienengebundenen Siedlungsentwicklung (,Achsenkonzept"), wodurch die
Inanspruchnahme dieser Fliche gegeniiber Standorten ohne OPNV-Anschluss priorisiert
wird.®

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die geplante Wohnbebauung an der
MozartstraBe die landesweiten Vorgaben zur Innenentwicklung und zur Schonung des
AuBenbereichs berlicksichtigt. Durch die Konzentration der Bebauung auf eine bereits durch
angrenzende Wohnbebauung vorgepragte Flache wird eine weitere Zersiedelung der freien
Landschaft vermieden. Die Planung ist somit als fachgerechte Umsetzung der kommunalen
Planungshoheit unter strikter Beachtung der Ziele der Raumordnung zu werten.

4 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Land Brandenburg und Berlin: Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), vom 29.April 2019, nichtamtliche Arbeitsfassung
https://gl.berlin-brandenburg.de/wp-content/uploads/lep_hr_nichtamtliche arbeitsfassung_text.pdf,
heruntergeladen am 3. Juni 2026

5 Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusétzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoption
mit einem Umfang von bis zu 1 ha/1000 Einwohner flr einen Zeitraum von zehn Jahren flr
Wohnsiedlungsflachen méglich.

6 vgl. LEP-HR: 5 Siedlungsentwicklung, N LePro 2007 § 5 Siedlungsentwicklung Abs.3., Seite 37

LPS e SCHNEIDER 9
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3.2 REGIONALPLANE DER PLANUNGSGEMEINSCHAFT PRIGNITZ-OBERHAVEL

Neben den allgemeinen Zielen der Raumordnung wurden die fachspezifischen Regionalplane
der Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel gepriift. Fir das Vorhaben in der
Verlangerung der MozartstraBe ergibt sich daraus folgende Bewertung:

e Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung" (Satzung vom 24.11.2010)

Die Flachen in Schildow sind nicht als Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fiir den Abbau
oberflachennaher Rohstoffe (wie Sand oder Kies) ausgewiesen. Das Vorhaben steht daher
nicht im Widerspruch zur langfristigen Sicherung von Rohstoffvorkommen in der Region
Prignitz-Oberhavel.

e Sachlicher Teilplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte™ (GSP) (Satzung vom 8.10.2020)

Die Regionale Planungsgemeinschaft hat 22 Ortsteile als GSP entsprechend dem
Handlungsauftrag des LEP HR (Z 3.3) festgelegt.

Der Sachliche Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte" (ReP GSP) der Regionalen
Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel ist flir das Vorhaben der Verldangerung der
MozartstraBe in Schildow nicht direkt anwendbar, da der Ortsteil nicht als grundfunktionaler
Schwerpunkt ausgewiesen ist. Der Plan, der am 08. Oktober 2020 in Kraft trat, dient der
Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung und entfaltet fir dieses Bauleitplanverfahren
keine einschréankende Steuerungswirkung.

e Sachlicher Teilplan ,Freiraum und Windenergie“”

~Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel wendet den Sachlichen Teilplan
~Freiraum und Windenergie" kiinftig nicht mehr an. Dieser muss somit bei der kommunalen
Bauleitplanung keine Berticksichtigung mehr finden. Rechtswirksame Belange der
Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel umfassen gegenwaértig folgende
Erfordernisse der Raumordnung:

- Satzung Uber den Regionalplan  Prignitz-Oberhavel,  Sachlicher  Teilplan
"Rohstoffsicherung/Windenergienutzung" (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI.
2012 S. 1659)8 (siehe oben),

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Grundfunktionale
Schwerpunkte"™ (ReP GSP) vom 8. Oktober 2020 (ABI. S. 1321) (siehe oben)..."

Wie unter Kap. 3.1 dargestellt, liegt das Plangebiet auBerhalb des landesplanerischen
Freiraumverbundes, sodass aus raumordnerischer Sicht diesbezlglich der Wohnbebauung
nichts entgegensteht.

e Entwurf Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung (2024)"°

Dieser Entwurf entfaltet bisher keine Rechtswirksamkeit, wird aber aufgrund der
zuklnftigen Planungen der Windenergie zur Betrachtung auf das Plangebiet mit
herangezogen.

Es ist gemaB Festlegungskarte festzustellen, dass keine ,Vorranggebiete
Windenergienutzung (VR WEN) in der Gemeinde Muhlenbecker Land geplant sind.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die genannten sachlichen Teilregionalplane fir
die konkrete Zuldssigkeit der Wohnbebauung Verlangerung der MozartstraBe keine
unmittelbare Relevanz entfalten, da das Plangebiet auBerhalb der jeweiligen
fachspezifischen Vorrangzonen liegt. Die Planungshoheit der Gemeinde Mihlenbecker Land
wird durch diese Fachplane an diesem Standort nicht eingeschrankt.

7 Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz Oberhavel:

https://www.prignitz-oberhavel.de/news-
detail.html?tx_news_pil%5Baction%5D=detail&tx_news_pil%5Bcontroller%5D=News&tx_news_pil%5B
news%5D=102&cHash=ddf6cd60216e37adae8e6a0b757ffb30

8 geandert in Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung"

9 Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung (2024),Entwurfsbeschluss (03/2024) der
Regionalversammlung 02/2024 am 27. Juni 2024: Festlegungskarte (Entwurf), Stand 13.12.2024
https://www.prignitz-
oberhavel.de/fileadmin/dateien/dokumente/regionalplanung/ReP_Wind_2024/0_Festlegungskarte.pdf

LPS e SCHNEIDER 10
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3.3  FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Da die heutigen Ortsteile (Schildow, Mihlenbeck, SchoénflieB, Zuhlsdorf) vor dem
26.10.2003 eigenstandige Gemeinden im Amt Schildow waren, stammen die ersten
Flachennutzungsplane aus dieser Zeit. Der "alte" FNP Schildow behalt rechtlich so lange
Gliltigkeit flr den Ortsteil, bis ein neuer, gemeindeweiter FNP der Gemeinde Mihlenbecker
Land Rechtskraft erlangt. Er befindet sich derzeit in Aufstellung.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan Ortsteil Schildow aus dem Jahr 2002 ist der Bereich
des Bebauungsplans als Flache fir Landwirtschaft dargestellt. Er muss im Zuge der
Anderung angepasst werden. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss zur Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde am 08.12.2025 von der Gemeindevertretung gefasst. Der
Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren zum Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 3 BauGB
geandert werden.

sy

ABBILDUNG 3 AuszuG AUS DEM FNP (APriL 2002) DER GEMEINDE SCHILDOW

(IN BLAU = GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES OHNE MABSTAB)

Bereits im Entwurf des neuen Flachennutzungsplanes (Stand Juli 2024) ist eine Teilflache
des Bebauungsplans schon als Wohnbauflache dargestellt (nérdlicher Bereich). Der Gbrige
Teil (stdlicher Bereich) ist immer noch als Landwirtschaftsflache ausgewiesen (vgl.
nachfolgende Abbildung).

LPS ® SCHNEIDER 11
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ABBILDUNG 4 AuUszUG AUS DEM ENTWURF DES FNP (STAND JuLl 2024) DER GEMEINDE MUHLENBECKER LAND

(IN BLAU = GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES OHNE MABSTAB)

LPS e SCHNEIDER
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4 PLANINHALT UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In der folgenden Abhandlung entsprechen die grau hinterlegten Texte den textlichen
Festsetzungen im Bebauungsplan (Plandarstellung). Jeder Abschnitt der textlichen
Festsetzungen wird hier in der Begrindung im Einzelnen erlautert, einschlieBlich der
planungsrechtlichen Grundlage, der Zielsetzung und der konkreten Ausgestaltung der
Festsetzung.

4.1 BESCHREIBUNG DES GESAMTPROJEKTES

Die Gemeinde Mihlenbecker Land beabsichtigt die Errichtung eines Wohngebietes als
Verlangerung der MozartstraBe im Ortsteil Schildow. Angesichts der anhaltend hohen
Nachfrage nach Wohnraum im Ortsteil Schildow sollen hier ca. zwei ha Wohnbauflache
entwickelt werden.

Ziel ist, durch die infrastrukturelle Anbindung eine stadtebaulich sinnvolle Erganzung des
Siedlungskorpers mit moglichst geringem ErschlieBungsaufwand fur Verkehr und Medien zu
sichern.
Geplant ist die Errichtung von Einfamilien- und Doppelhdusern sowie die bedarfsgerechte
Anlage von Reihenhausern, insbesondere fiir das senioren- oder behindertengerechte
Wohnen.

Unter den aktuellen Bedingungen sind kleinere Grundstiicke als in den 1990 bis 2000-er
Jahren gefragt. Auch sind die aktuell hohen Baupreise zu beachten.

DarUber hinaus sind die beschrankten Versickerungsbedingungen im Plangebiet zu
berlicksichtigen, sodass bei der Planung ausreichend Freiflachen zu sichern sind.

Unter diesem Aspekt sollen Verkehrsflachen minimiert werden.

Die Flache des Bebauungsplangebietes betragt ca. 2,01 Hektar.
Der Bereich ist derzeit nicht bebaut, sondern dient als Pferdeweide, bzw. Mahwiese.

Das Plangebiet wird als , Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Im sldlichen Bereich erfolgt die Festsetzung einer Flache fir den Naturhaushalt, auch als
Pufferzone zwischen der auBerhalb des Plangebietes sldlich gelegenen Pferdehaltung und
der geplanten Wohnbebauung sowie flr die Versickerung von Niederschlagswasser.

4.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als bauliche Nutzung wird ,Allgemeines Wohngebiet" (WA) gem. § 4 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt.
Diese Festsetzung entspricht der Nutzung im Umfeld und ist fir den Standort geeignet.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen unzulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO).

Die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen sind aus
stadtebaulichen Grinden nicht zugelassen, da sie der angestrebten Bau- und
Nutzungsstruktur im Gebiet widersprechen wirden.

Das bedeutet, dass dem Wohnen eine Vorrangstellung gegenuber anderen Nutzungen
eingeraumt wird und eine Beunruhigung durch zusatzlichen (Kunden-) Verkehr flr das
Plangebiet und den Zufahrtsbereich Uber die MozartstraBe beschrankt werden soll.
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4.3 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaB der baulichen Nutzung kann gemaB § 16 BauNVO festgesetzt werden durch die
Grundflachenzahl (GRZ) oder der GroBe der baulichen Anlagen, der Geschossflachenzahl
(GFZ) oder der GroBe der GeschoBflache, der Baumassenzahl (BMZ) oder der Baumasse,
der Zahl der Vollgeschosse, und / oder der H6he baulicher Anlagen.

GemaB § 16 Abs. 3 BauNVO sind bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan festzusetzen:

1. stets die Grundflachenzahl (GRZ) oder die Grundflache (GR) der baulichen Anlagen,

2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre
Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild,
beeintrachtigt werden kdénnen.

Der Flachennutzungsplan des Ortsteils Schildow stellt das MaB3 der angestrebten baulichen
Nutzung der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbauflachen dar.

Das ,Allgemeine Wohngebiet" westlich und ndrdlich des Plangebietes wird im bestehenden
Flachennutzungsplan mit einer anzustrebenden maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2
und einer anzustrebenden maximalen GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,3 dargestelit.

Die Planungshoheit der Gemeinde (§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch) erlaubt es ihr, die
stadtebauliche Entwicklung aktiv zu gestalten und nicht nur den vorhandenen Bestand
abzubilden.

Ein Bebauungsplan darf daher auch Nutzungen vorsehen, die bislang im Gebiet (laut
Flachennutzungsplan) nicht ortsliblich, bzw. nicht vorgesehen sind.
Jedoch sind in der Bauleitplanung:

e die allgemeinen Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
einschlieBlich der Umweltbelange zu beachten,

e die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB),

e das Gebot der Erforderlichkeit (§ 1 Abs. 3 BauGB) einzuhalten,

e das Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung und sonstige rechtliche Vorgaben
Zu beachten.

Die parallel im Verfahren befindliche Anderung des FNP fiir den Ortsteil Schildow stellt keine
MaBe der baulichen Nutzung als Ziel dar, sodass keine Zielvorgabe fiir das Plangebiet
unmittelbar relevant ist.

Die zulassige bauliche Nutzung richtet sich im Innenbereich nach der ndheren Umgebung
des Plangebietes.

Das Plangebiet liegt gegenwartig im AuBenbereich mit Anschluss an den Innenbereich und
wird durch den Bebauungsplan fir die klnftige bauliche Nutzung als ,Allgemeines
Wohngebiet™ entwickelt.

Mit den vorgenannten Grundlagen wurde im Bebauungsplanverfahren die Nutzung im
unmittelbar angrenzenden Baugebiet betrachtet und eine Uberschlagige Ermittlung der
Grundflachenzahl (GRZ), als Hilfe flir die Beurteilung der stadtebaulich zuldssigen Nutzung
im Plangebiet, vorgenommen.

Flr die Ermittlung der Flachen wurde fir die Hauptgebdude (Wohngebaude) der Lage- und
Hoéhenplan zugrunde gelegt.

Fir die nicht im Lage- und Hodhenplan erfassten Nebenanlagen wurde das Luftbild
(Brandenburg-Viewer) verwendet.
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Das Plangebiet hat im Westen eine Auskragung (Flurstiick 312), die kinftig eine
beschrankte Verkehrsnutzung (Geh-und Radverkehr) zwischen Mihlenbecker StraBe und
der PlanstraBe im Plangebiet (verlangerte MozartstraBe) ermdéglichen soll.

Diese kilinftige Wegeflache wurde fir eine differenzierte Untersuchung der baulichen und
sonstigen Nutzung als Grenze zwischen dem nérdlichen und sidlichen Baubereich entlang
der Muhlenbecker StraBe betrachtet.

Der nordliche, an das Plangebiet im Bereich der MozartstraBe angrenzende Baubereich
wurde dem ndérdlichen Bereich der Mihlenbecker StraBe zugeordnet.

Dabei konnten folgende Bedingungen der baulichen Nutzung im Nahbereich des
Plangebietes festgestellt werden:

Die Bebauung mit Hauptgebduden (Wohngebaude) in Bezug zu den GrundstlicksgroBen ist
gering.

Die anrechenbare GRZ liegt im Bereich zwischen 0,10 (drei Grundstlicke) und 0,18 (drei
Grundsticke), ohne signifikante Differenzen zwischen Nord- und Stdbereich.

Die GebaudegroBen variieren zwischen rund 75 m? und rund 127 m?, ebenfalls ohne
signifikante Differenzen zwischen Nord- und Sidbereich.

Im Durchschnitt liegt die GRZ fir die Wohnbebauung im nérdlichen Bereich bei 0,13 und im
sudlichen Bereich bei 0,14.

Anders sieht das bei der Betrachtung der Gesamt-GRZ aus.
Im Norden variiert die Gesamt-GRZ zwischen 0,28 und 0,52. Das entspricht einer
durchschnittlichen GRZ von 0,4.

Im sddlichen Bereich variiert die Gesamt-GRZ von 0,32 bis 0,57, was einer
durchschnittlichen Gesamt-GRZ von 0,42 entspricht.

Dies zeigt, dass der Anteil an Verkehrsflachen, Stellplatzen und Nebenanlagen einen
bedeutenden Anteil an der baulichen und sonstigen Nutzung einnimmt.

Dabei ist der Flachenbedarf flir Stellflachen / Stellplatze auffallend, der zum Beispiel fir
Boote, Wohnanhanger oder Wohnmobile (unter anderem) verwendet wird.

Fir das Plangebiet wird unter anderem daraus abgeleitet, dass die im Plangebiet
vorgesehene bauliche Entwicklung

e ceinerseits der Ortsliblichkeit entspricht bzw. entsprechen soll,

e andererseits eine effiziente bauliche Nutzung im Sinne des § 1 Baugesetzbuch
(sparsamer Umgang mit Grund und Boden) ermdglicht und

e die Belange des Naturhaushaltes sowie des Orts- und Landschaftsbildes
gleichberechtigt bertcksichtigt werden.

FUr den westlichen Plangebietsteil (WA1 und WA2) wird die GRZ 0,4 festgesetzt.
Flr den 6stlichen Plangebietsteil (WA3) wird die GRZ 0,35 festgesetzt.

Das sichert eine dem Standort angemessene bauliche Nutzungsdichte, die sich in die
Umgebung einflgt.

Sie ermdglicht eine effiziente Flachennutzung zur Deckung des Wohnbedarfs und stellt
gleichzeitig sicher, dass der Siedlungscharakter durch ausreichende freie, nicht Gberbaute
Grundstlicksflachen gewahrt bleibt.

Gleichzeitig wird sichergestellt, dass ein substanzieller Anteil der Grundstlicksflachen
unversiegelt bleibt, wodurch die natlrliche Bodenfunktion sowie die dezentrale
Regenwasserversickerung im Sinne eines klimagerechten Stadtebaus gewahrt wird.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf ,II" als Hochstmal festgesetzt.
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Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen korrespondiert mit der bestehenden
Bebauungsstruktur in der MozartstraBe und den angrenzenden Wohngebieten in Schildow.

Da der Bestand Uberwiegend durch anderthalb-bis zweigeschossige Wohnhduser (oft mit
ausgebautem Dachgeschoss) gepragt ist, sichert die Festsetzung von zwei Vollgeschossen
eine homogene Weiterentwicklung.

Damit wird ein harmonisches Ortsbild gewahrt und ein ,,Umkippen® der MafBstablichkeit
durch zu massiv wirkende Baukoérper verhindert.

Foto: St. Schulz

ABBILDUNG 5 BLICK AUF DIE VORHANDENE BEBAUUNG DER MOZARTSTRABE, NORDLICH DES PLANGEBIETES

Im Vergleich zu einer rein eingeschossigen Bauweise ermdéglicht die Zweigeschossigkeit eine
deutlich effizientere Ausnutzung der versiegelten Grundflache. Da bei gleicher Grundflache
(GRZ 0,4 bzw. 0,35) die doppelte Wohnflache generiert werden kann, tragt diese
Festsetzung maBgeblich dazu bei, dem hohen Siedlungsdruck im Berliner Umland
(Mihlenbecker Land) gerecht zu werden, ohne zusatzliche Freiflachen im AuBenbereich in
Anspruch nehmen zu mussen.

Zwei Vollgeschosse bieten die notwendige architektonische Flexibilitdat, um zeitgemalBe
Wohnformen zu realisieren. Dies fordert eine soziale Durchmischung und ermdéglicht das
Zusammen-wohnen mehrerer Generationen unter einem Dach, was der demografischen
Entwicklung in der Gemeinde Rechnung tragt.

Die MozartstraBe stellt in diesem Bereich den Ubergang zum Landschaftsraum dar.

Eine zweigeschossige Bebauung bildet eine klare stadtebauliche Kante, die den
Siedlungskorper definiert, ohne die Fernwirkung der Landschaft durch eine zu dominante
Hoéhenentwicklung (wie etwa III-geschossige Mehrfamilienhauser) zu beeintrachtigen.

Sie markiert somit einen maBvollen Abschluss der baulichen Entwicklung Schildows nach
Suden bzw. Osten.

Auf die Ausweisung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da die Grundflachenzahl in
Verbindung mit der maximal zuldssigen Geschossigkeit mit zwei Geschossen ausreichend
Grenzen ziehen.

Im Ubrigen gilt die Brandenburgische Bauordnung.
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4.4 BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

GemaB § 23 BauNVO werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen geregelt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen durch die Festsetzung von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdaude und Gebaudeteile diese nicht
Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem AusmaB kann zugelassen
werden.

Die Festsetzung der Baugrenzen dient der raumlichen Ordnung der Baumassen und sichert
die Fortfihrung der ortstypischen Bebauungsstruktur entlang der Verlangerung der
MozartstraBe. Sie beinhaltet dennoch ein offenes Angebot zur Errichtung von Gebauden zu
Wohnzwecken.

Im Bebauungsplangebiet wird gemal § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind Einzelhauser, Doppelhauser und Hausgruppen.

Die Gesamtlange der einzelnen Baukoérper darf gem. § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO eine Lange
von 50 m nicht Uberschreiten.

Die Festsetzung dient der Sicherung des offenen Charakters mit der Schaffung einer
aufgelockerten, durchgrinten Siedlungsstruktur im Plangebiet, was dem umgebenden
Umfeld entspricht und den Ubergang von der verdichteten Ortslage zur freien Landschaft
harmonisch gestaltet. Durch die Wahl des WA-Typs wird eine nutzungsstrukturelle Vielfalt
ermoglicht, die neben dem Wohnen auch wohnbebauungsvertragliche Nutzungen zulasst.

Die landschaftliche Einbindung des Plangebiets in der Ortsrandlage wird durch Freiflachen
und Durchsichten zwischen den Gebauden gewahrleistet.

Die Begrenzung der Baukdrperléange auf maximal 50 m stellt sicher, dass trotz der
Zulassigkeit von Hausgruppen keine riegelartigen Strukturen entstehen. Dies beugt einer
optischen Barrierewirkung zum Landschaftsraum vor und gewahrleistet eine ausreichende
natlrliche Beliftung sowie Belichtung der Grundsticke. Die Festsetzung wahrt somit die
MaBstablichkeit der Bebauung und stellt einen vertraglichen Abschluss des Siedlungskérpers
sicher.

Die Baukdrper sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu errichten. Die Baugrenzen
sind so gewahlt, dass eine geringe Verschattung der Dachflaichen flr die
Solarenergienutzung gewahrleistet ist.

4.5 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die baulichen Anlagen sind so zu errichten, dass die nutzbaren Dachflachen fir die
Installation von Photovoltaik oder Solarthermieanlagen geeignet sind.

Diese Festsetzung gilt unabhangig von der Dachneigung, da moderne PV-Module mit
Aufstanderungssystemen auf jeder Dachneigung (0-90°) installiert werden kdénnen.

Die AuBenwande der Gebaude sind mit hellen Fassadenfarben (Lichtreflexionsgrad VLR >=
30 %) und die Dacher mit reflektierenden Dachfarben (Cool-Roof-Beschichtung, mind. 50 %
Reflexionsgrad) zu gestalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die hellen Farben erhdhen die Rlckstrahlung der Sonnenenergie und reduzieren das
Aufheizen der Gebaude.

Die reflektierenden Dachfarben reflektieren das Nahinfrarotstrahlung besser.

Der Reflexionsgrad ist mind. 50 % zu wahlen.
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4.6  STELLPLATZE UND GARAGEN GEM. § 12 SOWIE NEBENANLAGEN GEM. § 14 BAUNVO

Die notwendigen Stellplatze sind auf den Baugrundsticken entsprechend der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Mihlenbecker Land herzustellen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist zu prifen und abzuwagen, ob und wie die auf dem
Baugrundstlick zuldssigen Stellplatzflachen hinreichend sind, um den Anforderungen der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Mihlenbecker Land zu gentgen.

Gegebenenfalls ist die Anzahl der Wohnungen zu reduzieren, wenn die zuldssigen
Stellplatzflachen nicht ausreichen.

Eine planzeichnerische Festsetzung der entsprechenden Flachen erfolgt nicht.

Die nicht Uberdachten Stellplatze sowie deren Zufahrten und Bewegungsflachen sind nur in
luft- und wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Die Verwendung von vollstandig
versiegelnden Belagen, insbesondere Asphalt oder Beton ohne Fugenanteil ist unzuldssig.
Die Wasserdurchlassigkeit der Oberflachenbefestigung ist dauerhaft zu gewdhrleisten (gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Festsetzung zur Herstellung von Stellplatzen in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise
dient dem Schutz der natlrlichen Bodenfunktionen sowie der nachhaltigen Entwicklung des
Plangebiets.

Durch die Begrenzung der Flachenversiegelung wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens
erhalten und gefdrdert. Dies tragt dazu bei, den natlirlichen Wasserhaushalt zu stabilisieren,
da Niederschlagswasser vor Ort versickern kann und somit dem Grundwasser zugeflihrt
wird. Gleichzeitig wird die Belastung der bestehenden Entwdsserungssysteme reduziert und
das Risiko von Uberflutungen bei Starkregenereignissen verringert.

Dariber hinaus sichert die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien die 6kologischen
Funktionen des Bodens. Versiegelte Flachen flihren zu einem Verlust an Bodenleben,
beeintrachtigen den Gasaustausch und reduzieren die Fahigkeit des Bodens, Wasser zu
speichern und zu filtern. Die Festsetzung leistet somit einen Beitrag zum Bodenschutz im
Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt ist die klimatische Wirkung innerhalb des Plangebiets.
Versiegelte Flachen speichern Warme und tragen zur Aufheizung der Umgebung bei. Durch
den Einsatz wasserdurchlassiger Beldge, insbesondere in Kombination mit begriinten
Anteilen (z. B. Schotterrasen oder Rasengittersteine), kann die Verdunstung geférdert und
das Mikroklima verbessert werden.

Die Regelung steht im Einklang mit den Zielen des Baugesetzbuches, insbesondere dem
Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden sowie der
Berlcksichtigung umweltschitzender Belange in der Bauleitplanung.

Insgesamt tragt die Festsetzung dazu bei, die negativen Auswirkungen baulicher Nutzungen
auf Boden, Wasserhaushalt und Klima zu minimieren und eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung sicherzustellen.

Natdrliche SichtschutzmaBnahmen (Hecken, Spaliere, berankte Pergolen) sind zur
Abgrenzung der Privatsphare zu bevorzugen.

4.7 SPIELANLAGEN

Die Anlage eines Spielplatzes ist nicht vorgesehen. Da die Gemeinde Mihlenbecker Land
keine Spielplatzsatzung hat, ergeben sich keine daraus zu beachtenden Belange.

4.8 VERKEHRSERSCHLIEBUNG

Das Plangebiet soll durch eine Verlangerung der bestehenden MozartstraBe im Norden an
die offentliche Verkehrsflache angeschlossen werden.

Dazu ist die Anlage einer neuen ErschlieBungsstraBe notwendig.

Da diese StraBe nicht als DurchgangsstraBe konzipiert ist, sondern in das Plangebiet
hineinfihrt, ist eine Wendeanlage erforderlich.
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Zusatzlich wird Uber die geplante Wendeanlage die o6ffentliche Daseinsvorsorge fir
Entsorgungs-und Rettungsfahrzeuge sichergestellt.

Stadtebaulich gesehen verhindert die Sackgasse mit Wendeanlage unerwiinschten
Durchgangsverkehr (Schleichwege).

Dies minimiert die Larm- und Abgasbelastung innerhalb des Quartiers.

Uber das Flurstiick 312 wird ein Geh- und Radweg von der Miihlenbecker StraBe in das
Plangebiet angelegt.

Ob und in welcher Form die Verkehrsflache auch als Alternativzufahrt fir Rettungsdienste
zuganglich gemacht werden soll, ist im weiteren Verfahren abzustimmen.

4.9  VER- UND ENTSORGUNG
Der Anschluss an das Ver- und Entsorgungsnetz ist wie folgt gegeben:

TRINKWASSERVERSORGUNG

Ein Anschluss fur Trinkwasser ist im Bereich der MozartstraBe realisierbar.

Inwieweit die vorhandenen Kapazitaten ausreichend sind, muss im Zuge der weiteren
Planungen geklart werden. Mdéglich ist daflr zusatzlich auch ein Anschluss an die
Mihlenbecker StraBe Uber das Flurstick 312.

LOSCHWASSERVERSORGUNG:

Die Loschwasserversorgung kann uber den vorhandenen Hydranten der MozartstraBe
erfolgen. Inwieweit die vorhandenen Kapazitaten ausreichend sind, muss im Zuge der
weiteren Planungen geklart werden.

STROMVERSORGUNG

Ein Anschluss fir die Stromversorgung ist im Bereich der MozartstraBe realisierbar.
Inwieweit die vorhandenen Kapazitaten ausreichend sind, muss im Zuge der weiteren
Planungen geklart werden. Mdéglich ist daflr zusatzlich auch ein Anschluss an die
Mihlenbecker StraBe Uber das Flurstick 312.

ABWASSERVERSORGUNG:

Die Abwasserentsorgung kann lber das Flurstiick 312 erfolgen. Hier ist bereits ein
Schmutzwasseranschluss vorhanden. Inwieweit die Kapazitaten ausreichend sind, muss im
Zuge der weiteren Planungen geklart werden.

GASVERSORGUNG:

Eine Gasversorgung ist fir das Plangebiet selbst nicht vorgesehen. Es verlauft jedoch von
Nord nach Siud eine vorhandene Gasleitung durch das Plangebiet. Diese wurde bei der
Anlage der PlanstraBe berlcksichtigt, so dass diese Uberwiegend in der o6ffentlichen
Verkehrsflache liegt.

NIEDERSCHLAGSWASSER:
Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken zur
Versickerung zu bringen.
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4.10 GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft von Nord nach Sid eine Gasleitung.

Sie liegt in der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflache.

Der stidliche Teil der Gasleitung verlauft Gber die private Grinflache.

Daflir wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Gasversorgers eingeraumt.

Das Leitungsrecht sichert die Unterhaltung der bestehenden Versorgungsleitung durch den
Versorgungstrager.

4.11 IMMISSIONSSCHUTZ

Die Gliederung des ca. 2,01 Hektar groBen Plangebiets folgt einem klaren stadtebaulichen
Leitbild, das die Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum mit den Anforderungen an
den Immissionsschutz und die landschaftliche Einbindung versdhnt.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) im ndérdlichen und mittleren Teil des
Gebiets dient der konsequenten Fortfihrung der bestehenden Siedlungsstruktur von
Schildow. Durch die unmittelbare Anbindung an die MozartstraBe werden die bisher nicht
baulich genutzten Flachen einer baulichen Nutzung zugeflhrt. Dies ermdéglicht eine
effiziente Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur und tragt zur Deckung des
Wohnraumbedarfs bei, ohne den AuBenbereich durch neue, isolierte Siedlungssplitter zu
belasten.

Die Festsetzung einer privaten Grinflache im stdlichen Bereich des Plangebiets ist eine
stadtebauliche SteuerungsmaBnahme. Sie erflillt mehrere Funktionen gleichzeitig.

Die Grinflache fungiert als notwendige Pufferzone zur siidlich angrenzenden Pferdehaltung.
GemalB dem Trennungsprinzip (§ 50 BImSchG) sollen einander widersprechende Nutzungen
(hier: stérungssensibles Wohnen und potenziell geruchs-, 1arm- sowie staubemittierende
Tierhaltung) raumlich voneinander getrennt werden.

Die Griinzone stellt sicher, dass die fir ein Wohngebiet erforderlichen gesundheitlichen
Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben und die bestehende landwirtschaftliche Nutzung in ihrer
Fortexistenz nicht gefahrdet wird.

Die Grinflache bildet einen weichen Ubergang zwischen der verdichteten zweigeschossigen
Bebauung und dem offenen Landschaftsraum. Sie verhindert ein hartes ,AnstoBen" der
Wohnbebauung an die landwirtschaftlichen Nutzungen und sichert die visuelle Qualitat des
Ortsrandes.

Die Festsetzung als private Griinflache stellt sicher, dass die Pflege- und Unterhaltslasten
dieser Pufferzone nicht auf die Allgemeinheit (Gemeinde) lGbertragen werden, sondern durch
die zuklnftigen Eigentimer getragen werden, die unmittelbar von der Schutzwirkung der
Flache profitieren.

4.12 UMWELT-, NATUR- UND ARTENSCHUTZBELANGE

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan gibt ausfihrliche Informationen zu den
Schutzgebieten und Schutzgltern. Er beschreibt und bewertet die umweltbezogenen
Auswirkungen des Bauvorhabens auf die einzelnen Schutzgiter (Boden/ Flache, Wasser,
Klima/ Luft, Biotope/ Biotopverbund, Orts- und Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und
sonstige Sachguter). Erforderliche Vermeidungs-/ MinimierungsmaBnahmen in Bezug auf
die zu erwartende Entwicklung der baulichen Nutzung werden schutzgutbezogen dargestellt
und an dieser Stelle nicht wiederholt.

Als Ergebnis der Schutzgutbetrachtung wird festgestellt, dass die Planung bei Einhaltung
der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen
umweltvertraglich umgesetzt werden kann.

Lediglich fir das Schutzgut Boden wird eine erhebliche Beeintrachtigung festgestellt, die
durch geeignete Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wirksam gemindert werden kann.
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SCHUTZGEBIETE NACH NATURSCHUTZRECHT

Schutzgebiete nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind gemaB Umweltbericht (vgl.
Umweltbericht, Kap. 2.7) von der Planung nicht betroffen.

In unmittelbarer Nahe (6stlich) des Plangebietes schlieBt sich direkt das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Westbarnim" an.

Weiter entfernt in dstliche Richtung (ca. 600 m) befindet sich das Naturschutzgebiet (NSG)
»Tegeler FlieBtal", welches ebenso das FFH-Gebiet ,Tegeler FlieBtal" (DE 3346-304) darstellt.

Erhebliche Auswirkungen auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes (NSG-Gebietes) ,Tegeler
FlieBtal" sind durch die Planung nicht zu erwarten (vgl. Umweltbericht, Kap. 2.7.2).

Das direkt anschlieBende Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim®™ bleibt in seinem
Offenlandcharakter erhalten.

TRINKWASSERSCHUTZ- UND UBERSCHWEMMUNGSGEBIETE

In der Gemeinde Muhlenbecker Land existieren keine Trinkwasserschutzgebiete.

Es sind auch keine férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen.

Die Darstellungen des Gewasserentwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2011 zeigen, dass es
keine Uberschneidungen mit der maximalen Ausbreitung der HQ100-Linie im Einzugsgebiet
des ,Tegeler FlieBes® mit dem Planungsgebiet gibt. Die zuklinftigen Wohnbauflachen
befinden sich auch nicht in unmittelbarer Nahe zu dieser Linie.

ERGEBNIS DER ARTENSCHUTZRECHTLICHEN PRUFUNG GEMAB UMWELTBERICHT

Der integrierte Artenschutzbeitrag des Umweltberichtes fasst eine Reihe von MaBnahmen
zusammen, um Gefahrdungen von Arten des Anhangs II, IV der FFH-Richtlinie und von
europaischen Vogelarten durch das Bauvorhaben im Plangebiet zu vermeiden oder zu
mindern (VermeidungsmaBnahmen, V ASB).

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (sog. CEF-MaBnahmen) zur Gewahrleistung der
okologischen Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und/ oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang sind nicht erforderlich.

Die MaBnahmen des integrierten Artenschutzbeitrages sind fiir die Baugenehmigung
verbindlich zu sichern, sie unterliegen nicht der Abwagung im Rahmen der Eingriffsregelung
nach § 1a BauGB.

Zusammenfassend kommt der Artenschutzbeitrag zu dem Ergebnis, dass bei Durchflihrung
der Planung unter Beachtung von artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs 5 BNatSchG
eintreten werden.

Ein Ausnahmeverfahren nach den Vorgaben des § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

GEOLOGIE/ BODEN

Der Untergrund wird primar von pleistozanen Ablagerungen bestimmt. Typisch sind
machtige Schichten aus Geschiebemergel, die oft von sandigen Sedimenten
(Vorschittsande oder Beckensande) Uberlagert werden.

Ein Bodengutachten fir diesen Bereich liegt noch nicht vor.

GemadB Umweltbericht handelt es sich bei dem Boden um Braunerde (unbestimmter
Auspragung) oder Braunerde-Gleye aus Geschiebedecksand Uber Schmelzwassersand. Der
Boden weist eine hohe Wasserdurchlassigkeit aber geringe Ertragsfahigkeit auf.
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ALTLASTEN

Altlasten sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Der Landschaftsplan zeigt keine Altlasten
oder Altlastenverdachtsflachen an.

Es gilt folgender Hinweis:

Es bleibt dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten, bei konkretem Bodenverdacht
gemaB §9 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) geeignete Untersuchungen
anzuordnen.

DENKMALSCHUTZ/ BODENDENKMALPFLEGE

Baudenkmale im Plangebiet sind derzeit nicht bekannt; Bodendenkmale sind ebenfalls nicht
bekannt.

Es gilt folgender Hinweis:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u. a. entdeckt
werden, sind diese unverzliglich dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und
Archaologischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren flr die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig.t°

4.13 GRUNFLACHEN UND BEPFLANZUNG

Das auf dem Baugrundstliick anfallende Niederschlagswasser ist auf dem gleichen
Grundstuick tUber die belebte Bodenzone zur Versickerung zu bringen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 16,
20 BauGB).

Durch die Bebauung und Versiegelung wird der natlrliche Kreislauf gestort.
Niederschlagswasser kann nicht ungehindert versickern.

Die dezentrale Versickerung sorgt daflir, dass Grundwasser neu gebildet wird, anstatt
ungenutzt abzuflieBen. Darliber hinaus werden durch diese Festsetzung Kandle und
Kldranlagen, besonders bei Starkregenereignissen, vor Uberlastung geschiitzt.

Die Festsetzung kann Kanalriickstau und Uberschwemmungen im 6ffentlichen Raum
verhindern.

Wasser, das im Boden gespeichert wird, verdunstet liber die Bodenoberflache und Pflanzen.
Diese Verdunstungskalte senkt die Umgebungstemperatur und wirkt dem Effekt stadtischer
Hitzeinseln entgegen.

Feuchtere Bodenverhdltnisse und die damit verbundene Vegetation férdern die urbane
Biodiversitat und die Bodenfunktion als Lebensraum.

Anlage nicht Gberbauter Flachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB):

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstlicke sind als wasseraufnahmefahige
Vegetationsflachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB).

Die nicht Uberbauten Flachen sind mit mindestens 1 Baum je 100 m? (nicht Gberbaubarer
Flache) und 2-3 groBeren Strauchern je 100 m? (nicht Uberbaubarer Flache) zu bepflanzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Es sind ausschlieBlich standortgerechte, im Naturraum heimische Laubbdaume und
Laubstraucher zu verwenden.

Die Baume sind als Hochstamm mit Wuchshdhe mindestens 2,00 m bei Wurzelpflanzung zu
setzen. Der Abstand zwischen den Baumen ist mindestens 5 m.

10 Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.I/04, [Nr. 09], S.215); zuletzt gedndert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], S.9).
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Die Verwendung von Schotter, Kies oder dhnlichen Materialien fliir Oberflachengestaltung
ist nicht zuldssig. Ausgenommen sind Flachen fir Traufstreifen, Zufahrten, Wege und
Terrassen.

Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Die wasseraufnahmefahige Gestaltung dient der natlrlichen Versickerung von
Niederschlagswasser und der Vorbeugung gegenliber Starkregenereignissen im Sinne der
Klimaanpassung.

Die Bepflanzung mit heimischen standortgerechten Laubbdaumen und -strduchern férdert
die Biodiversitat im Siedlungsraum und verbessert das lokale Mikroklima durch Beschattung
(Reduzierung der Aufheizung von Gebduden und Flachen), durch Verdunstung (lokale
Kihlung durch Wasserverdunstung aus den Blattern), durch CO: - Bindung (Kohlenstoff
wird langfristig gespeichert). Heimische standortgerechte Arten wachsen und Uberleben
Trockenheitssituationen besser, wodurch die Klimaresilienz des Siedlungsraums erhoéht
wird.

Das Schottergarten-Verbot dient der Vermeidung von lokaler Uberhitzung, der Férderung
der Verdunstungskiihlung, der CO2-Bindung durch Vegetation, der Biodiversitat und der
klimaangepassten Wasserhaushaltsfiihrung.

Die Baumqualitat sollte den FLL-Gltebestimmungen fiir Baumschulenpflanzen entsprechen
(Stammumfang 16-20 cm, 3-4 x verpflanzt, Drahtballierung, Kronenansatz 2,00 m).

4.14 FLACHEN UND MABNAHMEN ZUR NUTZUNG ERNEUERBARER ENERGIEN

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Wohngebauden die
nutzbaren Dachflachen zu mindestens 50% mit Photovoltaikmodulen und/ oder
Solarwarmekollektoren zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie
auszustatten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB).

Stadtebaulich wird diese Festsetzung durch § 1 Abs. 5 und 6 BauGB getragen und dient
dem Klimaschutz, der Reduzierung von Treibhausgasen und der dezentralen
Energieerzeugung. Zusatzlich wird der Einsatz der Erneuerbaren Energien auch durch die
Vorgaben des EEG planungsrechtliche gestlitzt, das erneuerbare Energien als vorrangigen
Belang behandelt.

4.15 MABNAHMEN ZUM ARTENSCHUTZ
Diese MaBnahmen sind strikt zu beachten, sie unterliegen nicht der Abwagung.

REDUZIERUNG DER LICHTIMMISSIONEN:

Im zukinftigen Wohngebiet sind fir die artenschutzfreundliche AuBenbeleuchtung von
Gebauden, Grundstlicken, Gehwegen und gemeinsamen Flachen ausschlieBlich Full-Cut-Off-
Leuchten (Abstrahlwinkel < 70% zur Vertikalen) mit warmweiBen LEDs bis 2200 K und
maximal < 0,1 lux Beleuchtungsstarke, ohne Blau- und UV-Anteile zu verwenden und ab
23:00 Uhr abzuschalten.

Diese Leuchten strahlen ausschlieBlich unterhalb der Horizontale ab (Abstrahlwinkel < 70%)
und verhindern damit Lichtimmissionen in die Umgebung. WarmweiBe LEDs ohne Blau- und
UV-Anteile reduzieren die Attraktivitat fir Insekten erheblich.

Studien aus Baden-Wiurttemberg zeigen, dass mit abgeschirmter LED-Beleuchtung und
reduzierter Farbtemperatur die Zahl angelockter Insekten sich halbieren kann?l.

Die Beleuchtung ist aufgrund lichtscheuer Fledermause, die in und um das Plangebiet nach
Insekten jagen, ab 23:00 Uhr abzuschalten, soweit keine sicherheitstechnischen
Anforderungen dagegensprechen.

Diese MaBnahme entspricht gleichzeitig der VermeidungsmaBnahme V ASB 3 flr
Fledermaduse.

1Tagesspiegel.de (Hrsg): ,StraBenlicht ohne Opfer: Wie neue LED-Lampen das Insektensterben
bremsen®, Stand 21.07.2025, 05:03
https://www.tagesspiegel.de/wissen/studie-in-baden-wurttemberg-strassenleuchten-mit-blenden-ziehen-
viel-weniger-insekten-an-14056415.html,
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BAUZEITENREGELUNG FUR BRUTVOGEL:

Die Bautatigkeiten (inkl. Baufeldfreimachung und Bodenarbeiten) finden auBerhalb der
Vogelbrutzeit (01. Marz bis 30. September) statt.

Dadurch werden Nestlinge, Gelege und britende Vdgel vor Toétung oder Verletzung
geschitzt (vgl. § 44 Abs. 1 BNatSchG. Zudem wiirden Eingriffe in Brutzeiten erhebliche
Stérungen verursachen.

Alternative MaBnahmen wie bauzeitliche Vergramung oder Prifung auf Besatz (vor
Baubeginn) durch die Okologische Baubegleitung (fachkundige Person) kommen nur bei
nachgewiesener Notwendigkeit zum Einsatz. Bei Fund einer Brut dirfen Bauarbeiten erst
nach dem Fliggewerden der Jungtiere starten.

BAUZEITENREGELUNG FUR FLEDERMAUSE:

Unter Berlcksichtigung des Bewohnens von Sommerlebensrdumen in der naheren
Umgebung kann im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28. Februar gebaut werden.
Durch diese MaBnahme wird das Eintreten des Stérungsverbotes (gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG) der streng geschitzten Fledermause in ihren Sommerlebensraumen vermieden.
Es kann im Oktober mit den Bauarbeiten begonnen werden, da keine Quartiere in der
naheren Umgebung bekannt sind.

Okologische BAUBEGLEITUNG (OBB):

Eine fachkundige Person ist rechtzeitig vor Baufeldfreimachung und vor Baubeginn zu
beauftragen, das Plangebiet auf moégliche Amphibien und Reptilien zu untersuchen und falls
noétig in Absprache mit der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde weitere MaBnahmen
zu veranlassen.

Nur so kann ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
vermieden werden. Bei der Begehung durch die Okologische Baubegleitung aufgrund des
speziellen Artenschutzes ist das Plangebiet auch auf die geschitzten Tierarten nach
BArtSchV hin zu untersuchen. Die OBB kann Félle von gefundenen Tierarten der BArtSchV
der unteren Naturschutzbehérde (UNB) melden und ggf. weitere MaBnahmen zum Schutz
der Tiere in Absprache mit der UNB einleiten.
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5 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 AUSWIRKUNG AUF SIEDLUNGSSTRUKTUR UND AUF BESTEHENDE NUTZUNGEN

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich Auswirkungen
auf die bisherige Siedlungsstruktur.

Das Plangebiet schlieBt sich an die vorhandene Siedlung der MozartstraBe an.

Bestehende Nutzungen entlang der MozartstraBe werden dadurch nicht beeintrachtigt.

Sidlich des Plangebietes ist eine Pferdehaltung vorhanden, an die die geplante Wohn-
bebauung naher heranriickt. Durch eine Abstandshaltung des Plangebietes zum Pferdehof
sowie die Planung einer privaten Griunflache im siddlichen Bereich des Plangebietes (am
Wendehammer) ist eine Pufferzone vorhanden.

Die bisherige Nutzung des Plangebietes als landwirtschaftliche Flache bzw. Pferdekoppel
entfallt vollstandig zugunsten der Wohnnutzung.

Bei der Umsetzung und Planung ist das Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und
ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) zu beachten.

Wahrend der Bauphase sind die Bestimmungen der Verordnung zur Durchflihrung des
BImSchG (Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung) sowie die Immissionsrichtwerte
der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldarm in der jeweils aktuellen
Fassung einzuhalten.

5.2 AUSWIRKUNG AUF VERKEHRLICHE SITUATION

Die verkehrliche Situation wird verandert.
Die bestehende, beidseitig bebaute MozartstraBe wandelt sich von einer ruhigen
Sackgasse/AnliegerstraBe zu einer ErschlieBungsstraBe flir das neue Quartier.

Kritiker beflirchten zudem, dass die Verlangerung als Schleichweg oder Abklirzung fir das
angrenzende Dichterviertel missbraucht werden kénnte, was die Wohnruhe der Anwohner
beeintrachtigen wiirde.

Um das zu verhindern, wird das Plangebiet lediglich mit einer StichstraBe einschlieBlich
Wendehammeranlage geplant.

Trotzdem ist eine Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs in der bestehenden MozartstraBe
zu erwarten, da diese nun als Hauptzufahrt fiir das neue Teilquartier dient.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans ist mit erhdhtem Verkehrsaufkommen in der
Bauphase zu rechnen.

Durch die geplante Wohnbebauung ist mit einem gegeniber dem heutigen Zustand
erhdhten, jedoch wohngebietsliblichen Verkehrsaufkommen zu rechnen.

Insgesamt ist festzustellen, dass aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung, des fehlenden
Durchgangsverkehrs und der Wendemdglichkeit im StraBenendpunkt keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die verkehrliche Situation zu erwarten sind.
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5.3 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Die Umsetzung des Planes hat Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere durch
Versiegelung von Boden und Verlust von Lebensraum.

Bei der Umsetzung ist das Gesetz zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG) zu beachten.

Weitere Auswirkungen auf die Umwelt sind detailliert im Umweltbericht dargestellt und
erldutert.

5.4 ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Ziel der Alternativenprifung ist, anhand verschiedener Kriterien einen Standort zu wahlen,
bei dem die Auswirkungen auf Natur und Landschaft mdglichst gering sind.
Bei der Abwagung von Planungsvarianten geht es vor allem um Standortalternativen.

Die Verlangerung der MozartstraBe dient primar der Umwandlung der ehemaligen
Pferdekoppel in Bauland.

Angesichts des hohen Siedlungsdrucks im Berliner Speckglrtel erméglicht dieses Projekt
die Entstehung neuer Wohneinheiten in einer begehrten Lage.

Anstatt das neue Wohngebiet Uber (viele) kleine Stichwege oder private Zufahrten
anzubinden, bietet die Verlangerung der MozartstraBe eine klare Struktur mit einer
offentlichen StraBe und, soweit zweckmaBig, einzelnen StichstraBen.

Es entstehen neue Routen flir FuBganger und Radfahrer, die das "Dichter-Viertel" alternativ
mit den angrenzenden Bereichen vernetzen.

In Flachennutzungsplan ist flir Schildow ein gewisses MaB an Eigenentwicklung vorgesehen.
Die Nutzung der Flachen an der MozartstraBe ermdglicht es der Gemeinde, diese
Wachstumsziele zu erreichen, ohne vdéllig neue oder isolierte Siedlungskerne im
AuBenbereich erschlieBen zu muissen.

Durch den in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan fiir die Gemeinde Muhlenbecker
Land erfolgt die Priifung nach Alternativstandorten.

Das Plangebiet selbst ist groBtenteils im Entwurf von Juli 2024 bereits als Wohnbauflache
dargestellt.
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6 FLACHENBILANZ
Die Flachenbilanz erfolgt im weiteren Verfahren.
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