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Begriindung des Bebauungsplans

1. Lage des Plangebietes

1.1 Lage in der Region
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Darstellung auf der Grundlage von Daten des Landes Brandenburg

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Zihlsdorf der Gemeinde Mihlenbecker Land, Landkreis Oberhavel, Land
Brandenburg, nérdlich der Bundeshauptstadt Berlin.

Die Gemeinde Muhlenbecker Land, bestehend aus den Ortsteilen Mihlenbeck, Schildow, Schonflie und
Zihlsdorf, hat ca. 15.300 Einwohner (2019). Ein Anteil von ca. 2.300 EW lebt im OT Zuhlsdorf. Die Gemeinde
gehodrt zum Landkreis Oberhavel.

Slidwestlich grenzt die Gemeinde Glienicke / Nordbahn an. Weitere Nachbarn sind die Stadt Hohen Neuendorf
und die Gemeinde Birkenwerder im Westen, die Stadt Oranienburg im Norden, die Gemeinde Wandlitz im
Osten und das Land Berlin im Stidosten. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Oranienburg.
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Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet

Entwurf November 2021

1.2

lenbecker Land.

Ubersichtsplan Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes liegt im Osten des OT Zihlsdorf der Gemeinde Mih-
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D Umgrenzung des Plangebietes
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1.3 Plangebiet des Bebauungsplanes

Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplans
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Lageplan auf der Grundlage der Liegenschaftskarte und des vermessenen Lageplans mit Umgrenzung des Plangebietes

I- LB}
lt-i:E Umgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- durch die Fuchsgasse im Siiden

- durch die Ottostral’e im Westen

- durch die Neue BahnhofstralRe im Norden
- durch Wald im Osten.

Das Plangebiet umfasst in der Gemeinde Mihlenbecker Land, OT Zihlsdorf, die Flurstiicke 1322, 1323, 1324,

1175/4, 1594, 1175/6, 1175/7, 1325 und 1179, 1180, 1181 und 1182 der Flur 4, Gemarkung Zihlsdorf.
Es hat eine Grof3e von ca. 0,91 ha.

2. Ziel und Zweck der Planung und Planverfahren

2.1 Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes GML Nr. 47 "Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostralle” ist es, im bisherigen Wo-
chenendhaushausgebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine wohnbauliche Nutzung der Bau-
grundstiicke zu schaffen. Im aufzustellenden Bebauungsplan soll als Art der baulichen Nutzung ein Wohnge-
biet festgesetzt werden. Alle Grundstiicke im Plangebiet sind bereits bebaut. Teilweise ist eine wohnartige
Nutzung vorhanden, die bisher jedoch planungsrechtlich nicht zulassig ist, da es sich um ein faktisches Wo-
chenendhausgebiet handelt. Deshalb ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die ErschlieBung der vorhandenen Erholungsgrundstiicke im Plangebiet erfolgt bisher Uiber die anliegenden
Gemeindestral’en. Diese vorhandene Erschlieung soll auch bei zukinftiger Nutzung der Grundstlcke im
Plangebiet als Wohnbaugrundstiicke weiterhin genutzt werden.

Planungsbiro Ludewig GbR
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2.2 Planverfahren

2.2.1 Vorbemerkungen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Muhlenbecker Land hatte auf ihrer Sitzung am 21.09.2020 zunachst
die Aufstellung des Bebauungsplanes GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrafle”, OT Ziihlsdorf
sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes im Plangebiet beschlossen.

Dem entsprechend wurde zu den Vorentwiirfen des Bebauungsplanes und der betreffenden Anderung des
Flachennutzungsplanes die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaR §§ 3(1) und
4(1) BauGB durchgefiihrt. Gleichzeitig wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf’
§4(1) BauGB auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach §2(4) BauGB aufgefordert.

Entsprechend gedndertem Aufstellungsbeschluss wurde ab dem Entwurf die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB i.V.m. §13b BauGB mit Anpassung des
Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung gemaRl §13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fortgesetzt. (siehe hierzu
nachfolgend)

2.2.2 Rechtliche Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach §13a BauGB i.
V. m. §13b BauGB

Am 22. Juni 2021 wurde im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 1802) das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland
(Baulandmobilisierungsgesetz) vom 14. Juni 2021 verkiindet. Es trat am 23. Juni 2021 in Kraft und dient
insbesondere der Mobilisierung von Bauland fiir die Deckung des Wohnbedarfs.

Das Gesetz enthalt in Artikel 1 Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGB). U. a. wurde mit §13b BauGB die
Méglichkeit der Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemaf §13a BauGB
befristet wiedereingefuhrt.

Im entsprechend geanderten BauGB wird hierzu geregelt:

»813b Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungspldne mit einer Grundfla-
che im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit
von Wohnnutzungen auf Fldchen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum Ablauf
des 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis
zum Ablauf des 31. Dezember 2024 zu fassen.”

Der vorliegende Bebauungsplan soll gemafl §13b BauGB im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB
aufgestellt werden.

Gemall BauGB wird fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung gemafl §13a BauGB folgendes geregelt:

(1) Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen
der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gré3e der Grundfldche festgesetzt wird von
insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundfldchen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sach-
lichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, ...oder

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer liberschlégigen Priifung unter
Berticksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschétzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Ab-
wégung zu berlicksichtigen wéren (Vorpriifung des Einzelfalls); die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kénnen, sind an der Vorpriifung des Einzel-
falls zu beteiligen.

Wird in einem Bebauungsplan weder eine zuldssige Grundfldche noch eine Gré3e der Grundfldache festgesetzt, ist
bei Anwendung des Satzes 2 die Fldche mal3geblich, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichtlich
versiegelt wird. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Ge-
setz (ber die Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist
auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgliter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Planungsbiiro Ludewig GbR 9
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(2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fldachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Fldachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets darf nicht beeintrdchtigt werden; der Fldchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen;

3. soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen, zur Versorgung der
Bevoélkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwégung in angemessener
Weise Rechnung getragen werden;

4. gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

(3) Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortsiiblich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
aufgestellt werden soll, in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 2 einschlie3lich der hierfiir wesentlichen Griinde,
und

2. wo sich die Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Pla-
nung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung &uf3ern kann,
sofern keine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 stattfindet.

Die Bekanntmachung nach Satz 1 kann mit der ortsliblichen Bekanntmachung nach § 2 Abs. 1 Satz 2 verbunden

werden. In den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 2 erfolgt die Bekanntmachung nach Satz 1 nach Abschluss der

Vorpriifung des Einzelfalls.

(4) Die Absétze 1 bis 3 gelten entsprechend fiir die Anderung, Ergénzung und Aufhebung eines Bebauungsplans.

Gemal §13a(2)4. BauGB gelten in den Fallen des §13a(1) Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Demnach ist ein Ausgleich des Eingriffes nach dem Naturschutz-
recht nicht erforderlich. GemaR §1(6)7. BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des
Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, dennoch zu beriick-
sichtigen. Die Berlcksichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen der vorliegenden Planbegrindung des
Bebauungsplanes.

2.2.3 Begrindung der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach §13a
BauGB i. V. m. §13b BauGB

e GemaR § 13b BauGB gilt:

Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungsplane mit einer
Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die
die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieBen.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum Ablauf des 31.
Dezember 2022 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2024 zu fassen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache, auf der alle Grundstiicke mit Wochenendhausern bebaut sind. Deshalb
wird das Plangebiet selbst nicht dem Innenbereich zugerechnet. Es grenzt im Norden, Westen und Siden
jedoch an den durch Wohnnutzungen gepragten im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Ziihlsdorf an.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll mit der geplanten Festsetzung eines reinen Wohngebietes die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet werden. Hierdurch soll ein Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs
geleistet werden, der insbesondere durch die bisherigen Nutzer und Eigentimer des Plangebietes besteht.

Grolde des Plangebietes: ca. 0,91 ha
GroRe der geplanten Baugebietsflache Reines Wohngebiet (WR) ca. 0,91 ha
Maximal zulassige Grundflache gemaf §19(2)BauNVO WR: 1.494 m?

Die geplante Grundflache gemaR §19(2)BauNVO liegt mit 1.494 m? erheblich unterhalb des Schwellen-
wertes gemaR §13b BauGB von 10.000 m2.

Eine mogliche kumulierende Wirkung mit weiteren Bebauungsplangebieten besteht nicht.
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e Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuléssigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Anlagen und Nutzungen, die auf Grund ihrer erheblichen Auswirkungen einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen, sind in Wohngebieten nach der Art der baulichen Nutzung nicht zulassig.

Demnach begriindet der aufzustellende Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz iiber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen.

§1(6) Nr. 7b BauGB betrifft folgende Belange:
b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura 2000-Gebiet. Es befinden sich auch keine Natura-2000-Gebiete
im Einwirkungsbereich der vorliegenden Planung.

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind in Bezug auf das vorliegende Plangebiet folgende Gebiete
nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie mit folgenden Entfernungen zum Plangebiet:

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH) Lubowsee: 1,5 km nordwestlich des Plangebietes

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH) Tegeler FlieBtal: 2,5 km stidwestlich des Plangebietes

Das Plangebiet grenzt an 3 Seiten an das Siedlungsgebiet und ist bereits mit Wochenendhausern bebaut.
Auf Grund der erheblichen Entfernung des Plangebietes zu den genannten Natura 2000-Gebieten sowie we-
gen des zwischen dem Plangebiet und den Schutzgebieten liegenden Siedlungsgebietes kann davon ausge-
gangen werden, dass die vorliegende Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf diese Gebiete
haben wird oder vorbereitet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von_schweren Unfél-
len nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Bundes-Immissionsschutzgesetz ist hierzu geregelt:

§ 50 Planung

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
chen einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen
auf die ausschliel3lich oder iiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige
Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und &ffentlich
genutzte Gebéude, so weit wie méglich vermieden werden.

In dem vorliegend geplanten reinen Wohngebiet sind keine ,Betriebe der unteren Klasse” oder ,Betriebe der
oberen Klasse“ gemal Artikel 3 der Seveso-llI-Richtlinie oder storfallrelevante Errichtung oder einen storfall-
relevanten Betrieb oder Betriebsbereich im Sinne des § 3 (5) BImSchG zulassig.

Das Plangebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich von bekannten stérfallrelevanten Betrieben oder Betriebsbe-
reichen.

3. Ubergeordnete Planung

31 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1  Rechtliche Grundlagen der Raumordnung und Landesplanung

Fir Planungen und MalRnahmen der Gemeinde Miihlenbecker Land ergeben sich die Erfordernisse der Raum-
ordnung im Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus
* Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. 1 S. 235)
» Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in der Fassung der Verord-
nung vom 29.04.2019, (GVBI. Il - 2019, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom 01.07.2019
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Bindungswirkung

GemaR§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die fiur die Planung relevanten Grundsatze der Raumordnung sind aus den o. g. Rechtsgrundlagen von der
Kommune eigenstandig zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu berticksichtigen.

Das Landesamt fiur Bauen und Verkehr teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom
06.08.2021 mit:
den von lhnen eingereichten Vorgang habe ich in der Zusténdigkeit als Verkehrsoberbehérde des Landes Branden-
burg gemafB ,Zusténdigkeitsregelung hinsichtlich der Beteiligung der Verkehrsbehdrden und der Stralenbauverwal-
tung als Trager o6ffentlicher Belange in Planverfahren" Erlass des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landesplanung
vom 17.06.2015 (Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 27 vom 15.07.2015) gepriift.
Gegen die vorliegende Planung bestehen im Hinblick auf die zum Zusténdigkeitsbereich des Landesamtes fiir Bauen
und Verkehr gehdrenden Verkehrsbereiche Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr, Binnenschifffahrt, (briger
OPNV und Luftfahrt keine Bedenken.
Anlagen der Eisenbahn sowie schiffbare Landesgewésser werden nicht beriihrt.
Zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung werden von Seiten der Landesverkehrspla-
nung keine Anforderungen erhoben, auch liegen keine planungs- und umweltrelevanten Informationen vor, die zur
Verfiigung gestellt werden kénnen.
Fiir die Verkehrsbereiche tibriger OPNV, Schienenpersonennahverkehr, ziviler Luftverkehr (Flugplétze), Landeswas-
serstralen und Héfen liegen mir Informationen zu Planungen, die das Vorhaben betreffen kénnen, nicht vor.
Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vorschriften bestehende Verpflichtung
zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen oder Zustimmungen unberiihrt.

Das Referat GL 5 der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg teilte zum Vorent-
wurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 27.08.2021 mit:

Stellungnahme zur Zielanfrage gemaf Art. 12 bzw. 13 des Landesplanungsvertrages

Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behtérden gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht:
Die Planungsabsicht ist nicht hinreichend zu beurteilen (s. Erlauterungen).
0,2 ha Anrechnung auf die Eigenentwicklungsoption (EEO)

Erlauterungen

In dem ca. 0,9 ha gro3en faktischen Wochenendhausgebiet sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Wohnnutzung geschaffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Randbereich des Ortsteils Ziihlsdorf und ist an den Siedlungsbe-
reich ,Fuchswinkel“ angeschlossen. Eine Umwandlung des Wochenendhausgebietes in Wohnsiedlungsfidchen ist
damit geméan Ziel 5.3 LEP HR zuléssig.

Das Plangebiet ist an drei Seiten zumindest teilweise von vorhandener Wohnbebauung umgeben. Die Planung kann
daher fiir den westlichen Teil des Plangebietes als Innenentwicklung im Sinne von Ziel 5.5 Abs. 2 LEP HR gewertet
werden. Die Umgebung des 6stlichen Teils des Geltungsbereiches (0,2 ha 6stlich Feldstralle / Florastral3e) ist bisher
nicht (wohn-)baulich gepréagt; die geplante Entwicklung eines Wohngebietes kann hier unter Inanspruchnahme der
Eigenentwicklungsoption (1 ha/ 1000 EW: d.h. fiir die Gemeinde Miihlenbecker Land ca. 15,2 ha) erfolgen.

Verbindliche Bauleitplanung

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind in der Gemeinde keine ,Alt-Pléne” (d.h. vor dem Inkrafttreten
des LEP B-B am 15.05.2009 festgesetzt) auf die Eigenentwicklungsoption fiir Wohnsiedlungsfldchen anzurechnen.
Die weiteren (uns bekannten) laufenden Planverfahren kénnen mehrheitlich im Rahmen der Innenentwicklung um-
gesetzt werden oder haben nur vergleichsweise kleine Wohnsiedlungsfldchen als Planungsziel, so dass — bei allei-
niger Betrachtung der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung - auch fiir die vorliegende Planung nicht von einem
Widerspruch zu Ziel 5.5 LEP HR auszugehen ist.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Fldchennutzungsplan (hier: fortgeltender Flachennutzungsplan OT Ziihlsdorf), der bereits 2002 be-
kanntgemacht wurde, stellt das Plangebiet als Sondergebiet Wochenendhaus dar und muss gedndert werden. Damit
sind auch die Darstellungen von Wohnsiedlungsfidchen in allen fortgeltenden ,alten” Fldchennutzungsplénen hin-
sichtlich einer ggf. erforderlichen Anrechnung auf die Eigenentwicklungsoption geméaRi Ziel 5.5 LEP HR zu (liberprii-
fen. Erst auf Basis dieser Uberpriifung kann eine Anpassung an die Ziele der Raumordnung im weiteren Verfahren
abschlieBend festgestellt werden.

Ende 2016 haben wir bereits zu einem Vorentwurf fiir einen Fldchennutzungsplan fiir die Gesamtgemeinde Miihlen-
becker Land Stellung genommen. Zum damaligen Zeitpunkt und auf der Grundlage des LEP B-B stand insbesondere
der Umfang der geplanten Wohnsiedlungsfidchen im Widerspruch zu Zielen der Raumordnung. Auf der Grundlage
des LEP HR stehen der Gemeinde nun insgesamt ca. 25 ha Potenziale neu zur Entwicklung von Wohnsiedlungsfla-
chen zur Verfiigung (neben der Eigenentwicklungsoption kann die Gemeinde im Ortsteil Miihlenbeck, der als Grund-
funktionaler Schwerpunkt festgelegt ist, (iber eine Wachstumsreserve geméal3 Ziel 5.7 LEP HR in Héhe von 9,9 ha
verfiigen).

Wir regen daher an, geplante Wohnsiedlungsfldchen im Rahmen der bereits begonnenen Neuaufstellung des Fl&-
chennutzungsplanes fiir das gesamte Gemeindegebiet zu betrachten und damit eine aktuelle Plangrundlage zu
schaffen, die an die Ziele der Raumordnung angepasst ist und die Entwicklungsziele der Gesamtgemeinde fiir die
néchsten Jahre darstellt.

Flr Riickfragen stehen wir gern zur Verfiigung.

Planungsbiiro Ludewig GbR 12




Gemeinde Mihlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrae* OT Ziihlsdorf Entwurf November 2021

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

» Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)

» Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. Il, Nr. 35)

* Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Rohstoffsicherung” (ReP Rohstoffe) vom 24.11.2010 (ABI.
47/12 S. 1657)

* Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Freiraum und Windenergie“ (ReP FW), Satzung vom
21.11.2018

* Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte“ vom 26.11.2020 (ABI.
51/20, S. 1321)

Bindungswirkung

Gemdl § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung
kénnen im Rahmen der Abwégung nicht (iberwunden werden.

Die fiir die Planung relevanten Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind aus den o. g. Rechts-
grundlagen von der Kommune eigensténdig zu ermitteln und im Rahmen der Abwdgung angemessen zu berticksich-
tigen.

Berucksichtigung:

Entsprechend der vorstehenden Stellungnahme vom 27.08.2021, Referat GL 5 der Gemeinsamen Landes-
planungsabteilung Berlin Brandenburg, zum Vorentwurf der hier vorliegenden Bauleitplanung ergibt sich
gemal den Zielen 5.5 und 5.7 LEP HR flr die Gemeinde Miihlenbecker Land insgesamt eine Entwick-
lungsoptionsfliche Wohnen von 15,2 ha + 9,9 ha = 25,1 ha.

Ein Anteil von 9,9 ha hiervon kann gemaR Z 5.7 LEP HR ausschlief3lich im Grundfunktionalen Schwerpunkt
OT Muhlenbeck realisiert werden.

Die ubrige Entwicklungsoptionsflache kann in allen Ortsteilen der Gemeinde realisiert werden.

Mit der hier vorliegenden Planung werden 0,2 ha Entwicklungsoptionsflaiche Wohnen in Anspruch ge-
nommen.

Nach dem Entwurf des in Aufstellung befindlichen neuen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Miih-
lenbecker Land (Bearbeitungsstand 06.03.2019) sind bisher in der Gemeinde insgesamt 4,45 ha Erweite-
rungsflachen fir den Wohnungsbau sowie Anteile von gemischten Bauflachen, die fir Wohnbauten in An-
spruch genommen werden, geplant. (siehe unter 3.1.2)

EinschlieRlich der hier vorliegenden Plangebietsflache, die im Entwurf des in Aufstellung befindlichen neuen
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Miihlenbecker Land (Bearbeitungsstand 06.03.2019) bisher noch nicht
bertcksichtigt wurde, ergibt sich eine geplante Inanspruchnahme von 4,45 ha + 0,2 ha = insgesamt 4,65
ha Entwicklungsoptionsflache Wohnen fiir das gesamte Gemeindegebiet Miihlenbecker Land.

Diese bisher geplante Gesamtflache liegt erheblich unter den Vorgaben des LEP HR fir die Gemeinde Muh-
lenbecker Land von insgesamt 25,1 ha Entwicklungsoptionsfliche Wohnen.

Am 22. Juni 2021 wurde im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 1802) das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland
(Baulandmobilisierungsgesetz) vom 14. Juni 2021 verkiindet. Es trat am 23. Juni 2021 in Kraft. Es dient
insbesondere der Mobilisierung von Bauland fiir die Deckung des Wohnbedarfs.

Das Gesetz enthalt in Artikel 1 Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGB). U. a. wurde mit §13b BauGB die
Méglichkeit der Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemaf §13a BauGB
befristet wiedereingefihrt.

Dem entsprechend soll das Verfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren nach §13a BauGB i.V.m. §13b BauGB mit Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege
der Berichtigung gemaR §13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fortgesetzt werden. (siehe unter 2.2. der Begriindung)

Bei der weiteren Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Miihlenbecker Land ist die
Inanspruchnahme von 0,2 ha Entwicklungsoptionsfliche Wohnen gemaR Ziel 5.5 LEP HR durch die
hier vorliegende Planung entsprechend zu beriicksichtigen.

Wegen der sehr geringen GroRRe des betreffenden Flachenanteils sowie wegen der erheblichen Unterschrei-
tung der Vorgaben des LEP-HR fiir die Wohnentwicklung im bisherigen Entwurf der Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes der Gemeinde Miihlenbecker Land stehen der hier vorliegenden Planung auch die Ziele
5.5 und 5.7 LEP HR nicht entgegen.

Die fir die Planung relevanten Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung wurden nach-
folgend ermitteln und abwagend angemessen berlcksichtigt.
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3.1.2 Beriicksichtigung der Anforderungen gemafl LEP HR und LEPro 2007 in der vorliegenden

Planung

Anforderungen an die vorliegende Planung gemaR LEP HR und LEPro 2007

Zeichnerische Festlequngen des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Branden-

burg (LEP HR)

Gemal Festlegungskarte des LEP HR kommt der Gemeinde Muhlenbecker Land keine zentralértliche Funk-
tion zu. Das Gemeindegebiet liegt auRerhalb des Entwicklungsraumes Siedlung gemaf Ziel Z 5.6 Absatz 1.
Das Plangebiet liegt auch auRerhalb der Flachen des Freiraumverbundes gemaR Ziel 6.2.

Siedlungsentwicklung

Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007
die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche aus-
gerichtet werden,;

Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007

die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuRenentwicklung haben; Erhaltung und Umgestaltung des
baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen
sollen Prioritat haben;

Grundsatz aus § 5 Abs. 3 LEPro 2007

verkehrssparende Siedlungsstrukturen sollen angestrebt werden; In den raumordnerisch festgelegten
Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich
die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

Grundsitze 5.1 LEP HR Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhande-
ner Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung
konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung ins-
besondere der Innenstadte ergeben, bertcksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander raumlich zuge-
ordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Ziel 5.2 LEP HR Anschluss neuer Siedlungsflachen

(1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en.

(2) Fur Gewerbe- und Industrieflachen sind Ausnahmen von Absatz 1 zulassig, wenn besondere Erfor-
dernisse des Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieBung ein unmittelbares Angrenzen neuer
Flachen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschlielen.

Z 5.3 Umwandlung von Wochenend- oder Ferienhausgebieten und von weiteren Siedlungsflachen
Die Umwandlung von Wochenend- oder Ferienhausgebieten und von weiteren hochbaulich gepragten
Siedlungsflachen im AuRenbereich in Wohnsiedlungsflachen ist zulassig, wenn sie an die vorhandenen
Siedlungsgebiete angeschlossen sind.

Ziel 5.4 LEP HR Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen
Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist zu vermeiden.

Ziel 5.5 LEP HR Ortlicher Bedarf/ Eigenentwicklung

(1) In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fur die Wohnsiedlungsflachenent-
wicklung gemaR Z 5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung fur den ortlichen Bedarf im Rahmen der
Eigenentwicklung nach Absatz 2 moglich.

(2) Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusatzlich im Rahmen der Eigenentwick-
lungsoption mit einem Umfang von bis zu 1 ha / 1000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezem-
ber 2018) fiir einen Zeitraum von zehn Jahren fiir Wohnsiedlungsflachen festgelegt. Wohnsiedlungsfla-
chen, die in Flachennutzungsplanen oder in Bebauungsplanen vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw.
festgesetzt wurden, aber noch nicht erschlossen oder bebaut sind, werden auf den 6rtlichen Bedarf an-
gerechnet.

(...)

Z 5.7 LEP HR Weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung
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Weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung sind die gemaR Z 3.3 festgelegten Grund-
funktionalen Schwerpunkte. Fur die als Grundfunktionale Schwerpunkte festgelegten Ortsteile wird zu-
satzlich zur Eigenentwicklung der Gemeinde nach Z 5.5 eine Wachstumsreserve in einem Umfang von
bis zu 2 Hektar/1.000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) der jeweiligen Grund-
funktionalen Schwerpunkte flir einen Zeitraum von zehn Jahren fir zusatzliche Wohnsiedlungsflachen
festgelegt.

Der Sachliche Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" vom 8. Oktober 2020 ist mit Bekanntmachung
der Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg- Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten. Nach dem
Ziel des sachlichen Teilplanes "Grundfunktionale Schwerpunkte" ist der OT Muhlenbeck Grundfunktionaler
Schwerpunkt in der Gemeinde Muhlenbecker Land. (siehe unter 3.2.2)

Beriicksichtigung in der vorliegenden Planung:

Das Plangebiet liegt im OT Zihlsdorf und ist von 3 Seiten von Siedlungsgebiet umgeben, welches durch
Wohnnutzungen gepragt ist. Bei der vorliegend geplanten Umnutzung von Wochenendhausgrundstiicken in
Wohnbaugrundstiicke handelt es sich um die Umgestaltung des baulichen Bestandes im vorhandenen Sied-
lungsbereich.

Die ErschlieBung des bereits baulich genutzten Plangebietes erfolgt weiterhin durch die anliegenden Stral3en.

Das Plangebiet ist nur ca. 7 Gehminuten vom Bahnhof Zuhlsdorf entfernt. Von hier aus verkehrt die Regional-
bahn RB 27 (61049) in Richtung Berlin Karow sowie die Regionalbuslinie 806 mit mehreren Haltepunkten in
den weiteren Ortsteilen der Gemeinde Muhlenbecker Land bis zu den S-Bahnh&fen Mihlenbeck-Mdnchmiihle
und Hermsdorf. Von dort aus besteht jeweils Anschluss an das Netz der Berliner S-Bahn.

Demnach stehen die Grundsatze aus § 5 Abs. 1 bis 2 LEPro 2007 der vorliegenden Planung nicht entgegen.
In den weiteren Ortsteilen der Gemeinde Miihlenbecker Land, die auch tiber den OPNV erreichbar sind, sowie
in der nahegelegenen Metropole Berlin bestehen Angebote flr Arbeiten, Versorgung, Bildung. Das Plangebiet
bietet wegen der guten ErschlieBung und wegen der Lage am Landschaftsraum eine hohe Wohnqualitat. In
unmittelbarer Nahe bestehen sehr gute Mdglichkeiten flr die landschaftsbezogene Erholung.

Aus den vorstehend genannten Grinden berucksichtigt die vorliegende Planung auch Grundsatze 5.1 LEP
HR Innenentwicklung und Funktionsmischung angemessen.

Da das Plangebiet eine bereits vollstandig als Wochenendhausgebiet genutzte Flache umfasst, die an 3 Seiten
an bestehendes, durch Wohnnutzungen gepragtes Siedlungsgebiet anschlief3t, widerspricht die vorliegende
Planung nicht den Zielen 5.2 LEP HR Anschluss neuer Siedlungsflachen und Z 5.3 Umwandlung von
Wochenend- oder Ferienhausgebieten

Bei der bestehenden Siedlungsflache, in der das Plangebiet liegt, handelt es sich nicht um eine Streu- oder
Splittersiedlung, sodass der vorliegenden Planung auch Ziel 5.4 LEP HR Erweiterung von Streu- und Split-
tersiedlungen nicht entgegensteht.

Beriicksichtigung der Eigenentwicklung Wohnen (Ziele 5.5 und 5.7 LEP HR)

Gemal Ziel 5.5 LEP HR ist die Eigenentwicklung im Rahmen der Eigenentwicklungsoption mit einem Um-
fang von bis zu 1 ha / 1000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) fiir einen Zeitraum
von zehn Jahren fiir Wohnsiedlungsflachen festgelegt.

Gemal Ziel Z 5.7 LEP HR besteht fir den grundfunktionalen Schwerpunkt Miihlenbeck zusatzlich zur Eigen-
entwicklung der Gemeinde nach Z 5.5 LEP HR eine Wachstumsreserve in einem Umfang von bis zu 2 Hek-
tar/1.000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) des Grundfunktionalen Schwerpunk-
tes.

Entsprechend der Stellungnahme vom 27.08.2021, Referat GL 5 der Gemeinsamen Landesplanungsab-
teilung Berlin Brandenburg, zum Vorentwurf der hier vorliegenden Bauleitplanung ergibt sich gemaf den
Zielen 5.5 und 5.7 LEP HR fir die Gemeinde Miihlenbecker Land insgesamt eine Entwicklungsoptions-
flache Wohnen von 15,2 ha + 9,9 ha = 25,1 ha.

Ein Anteil von 9,9 ha hiervon kann gemaf Z 5.7 LEP HR ausschlielich im Grundfunktionalen Schwerpunkt
OT Muhlenbeck realisiert werden.

Die Ubrige Entwicklungsoptionsflache kann in allen Ortsteilen der Gemeinde realisiert werden.

In den Entwicklungsoptionsflachen nicht enthalten sind die Planungsmalnahmen der Innenentwicklung, die
zusatzlich realisiert werden kénnen. Wohnsiedlungsflachen, die in Flachennutzungsplanen oder in Bebau-
ungsplanen vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber noch nicht erschlossen oder be-
baut sind, werden gemaR Z 5.5 LEP HR ebenfalls nicht auf den drtlichen Bedarf angerechnet.
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Nach dem bisherigen Bearbeitungsstand 06.03.2019 der Begriindung des Entwurfes des neuaufzustellenden
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Mihlenbecker Land ist die Darstellung extensiver Entwicklungsflachen
fur Wohnnutzungen wie folgt geplant:

7.1 Wohnen

(..)

Uber Nachverdichtungen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile hinaus werden Erweiterungsfldchen
flir den Wohnungsbau dargestellt, die voraussichtlich nur durch Bebauungspléne konkretisiert und nutzbar gemacht
werden kénnen. Insgesamt und in den Ortsteilen werden folgende Erweiterungen dargestellt:

Erweiterung der Wohnbaufldchen insgesamt: rd. 14,4 ha

Ziihlsdorf: 0,0 ha
Schoénfliel 1,9 ha
Miihlenbeck: 11,1 ha
Schildow: 1,4 ha

Hinzu kommen Wohnbaufldchenerweiterungen in gemischten Baufldchen, die hier pauschal mit 50 % der gesam-
ten dargestellten Flachen angesetzt werden.
Insgesamt und in den Ortsteilen werden folgende Wohnbauflachenerweiterungen in gemischten Baufldchen dar-

gestellt:

Wohnbaufldchenerweiterungen in gemischten Baufldchen,
insgesamt: rd. 1,6 ha

Ziihlsdorf: 0,0 ha

Schénfliel 0,9 ha

Miihlenbeck: 0,0 ha

Schildow: 0,7 ha

Bei den Erweiterungsflachen handelt es sich teilweise um Flédchen, die im Innenbereich liegen und durch Bebau-
ungspléne der Innenentwicklung nach § 13a BauGB oder nach § 13b BauGB (...) beplant werden kénnen, um
Flachen, die als ,AulBenbereich im Innenbereich” eingestuft werden und nicht gré8er als zehn Hektar sind oder
um Flachen, fiir die eine Wohnnutzung mit Innenbereichsatzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB festgesetzt werden
kann. Die méglichen MaRBnahmen der Innentwicklung mit einem Umfang von ca. 11,95 ha sind gemé&f3 der Be-
griindung zu Ziel 4.5 des LEP BB nicht auf landesplanerisch zuldssigen Erweiterungsfldchen (zusétzliche Ent-
wicklungsoption) anzurechnen.

Mit den verbleibenden 4,45 ha Erweiterungsflachen fiir den Wohnungsbau sowie Anteilen von gemischten
Bauflachen, die fur Wohnbauten nutzbar sind wird die landesplanerische Vorgabe von bis zu 6,9 ha Erwei-
terungsflachen fir den Wohnungsbau (siehe 5.1), die vorrangig durch Bebauungspldne zu entwickeln sind,
eingehalten bzw. unterschritten.

Die vorstehend zitierte Begriindung des Entwurfes des neuaufzustellenden Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Muhlenbecker Land (Bearbeitungsstand 06.03.2019) nahm noch auf den damals geltenden Landes-
entwicklungsplan Berlin Brandenburg (LEP-BB) Bezug, der die Entwicklungsoptionsflaiche Wohnen fiir
die Gemeinde Miihlenbecker Land auf 6,9 ha begrenzte.

Mit Wirkung vom 01.07.2019 ist jedoch der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) anzuwenden. Hiernach ergibt sich fir die Gemeinde Muhlenbecker Land eine Entwicklungsop-
tionsflache Wohnen von insgesamt 25,1 ha fur den Zeitraum bis 2029, davon 9,9 ha ausschlieRlich im Grund-
funktionalen Schwerpunkt OT Muhlenbeck.

Mit der hier vorliegenden Planung werden 0,2 ha Entwicklungsoptionsflaiche Wohnen in Anspruch ge-
nommen.

Nach dem Entwurf des in Aufstellung befindlichen neuen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Miih-
lenbecker Land (Bearbeitungsstand 06.03.2019) sind bisher in der Gemeinde insgesamt 4,45 ha Erweite-
rungsflachen flir den Wohnungsbau sowie Anteilen von gemischten Bauflachen, die flir Wohnbauten in An-
spruch genommen werden, geplant.

EinschlieBlich der hier vorliegenden Plangebietsflache, die im Entwurf des in Aufstellung befindlichen neuen
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Miihlenbecker Land (Bearbeitungsstand 06.03.2019) bisher noch nicht
bertcksichtigt wurde, ergibt sich eine geplante Inanspruchnahme von 4,45 ha + 0,2 ha = insgesamt 4,65
ha Entwicklungsoptionsflache Wohnen fiir das gesamte Gemeindegebiet Miihlenbecker Land.

Diese bisher geplante Gesamtflache liegt erheblich unter den Vorgaben des LEP HR von insgesamt 25,1 ha
Entwicklungsoptionsflaiche Wohnen.

Am 22. Juni 2021 wurde im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 1802) das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland
(Baulandmobilisierungsgesetz) vom 14. Juni 2021 verkiindet. Es trat am 23. Juni 2021 in Kraft. Es dient
insbesondere der Mobilisierung von Bauland fir die Deckung des Wohnbedarfs.

Das Gesetz enthalt in Artikel 1 Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGB). U. a. wurde mit §13b BauGB die
Méglichkeit der Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemaf §13a BauGB
befristet wiedereingefuhrt.
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Dem entsprechend soll das Verfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren nach §13a BauGB i.V.m. §13b BauGB mit Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege
der Berichtigung gemaR §13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fortgesetzt werden. (siehe unter 2.2)

Bei der weiteren Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Miihlenbecker Land ist die
Inanspruchnahme von 0,2 ha Entwicklungsoptionsfliche Wohnen gemaR Ziel 5.5 LEP HR entspre-
chend zu beriicksichtigen.

Wegen der sehr geringen GroRRe des betreffenden Flachenanteils sowie wegen der erheblichen Unterschrei-
tung der Vorgaben des LEP-HR fur die Wohnentwicklung im bisherigen Entwurf der Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes der Gemeinde Muhlenbecker Land stehen der hier vorliegenden Planung auch die Ziele
5.5 und 5.7 LEP HR nicht entgegen.

e Freiraumentwicklung

Grundsatze zur Freiraumentwicklung aus § 6 LEPro 2007

(1) Die Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt sollen in ihrer Funktions- und Regenera-
tionsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden. Den Anforderungen des
Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden.

(2) Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von gro3raumig unzer-
schnittenen Freirdumen, sollen vermieden werden. Zerschneidungswirkungen durch bandartige Infra-
struktur sollen durch rdumliche Bindelung minimiert werden.

(3) Die o6ffentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrandern und anderen Gebieten, die fur
die Erholungsnutzung besonders geeignet sind, sollen erhalten oder hergestellt werden. Siedlungsbezo-
gene Freiraume sollen fir die Erholung gesichert und entwickelt werden.

(4) Freiraume mit hochwertigen Schutz-, Nutz- und sozialen Funktionen sollen in einem Freiraumverbund
entwickelt werden.

Grundsatz 6.1 LEP HR Freiraumentwicklung

(1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitét erhalten und entwickelt werden.

Bei Planungen und Malinahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, ist den Be-
langen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

(2) Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit konkurrierenden Nutzungsanspri-
chen besonderes Gewicht beizumessen. Die Weiterentwicklung von Mdéglichkeiten der Erzeugung nach-
haltiger 6kologisch produzierter Landwirtschaftsprodukte ist in Erganzung zur konventionellen Erzeugung
von besonderer Bedeutung.

Ziel 6.2 LEP HR Freiraumverbund

(1) Der Freiraumverbund ist rumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern. Raumbedeutsame Pla-
nungen und MaRnahmen, die den Freiraumverbund in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, sind
ausgeschlossen, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbundes oder seine Verbundstruktur beein-
trachtigen.

Bericksichtigung in der vorliegenden Planung:

Da das Plangebiet eine bereits baulich genutzte Flache innerhalb des Siedlungsbereiches umfasst, erfolgt mit
der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme oder Zerschneidung von Freiraum im raumordnerischen
Sinne.

Die Naturgiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt werden in ihrer Funktions- und Regenerationsfa-
higkeit sowie ihrem Zusammenwirken nicht erheblich beeintrachtigt.

Gemal Festlegungskarte des LEP HR liegt das Plangebiet aulRerhalb der Flachen des Freiraumverbundes
gemaR Ziel 6.2. LEP HR.

Aus den genannten Griinden entspricht die vorliegende Planung den Grundsétzen zur Freiraumentwicklung
aus § 6 LEPro 2007, Grundsatz 6.1 LEP HR Freiraumentwicklung sowie Ziel 6.2 LEP HR Freiraumverbund.

¢ Klima, Hochwasser und Energie

Grundsaitze zu Klima und Hochwasser aus § 6 LEPro 2007:

(1) [.-.] Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden.

(5) Zum vorbeugenden Hochwasserschutz sollen Uberschwemmungsgebiete erhalten und Riickhalte-
rdume geschaffen werden. Die Wasserrtckhaltung in Flusseinzugsgebieten soll verbessert werden. In
Gebieten, die aufgrund ihrer topografischen Lage hochwassergefahrdet sind, sollen Schadensrisiken mi-
nimiert werden.
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Grundsatze 8.1 LEP HR Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstof3es klimawirksamer Treibhausgase sollen

— eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen Verkehr vermeidende
Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden,

— eine raumliche Vorsorge fur eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere durch erneuerbare
Energien, getroffen werden.

(2) Okosysteme wie Walder, Moore und Feuchtgebiete sollen als natiirliche Kohlenstoffsenken zur COz2 -
Speicherung erhalten und entwickelt werden.

Grundsitze 8.3 LEP HR Anpassung an den Klimawandel

Bei Planungen und Mafinahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen und deren Auswirkun-
gen und Wechselwirkungen bertcksichtigt werden. Hierzu soll durch einen vorbeugenden Hochwasser-
schutz in Flussgebieten, durch den Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsrau-
men und Innenstadten, durch Malinahmen zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung
des Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

Beriicksichtigung in der vorliegenden Planung:

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache im Siedlungsbereich und liegt nicht in einem Uberschwemmungsge-
biet. Die Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers soll auch zukunftig, ebenso wie
bisher, innerhalb des Plangebietes erfolgen. Hierflr ist eine entsprechende Begrenzung des zuldssigen Ma-
Res der baulichen Nutzung geplant.

Somit tragt die vorliegende Planung den Grundsatzen zu Klima und Hochwasser aus § 6 LEPro 2007 sowie
den Grundsétzen 8.3 LEP HR Anpassung an den Klimawandel angemessen Rechnung.

Da das Plangebiet bereits weitgehend baulich genutzt ist, tragt die vorliegende Planung nicht zu einer erheb-
lichen Erhéhung der Verkehrsbelastung und damit verbundenen VergréRerung des AusstolRes klimawirksamer
Treibhausgase bei.

Bei der Realisierung von Bauvorhaben im Planbereich sind die gesetzlichen Anforderungen zur Energieein-
sparung und Vermeidung des Ausstof3es von Treibhausgasen zu erfiillen und in diesem Zusammenhang auch
erneuerbare Energien zu nutzen.

Die vorliegende Planung bereitet keine zusatzlichen Eingriffe in Okosysteme wie Walder, Moore und Feucht-
gebiete vor, da die geplanten Baugebietsflachen weitgehend bereits baulich genutzt, bzw. als Gartenflachen
intensiv gestaltet sind.

Dementsprechend werden die Grundsitze 8.1 LEP HR Klimaschutz, Erneuerbare Energien in der vorlie-
genden Planung entsprechend berucksichtigt.

Anpassung der vorliegenden Planung an die Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landespla-
nung

Auf Grund der vorstehend dargelegten Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung wird davon ausgegangen, dass diese der vorliegenden Planung nicht entgegenstehen.

3.2 Regionalplanung

3.2.1 Rechtliche Grundlagen der Regionalplanung

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung" (ReP-
Wind) vom 05. Marz 2003 (im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003)

(Hinweis: Der Regionalvorstand der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel (RPG) hat in der Sitzung 1/2018 am
21. Marz 2018 die Festlegung getroffen, dass der Regionalplan Prignitz-Oberhavel — Sachlicher Teilplan Windenergienutzung
von 2003 nicht weiter angewendet wird.)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, - Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung / Windenergienutzung" (ReP-

RW) Satzungsbeschluss vom 24. November 2010 und Teilgenehmigung (ohne Windenergie und Vorbehalts-
gebiet Nr. 65 ,Velten* vom 14.02.2012)

- Sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie" der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Ober-

havel, Satzungsbeschluss vom 21. November 2018

(Hinweis: Der Regionalplan wurde von der Regionalversammlung am 21. November 2018 als Satzung beschlossen. Die Gemein-
same Landesplanungsabteilung hat den Regionalplan im Juli 2019 genehmigt. Ausgenommen hiervon ist das Kapitel "Windener-
gienutzung" Der Plan tritt erst mit Bekanntmachung in Kraft.)

- Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" vom 8. Oktober 2020 (mit Bekanntmachung der
Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg- Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, sachlicher Teilplan "Windenergienutzung" (ReP Wind), Entwurf vom
8. Juni 2021
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3.2.2 Beriicksichtigung der Anforderungen der Regionalplanung in der vorliegenden Planung

Der Sachliche Teilregionalplan ,,Freiraum und Windenergie" vom 21.11.2018 wurde am 17.07.2019 unter
Ausnahme der Festlegungen zur Windenergienutzung genehmigt, tritt aber erst nach seiner Bekanntmachung
in Kraft. Es handelt sich bis zum In-Kraft-Treten um in Aufstellung befindliche Ziele und Grundsatze der Regi-
onalplanung.

Der Sachliche Teilplan "Freiraum und Windenergie" der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Ober-
havel enthalt fiir den Bereich des Plangebietes folgende Darstellungen:

Ausschnitt Festlegungen Sachliche Teilplan "Freiraum und
Windenergie"
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Der Sachliche Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" vom 8. Oktober 2020 ist mit Bekanntmachung
der Genehmigung im Amtsblatt fur Brandenburg- Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten.

Nach dem Ziel des sachlichen Teilplanes "Grundfunktionale Schwerpunkte" ist der OT Muhlenbeck Grund-
funktionaler Schwerpunkt in der Gemeinde Mihlenbecker Land.

Hierzu sind folgende Grundsatze festgelegt:

G 2 Sicherung und Starkung der Bundelungsfunktion

Die Biindelungsfunktion der Grundfunktionalen Schwerpunkte soll gesichert, gestérkt und entwickelt werden. Die
zusétzlichen Wohnbaufldchen sollen dem Versorgungskern rdumlich zugeordnet werden. Publikums- und kunden-
intensive Einrichtungen sollen hier ihren Standort haben bzw. mit ihrem Standort zu einer Starkung der Versor-
gungskerne beitragen.

G 3 Sicherung und Entwicklung der Verkniipfungsfunktion

Die Erreichbarkeit der Grundfunktionalen Schwerpunkte, insbesondere der Versorgungskerne, soll fiir alle Bevol-
kerungsgruppen gesichert und bedarfsgerecht verbessert werden. Die Verknlipfungen im éffentlichen Verkehr und
zwischen den Verkehrstrdgern, insbesondere der Zugang zum SPNV, sollen gesichert, gestérkt und entwickelt
werden. Die Anbindung an die Mittelzentren sowie die Metropole Berlin soll in guter Qualitdt abgesichert werden.

Das Plangebiet umfasst eine Flache, die mit Wochenendhausern bebaut ist, welche teilweise wohnartig ge-
nutzt werden. GemafR Ziel Z 5.3 LEP HR ist die Umwandlung von Wochenend- oder Ferienhausgebieten im
AulRenbereich in Wohnsiedlungsflachen zulassig, wenn sie an die vorhandenen Siedlungsgebiete angeschlos-
sen sind. Dies trifft auf das vorliegende Plangebiet zu, denn es ist von 3 Seiten von Siedlungsflachen einge-
fasst, die Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt werden.

Wegen der geringen GréRRe des Plangebietes und unter Berticksichtigung der hier bereits bestehenden bauli-
chen Nutzungen und der Lage am Siedlungsgebiet hat die vorliegende Planung keine Schwachung des grund-
funktionalen Schwerpunktes Muhlenbeck zur Folge. Deshalb stehen die regionalplanerischen Grundsatze
G 2 Sicherung und Starkung der Biindelungsfunktion und G 3 Sicherung und Entwicklung der Ver-
knupfungsfunktion der vorliegenden Planung nicht entgegen.

Die weiteren unter 3.2.1 genannten Planungen enthalten in Bezug auf das hier vorliegende Plangebiet keine
relevanten Darstellungen.
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Es wird davon ausgegangen, dass die Ziele und Grundsatze der Regionalplanung der hier vorliegenden Pla-

nung nicht entgegenstehen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit

Schreiben vom 16.07.2021 mit:

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

der Raumordnung:

- Satzung lber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsicherung/Windenergienutzung" (ReP-Roh-

stoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659)

- Satzung iber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie" (ReP FW) vom 21. No-

vember 2018

- Satzung (ber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" (ReP GSP) vom 8.

Oktober 2020 (ABI. S. 1321)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Windenergienutzung" (ReP Wind), Entwurf vom 8. Juni 2021
Die Vorentwiirfe des Bebauungsplanes GML Nr. 47 "Wohnbebauung Fuchsgasse - Ottostral3e" und der entsprechen-
den Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Miihlenbecker Land sind mit den Belangen der Regionalen

Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.

Begrindung: Der Bebauungsplan hat die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung einer ca. 0,9 ha grof8en Fldche
im Osten der Ortslage Ziihlsdorf als reines Wohngebiet zum Inhalt. Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die Errichtung von 13 Wohneinheiten als zweigeschossige Einzelhduser geschaffen werden. Zu diesem
Zweck soll im Fldchennutzungsplan eine Wohnbaufldche an Stelle des bisherigen Sondergebietes "Wochenendhaus"

dargestellt werden.

Innerhalb der Gemeinde Miihlenbecker Land (ibernimmt der Ortsteil Miihlenbeck die Funktion eines Grundfunktiona-
len Schwerpunktes (vgl. Z 1 ReP GSP). Grundfunktionale Schwerpunkte sind weitere Schwerpunkte fiir die Wohn-
siedlungsentwicklung. Sie dienen der rdumlichen Biindelung von Einrichtungen der iberértlichen Daseinsvorsorge.
Die Biindelungsfunktion der Grundfunktionalen Schwerpunkte soll gesichert, gestarkt und entwickelt werden (vgl. G
2 ReP GSP). Die zusétzlichen Wohnbaufldchen sollen dem Versorgungskern réumlich zugeordnet werden (ebd.).
Der Ortsteil Ziihlsdorf iibernimmt keine besondere raumordnerische Funktion. Die Entwicklung von Wohnsiedlungs-
flachen ist daher im Rahmen der Innen- und Eigenentwicklung méglich (vgl. Z 5.5 LEP HR). Insofern begriindet die
Planung keinen Widerspruch gegentiber den oben benannten Erfordernissen.

4, Bisherige kommunale Planungen fiir den Bereich des Plangebietes

4.1 Flachennutzungsplan

411

Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes fiir den Planbereich

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet und dessen Umgebung wie folgt dar:

Planausschnitt des Flachennutzungsplanes Ziihisdorf- Stand
2002) mit ergénzender Darstellung des Plan‘g“glajets

i e p |

"="="1 Plangebiet der Anderung

!___ -t des Flachennutzungsplans

/100m  200m 300m  400m _500m

it '; — NG

Darstellungsgrundlage:

Flichennutzungsplan
Gemainde Zihlsdorf
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Der Flachennutzungsplan stellt das
Plangebiet bisher als Bestandteil eines
Sondergebietes  (Wochenendhausge-
biet) dar, welches neben dem
Plangebiet auch die sudlich
anschlieRende Teilflache umfasst. Im
Siedlungsgebiet sudlich des
Plangebietes befindet sich neben
Wochenendhausern jedoch auch eine
zunehmend pragende Wohngebdude
(siehe unter 5.3)

Noérdlich und westlich des Plangebietes
stellt der Flachen-nutzungsplan das
vorhandene Siedlungsgebiet als
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,2)
dar.

Ostlich des Plangebiet stellt der
Flachennutzungsplan entsprechend
dem Bestand Wald dar. Hier ist auch die
Grenze des Landeschaftsschutz-
gebietes nachrichtlich Ubernommen.
(siehe unter U.2)
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Gemeinde Muhlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrae“ OT Ziihlsdorf

Legende Flachennutzungsplan (Auszug)
Planzeichen gem&R Planzeichenverordnung 1990

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 der BauNVO)

1.1 Aligemeine Wohngebiete
(§1 Abs. 2 Nr.3 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

1.4 Sondergebiete
(§ 1 Abs. 2 Nr, 10 BauNVO)

Sondergebiet Wochenendhaus
(§ 10 BauNvO)
2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

8. Fldchen fiir die Landwirtschaft und Wald
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB)

E Flachen fiir die Landwirtschaft
- Flachen fir den Wald

Nachrichtliche Ubernahme und Kennzeichnung

GRZ 0,4 Grundfldchenzahl

Natur- und Landschaftsschutzrecht nach BbgNatSchG

Umgrenzung von Schutzgesieten und
Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes
(§ 5 Abs. 4 BauGB)

FFH-Gebiete

Landschaftsschutzgebiet

Entwurf November 2021

4.1.2 Anpassung der Darstellung des Flichennutzungsplanes im Wege der Berichtigung gemat

§13a Abs. 2 BauGB

GemalR §13a Abs. 2 Nr. 2. BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fldchennutzungsplan gedndert
oder ergénzt ist; die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt wer-
den; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen;

Darstellung der geplanten Anpassung des Flachennutzungsplanes fiir den Planbereich

Planausschnitt des Flachennutzungsplanes Ziihlsdorf- Stand (2002)
mit geplanter angepasster Darstellung im Plangebiet
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Geéndert durch Beitrittsbeschluss vom 18.04.2002 der GV Zihlsdorf zu den Mafig:
‘aus der Genehmigung vom 22,02.2002
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Zur Anpassung des Flachen-
nutzungsplanes fir das Plangebiet
im Wege der Berichtigung geman
§13a Abs. 2 Nr. 2. BauGB ist im
Plangebiet eine Darstellung als
Wohnbauflache geplant.

Das entspricht der beabsichtigten
Darstellungssystematik des ge-
genwartig in Aufstellung befind-
lichen neuen Flachennutzungs-
planes fir die Gemeinde Miihlen-
becker Land. Dem entsprechend
ist auch keine Darstellung im FNP
zum Mal der baulichen Nutzung
im Anpassungsbereich geplant.
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Gemeinde Mihlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrae* OT Ziihlsdorf Entwurf November 2021
Legende Anpassung Flachennutzungsplan

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 der BauNVO)

1.1 Aligemeine Wohngebiete Woahnbaufldche
(§1 Abs. 2 Nr.3 BauNVO) (§1 Abs.1 Nr. 1 BaullVO)

Allgemeines Wohngebiet W Wohnbaufiéche
(§ 4 BauNVO) N (§1 Abs.1 Nr. 1 BauNVD)

1.4 Sondergebiete 8. Fléchen fiir die Landwirtschaft und Wald
{§1 Abe. 2 Nr. 10 BauVO) (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB)

Sondergebiet Wochenendhaus
(§ 10 BauNvO)
2. MaB der baulichen Nutzung -

Flachen fir die Landwirtschait

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) Flbofer fErdsh Wed

Grundflachenzahl

Nachrichtliche Ubernahme und Kennzeichnung

Natur- und Landschaftsschutzrecht nach BbgNatSchG
Umgrenzung von Schutzgeosieten und
Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes
(§ 5 Abs. 4 BauGB)
@ FFH-Gebiete
o Landschaftsschutzgebiet

Anpassung der Darstellung des Flachennutzungsplans - Flachenbilanz

Nutzungsart Bestand FNP 2002 | Planung Bilanz
Anderung FNP
Sondergebiet (Wochenendhausgebiet) 0,91 ha 0 - 0,91 ha
Wohnbauflache 0 0,91 ha + 0,91 ha
| gesamt 0,91 ha 0,91 ha

4.1.3 Erfiillung der Voraussetzungen fiir die Anpassung der Darstellung des Flachennutzungsplanes
auf dem Wege der Berichtigung gemaR §13a Abs. 2 Nr. 2. BauGB

Die geplanten Anpassungen der Darstellungen des Flachennutzungsplanes beeintrachtigen die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets aus folgenden Griinden nicht:

Alle Grundstiicke im Plangebiet sind bereits mit Wochenendhausern und zugehoérigen Nebenanlagen be-
baut und werden entsprechend, teils wohnartig, genutzt.

Das Plangebiet ist von 3 Seiten von Siedlungsgebiet umgeben, welches durch Wohnnutzungen gepragt ist.
Bei der vorliegend geplanten Umnutzung von Wochenendhausgrundstticken in Wohnbaugrundstticke handelt
es sich um die Umgestaltung des baulichen Bestandes im vorhandenen Siedlungsbereich.

Die ErschlieBung des bereits baulich genutzten Plangebietes erfolgt weiterhin durch die anliegenden Straf3en.

Die im Rahmen der Anpassung des Flachennutzungsplanes gewahlte Darstellung entspricht der Darstellung
des Flachennutzungsplanes fiir die nordlich und westlich des Plangebietes angrenzenden Wohnbauflachen
und zugleich dem Charakter der dort bereits vorhandenen baulichen Nutzungen. Insofern ergeben sich weder
zum Bestand noch zur diesbeziglichen Darstellung des Flachennutzungsplanes Konflikte.

Sudlich des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan ein Sondergebiet (Wochenendhaus) dar. Neben Wo-
chenendhausern sind in diesem Gebiet auch bereits mehrere Wohnnutzungen vorhanden. Die geplante An-
passung der Darstellung des Flachennutzungsplanes im Plangebiet als Wohnbauflache steht weder zur bis-
herigen Darstellung der sudlich angrenzenden Flache als Wochenendhausgebiet noch zur hier zunehmenden
vorhandenen Wohnbebauung in Konflikt.

Zur Berucksichtigung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung siehe unter 3.
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Entwurf November 2021

4.2 Bisherige verbindliche Bauleitplanung fiir das Plangebiet

Fir das Plangebiet besteht bisher keine verbindliche Bauleitplanung oder Satzung nach dem BauGB.

4.3 Weiteres kommunales Recht fiir das Plangebiet

In der Gemeinde Muhlenbecker Land bestehen folgende fiir die Planung relevante Satzungen:
- Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Mihlenbecker Land (Stellplatzsat-
zung)

- Satzung der Gemeinde Muhlenbecker Land zum Schutz von Bdumen und Strduchern und zu Festlegun-
gen von Nachpflanzungen (Gehodlzschutzsatzung)

5. Baulicher Bestand im Plangebiet und dessen Umgebung

5.1 Ubersicht

Ermannstrasse
Feldstrasse

- _NEUZ-B:TEU_EIF&S
o uw e o

——
unter Verwendung des vermessenen Lage- und Héhenplanes

-E Umgrenzung des Plangebietes
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Gemeinde Muhlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrae“ OT Ziihlsdorf Entwurf November 2021

5.2 Bestand im Plangebiet - vorhandene Grundflache baulicher Anlagen und Grundflachenzahl

Fir die vorhandenen baulichen Nutzungen im Plangebiet wurde das bestehende MaR der baulichen Nutzung

wie folgt ermittelt:

Flst. Lage Grund- GR GR GRz GRz
stiicks- Haupt- Neben- Haupt- |Hauptgebaude
grofe gebaude anlagen gebaude und Neben-
(m?) (m?) anlagen
1322 Neue Bahnhofstralle 18 834 67 30 0,08 0,12
1175/6 Neue BahnhofstralRe 19 990 103 74 0,10 0,18
117517, 1325 Neue Bahnhofstrafle 20 1058 79 47 0,07 0,12
1323 Fuchsgasse 408 67 12 0,16 0,19
1175/4, 2454, 1594 | Fuchsgasse 13 1019 109 167 0,11 0,27
1179 Nord Neue Bahnhofstralte 21 794 73 32 0,09 0,13
1179 Siid Fuchsgasse 506 75 34 0,15 0,22
1180 Nord Neue Bahnhofstralle 22 726 79 68 0,11 0,20
1180 Siid Fuchsgasse 506 57 15 0,11 0,14
1181 Nord Neue Bahnhofstralle 23 660 68 54 0,10 0,18
1181 Sid Fuchsgasse 506 60 65 0,12 0,25
1182 Nord Neue Bahnhofstralle 24 583 32 1 0,05 0,06
1182 Siid Fuchsgasse 515 41 36 0,08 0,15

5.3 Bestand im Plangebiet - Fotodarstellung

Das Plangebiet wurde 1977 in 13 Grundstiicke fir Wochenendhauser aufgeteilt und entsprechend bebaut.
Seit dieser Zeit erfolgt im Plangebiet eine Nutzung als Wochenendhausgebiet mit teilweise wohnartiger Aus-
pragung. Alle Gebaude im Plangebiet sind eingeschossig.

Nachfolgend wird die vorhandene Bebauung im Plangebiet dargestellt.

Fotodarstellung Bestand (alle Fotos Ludewig, 2021)

FIrstijck 1322 Neue Bahnhofstrafle 18

iy

Wochenendhaus Nede

Flurstiick 1175/6 Neue BahnhofstraBBe 19
o

Wochenendhaus Nebengebaude
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Flurstiick 1175/7, 1325 Neue BahnhofstraRe 20
w0 _‘\‘ " - > - Ve % R w :

Nebengebaude T

Wochenendhaus

3 Fuchsgasse Ecke OttostraR

T

Flurstiick 132

Wochenendhaus, Freisitz

Fuchsgasse 13

\(_Véhenéndhaus

g

Wochenendhaus, Terrasse und Nebengebdude arpoﬁ
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Flurstiick 1179 Nord lgeue BahnhofstraRe 21
T T e - % 3

Tl

Wochenendhaus T ebengeb

e
i

Flurstiick 1179 Siid Fuchsgass

e

Wochenendhaus S - Nebengeb&ude

Flurstiick 1180 Nord Neue BahnhofstraRe 22
e T | X Y A > g
., S b i A

Wochenendhaus
Planungsbiro Ludewig GbR



Gemeinde Muhlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrae“ OT Ziihlsdorf Entwurf November 2021

Flurstiick 1180 Siid Fuchsgasse

Flurstiick 1181 Nord Neue BahnhofstraBe 23

370

Wochenendhaus'

Flurstiick 1181 Sud uc§gasse
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Wochenendhaus

Flurstiick 1182 Nord Neue BahnhofstraRe 24

oenaus Nebehhglebéude )
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5.4 Bestand in der Umgebung des Plangebietes

Nordlich, westlich und sidlich des Plangebietes befindet sich das Siedlungsgebiet des OT Zihlsdorf, welches
hier durch zunehmende Wohnbebauung und eine riicklaufige Anzahl von Wochenendhausnutzungen gepragt
ist.

Fotodarstellung Bestand (alle Fotos Ludewig, 2021)

\

Wohnbebauung neue BahnhofstraBe nérdlich des Plange- Wohnbebauung und Wochenendhaus neue Bahnhof-
bietes stralle nordwestlich des Plangebietes

WohnbebauuHerrmannstralSe | Ecke Neue Bahnhof-
stralRe nordwestlich des Plangebietes

Wohnbebauung Ottostral3e siidlich des Plangebietes

Wohnbebauung Fuchsgasse / Ecke Ottostralle

sudwestlich des Plangebietes
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Wohnbebauung Fuchsgasse / Ecke Florastrale sidlich Wochenendhaus Fuchsgasse siiddstlich des Plangebietes
des Plangebietes

6. ErschlieBung

6.1 StraBenseitige ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt an folgende GemeindestralRen, durch welche es erschlossen ist:
- im Norden an die Neue Bahnhofstrafie (Breite des StralRenflurstlicks ca. 11m),
- im Westen an die Ottostral3e (Breite des Stralenflurstiicks ca. 15m) und
- im Suden an die Fuchsgasse (Breite des Stralenflurstiicks ca. 15m)

Die o. g. Stral3en sind mit asphaltierten Fahrbahnen, seitlichen Griinstreifen mit Versickerungsflachen, Stra-
Renbeleuchtung und StralRenbaumen ausgebaut. Hiervon ausgenommen sind kurze Abschnitte am &stlichen
Ende der Neuen Bahnhofstraflde (6stlich der Einmindung FeldstraRe) und Fuchsgasse (Ostlich der Einmiin-
dung Florastral3e). Hier sind noch Sandstrallen mit teilweisem Gehdlzbestand vorhanden, die der Erschlie-
Bung der hier anliegenden Grundstiicke dienen.

Grundstickszufahrten vom Plangebiet bestehen nur zur Neuen Bahnhofstrale und zur Fuchsgasse, nicht
jedoch zur Ottostralle.

Ostlich des Plangebietes verlauft ein Waldweg, der nicht der Erschlieung des Plangebietes dient.

Fotodarstellung straBenseitige ErschlieBung (alle Fotos Ludewig, 2021)

A

Fhsgasse im Bereich des P-I“angebietﬂés, Blick nac

Hirs » .
h Ost Fuchsgasse im Einmlndungsbereich Florastralle, Blick
nach Ost
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nicht ausgebauter Abschnitt de Fuchsgasse
Einmindung der Florastralte

Neue Bahnhofstralle im Bereich des Plangebietes, Neue BahnhofstralRe, unbefestigter Teil 6stlich der Feld-
Blick nach Ost stralde, Blick nach West

Walweg bstlich des Plagebietes, Blick von der Fucs— Wlweétlich des Plaebletes, Blick von
gasse nach Nord Bahnhofstral’e nach Sid

6.2 Niederschlagsentwéasserung

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser versickert hier grof3flachig Gber die belebte Bodenzone.
Anschlussmdglichkeiten an eine Regenwasserkanalisation sind im Planbereich nicht vorhanden.
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6.3 Abfallentsorgung

Fir die Abfallentsorgung im Planbereich ist der Landkreis Oberhavel zustandig.

Die Zufahrt fir die Entsorgungsfahrzeuge zum Plangebiet erfolgt Uber die anliegenden Strafl3en.

Abfalle sind gemaR den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW- / AbfG), der auf dieser
Grundlage erlassenen Verordnungen und der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Oberhavel vorran-
gig zu verwerten bzw. zu beseitigen. Fallen Abfalle an, die gem. § 48 KrW- | AbfG i. V. m. der Abfallverzeich-
nisverordnung (AW) als gefahrlich einzustufen sind, sind diese der SBB Sonderabfallentsorgungsgesellschaft
Brandenburg/Berlin mbH, Grof3beerenstralle 231 in 14480 Potsdam anzudienen. Anfallender Bodenaushub
ist entsprechend LAGA -TR zu analysieren und entsprechend Schadstoffgehalt ggf. zu entsorgen.

Zu Bodenverunreinigungen, Altlasten siehe unter U.3.3.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 12.07.2021 mit:
5. Belange des Fachdienstes Umweltschutz und Abfallbeseitigung
51 Weiterfihrende Hinweise
5.1.2  Offentlich-rechtlicher Entsorgungstréger
Der Landkreis Oberhavel entsorgt die in seinem Gebiet angefallenen und iiberlassenen Abfélle im Rahmen der Ge-
setze und nach MalRgabe der Abfallentsorgungssatzung.
Um eine ordnungsgeméRe Abfallentsorgung fiir die im Plangebiet vorgesehene Wohnbebauung zu gewéhrleisten,
ist eine entsprechende VerkehrserschlieBung sicherzustellen. Dazu weise ich auf die Anforderungen an die stral3en-
mé&Rige ErschlieBung wie folgt hin:
Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass alle Grundstiicke an die Abfallentsorgung angeschlossen werden kénnen.
Dazu sind beim Befestigen, Aus- und Neubau von ErschlieBungsstrallen Fahrbahnbreiten und Fahrkurven fiir die
Benutzung durch 3-achsige Miillfahrzeuge auszulegen. Die Richtlinien fiir die Anlage von StralBen (RASt 06) sind zu
beachten.
Die Belastbarkeit der zu befahrenden Verkehrsfldchen ist gemal3 § 34 Absatz 4 Punkt 1 Strallenverkehrs-Zulas-
sungs-Ordnung sicherzustellen.
Bei Sackgassen sind Wendeanlagen (Wendehammer, Wendeschleife, Wendekreis) nach RASt 06 fiir ein 3-achsiges
Miillfahrzeug zu planen bzw. zu beriicksichtigen, da ein Riickwértsfahrverbot fiir Miillfahrzeuge gemé&R Unfallverhii-
tungsvorschrift Miillbeseitigung besteht.
Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Randbereiche sind so auszufiihren, dass die Voraussetzungen zur sat-
zungsgemalen Aufstellung der Abfallbehélter vor dem angeschlossenen Grundstiick erfiillt werden.
Gemél den Planungsunterlagen wird die Zufahrt fiir Entsorgungsfahrzeuge zum Plangebiet (iber die anliegenden
Strallen gewéhrleistet.
Sofern bei der weiteren Planung vorgenannte Anforderungen an die VerkehrserschlieBung berlicksichtigt werden,
bestehen keine Bedenken gegen den B-Plan.

Berucksichtigung:

Die Hinweise sind bei der Realisierung von Vorhaben im Plangebiet entsprechend
zu beachten.

Die Neue Bahnhofstralte und Fuchsgasse enden im Osten jeweils als unbefestigte
StichstralRen mit jeweils unter 50m Lange.

Von den Grundstlicken an der Neuen BahnhofstralRe dstlich der Einmindung Feld-
stra3e und von den Grundstiicken an der Fuchsgasse dstlich der Einmiindung Flo-
ratral’e werden die Abfall- und Recyclingbehalter zum Entsorgungszeitpunkt durch
die Grundsticksnutzer auBerhalb der Sackgassenbereiche aufgestellt und nach
erfolgter Entsorgung wieder abgeholt.

(siehe nebenstehender Ausschnitt Planzeichnung Bebauungsplan)

6.4 Leitungsgebundene Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet sind Anschliisse bzw. Anschlussmdglichkeiten an die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze fiir
Elektroenergie, Frischwasser und Schmutzwasser von den anliegenden Stralen aus vorhanden. Die Losch-
wasserversorgung erfolgt im Planbereich Gber Hydranten im StraRenraum. Eine ausreichende Léschwasser-
versorgung ist im Einzelfall im Bebaugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die Erfordernisse zum Schutz von Leitungen und Anlagen sind bei BaumafRnahmen entsprechend zu bertick-
sichtigen.

Der Niederbarnimer Wasser- und Abwasserverband NWA teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit
Schreiben vom 20.07.2021 mit:
Hinweise/ Anregungen
- keine Einwénde
- Bitte beachten Sie, dass die satzungsrechtlichen Bestimmungen des NWA hinsichtlich der wasserwirtschaftlichen
ErschlieBung, insbesondere (iber Beitrdge und Geblihren Berlicksichtigung finden.

Beriicksichtigung:

Die Hinweise sind bei der Realisierung von Vorhaben im Plangebiet entsprechend zu beachten.
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Die E.DIS AG, Regionalbereich West teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom
14.07.2021 mit:
hiermit erhalten Sie unsere grundsétzliche Zustimmung zu o. g. Vorhaben.
Da keine direkten Belange der E.DIS betroffen sind, bestehen unsererseits keine Einwendungen.
Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen unseres Unternehmens. Als Anlage (ibersenden wir lhnen daher
Planunterlagen mit unserem Anlagenbestand. Diese Unterlage dient nur als Information und nicht als Grundlage zum
Durchfiihren von Bauarbeiten. Wir bitten unseren Anlagenbestand jedoch bei der weiteren Planung zu berticksichti-
gen. Eventuell notwendige Anderungen an unseren Anlagen bitten wir rechtzeitig mit uns abzustimmen.
Flr die ErschlieBung der neuentstehenden Bebauung ist, in Abhéngigkeit der zuklinftig bendétigten elektrischen Leis-
tung, méglicherweise der Ausbau unseres Versorgungsnetzes erforderlich.
Art und Umfang des Netzausbaues kann dabei erst nach Vorliegen konkreter Bedarfsanmeldungen ermittelt werden.

Berlicksichtigung:

Die Hinweise sind bei der Realisierung von Vorhaben im Plangebiet entsprechend zu beachten.

Im Lageplan, der der Stellungnahme beilag, waren im Bereich des Plangebietes Leitungen und Anlagen des
Unternehmens in den Stral3e anliegend an das Plangebiet sowie Hausanschliisse auf den Grundstticken im
Plangebiet und in dessen Umgebung dargestellt. Innerhalb des Plangebietes sind bisher teilweise jeweils fur
mehrere Grundstlicke gemeinsame Elektroanschliisse vorhanden.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom

19.07.2021 mit:
Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte
i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementspre-
chend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefiigtem Plan ersichtlich sind.
Wir bitten Sie, die Ihnen (berlassene(n) Planunterlage(n) nur fiir inferne Zwecke zu benutzen und nicht an Dritte
weiterzugeben.
Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin gewéhrleistet bleiben.
Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:
In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 0,5 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere
Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.
Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebdude mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aul3erhalb des Plangebiets erforderlich.
Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den Baumal3nahmen der
anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalBnahmen im Bebauungspl-
angebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter dem im Briefkopf genannten Adresse so friih wie méglich,
mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
Diese Stellungnahme gilt sinngemé&R auch fiir die Anderung des Fldchennutzungsplanes.

Berlicksichtigung:

Die Hinweise sind entsprechend zu beachten. Im Lageplan, der der Stellungnahme beilag, waren im Bereich
des Plangebietes Leitungen und Anlagen des Unternehmens in den Stralle anliegend an das Plangebiet sowie
Hausanschlisse auf den Grundstiicken im Plangebiet und in dessen Umgebung dargestellit.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt, ebenso wie bisher, durch die bestehenden anliegenden 6ffentli-
chen Strallen. Zusatzliche StralRenverkehrsflachen sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht geplant.

Die WGI GmbH im Auftrag NBB teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 08.06.2021 mit:

die WGI GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (nachfolgend NBB genannt)
beauftragt, Auskunftsersuchen zu bearbeiten und handelt namens und in Vollmacht der NBB. Die NBB handelt im
Rahmen der ihr iibertragenen Netzbetreiberverantwortung namens und im Auftrag der GASAG AG, der EMB Energie
Mark Brandenburg GmbH, der Stadtwerke Bad Belzig GmbH, der Gasversorgung Zehdenick GmbH, der SpreeGas
Gesellschatft flir Gasversorgung und Energiedienstleistung mbH, der NGK Netzgesellschaft Kyritz GmbH, der Netz-
gesellschaft Hohen Neuendorf (NHN) Gas mbH & Co.KG, der Rathenower Netz GmbH, der Netzgesellschaft Hen-
nigsdorf Gas mbH (NGHGas), der Stadtwerke Forst GmbH und der Netzgesellschaft Forst (Lausitz) mbH & Co. KG.
Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefligten Planunterlagen enthaltenen Angaben
und Mal3zahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet
werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem
kiirzesten Weg verlaufen. Dartiber hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat,
Angaben zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch
fachgerechte Erkundungsmalnahmen (Ortung, Querschldge, Suchschlitze, Handschachtungen usw.) festzustellen.
Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in Handschachtung zu
arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist
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darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen farbigen Planunterlagen
vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in Farbe auszugeben. Bitte priifen Sie nach Ausgabe die Mal3-
stabsgenauigkeit. Die Auskunft gilt nur fiir den angefragten réumlichen Bereich und nur fiir eigene Leitungen der
NBB, so dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu rechnen ist,
bei denen weitere Auskiinfte eingeholt werden miissen.

Die Entnahme von Mal3en durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zulédssig. Stillgelegte Leitungen sind in
den Plénen nicht oder nur unvollstédndig enthalten.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsétzlich durch Nutzung der &ffentlichen ErschlieBungsfidchen in
Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus notwendige Fldachen fiir Versorgungsleitungen und Anlagen
sind geméal3 § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsétzlich durch Nutzung der éffentlichen ErschlieBungsfidchen in
Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus notwendige Flédchen fiir Versorgungsleitungen und Anlagen
sind gemal3 § 5 Abs. 2 im Fldachennutzungsplan festzusetzen.

Bei Baumpflanzungen ist ohne SicherungsmalBnahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m von der
RohrauRenkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in
Abstimmung mit der NBB SchutzmalBnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Féllen
angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Bdume einzupflanzen, wobei
gesichert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube
und Oberkante unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/ Kabel und
zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld
protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel
nicht beschédigt werden. Wir weisen darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel der jewei-
lige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage verdndert werden oder der Arbeitsraum den dargestellten réumli-
chen Bereich (iberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

Anlagen: Plan (MaB3stab 1 :500 / Plangré8e DIN A2); Plan (Mal3stab 1: 10000 / Plangré8e DIN A4), Leitungsschutz-
anweisung, Legende Gas

Bertcksichtigung:

Die Hinweise sind bei der Realisierung von Vorhaben im Plangebiet entsprechend zu beachten.

Im Lageplan, der der Stellungnahme beilag, waren im Bereich des Plangebietes Leitungen und Anlagen des
Unternehmens in den Stral’e anliegend an das Plangebiet sowie Hausanschlisse auf den Grundstiicken im
Plangebiet und in dessen Umgebung dargestellit.

Der Lageplan kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Die bestehenden StralRenverkehrsflachen (Gemeindestralten) unmittelbar angrenzend an das Plangebiet kon-
nen flur erforderliche Ver- und Entsorgungsleitungen und -anlagen genutzt werden. Darlber hinaus sind diese
als Nebenanlagen auf der geplanten Baugebietsflache zulassig. Eine gesonderte Festsetzung im Bebauungs-
plan bzw. Darstellung im Flachennutzungsplan ist daflr nicht erforderlich.

Die PRIMAGAS Energie GmbH & Co. KG teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom
01.06.2021 mit:
hiermit teilen wir Ihnen mit, dass durch das oben genannte Vorhaben keine Fliissiggas-Versorgungsleitungen im
offentlichen Bereich der PRIMAGAS Energie GmbH & Co. KG beriihrt werden.
Sollte sich ein Fliissiggasbehélter auf dem angefragten Grundstiick befinden, so wenden Sie sich bitte an den Eigen-
tiimer des angefragten Grundstiickes.

Berlcksichtigung:
Im Plangebiet sind Anschlussmdglichkeiten an das zentrale Gas-Versorgungsnetz vorhanden. Flissiggasbe-
halter werden von der vorliegenden Planung nicht berthrt.

Die GDMcom GmbH teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 16.07.2021 mit:
bezugnehmend auf lhre oben genannte/n Anfrage(n), erteilt GDMcom Auskunft zum angefragten Bereich fiir die
folgenden Anlagenbetreiber:

Anlagenbetreiber Hauptsitz Betr it Anhang
Erdgasspeicher Peissen GmbH Halle nicht betroffen Auskunft Aligemein
Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiringen- Schwalg b. s .
Sachsen) * Nimberg nicht betroffen Auskunft Aligemein
ONTRAS Gastransport GmbH 2 Leipzig nicht betroffen Auskunft Allgemein
VNG Gasspeicher GmbH 2 Leipzig nicht betroffen Auskunft Allgemein

% Dée Ferngas Netzgeselischaft mbH (.FG™) ist Eigentiimer und Betreiber der Anlagen der friiheren Ferngas Thiringen-Sachsen GmbH
(.FGT™), der Erdg g haft Thilringen-Sachsen mbH (EVG) bzw. der Erdgastransportgeselischaft Thiringen-
Sachsen mbH (ETG).

1 Wir weisen darauf hin, dass die Thnen gaf. als Eig in von ,' " VNG ~ Ver Gas AG, Leipzig, im
2uge gesetzlicher \n’orsmm‘ten 2ur Enlﬂechu.ng ver\ ka‘ gl v zum 01.03.2012 fhr Eigentum
an den dem Gescl Netz" I au{ die ONTRAS — VNG GastransDort GmbH (nunmehr

als ONTRAS t GmbH) und ihr Elgentum an den dem Geschaftsbereich Speicher” zuzuordnenden
Energieaniagen auf die VNG Gasspeicher GmbH (bertragen hat. Die VNG — Verbundnetz Gas AG Ist damit nicht mehr Eigentmerin
von Energieanlagen,

Diese Auskunft gilt nur fiir den dargestellten Bereich und nur fiir die Anlagen der vorgenannten Unternehmen, so
dass noch mit Anlagen weiterer Betreiber gerechnet werden muss, bei denen weitere Ausklinfte einzuholen sind!

Anhang - Auskunft Allgemein
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zum Betreff: ~ Gemeinde Muhlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-
OttostraRe", OT Ziihlsdorf sowie Anderung des Flachennutzungsplanes fiir das Plangebiet

Reg.-Nr.: 05989/21

PE-Nr.: 05989/21

ONTRAS Gastransport GmbH

Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiiringen-Sachsen)

VNG Gasspeicher GmbH

Erdgasspeicher Peissen GmbH

Im angefragten Bereich befinden sich keine Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen der/s oben genannten
Anlagenbetreiber /s. Wir haben keine Einwénde gegen das Vorhaben.

Auflage: Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden oder der Arbeitsraum die dar-
gestellten Planungsgrenzen (iberschreiten, so ist es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufiihren.

Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens BaumalBnahmen vorgesehen sind, hat durch den Bauausfiihrenden rechtzeitig -
also mindestens 6 Wochen vor Baubeginn - eine erneute Anfrage zu erfolgen.

Weitere Anlagenbetreiber
Bitte beachten Sie, dass sich im angefragten Bereich Anlagen Dritter befinden kénnen, fiir die GDMcom fiir die Aus-
kunft nicht zusténdig ist.

Die 50Hertz Transmission GmbH teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 01.06.2021,
22.07.2021 und 23.07.2021 mit:
Nach Priifung der Unterlagen teilen wir Ihnen mit, dass sich im Plangebiet derzeit keine von der 50Hertz Transmission
GmbH betriebenen Anlagen (z. B. Hochspannungsfreileitungen und -kabel, Umspannwerke, Nachrichtenverbindun-
gen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen) befinden oder in néchster Zeit geplant sind.

Die saferay operations GmbH teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 01.06.2021, mit:
In dem o. g. Bereich liegen zurzeit keine Leitungen der saferay Gruppe.

6.5 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist nur ca. 7 Gehminuten vom Bahnhof Ziihlsdorf entfernt. Von hier aus verkehrt die Regional-
bahn RB 27 (61049) in Richtung Berlin Karow sowie die Regionalbuslinie 806 mit mehreren Haltepunkten in
den weiteren Ortsteilen der Gemeinde Mihlenbecker Land bis zu den S-Bahnhdfen Mihlenbeck-Ménchmiihle
und Hermsdorf. Von dort aus besteht jeweils Anschluss an das Netz der Berliner S-Bahn.

6.6 Ruhender Verkehr

Das Erfordernis und den Umfang herzustellender Stellplatze regelt die Satzung liber die Herstellung not-
wendiger Stellplitze in der Gemeinde Miihlenbecker Land. Sie wird nachrichtlich in den vorliegenden Be-
bauungsplan Gbernommen und liegt in der Anlage der Begriindung des Bebauungsplanes bei.

7. Planungskonzept und geplante ErschlieBung

7.1  Erlauterung des Planungskonzeptes

Das Ziel der vorliegenden Planung besteht darin, im Plangebiet auf den bestehenden Wochenendhausgrund-
stlicken eine wohnbauliche Nutzung zu ermdglichen. Hierbei sollen Eingriffe in Natur und Landschaft so weit
als mdglich vermieden werden. Deshalb orientiert sich die vorliegende Planung bezlglich der Uberbaubaren
Grundstiicksflache stark am baulichen Bestand.

An den Standorten der vorhandenen Hauptgebaude (Wochenendhauser) ist jeweils die Festsetzung einer
Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen geplant. An den bereits bebauten Standorten ist durch
die vorhandenen baulichen Nutzungen bereits ein Eingriff in Boden, Natur und Landschaft vorhanden. Deshalb
sind hier die nachteiligen Auswirkungen einer Bebauung auf Natur und Landschaft besonders gering. Das
betrifft insbesondere die Vermeidung erforderlicher Eingriffe in den Baumbestand.

Fir jede Uberbaubare Grundstlicksflache ist im vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzung maximal zulas-
siger bebauter Grundflachen (GR) fur die Hauptanlagen sowie Anlagen gemaf §19(4) BauNVO (Nebenanla-
gen, Stellplatz u. a.) geplant. (siehe hierzu nachfolgend unter 8.2.1)

Die geplante Zulassigkeit von maximal 2 Vollgeschossen und die geplante offene Bauweise mit Beschrankung
auf Einzelhduser entspricht der ortsiublichen Wohnbebauung in der Umgebung des Plangebietes. Die Fest-
setzung wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze und Zufahrten dient neben der Beschrankung der zulassi-
gen Grundflachen baulicher Anlagen der weiteren Vermeidung von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft.
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Weitere Festsetzungen dienen der Vermeidung von Verstofen gegen Verbote des § 44 (1) BNatSchG (Arten-
schutz).

Die Stellplatzsatzung und Gehélzschutzsatzung der Gemeinde werden nachrichtlich in den vorliegenden Be-
bauungsplan ibernommen.

Die Begrundung der einzelnen geplanten Festsetzungen erfolgt im Einzelnen nachfolgend.

7.2 Geplante straBenseitige ErschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt, ebenso wie bisher, auch im Falle einer wohnbauli-
chen Nutzung weiterhin von den anliegenden Strallen aus. Da alle Grundstlicke bereits baulich genutzt sind,
verursacht die vorliegende Planung nur in begrenztem Mal3e zusétzlichen Verkehr. Dieser ergibt sich aus der
stédndigen Nutzung von Wohnbaugrundstiicken im Unterschied zur vorwiegend saisonalen Nutzung von Wo-
chenendhausern. Die vorhandenen Strafden sind hierfur ausreichend leistungsfahig.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 12.07.2021 mit;
2. Belange des vorbeugenden Brandschutzes
2.1 Weiterfuhrende Hinweise
1.1.1ErschlieBung
Hinsichtlich der stral3enseitigen Erschlie8ung sind die Kriterien der ,Muster-Richtlinien (iber Fldchen fiir die Feuerwehr*”
(02/2007) zu berticksichtigen (siehe Punkt 7.2 der Begriindung).

Bertucksichtigung:

Die Hinweise sind entsprechend zu beachten.

Gemal den geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes sind im geplanten reinen Wohnge-
biet nur Wohngebaude sowie Anlagen zur Kinderbetreuung zulassig, die den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebiets dienen. Die betreffenden Gebaude diirfen maximal 2 Vollgeschosse haben und die zulassigen Grund-
flachen baulicher Anlagen sind stark begrenzt. Die geplanten Gberbaubaren Grundstiicksflachen haben Ab-
stédnde von deutlich weniger als 50m zur jeweils anliegenden Gemeindestralle.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die notwendigen Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr jeweils auf den
anliegenden ErschlieBungsstralen befinden.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 12.07.2021 mit:
6. Belange des Fachbereichs Verkehr und Ordnung
6.1 Weiterfiuhrende Hinweise

6.1.2 Verkehr

Gegen die Planung bestehen strallenverkehrsbehérdlich keine Bedenken.

Durch diese Stellungnahme bleibt eine aufgrund anderer Vorschriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von
Genehmigungen, Bewilligungen oder Anordnungen, insbesondere auf Grundlage der Strallenverkehrsordnung
(StVQ), unberiihrt.

Entsprechend § 45 Absatz 6 StVO muss vor Beginn von Arbeiten, die sich auf den StraBenverkehr auswirken, der
Bauunternehmer unter Vorlage eines Verkehrszeichenplanes vom Fachbereich Verkehr und Ordnung, Fachdienst
Verkehr Anordnungen nach § 45 Ab-satz 1 bis 3 StralBenverkehrs-Ordnung /StVO) dariiber einholen;

* wie seine Arbeitsstelle abzusperren und zu kennzeichnen ist,

« ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser Stralensperrung, zu beschrénken, zu leiten und zu regeln ist,

* ob und wie er StraBen und Umleitungen zu kennzeichnen hat.

Zur fristgeméal3en Bearbeitung des Antrages sollte dieser ca. 14 Tage vor Baubeginn beim Fachdienst Verkehr ein-
gehen.

Berlicksichtigung:
Die Hinweise sind bei der Realisierung von Vorhaben im Plangebiet entsprechend zu beachten.

7.3 Notwendige Stellplatze auf den Baugrundstiicken - ruhender Verkehr

In der Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land iiber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stell-
platzsatzung), Anlage 1 - Richtzahl fiir den Stellplatzbedarf ist Folgendes geregelt:

Nr. Nutzungsarten Zahl der Stellplatze

1.1 Einfamilien-/ Mehrfamilienhduser 1 je Wohnung bis 80 m? Hauptnutzflache
2 je Wohnung uber 80 m? Hauptnutzflache

1.3 | Wochenend- und Ferienhduser 2 je Wohnung
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Zum Zeitpunkt der Errichtung der vorhandenen Wochenendhduser im Plangebiet (vor 1989) bestand die Stell-
platzsatzung noch nicht. Auf allen Grundstiicken im Plangebiet besteht dennoch die Mdglichkeit, die Pkw der
betreffenden Nutzer abzustellen.

Far den Fall wohnbaulicher Nutzungen im Plangebiet ist die erforderliche Anzahl von Stellplatzen gemaR der
Stellplatzsatzung der Gemeinde auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

Innerhalb des 6ffentlichen Strallenraumes der anliegenden StraRen besteht die Méglichkeit fir Besucher des
Plangebietes, Dienstleister, wie z. B. Lieferdienste, Paketdienst u. s. w. im 6ffentlichen StralRenraum zu halten
bzw. hier zu parken. Dies ersetzt jedoch nicht die notwendigen privaten Stellplatze auf den Baugrundstiicken
gemal Stellplatzsatzung.

8. Begriindung der geplanten Festsetzungen des Bauungsplanes

8.1 Geplante Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem allgemeinen erheblichen Wohnbedarf in der Gemeinde Mihlenbecker Land und des kon-
kreten Wohnbedarfs im hier vorliegenden Plangebiet sowie entsprechend der vorhandenen Umgebungsbe-
bauung des Plangebietes ist die Festsetzung eines reinen Wohngebietes geplant.

Hierfir sind folgende textliche Festsetzungen geplant:

1. Artder baulichen Nutzung (§9 BauGB, BauNVO)

Fiir die gemé&l Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflachen des reinen Wohngebietes WR geméaR §3
BauNVO wird festgesetzt:

(1) Allgemein zuldssig sind Nutzungen nach §3(2) BauNVO. Das sind:
1. Wohngebéude,
2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

(2) Gem. §1(6) BauNVO wird bestimmt, dass folgende Ausnahme nach §3(3) BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes werden:

1. L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Ge-
biets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedlirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Festsetzung eines reinen Wohngebietes ermdglicht eine Nutzung der bisherigen Wochenendhausgrund-
stlicke fur Wohnzwecke.

Far die Ansiedlung von Laden und nicht stérenden Handwerksbetrieben, die zur Deckung des taglichen Be-
darfs firr die Bewohner des Gebiets dienen sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke hat das Plangebiet eine zu geringe
GroRe.

Fir kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke ist das Plange-
biet auf Grund der Siedlungsstruktur, nicht geeignet. Die fir diese Nutzungen erforderlichen gréReren Bau-
kérper waren mit dem Planungsziel der Ermdglichung einer wohnbaulichen Nutzung bei gleichzeitiger Mini-
mierung des Eingriffs in den naturrdumlichen Bestand nicht vereinbar.

Aus den genannten Grinden wurden die nach §3(3) BauGB ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

8.2. Geplantes MaR der baulichen Nutzung

8.2.1 Geplante Grundflache baulicher Anlagen

Far die in der Planzeichnung gekennzeichneten Uberbaubaren Grundsticksflachen 1 bis 13 erfolgt die Rege-
lung der zuldssigen Grundflachen baulicher Anlagen durch textliche Festsetzung wie folgt:

2.1 GrolRe der Grundflachen baulicher Anlagen
(§9(1)1. BauGB, § 16(2)1. BauGB

(1) Fiir die in der Planzeichnung mit 1 bis 13 bezeichneten liberbaubaren Grundstiicksfi&chen werden die zuldssi-
gen Grundfldchen baulicher Anlagen sowie die zuldssigen Uberschreitungen durch Grundflachen geméaf § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO auf den zugehérigen Baugrundstiicken wie folgt festgesetzt:
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Bezeichnung der | maximal zulassige | maximal zulassige Uberschreitung durch Grundfla-
Uberbaubaren Grundflache  baulicher | chen gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO auf den zuge-
Grundsticksflache | Anlagen (GR) hérigen Baugrundstiicken

1 120 m? 90 m?

2 120 m? 90 m?

3 120 m? 90 m?

4 82 m? 40 m?

5 120 m? 90 m?

6 120 m? 75 m?

7 120 m? 75 m?

8 120 m? 65 m?

9 120 m? 65 m?

10 116 m? 59 m?

11 116 m? 59 m?

12 110 m? 54 m?

13 110 m? 54 m?

Fir jede Uberbaubare Grundstiicksflache (siehe unter 8.3.2) ist im vorliegenden Bebauungsplan die Festset-
zung maximal zuldssiger bebauter Grundflachen (GR) fur die Hauptanlagen sowie Anlagen gemal §19(4)
BauNVO (Nebenanlagen, Stellplatz u. a.) geplant.

Hierbei wird bertcksichtigt, dass GR 120 m? zuzuglich 90m? fir Anlagen gemaf §19(4) BauNVO (Nebenan-
lagen, Stellplatze u. a.) eine angemessene Nutzung eines Wohnbaugrundstiickes ermoglichen.

Auf den groferen Grundstiicken werden hierdurch flr die Hauptanlagen Grundflachenzahlen (GRZ) erheblich
unter 0,2 und einschlief3lich Anlagen gemaf §19(4) BauNVO (Nebenanlagen, Stellplatz u. a.) unter 0,3 er-
reicht.

Bei den kleineren Grundstlicken wird die zulassige Grundflache baulicher Anlagen (GR) so festgesetzt, dass
fur die Hauptanlage eine GRZ 0,2 und einschlieRlich Anlagen gemaR §19(4) BauNVO (Nebenanlagen, Stell-
platze u. a.) eine GRZ eingehalten werden. Das entspricht der in Zihlsdorf ortstiblichen Bebauungsdichte fir
Wohnbaugrundstiicke. Auch wenn die zuldssigen Grundflachen baulicher Anlagen hier unter 120m? fiir die
Hauptanlagen zuzuglich 90m? fur Anlagen gemaf §19(4) BauNVO (Nebenanlagen, Stellplatz u. a.) liegt, ist
dennoch auf den betreffenden Grundstiicken eine den geringen GrundstlicksgréRen angemessene wohnbau-
liche Nutzung mdglich.

Bei den Anlagen gemaf §19(4) BauNVO handelt es sich um folgende bauliche Anlagen:
1. Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird,

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind:

§ 14 Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungs-
anlagen

(1) AuBer den in den §§ 2 bis 13 genannten Anlagen sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen zuléssig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Bauge-
biets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Soweit nicht bereits in den Baugebieten
nach dieser Verordnung Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung, einschlief3lich der Kleintiererhal-
tungszucht, zulédssig sind, gehéren zu den untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des
Satzes 1 auch solche fiir die Kleintierhaltung. Im Bebauungsplan kann die Zuldssigkeit der Nebenanlagen
und Einrichtungen eingeschrénkt oder ausgeschlossen werden.

(2) Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Wérme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch
soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Fldchen festgesetzt sind. Dies gilt auch fiir fernmelde-
technische Nebenanlagen sowie fiir Anlagen fiir erneuerbare Energien, soweit nicht Absatz 1 Satz 1 An-
wendung findet.

(3) Soweit baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf Dach-
und AuBBenwandfldchen oder Kraft-Wérme-Kopplungsanlagen innerhalb von Geb&uden nicht bereits nach
den §§ 2 bis 13 zuléssig sind, gelten sie auch dann als Anlagen im Sinne des Absatzes 1 Satz 1, wenn die
erzeugte Energie vollstandig oder liberwiegend in das &ffentliche Netz eingespeist wird.

Die geplanten Grundflachen GR berticksichtigen die vorhandenen Grundstiicksbebauungen (siehe unter 5.2).
Lediglich auf einem Grundstiick (Fuchsgasse 13) ist bisher ein héheres Mal} der baulichen Nutzung vorhan-
den, als es gemal dem Planungskonzept des vorliegenden Bebauungsplanes vorgesehen ist. Wegen der
erheblichen GroRe des betreffenden Grundstliicks von 1019 m? ergibt sich hier im Bestand einschlief3lich der
Anlagen gemaR §19(4) BauNVO (Nebenanlagen, Stellplatz u. a.) eine GRZ 0,27. Da diese GRZ trotz Uber-
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schreitung der angestrebten GR von 120+90= 210m? unterhalb der GRZ 0,3 liegt, die einschlielich der Anla-
gen gemaf §19(4) BauNVO (Nebenanlagen, Stellplatz u. a.) fur Wohnbaugrundstiicke in Zihlsdorf als orts-
Ublich gelten kann, sieht die textliche Festsetzung fir die festgesetzten Grundflachen baulicher Anlagen fol-
gende Ausnahme vor:

(2) Eine Uberschreitung der unter (1) festgesetzten Grundfldche baulicher Anlagen (GR) ist ausnahmsweise zulés-
sig, wenn die baulichen Anlagen vor dem Datum des Aufstellungsbeschlusses (21.09.2020) bestanden und im Falle
einer Neubebauung die zu diesem Zeitpunkt vorhandenen Grundfidchen baulicher Anlagen auf dem betreffenden
Baugrundstiick insgesamt nicht (berschritten werden.

Fir die geplanten zulassigen Grundflachen baulicher Anlagen ergeben sich die Grundflachenzahlen (GRZ)
wie folgt:

Bezeich- | maximal zulds- | maximal zuldssige Uber- | Lage auf Grund- | GRZ GRz
nung der | sige Grundfla- | schreitung durch Grund- | Flurstiick stiicks- | Haupt- | Haupt-
tiberbau- | che baulicher flachen gemaR § 19 Abs. groBe | anla- und Ne-
baren Anlagen (GR) 4 Satz 1 BauNVO auf den in m? gen benan-
Grund- in m? (Hauptan- | zugehoérigen Baugrund- lagen
stiicksfla- | lagen) stiicken in m? (Nebenan-
che lagen)
1 120 90 1322 834 0,14 0,25
2 120 90 1175/6 990 0,12 0,21
3 120 90 1175/7 1058 0,11 0,20
1325
4 82 40 1323 408 0,20 0,30
5 120 90 1175/4, 1019 0,12 0,20
2454, 1594
6 120 75 1179 Nord 1300 0,18 0,30
7 120 75 1179 Sid
8 120 65 1180 Nord 1232 0,19 0,30
9 120 65 1180 Sid
10 116 59 1181 Nord 1166 0,20 0,30
11 116 59 1181 Sid
12 110 54 1182 Nord 1098 0,20 0,30
13 110 54 1182 Sid

Das Malf der baulichen Nutzung bleibt unter den Orientierungswerten fiir Obergrenzen gemaf §17 BauNVO.
Die geplante Festsetzung der Grundflachen baulicher Anlagen (GR) ermdglicht eine zweckentsprechende
Grundstlicksnutzung und tragt dem vorhandenen Siedlungscharakter angemessen Rechnung.

Durch die Beschrankung der zulassigen GR wird ein entsprechend groRRer Anteil der Baugrundstiicke dauer-
haft von Bebauung freigehalten und so auch ausreichend Platz fur die Versickerung von Niederschlagswasser
ermdglicht.

Im Vergleich zur bisherigen baulichen Nutzung sowie zur Umgebungsbebauung ist das geplante MaR
der baulichen Nutzung auch aus folgenden Griinden angemessen:

Bisher handelt es sich beim vorliegenden Plangebiet um ein Wochenendhausgebiet. In § 17 BauNVO sind fiir
Wochenendhausgebiete folgende Obergrenzen fiir das Maf3 der baulichen Nutzung angegeben:
Grundflachenzahl (GRZ) 0,2
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,2

Vorliegend ist fiir das Plangebiet die Festsetzung eines reinen Wohngebietes geplant. Fir reine Wohngebietes
sind gemal § 17 BauNVO folgende Orientierungswerte fur Obergrenzen fir das Mal} der baulichen Nutzung
angegeben:

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4

Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das allgemeine Wohngebiet in der Umgebung des Plange-
bietes eine Grundflachenzahl GRZ 0,2 dar.

Das Plangebiet weist bisher ein Mal} der baulichen Nutzung auf, welches die Grundflachenzahl GRZ 0,2 teil-
weise erheblich unterschreitet. (siehe unter 5.2)

Wesentliches Planungsziel der vorliegenden Planung ist es, die Umwandlung der vorhandenen Wochenend-
hausgrundstiicke in Wohngebietsgrundstiicke durch planerische Festsetzungen so zu steuern, dass erhebli-
che Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft in diesem Zusammenhang so weit wie mdglich vermieden wer-
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den. Dies geschieht durch die Festsetzung der Giberbaubaren Grundsticksflachen an den bestehenden Stand-
orten der Hauptgebaude sowie durch die Festsetzung von Grundflachen baulicher Anlagen, die eine wohn-
bauliche Nutzung der Grundstlicke erméglichen und zugleich erhebliche zusatzliche Flacheninanspruchnah-
men flr bauliche Nutzungen vermeiden. Hierdurch wird auch das Erfordernis von Eingriffen in den Baumbe-
stand auf Grund der vorliegenden Planung minimiert.

In Wochenendhausgebieten betragt gemaf § 17 BauNVO die Obergrenze der Geschossflachenzahl GFZ 0,2,
es ist nur ein Gebaude mit 1 Vollgeschoss zulassig.

Mit der nun geplanten Anderung der Art der baulichen Nutzung von einem Wochenendhausgebiet in ein Wohn-
gebiet wird die Festsetzung von 2 Vollgeschossen mdglich. Bei einer GRZ 0,2 ergibt sich bei 2 Vollgeschossen
eine GRZ 0,4. Bei den groReren Grundsticken, fur die sich eine entsprechend geringere Grundflachenzahl
(GRZ) aus der geplanten Grundflache baulicher Anlagen (GR) ergibt, fallt auch die Geschossflachenzahl
(GFZ) entsprechend geringer aus. Die geringste Geschossflachenzahl ergibt sich fir die geplante iberbau-
bare Grundstiicksflache 3 mit 1,1 x 2 = GFZ 2,2.

Auf allen Baugrundstlicken erhéht sich wegen der nun geplanten Zulassigkeit von 2 Vollgeschossen mit der
vorliegenden Planung die mogliche GFZ gegenuber dem Bestand und auch gegeniiber den Vorgaben des
§17 BauNVO fir Wochenendhausgebiet. Hierdurch wird eine zweckentsprechende Nutzbarkeit der Baugrund-
stlcke im Plangebiet fir Wohnzwecke ermdglicht.

8.2.2 Zahl der Vollgeschosse, Geschossflache, Dachgestaltung

8.2.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Wohngebietsflachen sollen maximal 2 Vollgeschosse zu-
I&ssig sein.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt als Obergrenze, d. h., dass sowohl eingeschossige, als
auch zweigeschossige Gebaude im Plangebiet zuldssig sind.

In der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) ab der Fassung des Gesetzes zur Novellierung der Bran-
denburgischen Bauordnung und zur Anderung des Landesimmissionsschutzgesetzes vom 19. Mai 2016 ist
zum Begriff des Vollgeschosses geregelt:
»(2) Solange § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landes-
recht verweist, gilt insoweit § 2 Absatz 4 der Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. September 2008 (GVBI. | S. 226) fort. Auf Satzungen nach dem Baugesetzbuch, die bis zum Inkrafttreten
dieses Gesetzes Rechtswirksamkeit erlangt haben, ist der zum Zeitpunkt des jeweiligen Satzungsbeschlusses gel-
tende Begriff des Vollgeschosses weiter anzuwenden.”

Gemal §2(4) Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Sep-
tember 2008 (GVBI. | S. 226) ist der Begriff des Vollgeschosses wie folgt bestimmt:
»Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Ge-
landeoberfldche hinausragt. Geschosse, die ausschlie8lich der Unterbringung technischer Gebdudeausriistungen
dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Auf-
enthaltsrdume nicht méglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.*

Hiernach sind heute alle Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsraume moglich sind, Vollgeschosse und
auf die Geschossflache anzurechnen.

Die Festsetzung berticksichtigt die vorhandene Wohnbebauung in der Umgebung des Plangebietes, die ma-
ximal zweigeschossig ist. (siehe unter 5.4)

8.2.2.2 Geschossflache

Im vorliegenden Bebauungsplan ist keine Festsetzung zur GeschofR¥flachenzahl bzw. Geschossflache geplant,
da sich diese gemaf §20 BauNVO wie folgt bereits aus der Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ und der
Zahl der Vollgeschosse ergeben:

§ 20 Vollgeschosse, GeschoRflachenzahl, Geschof3flache

(1) Als Voligeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre
Zahl angerechnet werden.

(2) Die Geschol3fldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschol3fliche je Quadratmeter Grundstiicksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 zul&ssig sind.

(3) Die Geschol3flache ist nach den AuBenmalien der Geb&ude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Im Bebauungs-
plan kann festgesetzt werden, dal3 die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschliellich der zu
ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlie3lich ihrer Umfassungswénde ganz oder teilweise mitzurechnen oder
ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.

(4) Bei der Ermittlung der Geschol3flédche bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und sonstige Ab-
standsflachen) zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, unberiicksichtigt.
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Gemal §20(3) BauNVO ist die Geschossflache nach den Aulkenmafien der Gebaude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Demnach ergibt sich die Geschossflachenzahl aus dem Produkt der Grundflachenzahl und der
Zahl der Vollgeschosse. Bei einer Grundflachenzahl GRZ 0,2 oder geringer (siehe unter 8.2.1) und maximal 2
Vollgeschossen ergibt sich eine maximal zulassige Geschossflachenzahl GFZ 0,4 oder geringer.

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Orientierungswerte flir Obergrenzen
fur die Geschossflachenzahl (GFZ) gemaf §17 BauNVO deutlich unterschritten.

8.2.2.3 Dachgestaltung

Erhebliche nachteilige Auswirkungen einer zweigeschossigen Bebauung im Plangebiet auf das Orts- und
Landschaftsbild sind nicht zu befiirchten, da die vorhandene Bebauung im Planbereich ebenfalls zweigeschos-
sig ist. Um der Unterschiedlichkeit der vorhandenen Dachformen im Planbereich Rechnung zu tragen und
auch Elemente der Nutzung regenerativer Energien oder Griindacher nicht auszuschlief3en, erfolgen keine
gestalterischen Festsetzungen zur Dachgestaltung.

Durch den Verzicht von Festsetzungen zur Dachgestaltung wird auch bei der im vorliegenden Bebauungsplan
beschrankten Grundflache baulicher Anlagen eine angemessene Ausnutzbarkeit der Wohnbaugrundstiicke
durch ein uneingeschrankt nutzbares 2. Vollgeschoss erméglicht.

8.2.3 Geplante Hohe baulicher Anlagen

Im Plangebiet ist bisher mit eingeschossigen Wochenendhausern bebaut. Im vorliegenden Bebauungsplan ist
eine maximal zweigeschossige Wohngebietsbebauung geplant. Eine wesentliche Auswirkung der vorliegen-
den Planung ist somit die Erméglichung von grofieren Gebaudehdhen, als bisher im Plangebiet vorhanden.
Um auch diesbezlglich eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern ist zum Schutz und zur Ent-
wicklung des Ortsbildes die Festsetzung von Gebaudehdhen mit folgenden textlichen Festsetzungen geplant:

2.3 Hoéhe baulicher Anlagen (§9 Abs.3 BauGB)
Fiir das Plangebiet werden die maximal zuldssigen Gebdudehbhen wie folgt festgesetzt:
Bezeichnung der zu Grunde gelegte Gelandehdhe in m Gber maximal zulassigen Gebaudeho-
Uberbaubaren NHN im Deutschen Haupthéhennetz DHHN hen in m Gilber NHN im Deutschen
Grundsticksflache | 2016 fur die tberbaubaren Grundstticksfla- Haupthdhennetz DHHN 2016
chen
1 unter 58,5 67,5
2 unter 58,5 67,5
3 unter 58,5 67,5
4 unter 58,5 67,5
5 unter 58,5 67,5
6 58,5 bis unter 59,0 68,0
7 unter 58,5 67,5
8 59,0 bis unter 59,5 68,5
9 unter 58,5 67,5
10 59,5 bis unter 60,0 69,0
11 58,5 bis unter 59,0 68,0
12 59,5 bis unter 60,0 69,0
13 58,5 bis unter 59,0 68,0

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gebdudehdbhen diirfen durch technische Anlagen wie Schornsteine, Ent-
liiftungen oder Anlagen fiir die Nutzung regenerativer Energien um maximal 1m lberschritten werden.

Fir die Festsetzung wurden die Geldndehéhen zu Grunde gelegt, die sich gemal vermessenem Lage- und
Hoéhenplan fir die geplanten Gberbaubaren Grundstiicksflachen an Hand der Bestandshdhen als zweckmalig
ergeben. Hierbei wurden neben den Gelandehdhen auf den Baugrundstiicken auch die Héhen der anliegen-
den Straf3en berlicksichtigt, da die Rickstauebene fir das Schmutzwasser i. d. R. die Oberkante Stral3e ist.
Die zu Grunde zu legenden Gelandehéhen wurden jeweils in Stufen von 0,5m ermittelt.

Ausgehend von diesen zu Grunde zu legenden Gelandehdhen wird die geplante maximal zulassige Gebau-
dehdhe so festgesetzt, dass jeweils ein mindestens 9m hohes Gebaude errichtet werden kann. Je nach kon-
kreter Festlegung der Gelandehéhe im Baugenehmigungsverfahren kann das zuladssige Gebaude auch ge-
ringflgig hoher sein.

Bei der Festsetzung wird davon ausgegangen, dass eine Gebaudehdéhe von 9m grundsatzlich ausreichend
ist, um ein zweigeschossiges Gebaude errichten zu kénnen.

Beispiele fiir Hohen bei zweigeschossigen Gebauden mit 9m Gebaudehohe (auch abweichende Auftei-

lungen der zur Verfiigung stehenden Héhen sind maglich):
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Beispiel: Gebaude mit zweitem Vollgeschoss im Dachraum

Gebaudeteil Hohe in m
Hohe bis OK FuBboden Erdgeschoss (darunter eventuell Keller) 0,30

Hohe von OK FulRboden Erdgeschoss (Geschosshohe z. B. 2,70m) 3,0

bis OK FB Dachgeschoss

Hohe Drempel (gedachter Schnittpunkt der Verlangerung der AuRenkante 0,7
Aulenwand mit der Dachhaut)

AuRenhbéhe Dach bei 10m Gebaudetiefe und 45° Dachneigung 5,0

Hoéhe Gebaude gesamt 9,0

Beispiel: Gebdude mit zwei raumhohen Geschossen zuziiglich Dach,
welches kein weiteres Vollgeschoss ist

Gebaudeteil Héhe in m
Hoéhe bis OK FuRboden Erdgeschoss (darunter eventuell Keller) 0,3
Hoéhe von OK FulRboden Erdgeschoss (Geschosshdhe z. B. 2,70m) 3,0

bis OK FB Obergeschoss
Héhe OK Fullboden Obergeschoss (Geschosshdhe z. B. 2,70m) einschlieBlich Decke | 3,0
AulBenhdhe Dach, in dem keine Aufenthaltsraume mdglich sind (z. B. flach geneigtes | 2,7
Zeltdach)
Hoéhe Gebaude gesamt 9,0

(Zu den Mindesthohen von Schornsteinen siehe unter 8.6)

8.3 Geplante Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

8.3.1 Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise entspricht dem Charakter der vorhandenen Bebauung im Bereich des
Plangebietes.

Gemal §22(2) BauNVO werden in der offenen Bauweise die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet.
Um dem ortstiblichen Siedlungscharakter angemessen Rechnung zu tragen, werden nur Einzelhduser als
zulassig festgesetzt. Hausgruppen (z. B. Reihenhauser) und Doppelhauser sind demnach unzulassig.
Gemal §22(2) BauNVO darf in der offenen Bauweise die Lange der zuldssigen Hausformen héchstens 50 m
betragen. Wegen der bestehenden Grundsticks- und Bebauungsstruktur in Verbindung mit der geplanten
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen ist die Ausschdpfung einer Baukdrper-
ldnge von 50m entsprechend der vorliegenden Planung jedoch nicht mdglich.

8.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen unter Berlicksichtigung der
Lage der bestehenden Hauptgebdude und eines angemessenen Entwicklungsspielraumes.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt hierzu:

.8 23 Uberbaubare Grundstiicksflache
(1) Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen kénnen durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder Bebau-
ungstiefen bestimmt werden. § 16 Absatz 5 ist entsprechend anzuwenden.

(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebédudeteile diese nicht (iberschreiten. Ein Vortreten
von Gebéaudeteilen in geringfiigigem Ausmal’ kann zugelassen werden. Absatz 2 Satz 3 gilt entsprechend.

(-..)

(5) Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kbnnen auf den nicht (iberbaubaren Grundstlicksfla-
chen Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsfldchen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.*

Im Planbereich besteht keine ortsiibliche bestimmte Lage der Hauptgebaude auf den Baugrundstiicken. Die

Hauptgebaude befinden sich hier teilweise im strallennahen Tel der Baugrundstiicke und teilweise in den
mittleren Grundstlicksbereichen.
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Im vorliegenden Bebauungsplan ist an den Standorten der vorhandenen Hauptgebaude (Wochenendhauser)
jeweils die Festsetzung einer tiberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen geplant, denn an den be-
reits bebauten Standorten ist durch die vorhandenen baulichen Nutzungen bereits ein Eingriff in Boden, Natur
und Landschaft vorhanden. Deshalb sind hier die nachteiligen Auswirkungen einer Bebauung auf Boden, Na-
tur und Landschaft besonders gering. Das betrifft insbesondere die Vermeidung erforderlicher Eingriffe in den
Baumbestand.

Da sich die Grundstlicke im Plangebiet in unterschiedlichem privatem Eigentum befinden, erfolgt die Festset-
zung der Baugrenze mit einem Mindestabstand von 3 m zu Nachbargrenzen. Auch die Brandenburgische
Bauordnung verlangt fur bauliche Hauptanlagen diese Mindestabstandsflache.

Zu den angrenzenden StralRengrenzen werden Abstande der Uberbaubaren Grundsticksflache von mindes-
tens 4m eingehalten. Einzige Ausnahme bildet hier Flurstiick 1323, bei dem wegen der geringen Grundstticks-
breite der Abstand der Baugrenze zur Ottostrale nur 3m betragt.

Zusatzlich zu den Baugrenzen sind fiir die Anordnung baulicher Anlagen auch die erforderlichen Abstandsfla-
chen nach §6 BbgBO zu berticksichtigen, die sich zu Nachbargrenzen und zu Gebauden untereinander erge-
ben.

Zum Schutz des Ortsbildes ist folgende textliche Festsetzung geplant:
(3) Innerhalb der Flachen zwischen den tatsédchlichen Strallengrenzen der an das Plangebiet angrenzen-
den StralBen und einem Abstand von 4m von den tatséchlichen StralBengrenzen ist die Errichtung von
Nebenanlagen, die Gebdude sind oder von denen gebdudegleiche Wirkungen ausgehen (einschlielllich
Carports) unzuléssig. (Festsetzung gemal3 §23. Abs.5 BauNVQ)

Da der Bebauungsplan fiir die tGbrigen Baugrundstiicksflachen nichts anderes festsetzt, kdnnen dort geman
§22(5) BauNVO auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zugelassen werden. Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.

Die festgesetzte Giberbaubare Grundstiicksflache belasst einen angemessenen Spielraum fir die weitere Ent-
wicklung der Bebauung im Plangebiet. In Verbindung mit der Begrenzung des zulassigen Males der baulichen
Nutzung im Plangebiet wird eine ortsiblich lockere Bebauung mit starker Durchgriinung gewahrleistet.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 12.07.2021 mit:
Zuléssigkeit von Nebenanlagen:
Eine einschrdnkende Zuldssigkeit von Nebenanlagen im Grenzbereich zur benachbarten Waldfldche im Osten sollte
gepriift werden. Der Landschaftsplan der Gemeinde (Vorentwurf der Neuaufstellung vom 21.03.2016) stellt den an-
grenzenden Wald als ,Nadelholzforst“ dar (siehe Punkt U.4.2 Biotoptypenkartierung Landschaftsplan).

Der Hinweis wurde mit folgendem Ergebnis gepruft:

Die Grundstuicke im Plangebiet sind bisher mit Wochenendh&usern bebaut
und in diesem Zusammenhang sind auch Nebengebaude bereits zulassig.
Somit rickt die bauliche Nutzung mit dem vorliegenden Bebauungsplan
nicht wesentlich ndher an den Waldbestand heran, als dies bisher der Fall
ist.

Ostlich des Plangebietes ist ein Waldweg vorhanden, sodass die Plange-
bietsgrenze einen Abstand von 4,3 bis 5,0m zum eigentlichen Waldbaum-
bestand hat. (siehe nebenstehenden Ausschnitt aus der Planzeichnung)
Aus diesen Griinden wird von der Festsetzung einer einschrankenden Zu-
Iassigkeit von Nebenanlagen im Grenzbereich zur benachbarten Waldfla-
che im Osten des Plangebietes abgesehen.

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom
19.06.2021 mit:
Im Plangebiet sind keine Waldfldchen im Sinne von § 2 Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) betroffen.
Das Gebiet besteht aus Wochenend- und Ferienhdusern, die z.T. schon dauerhaft zu Wohnzwecken genutzt werden.
Sédmtliche Grundstiicke sind komplett gezgunt.
Flr die vorhandenen Einzelbdume und sonstigen Gehdlze ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Miihlenbecker
Land in Anwendung zu bringen.

Bertcksichtigung:
Die Hinweise sind entsprechend zu beachten. (siehe hierzu unter U.4.5)
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8.4 Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Versickerung des Niederschlagswassers sind im vorliegenden Bebauungsplan folgende Festsetzungen
geplant:

4. Versickerung von Niederschlagswasser (§9(1)14. BauGB)
(Das von den bebauten Grundflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlick, auf dem es anféllt,
zuriickzuhalten bzw. zu versickern.

Entsprechend der vorhandenen geologischen Situation wird davon ausgegangen, dass bei entsprechender
Gelandegestaltung eine Versickerung des Niederschlagswassers vorzugsweise Uber die belebte Bodenzone
oder Versickerungsmulden im Plangebiet mdglich ist. Hierfur ist auch die Festsetzung entsprechend geringer
Grundfldchen baulicher Anlagen geplant (siehe unter 8.2.1).

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 12.07.2021 mit:
4. Belange des Fachdienstes Wasserwirtschaft
4.1 Weiterfihrende Hinweise
4.1.1  Gewdsserschutz
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.
Die wasserrechtlichen Anforderungen und Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Was-
serhaushaltsgesetz — WHG) und des Brandenburgischen Wasser-gesetzes (BbgWG) sind zu beachten und einzu-
halten.
Voraussetzung flir die Niederschlagsversickerung ist versickerungsféhiger Boden und ein Mindestabstand von 1,00
m zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren h6chsten Grundwasserstand.
Samtliche Arbeiten sind so auszufiihren, dass das Grund- und das Oberflachenwasser nicht verunreinigt und gefahr-
det werden.

Berlcksichtigung:
Die Hinweise sind bei der Realisierung von Vorhaben im Plangebiet entsprechend zu beachten.

8.5 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Hierzu sind folgende Festsetzungen geplant:

5. MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB, §1a BauGB)

(1) Stellplétze und deren Zufahrten sind mit einem dauerhaft wasser- und luftdurchldssigen Aufbau auszufiihren.

(2) Im Plangebiet sind Einfriedungen so herzustellen, dass tber Gelénde Offnungen als Durchschlupf fiir Amphibien
und Kleinsduger mit einem lichten Offnungsmal3 von mindestens 10cm im Durchmesser und einer Anzahl von
mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

Die Festsetzung (1) dient der teilweisen Vermeidung von zusatzlichen Eingriffen in das Schutzgut Boden durch
Versiegelung.

Die Festsetzungen (2) dienen der Vermeidung von Verstdlien gegen Verbote des §44(1) BNatSchG (Arten-
schutz, siehe unter Fachbeitrag Artenschutz).

Daruber hinaus werden folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:
VI. Hinweise zum besonderen Artenschutz

Im Plangebiet vorhandene Nistké&sten sind innerhalb der Brutzeit (1. Mérz bis zum 30. September eines
jeden Jahres) zu erhalten.

Im Falle der Beseitigung von Bdumen oder Geb&uden mit vorhandenen Nistkésten sind die betreffenden
Nistkésten aullerhalb der o. g. Brutzeit an andere geeignete Plédtze im Plangebiet umzuhédngen.

Zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten geschditzter Tierarten hat vor der Entnahme von Béu-
men - wie auch vor der Entnahme von Nisthilfen - und vor dem Abriss von Gebéuden eine Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zu erfolgen.

Soweit sich aus der geplanten Entnahme von Bdumen - wie auch vor der Entnahme von Nisthilfen - und
vor dem Abriss von Gebduden drohende Verstél3e gegen den Artenschutz ergeben, sind in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde hierzu vorgezogene KompensationsmalBnahmen durch das An-
bringen und dauerhafte Erhalten von zusétzlichen Nisthilfen bzw. die Schaffung von Ersatzbiotopen
umzusetzen.
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8.6 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
- Schornsteinhdhen

In der Verordnung tiber kleine und mittlere Feuerungsanlagen vom 26. Januar 2010 (BGBI. | S. 38), die
zuletzt durch Artikel 105 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 132) gedandert worden ist (1.
BlmschV) ist folgendes geregelt:

§ 19 Ableitbedingungen fur Abgase
Die Austrittséffnung von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fiir feste Brennstoffe, die ab dem 22. M&rz 2010
errichtet oder wesentlich geéndert werden, miissen

1. bei Dachneigungen

a) bis einschlie8lich 20 Grad den First um mindestens 40 Zentimeter (iberragen oder von der Dachfldche
mindestens 1 Meter entfernt sein,

b) von mehr als 20 Grad den First um mindestens 40 Zentimeter tiberragen oder einen horizontalen Abstand
von der Dachfldche von mindestens 2 Meter und 30 Zentimeter haben;

2. bei Feuerungsanlagen mit einer Gesamtwérmeleistung bis 50 Kilowatt in einem Umkreis von 15 Metern die
Oberkanten von Liiftungséffnungen, Fenstern oder Tiiren um mindestens 1 Meter (iberragen; der Umkreis vergro-
Bert sich um 2 Meter je weitere angefangene 50 Kilowatt bis auf héchstens 40 Meter.

Das Plangebiet ist bisher mit eingeschossigen Wochenendhausern bebaut. Die bestehenden Wochenendhau-
ser wurden nach 1977 im Plangebiet errichtet und haben Schornsteine fiir Feuerungsanlagen fir feste Brenn-
stoffe. Es wird davon ausgegangen, dass die bestehenden Schornsteine vor dem 22. Marz 2010 errichtet
wurden und deshalb nicht von §19 der 1. BImSchV erfasst sind.

Im geplanten reinen Wohngebiet sind Feuerungsanlagen mit einer Gesamtwarmeleistung tber 50 Kilowatt
nicht zu erwarten. Die Regelungen fiir Feuerungsanlagen mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt tref-
fen jedoch fir das Plangebiet zu.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist nun eine maximal zweigeschossige Wohngebietsbebauung geplant. Es
dirfen entsprechend den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes sowohl eingeschossige als auch
zweigeschossige Gebaude errichtet werden.

Sofern diese Gebaude mit Schornsteinen flir Feuerungsanlagen fur feste Brennstoffe ausgestattet werden,
kénnten sich bei eingeschossigen Gebauden mit geringer Dachneigung oder bei AuRenwandschornsteinen
Schornsteinhdhen ergeben, die auf einem spater zu bebauenden benachbarten Grundstlick zu unzulassigen
Immissionsbelastungen einer zweigeschossigen Bebauung fihren wirden. Im vorliegenden Plangebiet wird
dieser potenzielle Konflikt durch Unterschiede der Gelandehdhen innerhalb des Plangebietes von ca. 2m ver-
scharft.

Deshalb ist im vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzung von Mindesthoéhen fir die Austritts6ffnung von
Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fir feste Brennstoffe geplant.

Bei der Festsetzung wird davon ausgegangen, dass zweigeschossige Gebaude so errichtet werden kénnen,
dass die Oberkanten von Luftungséffnungen, Fenstern oder (Balkon-)TUuren in maximal 6m Hohe liegen.

Beispiel fiir Oberkantenh6hen von Liftungséffnungen, Fenstern oder (Balkon-)Tiiren bei zweige-
schossigen Gebduden mit 9m Gebaudehdhe (auch abweichende Aufteilungen der zur Verfigung stehen-
den Héhen sind maglich):

Beispiel: Gebdude mit zweitem Vollgeschoss im Dachraum

Gebaudeteil Hoéhe in m
Hohe bis OK FulRboden Erdgeschoss (darunter eventuell Keller) 0,3

Hohe von OK FuBboden Erdgeschoss (Geschosshdhe z. B. 2,70m) 3,0

bis OK FB Obergeschoss / Dachgeschoss

Geschosshdhe Obergeschoss / Dachgeschoss 2,7

Hohe bis UK der Decke des Obergeschosses ( Dachgeschosses) gesamt 6,0

Wenn die Unterkante Decke des Obergeschosses / Dachgeschosses fiir ein zweigeschossiges Gebaude
bei 6m Hohe liegen kann, ist dies zugleich auch die Hohe, die als Oberkante von Liiftungs6ffnungen, Fens-
tern oder (Balkon-)Tiiren fiir eine zweckentsprechende Grundstiicksnutzung auf den Nachbargrundstiicken
zu berilcksichtigen ist.

Gemal § 19 der 1. BImSchV missen Austritts6ffnung von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fir feste
Brennstoffe mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt in einem Umkreis von 15 Metern die Oberkanten
von Luftungsoéffnungen, Fenstern oder Tliren um mindestens 1 Meter liberragen.
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Bei maximal 9m zulassiger Gebaudehdhe ergibt sich so eine notwendige Mindesthéhe von 9m -7m =2m unter
der maximal zuldssigen Gebdaudehohe auf den benachbarten liberbaubaren Grundstiicksflachen, wenn
diese im Einwirkungsbereich von 15m Radius um den betreffenden Schornstein liegen.

Fir die einzelnen Uberbaubaren Grundsticksflachen werden unter Berlcksichtigung der Gelandehéhen und
einer zu ermoglichenden Bauhdhe von 9m (siehe unter 8.2.3) die maximal zuldssigen Héhen baulicher Anla-
gen wie folgt festgesetzt:

Ubersicht der geplanten maximal zulassigen Héhen baulicher Anlagen

Fir die im vorstehenden Ubersichtsplan farbig gekennzeichneten (iberbaubaren Grundstiicksflachen wird im
vorliegenden Bebauungsplan die maximal zuldssige Gebdudehdhe in m Gber NHN im Deutschen Hauptho-
hennetz DHHN 2016 wie folgt festgesetzt:

” maximal zuldssige Gebaudehdhe
67,5 m tber NHN im DHHN 2016

maximal zuléssige Gebiudehdhe - maximal zuldssige Gebiudehdhe

68,0 m iber NHN im DHHN 2016 69,0 m Gber NHN im DHHN 2016

maximal zulassige Gebaudehdhe
68,5 m tGber NHN im DHHN 2016

Wegen der vorhanden Breite der Strallenflurstiicke der anliegenden Strallen liegen die Gebaude auf den
jeweils gegenuberliegenden Strallenseiten auflerhalb des gegenseitigen Beeinflussungsbereiches von 15m
gemal § 19 der 1. BImSchV.

Aus der Benachbarung der geplanten iberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Plangebietes ergibt

sich das Erfordernis fiir die Festsetzung der Mindesthdhen der Austrittséffnung von Schornsteinen bei Feue-
rungsanlagen fir feste Brennstoffe mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt wie folgt:

Planungsbiro Ludewig GbR 46



Gemeinde Mihlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostralte*

OT Zihlsdorf Entwurf November 2021

Bezeich- maximal zu- | betroffene benachbarte | Mindesthohen** von Austritts6ffnung von
nung der lassige Ge- | Uberbaubare Grund- Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fir
iiberbauba- | baudehohe | stiicksflachen*/ dort ma- | feste Brennstoffe mit einer Gesamtwar-
ren Grund- in m uiber ximal zulassigen Gebaude-| meleistung bis 50 Kilowatt in m iiber NHN
stlicksflache | NHN im héhen in m Gber NHN im im DHHN 2016 zusatzlich zur Einhaltung
DHHN 2016 | DHHN 2016 der Anforderungen gemaR § 19 der 1.
BImSchV
1 67,5 2/675 67,5-2 = 65,5
2 67,5 13/675 67,5-2 = 65,5
3 67,5 2/67,5 68,0-2 = 66,0
6/68,0
4 67,5 - -
5 67,5 - -
6 68,0 3/67,5 68,5-2 = 66,5
2/685
7 67,5 9/67,5 67,5-2 = 65,5
8 68,5 6/68,0 69,0-2 = 67,0
10/69,0
9 67,5 7/67,5 68,0-2 = 66,0
11/68,0
10 69,0 8/68,0 69,0-2 = 67,0
12/69,0
11 68,0 9/67,5 68,0-2 = 66,0
13/68,0
12 69,0 10/69,0 69,0-2 = 67,0
13 68,0 11/68,0 68,0-2 = 66,0

* Benachbarte Uberbaubare Grundstucksflachen mit mehr als 15m Abstand sind nicht mit aufgefiihrt.

**Bei maximal 9m zulassiger Gebaudehdhe ergibt sich so eine notwendige Mindesthdhe von 9m - 7m =2m unter der maximal zulassigen
Gebaudehdhe auf den benachbarten Gberbaubaren Grundstiicksflachen, wenn diese im Einwirkungsbereich von 15m Radius um den
betreffenden Schornstein liegen.

Hierzu ist folgende textliche Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan geplant:

6. Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§9 Abs. 1 Nr. 24. BauGB)

Gemél § 19 der 1. BImSchV miissen die Austrittséffnungen von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fiir feste
Brennstoffe, die errichtet oder wesentlich gedndert werden,

1. bei Dachneigungen
a) bis einschliellich 20 Grad den First um mindestens 40 Zentimeter (iberragen oder von der Dachflache
mindestens 1 Meter entfernt sein,
b) von mehr als 20 Grad den First um mindestens 40 Zentimeter (iberragen oder einen horizontalen
Abstand von der Dachfldche von mindestens 2 Meter und 30 Zentimeter haben;

2. bei Feuerungsanlagen mit einer Gesamtwérmeleistung bis 50 Kilowatt in einem Umbkreis von 15 Metern die Ober-
kanten von Liiftungséffnungen, Fenstern oder Tiiren um mindestens 1 Meter (iberragen.

Um auf den Grundstiicken im Plangebiet bei einer zweigeschossigen Bebauung erhebliche Immissionsbelastungen
tber Liftungséffnungen, Fenstern oder Tiiren zu vermeiden, muissen die Austrittséffnung von Schornsteinen bei
Feuerungsanlagen fiir feste Brennstoffe mit einer Gesamtwéarmeleistung bis 50 Kilowatt folgende Mindesthéhen zu-
sétzlich zur Einhaltung der Anforderungen geméR3 § 19 der 1. BImSchV aufweisen:

Bezeichnung der | Mindesthéhen von Austrittséffnungen von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen
Uberbaubaren fur feste Brennstoffe mit einer Gesamtwéarmeleistung bis 50 Kilowatt in m iber NHN
Grundsticksfla- im DHHN 2016 zusatzlich zur Einhaltung der Anforderungen geman
che § 19 der 1. BImSchV

1 65,5

2 65,5

3 66,0

4 N

5 -

6 66,5

7 65,5

8 67,0

9 66,0

10 67,0

11 66,0

12 67,0

13 66,0
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Eine Unterschreitung der festgesetzten Mindesthéhen von Austritts6ffnungen von Schornsteinen ist ausnahmsweise
zuldssig, wenn im Umkreis von 15 Metern vom betreffenden Schornstein keine in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes festgesetzte benachbarte iiberbaubare Grundstiicksfldche betroffen ist.

Die Ausnahmeregelung am Ende der Festsetzung erfolgt, da sich, je nach Lage eines zukiinftigen Schornstei-

nes innerhalb der geplanten Uberbaubaren Grundsticksflachen auch ausreichende Abstande von 15m zu be-
nachbarten Uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben kdnnen.

8.7 Ortliche Bauvorschriften

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 12.07.2021 mit:

Ortliche Bauvorschriften:

Zum Schutz des Ortsbildes sollte die Aufnahme von Vorschriften zur Héhe und Ausgestaltung von Einfriedungen
aufgenommen werden, desgleichen das ,Verbot von Schottergérten” zur Verwirklichung stéadtebaulicher Absichten
im Sinne des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

Beriicksichtigung:

Zum Schutz des Ortsbildes wird folgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Il. Ortliche Bauvorschriften gemai §87 Abs.1 BbgBO

(1) StraBBenseitige Grundstiickseinfriedungen sind im Plangebiet nur mit einem durchblickbaren Anteil von mindes-
tens 50% der Ansichtflache zuldssig. Hecken als Grundstiickseinfriedungen sind zuléssig.

(2) Die Anlage von Schottergérten ist im Plangebiet unzuldssig.

Auf die Festsetzung der Hohe von Grundstlickseinfriedungen wird verzichtet, da im Plangebiet und dessen
Umgebung keine ortstibliche Héhe fiir Grundstiickseinfriedungen besteht und eine solche Festsetzung wegen
der unterschiedlichen Gelandehdhen im Plangebiet hier auch kompliziert ware. Die Anforderungen der Bran-
denburgischen Bauordnung an Grundstiickseinfriedungen sind zu beachten.

Dariber hinaus ist zur Vermeidung von VerstoRen gegen Verbote des §44(1) BNatschG (Artenschutz)
folgende Festsetzung in Bezug auf Einfriedungen geplant:

5. MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr.20
BauGB, §1a BauGB)

(2) Im Plangebiet sind Einfriedungen so herzustellen, dass iiber Gelénde Offnungen als Durchschlupf fiir Amphibien
und Kleinsduger mit einem lichten Offnungsmall von mindestens 10cm im Durchmesser und einer Anzahl von
mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 12.07.2021 mit;

6. Belange des Fachbereichs Verkehr und Ordnung

6.1  Weiterfuhrende Hinweise

6.1.1 Bevélkerungsschutz und Ordnungswidrigkeiten

Jagdrechtliche und fischereirechtliche Belange sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der betroffenen Fldche um eine Flache mit im Osten angrenzenden
Wald handelt. Hier ist nicht ausgeschlossen, dass die Fldache von Wild aufgesucht wird. Es obliegt dem Eigentiimer,
ggf. geeignete SchutzmalBnahmen zu ergreifen.

Berticksichtigung: Die Hinweise sind entsprechend zu beachten.

8.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Folgende Satzungen werden nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen:
- Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Muhlenbecker Land (Stellplatzsat-
zung)
- Satzung der Gemeinde Mihlenbecker Land zum Schutz von Bdumen und Strauchern und zu Festlegun-
gen von Nachpflanzungen (Geholzschutzsatzung)

Die Satzungen sollen, ebenso wie in ihren Ubrigen Geltungsbereichen, in der zum Anwendungszeitpunkt je-
weils geltenden Fassung angewendet werden. Die gegenwartig geltende Fassung liegt in der Anlage bei.
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9. Flachenbilanz
Nutzung Flachen Bestand | Flache Planung Bilanz
(ha) (ha)
Wochenendhausgebiet 0,91 0 -0,91
reines Wohngebiet 0,91 +0,91
0,91 0,91

10. Durchfiihrung der Planung

Das Plangebiet befindet sich in verschiedenem privatem Eigentum. Es handelt sich vorliegend um eine Ange-
botsplanung, die durch die jeweiligen Grundstiickseigentimer umgesetzt werden kann, sobald der Bebau-
ungsplan Rechtskraft erlangt hat. Eine Verpflichtung zur Umsetzung des Bebauungsplanes besteht nicht. Die
rechtmaRig ausgelibten Nutzungen in den bestehenden Wochenendhausern geniel3en Bestandsschutz.

11. Auswirkungen der Planung auf 6ffentliche und private Belange

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes von einem Wochenendhausgebiet hin zu einem Wohngebiet im
Plangebiet geschaffen. Hiermit wird dem Wohnbedurfnis angemessen Rechnung getragen, welches im Plan-
gebiet insbesondere durch die Grundstiickseigentiimer selbst besteht.

Die rechtmaRig ausgeiibten Nutzungen im Plangebiet genielRen Bestandsschutz. Das gilt insbesondere fir die
bestehenden Erholungsnutzungen in Wochenendhausern.

Fir die ErschlieBung werden weiterhin die an das Plangebiet anliegenden Gemeindestralen genutzt. Die
Herstellung neuer StralRenverkehrsflachen ist zur Umsetzung der vorliegenden Planung nicht erforderlich.

Der vorliegende Bebauungsplan tragt zur Deckung eines Wohnbedarfes in der Gemeinde Muhlenbecker Land
bei und verbessert die Ausnutzung bestehender Erschliellungsanlagen.

Die Darlegung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfolgt im Rahmen der nachfolgenden Beriick-

sichtigung der Umweltbelange. Zur Beriicksichtigung des Artenschutzes siehe nachfolgend im Fachbeitrag
Artenschutz.
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u. Beriicksichtigung der Umweltbelange

u.1 Ziele der Landschaftsplanung

U.1.1 Darstellungen des Landschaftsplanes fiir den Bereich des Plangebietes

In der Gemeinde Muhlenbecker Land erfolgt gegenwartig die Neuaufstellung des Landschaftsplanes, da der
bisherige Landschaftsplan durch vorangeschrittene Entwicklungen Uberholt ist.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Miihlenbecker Land, Karte 7: Erfordernisse und MaRnahmen (Vor-
entwurf der Neuaufstellung 21.03.2016) enthalt fiir den Planbereich folgende Darstellung:

Ausschnitt Landschaftsplan der Gemeinde Miihlenbecker | Legende Landschaftsplan der Ge-
Land, Karte 7: Erfordernisse und MaBRnahmen (Vorentwurf der | meinde Miihlenbecker Land, Karte
Neuaufstellung 21.03.2016) mit Kennzeichnung der Lage des | 7: Erfordernisse und MaBnahmen
Plangebietes (Vorentwurf  der Neuaufstellung
21.03.2016) (Auszug)

Land- und Forstwirtschaft
= = o e i 2 T - Okologischer Waldumbau und nachhaltige
= o [y n Bewirtschaftung

YSiedlungswesen

Lage des Plangebietes

Bauflachen: Vorrang der Innenentwicklung

Als Ziel der Landschaftsplanung stellt der Landschaftsplan der Gemeinde Miihlenbecker Land, Karte 7:
Erfordernisse und MaBnahmen (Vorentwurf der Neuaufstellung 21.03.2016) den Planbereich, als Bestand-
teil der Bauflachen mit dem Entwicklungsziel Vorrang der Innenentwicklung dar.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet wird im Vorentwurf des Landschaftsplanes entsprechend dem Bestand
eine Flache fiir 6kologischen Waldumbau und nachhaltige Waldbewirtschaftung dargestellt.

U.1.2 Bericksichtigung der Darstellungen des Landschaftsplanes in der vorliegenden Planung

Alle Grundstlicke im Plangebiet sind bereits mit Wochenendhausern bebaut, die zum Teil wohnartig genutzt
werden. Der geplanten Festsetzung eines reinen Wohngebietes im vorliegenden Bebauungsplan steht die
Darstellungen des Landschaftsplanes fir das Plangebiet als Bauflache mit dem Entwicklungsziel Vorrang
der Innenentwicklung nicht entgegen.

u.2 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

U.2.1 Schutzgebiete nach europdischem Recht (Natura-2000-Gebiete)

Das Plangebiet liegt nicht in einem Vogelschutzgebiet oder einem Schutzgebiet nach der Fauna-Flora-Ha-
bitat-Richtlinie.

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind in Bezug auf das vorliegende Plangebiet folgende Gebiete
nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie mit folgenden Entfernungen zum Plangebiet:
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- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH) Lubowsee: 1,5 km nordwestlich des Plangebietes
- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH) Tegeler FlieRtal: 2,5 km siidwestlich des Plangebietes

Das Plangebiet grenzt an 3 Seiten an das Siedlungsgebiet und ist bereits mit Wochenendhausern bebaut.
Auf Grund der erheblichen Entfernung des Plangebietes zu den genannten Natura 2000-Gebieten sowie we-
gen des zwischen dem Plangebiet und den Schutzgebieten liegenden Siedlungsgebietes kann davon ausge-
gangen werden, dass die vorliegende Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf diese Gebiete
haben wird oder vorbereitet.

U.2.2 Schutzgebiete nach nationalem Recht

Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Nationalpark oder Biosphéren-
reservat. Im Plangebiet sind keine Naturdenkmale, geschiitzten Landschaftsbestandteile oder geschiitz-
ten Biotope nach BNatSchG i. V. m. BbgNatSchAG vorhanden.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete nach nationalem Recht sind in Bezug auf das vorliegende Plangebiet
folgende Gebiete mit folgenden Entfernungen zum Plangebiet:

- Landschaftsschutzgebiet LSG Westbarnim:  0Ostlich angrenzend an das Plangebiet
- Naturschutzgebiet NSG Lubowsee: 1,5 km nordwestlich des Plangebietes
- Naturschutzgebiet NSG Tegeler FlieBtal: 2,5 km stidwestlich des Plangebietes

Der Landschaftsplan der Gemeinde Miihlenbecker Land, Karte 1: Boden (Vorentwurf der Neuaufstellung
13.09.2016) enthalt fur das Plangebiet folgende Darstellung:

Ausschnitt Landschaftsplan der Gemeinde Miihlenbecker | Legende Landschaftsplan der Ge-
Land, Karte 6: Schutzgebiete und Objekte (Vorentwurf der | meinde Miihlenbecker Land, Karte 6:
Neuaufstellung 21.03.2016) mit Kennzeichnung der Lage des | Schutzgebiete und Objekte (Vorentwurf
Plangebietes der Neuaufstellung 21.03.2016) (Auszug)

Lage des Plangebietes

Legende

Schutzgebiete

I:‘ Landschaftsschutzgebiet "Westbarnim™

Auf Grund der geplanten Anderung der bisherigen Nutzung des Plangebietes von einem Wochenendhausge-
biet in ein reines Wohngebiet ist nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das benachbarte Land-
schaftsschutzgebiet LSG Westbarnim zu rechnen. Entsprechend den geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes sind im Plangebiet nur Wohngebaude sowie Anlagen zur Kinderbetreuung zulassig, die den Be-
dirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen. Von diesen Nutzungen gehen im Vergleich zur bisherigen Er-
holungsnutzung keine erheblichen zusatzlichen nachteiligen Auswirkungen auf das benachbarte Landschafts-
schutzgebiet aus.

Planungsbiiro Ludewig GbR 51



Gemeinde Muhlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrae“ OT Ziihlsdorf Entwurf November 2021

Die gemal §(3) BauNVO vorgesehenen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Laden und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Be-
wohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) wer-
den entsprechend den geplanten textlichen Festsetzungen nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.
Hierdurch werden auch eventuelle Auswirkungen dieser Nutzungen auf das benachbarte LSG vermieden.

Auch auf die Naturschutzgebiete NSG Lubowsee und NSG Tegeler FlieRtal hat die hier vorliegende Planung
auf Grund der erheblichen Entfernung des Plangebietes zu den genannten Gebieten sowie wegen des zwi-
schen dem Plangebiet und den Schutzgebieten liegenden Siedlungsgebietes keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen.

Das Plangebiet liegt, ebenso wie die gesamte bebaute Ortslage des OT Schildow, im Naturpark ,,Barnim®.
Das Plangebiet grenzt an 3 Seiten an das Siedlungsgebiet und ist bereits mit Wochenendhausern bebaut und
durch die anliegenden Stralen erschlossen.

Auf Grund der geplanten Anderung der bisherigen Nutzung des Plangebietes als Wochenendhausgebiet in
ein reines Wohngebiet ist auch nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das benachbarte Land-
schaftsschutzgebiet LSG Westbarnim zu rechnen.

Es wird davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Planung die Belange des Naturparks Barnim ange-
messen berucksichtigt werden.

u.3 Schutzgiiter Boden, Wasser

U.3.1 Geologie, Hydrogeologie, Gelindehdhe

Das Plangebiet umfasst Wochenendhausgrundstiicke mit entsprechender Bebauung und Freiflachengestal-
tung. Durch diese Nutzungen und durch die vorhandene Bebauung und Versiegelung ist die nattrliche Bo-
denstruktur im Plangebiet teilweise anthropogen tberformt.

Im Plangebiet oder dessen unmittelbarer Nahe sind keine Gewasser vorhanden.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Miihlenbecker Land, Karte 1: Boden (Vorentwurf der Neuaufstellung
13.09.2016) enthalt fir das Plangebiet folgende Darstellung:

Ausschnitt Landschaftsplan der Gemeinde | Legende Landschaftsplan der Gemeinde Miihlenbe-
Miihlenbecker Land, Karte 1: Boden (Vorent- | cker Land, Karte 1: Boden (Vorentwurf der Neuaufstel-
wurf der Neuaufstellung 21.03.2016) mit Kenn- | lung 21.03.2016) (Auszug)

zeichnung der Lage des Plangebietes
Bodentyp und Hauptbodenart

. verbreitet podsolige Braunerden, Podsol-Braunerden, Gley-Braunerden und Braunerde-Gleye
aus Geschiebed 1d (ber Schmel sand

Lage des Plangebietes .

versiegelte Flachen

D Siedlungsflachen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Miihlenbecker Land, Karte 1: Boden (Vorentwurf der Neuaufstellung
13.09.2016) stellt das Plangebiet als Bestandteil eines Bereiches mit verbreitet podsoliger Braunerde, Podsol-
Braunerde. Gley-Braunerde und Braunerde-Gley aus Geschiebedecksand tiber Schmelzwassersand dar. Das
Plangebiet ist gemaR vorstehender Darstellung Bestandteil einer Siedlungsflache.
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Gemal Fachinformationssystem Boden, (Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe, www.geo-bran-
denburg.de) sind im Plangebiet folgende Bodenverhaltnisse zu erwarten:

- Geologische Karte 1:25.000

Mitte und Nordosten

- Ablagerungen durch Schmelzwasser (Schmelzwassersande unsicherer genetischer Zuordnung, Eiszerfalls-
und / oder Vorschuittphase) Sand, Uberwiegend feinkdrnig, schwach mittelkdrnig, z. T. schwach schluffig -
Uber Grundmoranenbildungen (Geschiebemergel, -lehm): Schluff, stark sandig, schwach kiesig bis kiesig,
mit Steinen z. T. auch proglazial): Schluff, wechselnd feinsandig, z. T. tonig, feingeschichtet bis gebandert

Sudwesten
- Ablagerungen durch Schmelzwasser (Schmelzwassersande der Vorschittphase, "Vorstol3sander"): Sand,
fein- und mittelkornig, z. T schwach grobkérnig

Gemal der Hydrogeologischen Karte Brandenburg, (Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe,
www.geo-brandenburg.de) sind im Plangebiet folgende hydrologische Verhaltnisse zu erwarten:

Karte der oberflachennahen Hydrologie (HYK 50-1)
Verbreitung der Grundwasserleiter und Geringleiter an der Oberflache
- weitgehend unbedeckter Grundwasserleiter (GWL 1.1)der Niederungen und Urstromtaler

gemal Karte des weitgehend bedeckten Grundwasserleiterkomplexes GWLK2 (HYK 50-2)
- Gesamtmachtigkeit des Grundwasserleiterkomplexes GWL K 2 0 bis<=3m

gemal Karte der Schutzfunktion der Grundwassertiberdeckung (HYK 50-3)
Aussage der Schutzfunktion bezieht sich auf unbedeckten Grundwasserleiterkomplex 1:
- Ruckhaltevermogen gering, Verweildauer des Sickerwassers mehrere Monate bis 3 Jahre

Die Hydroisohypse liegt im Bereich des Plangebietes im GLWK 1 zwischen 51 und 51m tber NHN, nach
Nord abfallend.

Die Geldndehdhe im Plangebiet liegt gemal amtlichem Lageplan:
- im Nordwesten bei ca. 58,0 m Uber NHN

- im Stdwesten bei 57,6 m Gber NHN

- im Nordosten bei ca. 59,9 m tber NHN

- im Stidwesten bei 57,9 m Gber NHN

U.3.2 Bodenverunreinigungen, Altlasten

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand der Gemeinde Muhlenbecker Land ist ein Altlastenverdacht innerhalb
des Plangebietes nicht ersichtlich. Im Flachennutzungsplan sind im Plangebiet keine Altlastenverdachtsfla-
chen dargestellt.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 12.07.2021 mit;
5. Belange des Fachdienstes Umweltschutz und Abfallbeseitigung
5.1 Weiterfuhrende Hinweise
5.1.1 Bodenschutz/Altlasten, untere Abfallwirtschaftsbehérde
Der oben genannte Fldchenbereich wird nicht im Altlastenkataster des Landkreises Ober-havel als Altlast oder Alt-
lastenverdachtsfldche gefiihrt. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen daher derzeit keine Bedenken.
Allgemein gilt: Treten bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Verfarbungen oder Geriiche auf, ist die weitere Vorgehens-
weise umgehend mit der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.
Es ist sicherzustellen, dass sémtliche Arbeiten derart ausgefiihrt werden, dass keine schéddlichen Bodenverunreini-
gungen hervorgerufen werden. Die Sicherstellung ist ggf. durch geeignete VorsorgemalBnahmen zu gewéhrleisten.
Rechtsgrundlage: Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV).
Die bei den Baumalnahmen anfallenden Abfélle sind gemé&l den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrWG), den auf dieser Grundlage erlassenen Verordnungen und der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises
Oberhavel vorrangig zu verwerten bzw. zu beseitigen. Fallen Abfélle an, die geméal3 § 48 KrWG i. V. m. der Abfallver-
zeichnisverordnung (AVV) als geféhrlich einzustufen sind, sind diese der SBB Sonderabfallentsorgungsgesellschaft
Brandenburg/Berlin mbH, Gro3beerenstralle 231 in 14480 Potsdam anzudienen.
Anfallender Bodenaushub ist entsprechend LAGA-TR zu analysieren und entsprechend Schadstoffgehalt ggf. zu
entsorgen.

Berticksichtigung: Die Hinweise sind entsprechend zu beachten.
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U.3.3 Trinkwasserschutz, Gewasserschutz

Im Plangebiet sind keine Gewasser vorhanden. Das Plangebiet liegt nicht in einer Trinkwasserschutzzone.
Zur Hydrogeologie siehe unter U.3.1 und U.3.2)

U.3.4 Bergbau

Soweit bekannt ist, bestehen fiir das Plangebiet keine bergbaulichen Rechte oder Baubeschrankungen.

Das Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung
mit Schreiben vom 26.07.2021 mit:
Keine Betroffenheit durch die Planung.
1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne Zustim-
mung, Befreiung o. A. der Fachbehorde in der Abwagung nicht tiberwunden werden kénnen:
Keine.
2. Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den Plan berihren kénnen, mit Angabe des Sach-
stands:
Keine.
3. Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem
0. g. Plan:
Geologie:
Ausklinfte zur Geologie kénnen liber den Webservice des LBGR abgefragt werden.
AulRerdem weisen wir auf die im Zusammenhang mit etwaig geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersu-
chungen bestehende Anzeige-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht hin (§ 8 ff Gesetz zur staatlichen geologischen
Landesaufnahme sowie zur Ubermittlung, Sicherung und 6ffentlichen Bereitstellung geologischer Daten und zur Zur-
verfligungstellung geologischer Daten zur Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben (Geologiedatengesetz-GeolDG)).

Bericksichtigung:
Die Hinweise sind entsprechend zu beachten.

U.3.5 Kampfmittelbelastung

Der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst, wird hierzu beteiligt.

Der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung
mit Schreiben vom 22.09.2021 mit:
zur Beplanung des o. g. Gebietes bestehen keine grundsétzlichen Einwénde.
Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen. Dariiber ent-
scheidet die fiir das Baugenehmigungsverfahren zustédndige Behérde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbe-
seitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.
Diese Einschétzung gilt auch fiir zukiinftige Anderungen dieses Planes.

Bertcksichtigung:
Die Hinweise sind entsprechend zu beachten.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungs-
behdérdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fiir das
Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land
Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten, entdeckte Kampfmittel zu berthren und deren Lage zu
verandern. Die Fundstelle ist gemaR § 2 der genannten Verordnung unverziglich der nachsten ortlichen Ord-
nungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.
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u.4 Schutzgiiter Biotope, Flora, Fauna

U.4.1 Biotopverbund

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsraumes und ist bereits mit Wochenendhdusern bebaut. Das Plan-
gebiet ist von 3 Seiten von weiteren bebauten Bereichen umgeben. Aus diesen Griinden ist das Plangebiet
fir den Biotopverbund nicht von besonderer Bedeutung.

U.4.2 Biotoptypenkartierung Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Miihlenbecker Land, Karte 4: Biotoptypen (Vorentwurf der Neuauf-
stellung 21.03.2016) enthalt fir das Plangebiet folgende Darstellung:

Ausschnitt Landschaftsplan der Gemeinde Miihlenbecker Land, Karte | Legende  Landschaftsplan
4: Biotoptypen (Vorentwurf der Neuaufstellung 21.03.2016) mit Kenn- | der Gemeinde Mihlenbecker

zeichnung der Lage des Plangebietes Land, Karte 4: Biotoptypen
(Vorentwurf der Neuaufstel-
Lage des Plangebietes lung 21.03.2016) (Auszug)

Flachenbiotope

Siedlungsflachen

. MNadelholzforste

Der Landschaftsplan der Gemeinde Miihlenbecker Land, Karte 4: Biotoptypen (Vorentwurf der Neuauf-
stellung 21.03.2016) stellt im Plangebiet als Siedlungsflache und den 6stlich angrenzenden Wald als Nadel-
holzforst dar.
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u.4.3 Biotoptypenkartierung, Biotopschutz

U.4.3.1 Biotoptypenkartierung und Baumbestand

Biotoptypenkartierung nach Brandenburgischem Kartierschliissel

Das gesamte Plangebiet ist dem Biotoptyp 102502 Wochenend- und Ferienhausbebauung mit Baumen
(PXG) zuzurechnen. In den Bereichen mit wohnartiger Nutzung besteht eine Tendenz zur Entwicklung als
Biotoptyp 2280 Kleinsiedlung (OSE).

Legende
—
' Umgrenzung des 1.3, Béume (siehe Gehdlzliste)
Plangebietes ™
]
102502 Wochenendbebauung iiberlagernde Darstellung der Planung

mit Baumen (PXG)

bestehende Gebaude
im Plangebiet

versiegelte bzw. teilversiegelte
Flachen im Plangebiet
Ziergarten- und Scherrasenflachen
im Plangebiet

@_ @ geplante Uiberbaubare Bereiche

U.4.3.2 Biotoptypenbewertung

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach folgenden Kriterien:
Bedeutung und|Bewertungskriterien
Empfindlichkeit

hoch hohe Artenvielfalt, Biotop nicht wiederherstellbar oder nur schwer wiederherstellbar seltene und geféahrdete Biotope

mittel Flachen mit mittlerem Naturschutzwert Bedeutung fiir den Biotopverbund Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz
im Siedlungsbereich mittlere Artenvielfalt, kein Vorkommen seltener Arten, Wiederherstellbarkeit gegeben

gering Flachen ohne bzw. mit geringer Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz geringe Artenvielfalt, leichte Wiederher-

stellbarkeit, kein Vorkommen seltener Arten
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Nr. nach Branden- | Bezeichnung des Biotoptyps FlachengroBe Bewertung
burgischem des Biotoptyps | des Biotoptyps
Kartierschliissel ca (ha)
102502 Wochenend- und Ferienhausbebauung 0,91 mittel bis gering
mit Baumen (PXG)
gesamt 0,91 mittel bis gering

Die Biotope im Plangebiet (Biotoptyp 102502 Wochenend- und Ferienhausbebauung mit Baumen (PXG) mit
Tendenz zur Entwicklung als Biotoptyp 2280 Kleinsiedlung (OSE) haben in Bereichen mit intensivem Baum-
bestand eine mittlere Wertigkeit und im Ubrigen eine geringe Wertigkeit.

U.4.3.3 Biotopschutz

Entsprechend der vorstehenden Biotopkartierung sind im Plangebiet keine Biotope vorhanden, die nach
BNatSchG bzw. BbgNatSchAG geschitzt sind. Auch FFH-Lebensraumtypen sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

u44 Flora — Baumbestand

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand ist vorstehend unter U.4.3.1 dargestellt.
In den Stralden, die an das Plangebiet angrenzen, ist ebenfalls teilweise Strallenbaumbestand vorhanden,
der von der vorliegenden Planung jedoch nicht betroffen ist.

Liste Baumbestand im Plangebiet mit Darstellung geplanter Eingriffe und des
Ausgleichserfordernisses

Die im Plangebiet vorhandenen Einzelbdume sind im Ubersichtsplan vorstehend unter U.4.3.1 dargestellt und
nummeriert und in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt.

Die Einschatzung der Erhaltbarkeit des Baumbestandes bezieht sich auf den geplanten mdglichen stadtebau-
lichen Eingriff. Gefahrdungen durch Windwurf- und -bruch, vorhandene Schaden und Krankheiten kénnen hier
nicht beurteilt werden.

| | mdgliche Auswirkungen des Bebauungsplans auf vorhandenen Baumbestand |

Lfd. Art Stammumfang in| Lage im Plangebiet Lage in Bezug auf geplante liberbaubare Berei-
Nr. 1,3m Hohe (m)/ | Grundstiick che
Kronendurch- Neue BahnhofstraRe 18 | Auswirkungen des Bebauungsplanes
messer (m) in Bezug auf den Baumschutz
1. Quercus 1,1/ 8 Flst.1322 Nordwestrand aulerhalb des liberbaubaren Bereichs
robur (Vorgarten)
2. Pinus 1,9/10 Flst.1322 Nordwestrand aullerhalb des Gberbaubaren Bereichs
silvatica (Vorgarten)
3. Quercus 1,1/10 Flst.1322 Nordrand auBerhalb des lGberbaubaren Bereichs
robur (Vorgarten)
4. Robinia 0,8/7,5 Neue Bahnhofstr., nah an Stralkenraum Neue Bahnhofstralle
pseudoac. Flst.1322
5. Pinus 1,9/8,5 Ottostrale, in Einzaunung Stralenraum Ottostrale
silvatica Flst.1322 (aber innerhalb der Zaunung)
6. 0,2/ 2 OttostralRe, neuer Stralenbaum| Stralenraum Ottostrale
neben Flst.1322 (neue StraRenbaumpflanzung)
7. 0,2/ 2 OttostralRe, neuer StralRenbaum| Strallenraum OttostralRe
neben Flst.1322 (neue StraRenbaumpflanzung)
8. 0,2/ 2 OttostralRe, neuer Straflenbaum| StralBenraum Ottostralle
neben Flst.1322 (neue Strallenbaumpflanzung)
9. Pinus 2,8/14 Ottostralle, Bestandsbaum ne- | StralBenraum Ottostrale
silvatica ben Flst.1322 (Bestandsbaum)
10. Acer ? 0,3/5,5 OttostralRe, Aufwuchs neben StraBenraum Ottostralie
Flst.1322 (Bestandsbaum)
11. 0,2/ 2 OttostralRe, neuer Straflenbaum| StralBenraum OttostralRe
neben Flst.1322 (neue StraRenbaumpflanzung)

Planungsbiiro Ludewig GbR 57



Gemeinde Miihlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrae* OT Zihlsdorf Entwurf November 2021

Neue BahnhofstraBBe 18 (Flst.1322) - Kartendarstellung
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.-,II’

Grunds‘tUck NefJe Bahnhofstrale 18 Baum Nr. 3
(Eiche)

Baume Nr.5 (Kiefer links), Nr.1 (Eiche) und Nr.2
(Kiefer rechts)

Lfd. Art Stammumfang in| Lage im Plangebiet Lage in Bezug auf geplante iiberbaubare Berei-
Nr. 1,3m Hohe (m)/ | Grundstiick che
Kronendurch- Neue BahnhofstraRe 19 | Auswirkungen des Bebauungsplanes
n (m) in Bezug auf den Baumschutz

12. Betula 1,5/14 Neue Bahnhofstr., Stralenraum Neue BahnhofstralRe
pendula viel Totholz nah an Fist.1175/6

13. Betula 1,3/ 8 Neue Bahnhofstr., Stralenraum Neue Bahnhofstralle
pendula nah an Fist.1175/6

14. Betula 09/ 7 Neue Bahnhofstr., Stralenraum Neue Bahnhofstralle
pendula nah an Flst.1175/6

15. Betula 1,17 9 Neue Bahnhofstr., Straenraum Neue BahnhofstralRe
pendula nah an Flst.1175/6

16. Pinus 14/ 8 Fist.1175/6, Ostrand aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvatica

17. Pinus 14/ 8 Flst.1175/6, Ostrand aullerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvatica

18. Pseudo- 11717 Flst.1175/6, Ostrand aulerhalb des lGberbaubaren Bereichs
tsuga can.

19. Pinus 1,7/ 5 Flst.1175/6, Ostrand aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvatica

20. Pinus 20/ 9 Fist.1175/6, Mitte aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvatica Nistkasten

21. Pinus 14/ 8 Flst.1175/6, slidwest aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvatica

22. Pinus 1,9/ 8 Flst.1175/6, sidwest aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvatica

23. Pinus 20/ 8 FIst.1175/6, sidwest, nahe aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvatica Flst.1322

24. Fagus 1,0/ 8 Fist.1175/6, Sud auBerhalb des iberbaubaren Bereichs
silvatica

25. Pseudo- 20/ 7 Flst.1175/6, Sud aullerhalb des Uberbaubaren Bereichs
tsuga can.
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Neue BahnhofstraBe 19 (Flst.1175/6) - Kartendarstellung
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Neue BahnhofstraBe 19 Baum Nr. 12
(Birke mit viel Totholz im Straenraum)

B&aume Nr.19 (Kiefer) und dahinter 18
(Fichte)

B&ume Nr. 23, 21, und 222 (Kiefern) sowie
Nr.24 (Rotbuche) Blick aus West
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Lfd. Art Stammumfang in| Lage im Plangebiet Lage in Bezug auf geplante iiberbaubare Berei-
Nr. 1,3m Hohe (m)/ | Grundstiick che
Kronendurch- Neue BahnhofstraRe 20 | Auswirkungen des Bebauungsplanes
messer (m) in Bezug auf den Baumschutz

26. Betula 06/ 2 Neue Bahnhofstralle, Stralenraum Neue Bahnhofstralle
pendula nah an Flst.1175/7,

27. Betula 0,8/ 3 Neue Bahnhofstralle, Strallenraum Neue BahnhofstralRe
pendula nah an Flst.1175/7,

28. Betula 1,3/ 4 Neue Bahnhofstralie, Strallenraum Neue BahnhofstralRe
pendula nah an Flst.1175/7,

29. Quercus 1,3/12 Neue Bahnhofstralle, Stralkenraum Neue Bahnhofstralle
robur nah an Flst.1175/7,

30. Pinus 2,5/10 Flst.1175/7 nordost aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris (Vorgartenbereich)

31. Pinus 11/ 4 Fist.1175/7 nordost aulerhalb des Gberbaubaren Bereichs
silvestris (Vorgartenbereich)

32. Quercus 0,7/ 7 Flst.1175/7 nord auBerhalb des lberbaubaren Bereichs
robur (Vorgartenbereich)

33. Picea ? Flst.1175/7 nordwest aullerhalb des tberbaubaren Bereichs

(Vorgartenbereich)

34 Taxus 09/ 6 Flst.1175/7 nordwest aulerhalb des lGberbaubaren Bereichs
baccata ? (Vorgartenbereich)

35 Quercus 0,7/ 8 Flst.1175/7 nordmitte aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
robur (Vorgartenbereich)

36 Pinus 211 7 Flst.1175/7 nordost auBerhalb des lGberbaubaren Bereichs
silvestris Zwiesel, Nistkasten

37 Abies spec. 06/ 6 Flst.1175/7 nordmitte aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs

38 Taxus 1,3/ 8 Flst.1175/7 nordmitte aulerhalb des lGberbaubaren Bereichs
baccata

39 Pinus 1,2/ 5 Flst.1175/7 nordwest aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris

40 Pinus 1,2/ 6 Flst.1175/7 nordwest auBerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris Nistkasten

41 Pinus 1,8/ 4 Flst.1175/7 mitte west aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris

42 Pinus 1,2/ 5 Flst.1175/7 mitte west aulerhalb des liberbaubaren Bereichs
silvestris Nistkasten

43 Pinus 16/ 5 Flst.1175/7 mitte west aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris

44 Pinus 1,7/ 5 Flst.1175/7 mitte west auBlerhalb des liberbaubaren Bereichs
silvestris Nistkasten

45 Pinus 21/ 11 FiIst.1325 mitte ost aullerhalb des Gberbaubaren Bereichs
silvestris Baumhohle

46 Pinus 1,7/ 8 Flst.1175/7 mitte ost aulerhalb, aber in Nahe des iberbaubaren Be-
silvestris reichs und des Bestandsgebaudes

47 Pinus 1,6/ 7 Fist.1325 mitte ost aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris

48 Pinus 1,2/ 8 Flst.1175/7 sld ost auBlerhalb, aber in Nahe des Gberbaubaren Be-
silvestris reichs und des Bestandsgebaudes

49 Pinus 19/ 7 Fist.1325 sld ost aullerhalb des lGiberbaubaren Bereichs
silvestris

50 Pinus 1,5/ 9 FIst.1325 sid ost aulerhalb des lGberbaubaren Bereichs
silvestris

51 Pinus 2,3/12 Flst.1175/7 siid mitte auBerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris groe Teile der Krone abgestorben

52 Betula 1,0/ 6 Flst.1175/7 stid west aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
pendula

53 Betula 09/ 6 Flst.1175/7 stid west aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
pendula
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Neue BahnhofstraBe 20 (Filst.1175/7 und 1325) - Kartendarstellung
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Grundstiick Neue BahnhofstraRe 20 Baume Nr. 52 (Birke links), Hauptgebaude, dahinter
mit Baufeld 3: Baume Nr. 30 bis 45, rechts am Bildrand: Baum Nr. 51
Baume Nr. 52 (Birke rechts) und 53 (Birke links) (Kiefer) Blick nach N

<l
-~

Baume r. 46 bis 50 Blick nach SO

Baume Nr. 46 bis 49 (Kiefern) Blick nach N
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Baume Nr. 3 bis 37 im O de Grundsticks Nee

Baum Nr. 45 (Kiefer) anGrundstiicksgrenze zu Neue

Entwurf November 2021

BahnhofstraBRe 20 Bahnhofstr.21
Lfd. Art Stammumfang in| Lage im Plangebiet Lage in Bezug auf geplante iiberbaubare Be-
Nr. 1,3m Hohe (m)/ | Grundstiick reiche
Kronendurch- Neue BahnhofstraRe 21 | Auswirkungen des Bebauungsplanes
messer (m) in Bezug auf den Baumschutz

54 Pinus 1,8/ 6 Neue Bahnhofstralle, StraBenraum Neue BahnhofstralRe
silvestris nah an Mitte Flst.1179

55 Pinus 1,7/12 Neue Bahnhofstrale, Stralenraum Neue BahnhofstralRe
silvestris nah an Ost Fist.1179

56 Pinus 15/ 8 Flst.1179 Nordteil nordost aullerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris (Vorgartenbereich)

57 Pseudo- 0,6/6,5 FIst.1179 Nordteil nordmitte aulerhalb des liberbaubaren Bereichs
tsuga can. (Vorgartenbereich)

58 Pseudo- 0,5/6,5 FIst.1179 Nordteil nordmitte aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
tsuga can. (Vorgartenbereich)

59 Pseudo- 0,6/6,5 Fist.1179 Nordteil nordmitte aulerhalb des tUberbaubaren Bereichs
tsuga can. (Vorgartenbereich)

60 Pseudo- 0,6/6,5 Fist.1179 Nordteil nordmitte aulerhalb des liberbaubaren Bereichs
tsuga can. (Vorgartenbereich)

61 Pinus 1,9/ 9 FIst.1179 Nordteil nordwest aulerhalb des liberbaubaren Bereichs
silvestris (Vorgartenbereich)

62 Pinus 3,2/18 Flst.1179 Nordteil nordost aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris (Vorgartenbereich) Zwiesel

63 Pinus 14/ 8 Fist.1179 Nordteil ost aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris

64 Pinus 20/ 8 Flst.1179 Nordteil mitte aullerhalb, aber in Nahe des liberbaubaren Be-
silvestris reichs und des Bestandsgebaudes

65 Pinus 1,7/8,5 Fist.1179 Nordteil mittewest aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris

66 Pinus 2,2/10 Fist.1179 Nordteil sidmitte aulerhalb des tUberbaubaren Bereichs
silvestris

67 Pinus 20/ 7 Fist.1179 Nordteil stdost aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris

68 Pinus 2,2/8,5 Flst.1179 Nordteil slidost aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris

69 Fagus 0,5/6,5 Flst.1179 Sudteil nordmitte aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvatica

70 ? laub 1,0/ 9 Fist.1179 Sudteil westmitte aulerhalb des tUberbaubaren Bereichs

aber in Nahe Uberbauter Bereiche

71 Pinus 1,8/8,5 Flst.1179 Sidteil sldost aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris (Vorgartenzone Fuchsgasse)

72 Pinus 1,7/10 Sidlich Flst.1179 auf FIst.1180 | StralRenraum Fuchsgasse
silvestris Innerhalb der Z&dunung west

73 Pinus 14/ 8 Sudlich FlIst.1179 auf FIst.11808| StralBenraum Fuchsgasse
silvestris Innerhalb der Z&unung ost

Planungsbiro Ludewig GbR

65



Gemeinde Miihlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrae* OT Zihlsdorf Entwurf November 2021

Neue BahnhofstraBe 21 (FiIst.1179) und Neue BahnhofstraBe 22 (Fist.1180) — Kartendarstellung
.
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Grundstiick Neue BahnhofstraRe 21 mit Baufeld 6 (im ,2Hauptgeb&ude* im Nordteil auf Baufeld 6, dahinter die
Nordteil) B&ume Nr.56-60 und 62 am Nordrand des Baume 56-60 und 62 (Kiefern)
Grundstticks

\ = %
"‘:"i ;' R : e
Baume Nr. 64 (Kiefer mit Efeube- Baum Nr. 66 (Kiefer am Siidrand Sudteil des Grundstiicks Neue
wuchs) und 63 (Kiefer rechts) des Nordteils von Grundstiick Neue  BahnhofstraRe 21 mit Baufeld 7:
Bahnhofstralie 21) Blick nach Nord, Baum Nr. 69
(Rotbuche), dahinter die Baume 63-
67 (Kiefern)

Hauptgebaude im Baufeld 7 Blick aus Sud - Nebengelass Fuchsgasse 12
Blick aus Sid von Fuchsgasse

Planungsbiro Ludewig GbR 67



Gemeinde Muhlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrae“ OT Ziihlsdorf Entwurf November 2021

Lfd. Art Stammumfang in| Lage im Plangebiet Lage in Bezug auf geplante iiberbaubare Be-
Nr. 1,3m Hohe (m)/ | Grundstiick reiche
Kronendurch- Auswirkungen des Bebauungsplanes
messer (m) Neue BahnhofstraRe 22 | in Bezug auf den Baumschutz
74 Pinus 20/ 9 Neue BahnhofstraRe, nordlich Stralenraum Neue BahnhofstralRe
silvestris Flst.1180 Nordteil
75 Pinus 1971 7 Fist.1180 Nordteil ostmitte aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris
76 Pinus 22/ 8 Flst.1180 Nordteil slidost aullerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris Efeubewuchs
77 Abies ? 0,7/ 7 FIst.1180 Nordteil sidwest aulerhalb des tberbaubaren Bereichs
78 Sorbus 1,0/ 6 Fist.1180 Sudteil nordwest aulerhalb des tUberbaubaren Bereichs
aucuparia
79 Pinus 1971 7 Flst.1180 Sidteil nordmitte aulerhalb des liberbaubaren Bereichs
silvestris Efeubewuchs

Kartendarstellung siehe oben unter Bahnhofstralle 21

Grundstiick Neue Bahnhofstrale 22 mit Baufeld 8: Im Hinter-
grund Baum Nr. 74 (Kiefer im StraRenraum Neue Bahnhof-

stralle

Grundstiick Fuchsgasse 11 mit Baufeld 9
Blick aus Sud; Im Hintergrund Baum Nr. 79
(Kiefer mit Efeubewuchs)
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Lfd. Art Stammumfang in| Lage im Plangebiet Lage in Bezug auf geplante liberbaubare Berei-
Nr. 1,3m Hohe (m) / | Grundstiick che
Kronendurch- Auswirkungen des Bebauungsplanes
messer (m) Neue BahnhofstraRe 23 | in Bezug auf den Baumschutz

80 Quercus 1,0/12 Neue Bahnhofstral3e, nérdlich StraRenraum Neue Bahnhofstralte
robur Flst.1181 Nordteil

81 Quercus 1,3/12 Neue Bahnhofstrale, nordlich Stralenraum Neue Bahnhofstralle
robur Flst.1181 Nordteil

82 Pinus 1,9/ 9 FIst.1181 Nordteil nordwest aulerhalb des liberbaubaren Bereichs
silvestris (Vorgartenbereich)

83 Pinus 1,5/ 8 Flst.1181 Nordteil nordwest aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris (Vorgartenbereich)

84 Pinus 1,5/ 8 Flst.1181 Nordteil nordwest auBlerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris (Vorgartenbereich)

85 Picea 16/ 9 Fist.1181 Nordteil west aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
Abies

86 Picea 1,0/ 8 Fist.1181 Nordteil west aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
Abies

87 Pinus 20/ 8 Flst.1181 Nordteil stidost aulerhalb des tberbaubaren Bereichs
silvestris Efeubewuchs

88 Pinus 1,0/ 4 Flst.1181 Nordteil stdost aullerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris Efeubewuchs

89 Pinus 1,9/ 8 Fist.1181 Nordteil stdmitte aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris Nistkasten

90 Pinus 1,2/ 4 Fist.1181 Nordteil slidost aullerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris Efeubewuchs

91 Pinus 1,6/ 8 Flst.1181 Sidteil nordost aulerhalb des tberbaubaren Bereichs
silvestris Kletterhortensienbewuchs

92 Pinus 1,5/ 8 Flst.1181 Sidteil nordost aullerhalb des liberbaubaren Bereichs
silvestris Fledermauskasten

93 Pinus 1,3/ 8 Flst.1181 Sidteil nordmitte aulerhalb des liberbaubaren Bereichs
silvestris

Grundstiick Neue Bé'hnhofstraBe 23
mit Baufeld 10:
Hauptgebaude Blick aus SW

Baume Nr. 82-84 (Kiefern) im NW des Grundstiicks
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Neue BahnhofstraBe 23 (FIst.1181) und Neue BahnhofstraBe 24 (Fist.1182) - Kartendarstellung

ﬁﬁ‘"
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Fuchsgase;‘io mit Baufeld 11 Sitzbereich mit Pergola im Baufeld 11

Nebengelass im NW des Sidteils Flst.1181
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Lfd. Art Stammumfang in| Lage im Plangebiet Lage in Bezug auf geplante iiberbaubare Be-
Nr. 1,3m Hohe (m)/ | Grundstiick reiche
Kronendurch- Auswirkungen des Bebauungsplanes
messer (m) Neue BahnhofstraRe 24 in Bezug auf den Baumschutz
94 Pinus 2,8/12 Neue Bahnhofstr. vor Flst.1182 StralRenraum Neue Bahnhofstralle
silvestris vielstdmmig Nordteil west
95 Tilia cordata | 1,1/10 Neue Bahnhofstr. vor Flst.1182 Straflenraum Neue BahnhofstraRe
Nordteil mitte
96 Quercus 1,0/10 Neue Bahnhofstr. vor Flst.1182 Straflenraum Neue Bahnhofstrale
robur Nordteil ost
97 Quercus 0,9/ 8 Fist. 1236 (waldartiger Bestand) Lage aufderhalb des Plangebietes, aber innerhalb
robur ostlich von FlIst.1182 innerhalb der| der Zaunung
Zaunung
98 Pinus 1,8/ 6 Flst.1182 Nordteil, nordost aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris
99 Pseudo- 0,8/ 6 FIst.1182 Nordteil, nordwest aulerhalb des tUberbaubaren Bereichs
tsuga can. Nahe Grenze zu Flst.1181
100 Pinus 1,21 7 Flst.1182 Nordteil, mitte west auBerhalb des Gberbaubaren Bereichs
silvestris
101 Pinus 15/ 6 Fist.1182 Nordteil, mitte aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
silvestris aber Wurzelbereich evil. betroffen
Altnest
102 Pinus 14/ 6 Fist.1182 Nordteil, ost aullerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris
103 Pinus 15/ 6 Flst.1182 Nordteil, ost aullerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris
104 Pinus 1,1/ 4 Fist.1182 Nordteil, mitte aullerhalb des Gberbaubaren Bereichs
silvestris
105 Pinus 1,3/ 8 Flst.1182 Nordteil, mitte aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris
106 Pinus 151 7 Fist.1182 Nordteil, mitte west aullerhalb des Uiberbaubaren Bereichs
silvestris
107 Pinus 1,2/ 6 Fist.1182 Nordteil, sid west auflerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris
108 Pinus 1,1/ 6 FIst.1182 Nordteil, std mitte aullerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris
109 Pinus 1,1/ 6 Flst.1182 Nordteil, std west aulerhalb des Gberbaubaren Bereichs
silvestris
110 Pinus 1,3/ 6 Fist.1182 Nordteil, sud west auflerhalb des Uiberbaubaren Bereichs
silvestris
111 Pinus 1,0/ 5 Flst.1182 Nordteil, sid mitte aullerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris
112 Pinus 16/ 8 FIst.1182 Nordteil, std mitte aullerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris
113 Pinus 1,2/ 6 Flst.1182 Sudteil, nord west aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris
114 Fagus 0,8/ 6 Flst.1182 Stdteil, nord ost auRerhalb des liberbaubaren Bereichs
silvatica
115 Betula 1,21 7 Flst.1182 Sudteil, nord west aulerhalb des lberbaubaren Bereichs
pendula Nistkasten
116 Pinus 2,4/12 Flst.1182 Sudteil, nord mitte aullerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris besonders groRer erhaltenswerter Baum
117 Picea 0,8/ 6 Fist. 1236 (waldartiger Bestand) | Lage auBerhalb des Plangebietes, aber innerhalb
abies Ostlich Flst.1182 aber innerhalb der Zaunung
der Zdunung
118 Pinus 1,7/10 Fist. 1236 (waldartiger Bestand) Lage aufderhalb des Plangebietes, aber innerhalb
silvestris ostlich Flst.1182 aber innerhalb der Zaunung
der Zédunung

Kartendarstellung siehe oben unter Bahnhofstralle 23

e, el
b 4
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Grundstlick Neue BahnhofstraBe 24 mit Baufeld 12; Hauptgebdude Neue Bahnhofstralle 24 im Baufeld 12,
Blick nach SW zum Hauptgeb&ud Im Vordergrund Baum Nr. 101 (Kiefer)
: L5 S e 2

Baumbewuchs Nr. 100-112 (Kiefern) in der Mitte des
Fist. 1182 (zum Grundstiick Neue Bahnhofstralle 24
mit dem Baufeld 12 gehdrig)

e ‘q N
Hauptgebaude im Sidteil des Flst. 1182
im Baufeld 13 (Fuchsgasse 10A) Bild rechts:
Dahinter Baum Nr. 116 (Kiefer) Ostlich benachbartes Waldquartier
Lfd. Art Stammumfang in| Lage im Plangebiet Lage in Bezug auf geplante iiberbaubare
Nr. 1,3m Héhe (m) / Bereiche
Kronendurch- Fuchsgasse 13 Auswirkungen des Bebauungsplanes
messer (m) in Bezug auf den Baumschutz
119 Pinus 1,9/ 11 Fuchsgasse, sldlich Fuchsgasse 13 StraBenraum Fuchsgasse
silvestris
120 Pinus 22/ 11 Fuchsgasse, stdlich Fuchsgasse 13 StraBenraum Fuchsgasse
silvestris
121 Pinus 1,9/9 Fuchsgasse, stidlich Fuchsgasse 13 StralRenraum Fuchsgasse
silvestris
122 Pinus 1,5/8 Fuchsgasse 13 Flst.1175/4 auBerhalb des iberbaubaren Bereichs
silvestris Nordrand
123 Pinus 1,6/8,5 Fuchsgasse 13 Fist.1175/4 aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
silvestris Nordrand Nistkasten
124 ? 1,3/10 Fuchsgasse 13 Flst.2454 sudost aulerhalb des Uberbaubaren Bereichs
Vorgarten Nistkasten
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Fuchsgasse 13 (FIst.1175/4) und Fuchsgasse 13A (FlIst.1323) — Kartendarstellung

‘1

%

Grundstlick Fhsgasse 13 Baum Nr. 120 (Kiefer)
Baum Nr. 121 (Kiefer)
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Baum Nr. 119 (Kiefer), dahinter Nr. 4 (Dougla-

sie) und 72 (Kiefer)

Baume Nr. 122 und 123 (Kiefern) im NO des
Grundstiicks Fuchsgasse 13

Entwurf November 2021

Lfd. Art Stammumfang in| Lage im Plangebiet Lage in Bezug auf geplante iiberbau-
Nr. 1,3m Hohe (m) / bare Bereiche
Kronendurch- Fuchsgasse 13A Auswirkungen des Bebauungsplanes
n (m) in Bezug auf den Baumschutz
125 0,2/2 OttostralRe, neuer StraRenbaum StraRenraum OttostralRe
neben Fist.1323 nord (neue StraRenbaumpflanzung)
126 Pinus 2,1/16 Ottostralle, Bestandsbaum StraRenraum Ottostralle
silvestris neben Flst.1322 mittig Bestandsbaum tlw. im Traufbereich
127 0,2/2 OttostralRe, neuer StraRenbaum StraRenraum Ottostralle
neben Flst.1323 sid (neue StralRenbaumpflanzung)
128 0,2/2 OttostralRe, neuer StraRenbaum Straflenraum Ottostralle
neben Flst.1323 sud (neue StraRenbaumpflanzung)
129 Pinus 1,7/ 16 Flst.1323 sud auBerhalb des Gberbaubaren Bereichs
silvestris 1,8/16 nur geringflgig im Traufbereich
130 Pinus 2,7/16 Flst.1323 mitte ost Aulerhalb des liberbaubaren Bereichs
silvestris zweistdmmig Tlw. im Traufbereich
131 Pinus 1,6/10 Flst.1323 nord west auBerhalb des liberbaubaren Bereichs
silvestris Vorgarten
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Grundstiick Fuchsgasse 13A mit Baufeld 4:
Baum Nr. 129 (Kiefer, zweistammig),
dahinter Baum Nr. 130 (Kiefer, zweistdm-
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Ottostrae neben Fuchsgasse 13A:

Baume Nr. 128, 127 (neue StralRenbdume),
126 (Kiefer, 131 (Kiefer) von vorn nach hin-
ten
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u.4.5 Baumschutz

Zur Vermeidung von Eingriffen in den Baumbestand ist im vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzung
der geplanten Gberbaubaren Grundstiicksflache so geplant, dass hierdurch mdglichst wenige Eingriffe in den
Baumbestand vorbereitet werden.

Von den 131 Baumen, die im Plangebiet vorhanden sind, liegen nur 2 Baume (Nr. 101 und 130) mit ihren
Wurzelbereichen teilweise innerhalb der geplanten Gberbaubaren Grundstiicksflache. Ob im Zusammenhang
mit der weiteren baulichen Entwicklung auf den betreffenden Grundstiicken die Fallung dieser Baume tatsach-
lich erforderlich werden wird, hangt von der im Einzelfall konkret geplanten Bebauung ab.

Die Einschatzung der Erhaltbarkeit des Baumbestandes bezieht sich auf den geplanten mdglichen stadtebau-
lichen Eingriff. Gefahrdungen durch Windwurf- und -bruch, vorhandene Schaden und Krankheiten kénnen hier
nicht beurteilt werden.

Fir das Plangebiet gilt die Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land zum Schutz von Baumen und
Strauchern und zu Festlegungen von Nachpflanzungen (Gehodlzschutzsatzung). Die Geholzschutzsat-
zung wird nachrichtlich in den vorliegenden Bebauungsplan ibernommen. Sie ist in der jeweils geltenden
Fassung anzuwenden. Die gegenwartig geltende Fassung der Geholzschutzsatzung liegt in der Anlage bei.

Baume ab einem Stammumfang von 80cm miissen nach § 2 Abs. 2 Nr.1 Satzung der Gemeinde Miihlenbe-
cker Land zum Schutz von Baumen und Strauchern und zur Festlegung von Nachpflanzungen beim
Fachdienst Stral’en, Grinordnung der Gemeindeverwaltung Mihlenbecker Land beantragt werden. Der
Stammumfang wird in einer Hohe von 130 cm gemessen.

Die Fallungen sind nur aul3erhalb der Vegetationsperiode zulassig. Die Vegetationsperiode ist vom 1. Marz
bis 30. September und nur in begriindeten Fallen wird innerhalb der Vegetationsperiode eine Ausnahmege-
nehmigung fir Baumfallungen in Verbindung mit Bauvorhaben erteilt. Badume, die keiner Fallgenehmigung
bedirfen, werden in § 2 Abs. 3 geregelt.

Wer geschiitzte Bdume nach § 2 Abs. 2 fallt, handelt ordnungswidrig und dies kann mit einer Geldbul3e von
50.000 Euro geahndet werden.

siehe hierzu unter: https://www.muehlenbecker-land.de/?id=965

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom
19.06.2021 mit:
Im Plangebiet sind keine Waldflachen im Sinne von § 2 Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) betroffen.
Das Gebiet besteht aus Wochenend- und Ferienhédusern, die z.T. schon dauerhaft zu Wohnzwecken genutzt werden.
Sémtliche Grundstiicke sind komplett gezaunt.
Flir die vorhandenen Einzelbdume und sonstigen Gehblze ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Miihlenbecker
Land in Anwendung zu bringen.

Berticksichtigung:
Die Hinweise sind entsprechend zu beachten.

U.4.6 Fauna

Da im Plangebiet vom Vorhandensein geschitzter Arten ausgegangen wird, erfolgt die Behandlung der
Fauna in dieser Begriindung in einem gesonderten Fachbeitrag Artenschutz.

u.5 Eingriff nach dem Naturschutzrecht

U.5.1 Schutzgut Flache

Das Plangebiet umfasst eine teilweise bereits bebaute Flache.
Im Rahmen der vorliegenden Planung ist folgende Inanspruchnahme von Flache geplant:

Nutzung Flachen Bestand | Flache Planung Bilanz
(ha) (ha)
Wochenendhausgebiet 0,91 0 -0,91
reines Wohngebiet 0,91 +0,91
0,91 0,91
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Wegen der Nutzung eines bereits erschlossenen und mit Wochenendhausern bebauten Plangebietes fir die
geplante Entwicklung als Wohngebiet wird die Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen, insbesondere
von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald, durch die vorliegende Planung vermieden.

Der Landkreis Oberhavel teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 12.07.2021 mit;
3. Belange des Fachdienstes Landwirtschaft und Naturschutz
3.1 Weiterfihrende Hinweise
3.1.1Landwirtschaft
Die vom Bereich Landwirtschaft zu vertretenden Belange werden durch das Vorhaben nicht beriihrt. Eine landwirt-
schaftliche Nutzung der Fldchen im Plangebiet ist nicht angezeigt.

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom
19.06.2021 mit:
Im Plangebiet sind keine Waldflachen im Sinne von § 2 Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) betroffen.
Das Gebiet besteht aus Wochenend- und Ferienhdusern, die z.T. schon dauerhaft zu Wohnzwecken genutzt werden.
Sédmtliche Grundstiicke sind komplett gez&unt.
Fiir die vorhandenen Einzelbdume und sonstigen Gehdlze ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Miihlenbecker
Land in Anwendung zu bringen.

U.5.2 Ermittlung des bisher vorhandenen Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft

Das gesamte Plangebiet ist dem Biotoptyp 102502 Wochenend- und Ferienhausbebauung mit Baumen (PXG)
zuzurechnen. In den Bereichen mit wohnartiger Nutzung besteht eine Tendenz zur Entwicklung als Biotoptyp
2280 Kleinsiedlung (OSE). (siehe unter U.4.3.1)

Die quantitative Bewertung des bisher vorhandenen Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft erfolgt nachfol-
gend an Hand der vorhandenen Bebauungen und Versiegelungen im Plangebiet.

Im Plangebiet sind gemaf dem vermessenen Lage- und Hohenplan, der dem Bebauungsplan zu Grunde liegt,
baulichen Nutzungen in folgendem Umfang vorhanden:

Darstellung des Bestandes im Plangebiet auf der Grundlage des vermessenen Lage- und Hohenplanes
mit erganzenden Darstellung und Nummerierung der geplanten iiberbaubaren Grundstiicksflachen
(blaue Linien und Zahlen 1 bis 13)

Planungsbiro Ludewig GbR 76



Gemeinde Mihlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrae* OT Ziihlsdorf Entwurf November 2021

Bezeichnung der iiberbau- | Lage auf Flurstiick vorhandene Grundflache baulicher An-
baren Grundstiicksflache lagen (Haupt- und Nebenanlagen) in m?

1 1322 97

2 1175/6 177

3 1175/7, 1325 126

4 1323 79

5 1175/4, 2454, 1594 276

6 1179 Nord 214

7 1179 Sid

8 1180 Nord 219

9 1180 Sud

10 1181 Nord 247

11 1181 Sid

12 1182 Nord 110

13 1182 Sid

U.5.3 Ermittlung des geplanten Eingriffs in Natur und Landschaft

Mit der vorliegenden Planung wird in einem Wochenendhausgebiet mit teilweise umfangreichem Baumbe-
stand mit einer GréRe von insgesamt 0,91 ha eine Nutzung als Wohngebiet erméglicht.

Mit der ganzjahrigen Nutzung des Plangebietes durch Dauerwohnen vergroert sich im Vergleich zur saiso-
nalen Nutzung von Wochenendhausern die Nutzungsintensitat auf den Grundstiicken. Hierdurch werden zu-
satzliche Eingriffe in die Schutzglter Flora und Fauna, Orts- und Landschaftsbild, Klima und Luft vorbereitet.

Dariiber hinaus ist die Wohnnutzung im Vergleich zur Wochenendhausnutzung i. d. R. auch mit einer starkeren
baulichen Nutzung verbunden. Das betrifft sowohl die Grundflache baulicher Anlagen als auch die Bauhdhe.
Im Wochenendhausgebieten ist die Bebauung i. d. R. eingeschossig. Im Zusammenhang mit der Nutzung als
Wohngebiet sollen zukilinftig maximal 2 Vollgeschosse zuldssig sein. Die zuséatzliche bauliche Nutzung verur-
sacht Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Wasser, Flora, Fauna, Orts- und Landschaftsbild, Klima und Luft.

Nachfolgend wird die geplante Versiegelung ermittelt und die zusatzliche bebaute Grundflache im Verhaltnis
zum Bestand bilanziert.

Bezeich- | Lage auf vorhandene geplante maximal zuldassige Grundflache | Bilanz be-
nung der | Flurstiick Grundflache baulicher Anlagen (GR) in m? einschlieB- | baute
uiberbau- baulicher Anla- | lich maximal zuldssige Uberschreitung Grundfla-
baren gen (Haupt- durch Grundflachen gemaR § 19 Abs. 4 che in m?
Grund- und Nebenan- | Satz 1 BauNVO auf den zugehorigen
stiicks- lagen) in m? Baugrundstiicken in m? (Haupt- und Ne-
fliche benanlagen)
1 1322 97 120+90= 210 +113
2 1175/6 177 120+90= 210 +33
3 1175/7, 1325 126 120+90= 210 +84
4 1323 79 82+40= 122 +43
5 1175/4, 276 120+90= 210 (ausnahmsweise Zulassigkeit +/-0
2454, 1594 Bestand 276 m?)
6 1179 Nord 214 2x(120+75)=390 +176
7 1179 Sid
8 1180 Nord 219 2x(120+65)= 370 +151
9 1180 Sid
10 1181 Nord 247 2x(116-59)= 350 +103
11 1181 Sid
12 1182 Nord 110 2x(110+54)= 328 +218
13 1182 Sid
921

Im Vergleich zur bisherigen baulichen Nutzung im Plangebiet bereitet die vorliegende Planung eine zusatzlich
zuldssige Grundflache baulicher Anlagen von 921 m? vor. Diese Flache verteilt sich wie in der vorstehenden

Tabelle dargelegt, auf die einzelnen Grundstiicke im Plangebiet.
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U.5.4  Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft

» Nutzung baulich vorgenutzter Flache
Alle Grundstuicke im Plangebiet sind bereits mit Wochenendhausern und zugehérigen Nebenanlagen bebaut.
Die Festsetzung einer Gberbaubaren Grundstlicksflache durch Baugrenzen ist jeweils an den Standorten der
vorhandenen Hauptgebaude (Wochenendhauser) geplant. An den bereits bebauten Standorten ist durch die
vorhandenen baulichen Nutzungen bereits ein Eingriff in Boden, Natur und Landschaft vorhanden. Deshalb
sind hier die nachteiligen Auswirkungen einer Bebauung auf Natur und Landschaft (Schutzglter Boden, Flora,
Fauna, Orts- und Landschaftsbild) besonders gering.

» Vermeidung von Eingriffen in den Baumbestand

Mit der Festsetzung der geplanten Uberbaubaren Grundstucksflachen an den Standorten der vorhandenen
Hauptgebaude werden erhebliche Eingriffe in den Baumbestand auf Grund der vorliegenden Planung vermie-
den.

Von den 131 Baumen, die im Plangebiet vorhanden sind, liegen nur 2 Baume (Nr. 101 du 130) mit ihren
Wourzelbereichen teilweise innerhalb der geplanten iberbaubaren Grundstiicksflache. (siehe unter U.4.4) Ob
im Zusammenhang mit der weiteren baulichen Entwicklung auf den betreffenden Grundstiicken die Fallung
dieser Baume tatsachlich erforderlich werden wird, hangt von der im Einzelfall konkret geplanten Bebauung
ab.

Die Vermeidungsmaflinahme wirkt sich positiv auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Flora, Fauna, Orts- und
Landschaftsbild, Klima, Luft aus.

» Beschrankung der zuldassigen Grundflachen baulicher Anlagen

Fir jede Uberbaubare Grundstiicksflache ist im vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzung maximal zulas-
siger bebauter Grundflachen (GR) fir die Hauptanlagen sowie Anlagen gemaR §19(4) BauNVO (Nebenanla-
gen, Stellplatz u. a.) geplant.

Hierbei wird bertcksichtigt, dass GR 120 m? zuzuglich 90m? fir Anlagen gemaf §19(4) BauNVO (Nebenan-
lagen, Stellplatz u. a.) eine angemessene Nutzung eines Wohnbaugrundstiickes ermdglichen.
Auf den groferen Grundstiicken werden hierdurch flr die Hauptanlagen Grundflachenzahlen (GRZ) erheblich
unter 0,2 und einschliefl3lich Anlagen gemaf §19(4) BauNVO (Nebenanlagen, Stellplatz u. a.) unter 0,3 er-
reicht.

Bei den kleineren Grundstlicken wird die zulassige Grundflache baulicher Anlagen (GR) so festgesetzt, dass
fur die Hauptanlage eine GRZ 0,2 und einschlieRlich Anlagen gemaR §19(4) BauNVO (Nebenanlagen, Stell-
platz u. a.) eine GRZ eingehalten werden. Das entspricht der in Zihlsdorf ortstiblichen Bebauungsdichte fir
Wohnbaugrundstticke. (siehe unter 8.2.1)

Die Vermeidungsmaflinahme wirkt sich positiv auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Flora, Fauna, Orts- und
Landschaftsbild, Klima, Luft aus.

» Festsetzung wasser- und luftdurchlassiger Befestigungsaufbauten fiir Stellplatze und Zufahrten
Hierzu ist folgende Festsetzung geplant:

5. MafRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB, §1a BauGB)
(1) Stellplétze und deren Zufahrten sind mit einem dauerhaft wasser- und luftdurchléssigen Aufbau auszufiihren.

Die Vermeidungsmafinahme wirkt sich positiv auf die Schutzglter Boden, Wasser, Flora, Fauna, Orts- und
Landschaftsbild, Klima, Luft aus.

» Vermeidung von VerstoRen gegen Verbote des §44(1) BNatschG (Artenschutz)
Hierzu sind folgende Festsetzungen geplant:

5. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB, §1a BauGB)

(2) Im Plangebiet sind Einfriedungen so herzustellen, dass tber Gelénde Offnungen als Durchschlupf fiir Amphibien
und Kleinsduger mit einem lichten Offnungsmall von mindestens 10cm im Durchmesser und einer Anzahl von
mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

Daruber hinaus werden folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:

VI. Hinweise zum besonderen Artenschutz

Im Plangebiet vorhandene Nistkédsten sind innerhalb der Brutzeit (1. Mérz bis zum 30. September eines jeden
Jahres) zu erhalten.

Im Falle der Beseitigung von Bdumen oder Gebduden mit vorhandenen Nistkdsten sind die betreffenden Nistk&sten
aulBerhalb der o. g. Brutzeit an andere geeignete Plétze im Plangebiet umzuhdngen.
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Zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten geschiitzter Tierarten hat vor der Entnahme von Bdumen - wie
auch vor der Entnahme von Nisthilfen - und vor dem Abriss von Geb&duden eine Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zu erfolgen.

Soweit sich aus der geplanten Entnahme von Bdumen - wie auch vor der Entnahme von Nisthilfen - und vor dem
Abriss von Gebéduden drohende Versté3e gegen den Artenschutz ergeben, sind in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde hierzu vorgezogene Kompensationsmal3nahmen durch das Anbringen und dauerhafte Erhal-
ten von zusétzlichen Nisthilfen bzw. die Schaffung von Ersatzbiotopen umzusetzen.

Die Vermeidungsmalnahmen wirken sich positiv auf das Schutzgut Fauna aus.

U.5.5 Ausgleichserfordernis bei Eingriffen in Boden Natur und Landschaft

» Zusatzliche Versiegelung

Auf Grund der vorliegenden Planung wird im Plangebiet eine zuséatzliche bebaute Grundflache von insge-
samt maximal 921m? zul&ssig, die sich in unterschiedlichem Mal} auf die 13 Bauplatze im Plangebiet auf-
teilt. (siehe unter U.5.3)

Nach BNatSchG ist in der Bauleitplanung Gber Festsetzungen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zur ersatz-
weisen Kompensation von Beeintrachtigungen, die von dem vom Bauleitplan ermdglichten Eingriff in Natur
und Landschaft ausgehen, abwagend zu entscheiden.

§1a BauGB setzt fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemaf §13b BauGB im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB
aufgestellt (siehe hierzu auch unter 2.2.).

Gemal BauGB wird der Ausgleich nach dem Naturschutzrecht fir Bebauungsplane der Innenentwicklung
gemal §13a BauGB wie folgt geregelt:

(2) Im beschleunigten Verfahren

4. gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig.

Insofern gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich nach
dem Naturschutzrecht ist deshalb nicht erforderlich.

Gemal §1(6)7. BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, dennoch zu beriicksichtigen. Die Berlck-
sichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen der vorliegenden Planbegriindung des Bebauungsplanes.

» Ersatzpflanzungen gemaR Geholzschutzsatzung

Sofern Baumfallungen im Plangebiet erfolgen, besteht hierfir ein Genehmigungserfordernis gemaf der Ge-
hélzschutzsatzung der Gemeinde Miihlenbecker Land und es ist entsprechender Ausgleich zu leisten. (siehe
unter U.4.5)

U.6 Schutzgut Sachgiiter

U.6.1 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes oder in dessen stadtebaulicher Umgebung sind keine Denkmale vorhanden.

U.6.2 Bodendenkmalpflege

Im Bereich des Plangebiets sind keine Bodendenkmale erfasst oder bekannt.
Der Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Plangebietes keine Bodendenkmale dar.

Grundsatzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei Erdarbeiten unvermutet bisher unbekannte Bo-
dendenkmale entdeckt werden konnen.
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Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéaologische Landesmuseum, Abteilung
Bodendenkmalpflege, Archaologisches Landesmuseum teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit
Schreiben vom 23.06.2021 mit:
im Bereich der genannten Planung sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Als brandenburgische Fachbehérde
flir Bodendenkmale weisen wir jedoch darauf hin, dass nach dem ,Gesetz (iber den Schutz und die Pflege der Denk-
male und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai 2004" (GV-BI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai
2004, S. 215 ff.) folgende Verpflichtungen bestehen:
1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpféhle oder -
bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstdnde, Knochen o.4., entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Un-
teren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologischen Lan-
desmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungs-
stétte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde
ggf. auch dariiber hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Er-
haltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).
2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum zu (iber-
geben
(§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
Die Stellungnahme erfolgt in Wahrnehmung der Aufgaben und Befugnisse der Fachbehérde fiir Bodendenkmale als
Tréger offentlicher Belange (§ 17BbgDSchG).

Berlicksichtigung:
Die Hinweise sind bei der Realisierung von Vorhaben im Plangebiet entsprechend zu beachten.

u.7 Schutzgut Mensch

U.7.1 Verkehr

Mit der geplanten Anderung der bisherigen Nutzung des Plangebietes von einem Wochenendhausgebiet in
ein reines Wohngebiet kann es zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen kommen, welches sich aus der dann
ganzjahrigen Nutzung des Plangebietes im Vergleich zur saisonalen Nutzung von Wochenendhdusern ergibt.
Dem Umfang nach ist diese zu erwartende Verkehrszunahme jedoch so gering, dass sich keine erheblichen
Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des ortlichen Strallennetzes ergeben.

U.7.2 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist keinen erheblichen Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm, Gewerbelarm oder ande-
ren Larmarten ausgesetzt.

Da das Plangebiet von Siedlungsgebieten umgeben ist, welche durch Wohnbaunutzungen gepragt sind, er-
geben sich aus der geplanten Festsetzung eines reinen Wohngebietes sowohl flir das Plangebiet selbst, als
auch fur die umgebenden Siedlungsgebiete keine erheblichen Konflikte in Bezug auf den Immissionsschutz.

Das Landesamt fiir Umwelt teilte zum Vorentwurf der Bauleitplanung mit Schreiben vom 30.08.2021 mit:
Belang Immissionsschutz
Zu o.g. Entwurf bestehen aus Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken.

u.8 Schutzgut Klima

U.8.1 Klimaschutz, Folgen des Klimawandels

Die Anforderungen des Klimaschutzes und die Folgen des Klimawandels werden mit der vorliegenden Pla-
nung wie folgt bericksichtigt:

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache im Siedlungsbereich und liegt nicht in einem Uberschwemmungsge-
biet. Die Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers soll auch zukiinftig, ebenso wie
bisher, innerhalb des Plangebietes erfolgen. Hierfir ist eine entsprechende Begrenzung des zulassigen Ma-
Res der baulichen Nutzung geplant.

Da das Plangebiet bereits weitgehend baulich genutzt ist, tragt die vorliegende Planung nicht zu einer erheb-
lichen Erhéhung der Verkehrsbelastung und damit verbundenen VergréRerung des AusstolRes klimawirksamer
Treibhausgase bei.

Bei der Realisierung von Bauvorhaben im Planbereich sind die gesetzlichen Anforderungen zur Energieein-
sparung und Vermeidung des Ausstof3es von Treibhausgasen zu erfiillen und in diesem Zusammenhang auch
erneuerbare Energien zu nutzen.
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Die vorliegende Planung bereitet keine zusatzlichen Eingriffe in Okosysteme wie Walder, Moore und Feucht-
gebiete vor, da die geplanten Baugebietsflachen weitgehend bereits baulich genutzt bzw. als Gartenflachen
intensiv gestaltet sind.

Zur Verringerung des Energiebedarfs, zur Steigerung der Energieeffizienz und zur verstarkten Nutzung
von erneuerbaren Energien sind im Rahmen der Baugenehmigungsplanung und Bauausfiihrung insbeson-
dere folgende rechtliche Grundlagen zu beachten:

- Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes
vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) gedndert worden ist

- Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020
(BGBI. 1S. 1728)

Mit dem ,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden®, das

am 30.07.2011 in Kraft trat, wurde das BauGB zur Anpassung an die Anforderungen des Klimaschutzes no-

velliert.

§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt zum Ziel und Inhalt von Bauleitplanen nunmehr:
,Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrund-
lagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.*”

§1a BauGB wurde hierzu wie folgt erganzt:
»(8) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung ge-
tragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen.”

Fir das Gemeindegebiet Muhlenbecker Land besteht ein Integriertes Klimaschutzkonzept (seecon Ingeni-
eure GmbH, Berlin, 30.03.2018).
Fir die Bauleitplanung werden dort kommunale Ziele des Klimaschutzes wie folgt benannt:

Entwicklung/Raumordnung
Nr. E 2 Energiebewusste Bauleitplanung

Ziel: langfristige Reduktion des Energieverbrauchs bei Neubauten, Berlicksichtigung
Klimawandel
Kurzbeschreibung: Um den Heizenergiebedarf fiir die zukiinftige Bebauung zu minimieren, werden

Planungsvorgaben in die stadtebauliche Planung und den Bebauungsplan auf-

genommen. Diese betreffen:

* Optimierung der Kompaktheit von Gebéuden,

» Sicherung von langfristigen Solarnutzungsoptionen (Siidausrichtung),

» Sicherung von Standorten und Leitungen fiir umweltfreundliche Wérmeerzeu-
gungsanlagen.

Umsetzungszeitraum: mittelfristig

Erforderliche Aktionsschritte: < Erarbeitung einer verbindlichen Handlungsanleitung fir die Bauleitpla-
nung inklusive Auswahl von Standorten fir die zukinftige Bebauung
und Festlegung energetischer Mindeststandards

» Ermittlung der Grundlagen, Festlegung von Planungsgrundsétzen
*» Beschluss der Gemeindevertretung

Anmerkung: * Fiir Wohnungsneubauten sollte das Ziel ein méglichst hoher Energiestandard
(Passivhaus jetzt, Null- bzw. Plusenergiehaus in 2050) sein. Festsetzungen
dazu sollten in den Bebauungsplénen bzw. den stadtebaulichen Vertrdgen
Eingang finden.

Bericksichtigung in der vorliegenden Bauleitplanung:

Die o. g. verbindliche Handlungsanleitung fiir die Bauleitplanung inklusive Auswahl von Standorten
fiir die zukiinftige Bebauung und Festlegung energetischer Mindeststandards liegt bisher noch nicht vor.
Deshalb kénnen sich hieraus eventuell ergebende Festsetzungen, die flir das vorliegende Plangebiet relevant
sein konnten, nicht in den vorliegenden Bebauungsplan tibernommen werden.
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Die Ziele des Klimaschutzes werden mit der vorliegenden Planung jedoch bereits wie folgt berlicksichtigt:

Die vorliegend geplanten baulichen Nutzungen beschranken sich auf einen siedlungsgepragten Bereich, der
bereits bebaut und durch die anliegenden Strallen erschlossen ist. Im Rahmen der vorliegenden Planungs-
mafnahme unter Nutzung bereits baulich vorgenutzter Grundstlicke und der vorhandenen Erschlieffung wird
der erhebliche Energieaufwand, der fiir die ErschlieBung neuer Baugebiete erforderlich ist, vermieden. Zu-
gleich werden keine wertvollen Vegetationsflachen, wie insbesondere Waldflachen, die u. a. auch der CO2-
Speicherung dienen, durch die vorliegende Planung in Anspruch genommen.

Im Zusammenhang mit der Realisierung von Vorhaben im Plangebiet sind die zunehmend strenger werdenden
gesetzlichen Regelungen zur Energieeinsparung zu beachten. Dartber hinaus sind die Ziele des kommunalen
Klimaschutzkonzeptes (Passivhaus, Null- bzw. Plusenergiehaus in 2050) als Empfehlung zu bericksichtigen.
Eine Festsetzung zur Sidausrichtung von Gebauden wird nicht in den vorliegenden Bebauungsplan aufge-
nommen, da diese fir die Sicherung von langfristigen Solarnutzungsoptionen nicht erforderlich ist. Auch mit
Ost- und Westausrichtung kdnnen nach heutigem Stand der Technik Solaranlagen zweckentsprechend instal-
liert werden. Bei der Positionierung von Solarmodulen ist im vorliegenden Plangebiet auch der Baumbestand
zu berlcksichtigen, der selbst eine positive Wirkung in Bezug auf das Klima hat.

Durch die Nutzung der bereits bebauten Flachen fir die Festsetzung der geplanten Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen werden mit der vorliegenden Planung erhebliche Eingriffe in den Baumbestand vermieden. Ne-
ben der Bindung von CO2 hat der Baumbestand durch Verschattung in den zunehmend heifer werdenden
Sommermonaten auch eine positive Wirkung auf das Kleinklima.
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A Fachbeitrag Artenschutz

A.1.  Beriicksichtigung des Artenschutzes in der Bauleitplanung

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders geschlitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,
2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
3 .Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,
4 .wild lebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
sie oder ihre Standorte zu beschéadigen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote).

Bei ,europarechtlich geschitzten Arten® (Arten gemaR Anhang VI-Arten nach FFH-RL und européischer
Vogelschutzrichtlinie) ist zu ermitteln, ob Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1, 3 und 4 in Verbindung
mit § 44 Abs. 5 berlhrt sind. Fur diese Arten entfallen die genannten Verbote nur unter der Voraussetzung,
dass die 0kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raum-
lichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Soweit moglich kdbnnen dazu vorgezogene Ausgleichsmalinah-
men (sog. CEF-Malinahmen) festgesetzt werden.

AuRerdem ist das Storungsverbot fiir europaische Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
nach § 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG zu beachten. Erheblich sind Stérungen, wenn dadurch der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert wird.

Alle anderen besonders und streng geschiitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach §1a
BauGB auf der Planungsebene zu behandeln. §1a BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes erfolgt in Anlehnung an die Arbeitshilfe Artenschutz
und Bebauungsplanung von Rechtsanwalt Dr. Eckart Scharmer und Rechtsanwalt Dr. Matthias Blessing im
Auftrag des Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburg - Referat 23 vom
13.01.20009.

Grundsatzlich heilt es hierin: ,Die artenschutzrechtlichen Verbote nach § (44) Abs. 1 BNatSchG sind in
der Bebauungsplanung zu beachten, soweit diese die Vollzugsunfdhigkeit des Bebauungsplans bewirken
kénnen.*

In der Arbeitshilfe wird fur die Behandlung eines Verstof gegen Verbot
artenschutzrechtlichen Verbots gemiB § (44) gom. § €2 Abs. 1 1. 1 b 4 Bt che?
Abs. 1 BNatSchG in der Bebauungsplanung fol- Toungeverbor

o . (§42 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
gende Ubersicht gegeben:

Tiere: Storungsverbot wahrend

- eiten
(§ 42 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Tiere: Beschadigungsverbot
geschutzter Lebensstatten
(§42 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Y

(Anmerkung: In der Fassung des BNatSchG 2010 wurde die Be-

Pflanzen: Verbot der Beschadigung

zeichnung der §§ teilweise gedndert. Die genannten Inhalte blie- von Pflanzen und ihrer Standorte
ben jedoch unveréndert. Die vorstehend zitierten Ausziige aus (§42 Abs 1 Nr 4 BNatSchG)
der Arbeitshilfe beziehen sich auf die Rechtsbeziige der friiheren ksl
Fassung des BNatSchG.) Verbote droht

Verbot i.5.d. § 42 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 3, 3, 4 BNatSchG
gem. § 42 Abs. 5 BNatSchG?

Abwendung eines drohenden Verstolies gegen ein ‘

bet national arten | (el pa Arten
gem §42 Abs 5Satr 1und 5 gem. § 42 Abs. 5 Salz 1 bis 4
BNatSehG BNatSchiG
Abwendung
nichl mdglich, Versiol
gegen Verbot zu erwarten
‘__I-ﬁ_“ ”_’:

Ausnahme
gem. § 43 Abs. B Satz 1 Nr. 5 und Satz 2 BNatSchG?

Voraussetzungen
fur Ausnahme
hegen micht vor

"

Befreiung
gem. § 62 BNatSchG?

Zum Umgang mit den artenschutzrechtlichen Verboten auf der Ebene des Bebauungsplanes heifit es in der
Arbeitshilfe:
Die Gemeinde muss daher in eigener Zusténdigkeit — nachdem sie die artenschutzrechtlichen Verbote gepriift hat
und zu dem Schluss gekommen ist, dass der Versto3 gegen ein Verbot nach § (44) Abs. 1 BNatSchG droht —
priifen,
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a) ob bei nur national geschitzten Arten das drohende Verbot abgewendet werden kann, indem auf der Ebene
des Bebauungsplans liber die Vermeidung und den Ausgleich des in der Verbotshandlung liegenden, zu erwarten-
den Eingriffs geméal3 § 1a Abs. 3 BauGB in der Abwégung entschieden wird {(...),

oder

b) ob bei europdisch geschitzten Arten ein drohender Versto8 gegen das Verbot des § 42 Abs. 1 in Verbindung
mit 3, 3 und/oder 4 BNatSchG gemal § (44) Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann (...),

wenn dies nicht der Fall ist,

c) priifen, ob die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Ausnahme geméal3 § 43 Abs. 8 Satz 1 Nr. 5 und Satz 2
BNatSchG vorliegen und insoweit eine ,Ausnahmelage” besteht, in die ohne Gefahr der Vollzugsunféhigkeit des
Bebauungsplans hineingeplant werden kann {(...),

oder, wenn dies nicht der Fall ist,

d) priifen, ob die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Befreiung gemal3 § 62 BNatSchG vorliegen und in die
,Befreiungslage” hineingeplant werden kann {(...).

A2 Methodik

Alle Grundstlicke im Plangebiet sind bereits mit Wochenendhéausern und zugehorigen Nebenanlagen be-
baut und werden entsprechend, teils wohnartig, genutzt.

Ziel des Bebauungsplanes GML Nr. 47 "Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrale ist es, im bisherigen Wo-
chenendhaushausgebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Nutzung der Bau-
grundstiicke zu schaffen.

Die Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft, die Uiber typische Verdnderungen in baulichen Be-
standsgebieten hinausgehen, ist durch folgende Festsetzungen zur baulichen Nutzung geplant:

» Nutzung baulich vorgenutzter Flache

Alle Grundstilicke im Plangebiet sind bereits mit Wochenendhausern und zugehdrigen Nebenanlagen bebaut.
Die Festsetzung einer Gberbaubaren Grundsticksflache durch Baugrenzen ist jeweils an den Standorten der
vorhandenen Hauptgebaude (Wochenendhauser) geplant. An den bereits bebauten Standorten ist durch die
vorhandenen baulichen Nutzungen bereits ein Eingriff in Boden, Natur und Landschaft vorhanden. Deshalb
sind hier die nachteiligen Auswirkungen einer Bebauung auf Natur und Landschaft (Schutzguter Boden, Flora,
Fauna, Orts- und Landschaftsbild) besonders gering.

» Vermeidung von Eingriffen in den Baumbestand

Mit der Festsetzung der geplanten Uberbaubaren Grundstiicksflachen an den Standorten der vorhandenen
Hauptgebaude werden erhebliche Eingriffe in den Baumbestand auf Grund der vorliegenden Planung vermie-
den.

Von den 131 Baumen, die im Plangebiet vorhanden sind, liegen nur 2 Baume (Nr. 101 und 130) mit ihren
Wurzelbereichen teilweise innerhalb der geplanten Uberbaubaren Grundstiicksflache. (siehe unter U.4.4) Ob
im Zusammenhang mit der weiteren baulichen Entwicklung auf den betreffenden Grundstiicken die Fallung
dieser Baume tatsachlich erforderlich werden wird, hangt von der im Einzelfall konkret geplanten Bebauung
ab.

Die Vermeidungsmaflinahme wirkt sich positiv auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Flora, Fauna, Orts- und
Landschaftsbild, Klima, Luft aus.

» Beschrankung der zulassigen Grundflachen baulicher Anlagen

Fir jede Uberbaubare Grundstiicksflache ist im vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzung maximal zu-
lassiger bebauter Grundflachen (GR) fur die Hauptanlagen sowie Anlagen gemaf §19(4) BauNVO (Neben-
anlagen, Stellplatz u. a.) geplant.

Hierbei wird berlicksichtigt, dass GR 120 m? zuztiglich 90m? fiir Anlagen gemaf §19(4) BauNVO (Nebenan-
lagen, Stellplatz u. a.) eine angemessene Nutzung eines Wohnbaugrundstiickes ermdglichen.
Auf den gréflieren Grundstiicken werden hierdurch fir die Hauptanlagen Grundflachenzahlen (GRZ) erheb-
lich unter 0,2 und einschlie8lich Anlagen gemal} §19(4) BauNVO (Nebenanlagen, Stellplatz u. a.) unter 0,3
erreicht.

Bei den kleineren Grundstiicken wird die zuldssige Grundflache baulicher Anlagen (GR) so festgesetzt, dass
fur die Hauptanlage eine GRZ 0,2 und einschlieBlich Anlagen gemaf §19(4) BauNVO (Nebenanlagen, Stell-
platz u. a.) eine GRZ eingehalten werden. Das entspricht der in Zihlsdorf ortsiblichen Bebauungsdichte fiir
Wohnbaugrundstiicke. (siehe unter 8.2.1)

Die Vermeidungsmaflinahme wirkt sich positiv auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Flora, Fauna, Orts- und
Landschaftsbild, Klima, Luft aus.

Ermittlung moglicher Auswirkungen auf geschiitzte Tierarten auf der Grundlage einer Potentialanalyse

Die geplanten bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gewahrleisten, dass es bei Umsetzung des hier vorlie-
genden Bebauungsplanes nicht zu wesentlichen Neuinanspruchnahmen bisher unbebauter Flachen fur bau-
liche Nutzungen kommt. Durch die Anderung der zulassigen Nutzungen von einem Wochenendhausgebiet hin
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zu einem Wohngebiet wird sich jedoch, wegen der Dauerhaftigkeit der Wohnnutzung im Unterschied zur sai-
sonalen Nutzung von Wochenendhausern, der Nutzungsdruck auf den Grundstiicken insgesamt erhéhen: Ins-
besondere der Rickbau bestehender baulicher Anlagen und Eingriffe in den Gehdlzbestand kénnen zu Ver-
stdéRen gegen die Verbote des §44 (1) BNatschG (Artenschutz) fihren.

Um zu ermitteln, welche Tierarten hiervon im Plangebiet durch welche MaRnahmen betroffen sein kénnten,
erfolgte am 23.02.2021 eine Begehung aller Grundstiicke im Plangebiet. Hierbei wurde der vorhandene Ge-
hélz- und Gebaudebestand auf der Grundlage eines vermessenen Lage- und Hohenplanes begutachtet.
(siehe Biotoptypenkartierung unter U.4.3.) Die Baume im Plangebiet wurden auf |hre Eignung als Fortpflan-
zungsstatten (Hohlungen, Nistkasten) untersucht. Die Gebaude im Plangebiet wurden von au3en nach Altnes-
tern oder Anzeichen fur frihere Nutzungen als Fortpflanzungsstéatte abgesucht und auf ihre generelle Eignung
als Fortpflanzungsstatten geschitzter Arten Gberprift. Die Nutzer der Wochenendhauser wurden zu ihren Be-
obachtungen von Tierarten auf den Grundstlicken und in deren Umgebung befragt.

Im Ergebnis wird nachfolgend eine Potenzialanalyse betroffener geschiitzter Arten fiir das Plangebiet erstellt.
An Hand dieser Potentialanalyse soll im Zusammenhang mit zukinftigen Baugenehmigungsverfahren das
Erfordernis konkreter Erfassungen geschitzter Arten abgeleitet werden.

A.3 Ermittlung moéglicher betroffener geschiitzter Arten auf Grund der vorhandenen Habitatstruk-
turen

A.3.1  Auskunft von Grundstiicksnutzern zu Beobachtungen von wildlebenden Tieren im Plangebiet
und Beobachtungen bei der Begehung des Plangebietes

Die Grundstiicksnutzer verbringen teils seit mehreren Jahrzehnten einen grof3en Teil ihrer Zeit im Plangebiet
und sie verfugen teilweise als Laien Uber gute Kenntnisse wild lebender Tierarten. In nahezu allen Grundstu-
cken wurden mehrere Nistkasten fir Végel und teils auch fir Fledermause installiert.

Durch die Grundstlicksnutzer wurde berichtet, dass folgende geschutzte Arten in den vergangenen Jahren im
Plangebiet und dessen Umgebung beobachtet wurden:

Avifauna (Vogel): Blaumeise, Kohimeise, Schwanzmeise, Kleiber, Haussperling, Feldsperling, Amsel, Rot-
kehichen, Zaunkdnig, Ménchsgrasmiicke, Waldkauz, Buntspecht, Griinspecht, Schwarzspecht, Pirol, Baum-
laufer, Goldammer und weitere siedlungstypische Arten

Garten- und Siedlungstypische Héhlenbriter nisten in zahlreichen Nistkasten im Plangebiet. Ein Teil der Végel
hatte seine Fortpflanzungsstatten im benachbarten Wald oder Siedlungsgebiet und besuchte das Plangebiet
als Nahrungsgast.

Die Anzahl und Artenvielfalt der Végel wurde durch die Anwohner als in den letzten Jahren stark ricklaufig
beschrieben.

Reptilien: Blindschleiche (seltene Beobachtungen vor mehreren Jahren)
Amphibien: keine Beobachtungen

Insekten: Nashornkafer (in Komposthaufen), Schmetterlinge (z. B. Tagpfauenauge, Zitronenfalter, Kohlweifl3-
ling, Fuchs). Die Anzahl und Artenvielfalt der Schmetterlinge wurde durch die Anwohner als in den letzten
Jahren stark rticklaufig beschrieben.

Saugetiere: Eichhdérnchen, Igel, Fledermause in abendlichem Flug

Bei der Begehung des Plangebietes am 23.02.2021 wurden in Bezug auf den Artenschutz folgende Beobach-
tungen gemacht:

Die Begehung fand statt zwischen 11.00 und 15.00 Uhr bei fir Februar ungewdhnlich warmem und sonnigem
Wetter.

Gesichtet wurden folgende Vogelarten:

Ringeltaube, Elster, Nebelkrahe, Kohimeise, Amsel, Grinfink, Rotkehlchen, Zaunkdnig, Buntspecht, Kranich
(im Uberflug), Mausebussard (im Uberflug)

davon Kohimeise (auf Flstck1179 Sidteil (Fuchsgasse 12)) und Ringeltaube (auf Flst.1322 im Nordwesten
(Neue Bahnhofstrale 18)) mit revieranzeigendem Verhalten.

- vorjahriges Amselnest auf Fist.1323 in Laubgeholzhecke zur Ottostrale nahe Baum 127

- vorjahriges Nest Ringeltaube auf Flst.1322 auf Baum 1 (Eiche)

- 7 Nistkasten auf FiIst.1175/4 und 2454 (Fuchsgasse 13)

- 4 Nistkasten auf FiIst.1175/7 (Neue Bahnhofstralie 20)

- Baumhohle an Baum Nr.45 (Neue BahnhofstralRe 20)

- dichter Efeubewuchs mit Altnestern Amsel, Ringeltaube an Baumen Nr.76, 79 (Neue Bahnhofstralle 22)

- Nistkasten an Baum Nr. 74 (vor Neue Bahnhofstralle 22)

- dichter Efeubewuchs mit Altnestern Amsel, Ringeltaube an Baumen Nr.87, 88 und 90 (Neue Bahnhofstr. 23)
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- Fledermauskasten an Baum Nr.92 (FIst.1181 Sudteil)
- vorjahriges Elsternest(?) auf Baum Nr.101 (FlIst.1182 Neue Bahnhofstraf3e 24) Nordteil

Es gibt auf den Grundstiicken eine Vielzahl von Nebengelassen mit fir Nischenbriter geeigneten Habitaten.
Altnester von Nischenbritern (z.B. Hausrotschwanz, Bachstelze, Amsel, Sperling) wurden jedoch nicht fest-
gestellt.

Es wurden im Plangebiet keine Anzeichen fir die Nutzung der Gebaude und Nebengelasse durch Fleder-
mause festgestellt (keine Fluglécher mit Kotspritzern darunter).

Der grofite Teil der Bdume im Plangebiet sind ca. 80-100-jahrige Kiefern in waldartigen Bestanden, d.h. mit
Uberhélter-Kronen in 10 bis 12m Hoéhe und kahlen Stammen.

Far Offenbriter geeignete Heckenstrukturen gibt es an den Grundstiicksrandern und im Efeubewuchs einiger
Kiefern (s.o.)

A.3.2 Eignung der Habitate im Planbereich als Lebensraum geschiitzter Tierarten

Die Beurteilung der Habitate im Plangebiet erfolgt an Hand der Biotoptypenkartierung und Bewertung sowie
des kartierten Baumbestandes im Plangebiet (siehe unter U.4.3ff.). Die Ermittlung maoglicher betroffener ge-
schutzter Arten auf Grund der vorhandenen Habitatstrukturen im Plangebiet kommt zu folgendem Ergebnis:

Habitate im Plangebiet

Nr. nach Bran-
denburgischem
Kartierschliis-
sel,
Bezeichnung
des Biotoptyps

Teilbiotope

mogliche Fortpflanzungsstat-
ten und Riickzugsraume ge-
schiitzte Arten

mogliche Betroffenheit von
Fortpflanzungsstatten und
Riickzugsraume geschiitzte
Arten durch die vorliegende
Planung

102502,
Wochenend-
und Ferienhaus-
bebauung mit
Baumen (PXG)
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Baumbestand (teilweise
mit Nistkasten), vorwie-
gend Kiefer, Fichten,
Robinen, Birken, ein-
zelne jlngere Stielei-
chen, Linden und Bu-
chen, Straucher

- ubiquide Freibriter

- ubiquide Hohlenbriter in HOh-
lungen oder haufiger in Nistkas-
ten

- Sommerquartiere von Fleder-

mausen (sofern geeignete Hoh-
lungen vorhanden sind)

- Verlust von Fortpflanzungsstat-
ten

- Zerstoérung von Gelegen und
Totung von Jungtieren bei Ein-
griffen in den Geholzbestand
wahrend der Fortpflanzungszeit

Gebaude und Nebenge-
lasse, Schuppen

- ubiquide Héhlen- und Nischen-
briter

- Sommerquartiere von Fleder-
mausen (keine frostfreien Keller
vorhanden, daher keine Winter-
quartiere von Fledermausen)

- Hymenopteren (z. B. Hornis-
sen)

- Zerstérung von Gelegen / Nes-
tern und Tétung von Jungtieren
bei Rickbau baulicher Anlagen
wahrend der Fortpflanzungszeit

Ablagerungen von Bau-
materialien, Holz u. &.

- Blindschleiche (friihere seltene
Beobachtung)

- Zauneidechsen wurden durch
die Anwohner nicht beobachtet,
Habitate sind durch den Baum-
bestand stark beschattet, Prada-
torendruck durch Katzen

- Blindschleiche bevorzugt Laub-
humus und moosige, feuchte
Rickzugsraume, aktuelle Vor-
kommen geman der vorgefun-
denen Situation im Plangebiet
unwahrscheinlich, Rickzugs-
raum ggf. im feuchten Laubhu-
mus aufhalten, keine besondere
Geféhrdung durch Planung

Rasenflachen - keine geeigneten Habitate fur - keine
Bodenbruter, Pradatorendruck
durch Katzen
Komposthaufen - Nashornkéafer - keine besondere Geféahrdung
- Blindschleiche durch Planung
grabfahiger Sandboden | - keine Amphiben (zu trocken, - keine
(Beete) keine Regenerationshabitate
(Gewasser) im Plangebiet oder
in der Nahe)
blltenreiche Beet- - Nahrungshabitat fiir Insekten, - keine

flachen

Vogel
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Habitate angrenzend an das Plangebiet

Teilbiotope mogliche Fortpflanzungsstatten und Riickzugsraume mogliche Betroffenheit von Fort-
geschiitzte Arten pflanzungsstatten und Riickzugs-
rdume geschitzte Arten durch
die vorliegende Planung
Siedlungs- - ubiquide Freibrtter - keine Betroffenheit durch die vor-
gebiete - ubiquide Hoéhlenbriter liegende Planung

- ubiquide Nischenbriter

- Flederméause

- Zauneidechse, Blindschleiche

- Nashornkéafer (in Komposthaufen)

- Amphibien, Ringelnatter, Teichmolche sofern Gartentei-
che vorhanden sind

- Hymenopteren (z. B. Hornissen)

Strallen mit - ubiquide Freibriiter - keine Betroffenheit durch die vor-
Baumbe- - ubiquide Hohlenbriiter (sofern Hohlungen vorhanden sind) | liegende Planung

stand - Fledermause (sofern Héhlungen vorhanden sind)

waldartige - Freibruter - keine Betroffenheit durch die vor-
Bestande - Hoéhlenbriter liegende Planung

(Nadel- - Fledermausen

baume) - Zauneidechse, Blindschleiche

A 3.3 Bedeutung des Plangebietes und der Umgebung des Plangebietes als Habitat

Geschutzte Biotope und geschitzte Pflanzenarten wurden im Plangebiet oder dessen unmittelbarer Umge-
bung nicht festgestellt.

Das Plangebiet liegt in einem wenig verdichteten baumreichen Wohnsiedlungsquartier und grenzt im Osten
an Wald (Kiefernforst). Hier ist mit den entsprechenden kulturfolgenden nischen- und héhlenbritenden Sing-
vogelarten (Ubiquisten) lichter Walder und Parkanlagen zu rechnen. Auch Fledermause kénnen in den Bau-
men der Wohngéarten und in den Gebduden und Nebengelassen des Plangebietes Sommer- und Winterquar-
tiere haben.

Die Geholze in den Garten kdnnen zudem Nistplatz fiir Freibriiter sein. Die Garten kbnnen Zauneidechsen,
die ggf. im Plangebiet Nahrungshabitate vorfinden, Verstecke und Hibernationsquartiere bieten.

Insekten wie der Nashornkafer oder Hornissen finden in den Siedlungsgebieten teilweise geeignete Lebens-
raume.

Die im Plangebiet vorkommenden Arten haben ihre Lebensraume auch in den benachbarten Siedlungsgebie-
ten, die ebenfalls wenig verdichtet und baumreich sind und teilweise im benachbarten Wald. Das Plangebiet
weist eine geringen Besiedlungsdichte und umfangreichen Baumbestand auf. In unmittelbarer Nachbarschaft
befindet sich ein Wald (Kiefernforst). Wegen der bestehenden Nutzung des Plangebietes als Wochenend-
hausgebiet bietet es siedlungstypischen Arten einen geeigneten Lebensraum, die i. d. R. nicht selten oder
vom Aussterben bedroht sind. Das Plangebiet hat eine mittlere bis geringe Bedeutung fur die hier lebenden
Arten.

A4 Artenschutzrechtliche Priifung, MaBnahmen

A 4.1 Verletzung, Tétung von Tieren oder Ihrer Entwicklungsformen (§44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG), MaR-
nahmen zur Vermeidung

Abrissarbeiten

Durch Abrissarbeiten kénnten VerstoBe gegen Verbote nach §44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung,
Totung von Tieren oder lhrer Entwicklungsformen) wie folgt ausgeldst werden:

- innerhalb der Brutzeit der Vogel (01.Méarz bis 31. September):
- Tétung nicht fligger Jungvogel bzw. Zerstorung ihrer Gelege (Entwicklungsformen)

- innerhalb der Fortpflanzungszeit von Fledermausen (zwischen Anfang April bis Anfang September):
- Tétung von Jungtieren

Beseitigung von Baumen und Strauchern

Durch die Beseitigung von Baumen (insbesondere mit Nistkasten) und Strauchern kénnten VerstoRe gegen
Verbote nach §44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung, Tétung von Tieren oder lhrer Entwicklungsfor-
men) wie folgt ausgelést werden:
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- innerhalb der Brutzeit der Vogel (01.Méarz bis 31. September):
- Toétung nicht fliigger Jungvogel bzw. Zerstérung ihrer Gelege (Entwicklungsformen)

- innerhalb der Fortpflanzungszeit von Fledermausen (zwischen Anfang April bis Anfang September):
- Tétung von Jungtieren

MaRnahmen zur Vermeidung:

Die Beseitigung von Gehdlzen und der Abriss baulicher Anlagen sind in der Fortpflanzungszeit vom
1. Mérz bis zum 30.September zu vermeiden.

Innerhalb der Fortpflanzungszeit sind der Abriss von Gebauden und die Beseitigung von Gehdlzen nur zulas-
sig, wenn durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass dort aktuell keine Fortpflanzungsstatten
vorhanden sind und keine VerstdRe nach §44 Abs. 3 BNatSchG ausgeltst werden. (siehe nachfolgend unter
A5.5.3)

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt hierzu im §39 Abs.5:

§ 39 Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen; Erméchtigung zum Erlass von Rechtsverordnungen

(5) Es ist verboten,

1. die Bodendecke auf Wiesen, Feldrainen, Hochrainen und ungenutzten Grundfldchen sowie an Hecken und Hangen abzu-
brennen oder nicht land-, forst- oder fischereiwirtschaftlich genutzte Flachen so zu behandeln, dass die Tier- oder Pflan-
zenwelt erheblich beeintréchtigt wird,

2. Bé&ume, die auBBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gértnerisch genutzten Grundfldchen stehen, Hecken,
lebende Zaune, Geblische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf
den Stock zu setzen; zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder
zur Gesunderhaltung von Bdumen,

3. Réhrichte in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September zuriickzuschneiden; aul3erhalb dieser Zeiten diirfen Réhrichte nur
in Abschnitten zuriickgeschnitten werden,

4. sténdig wasserfiihrende Grében unter Einsatz von Grabenfrdsen zu réumen, wenn dadurch der Naturhaushalt, insbesondere
die Tierwelt erheblich beeintréchtigt wird.

Die Verbote des Satzes 1 Nummer 1 bis 3 gelten nicht fiir

1. behdrdlich angeordnete MalBnahmen,

2. MaBnahmen, die im éffentlichen Interesse nicht auf andere Weise oder zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen, wenn
sie
a) behérdlich durchgefiihrt werden,
b) behérdlich zugelassen sind oder
c) der Gewadhrleistung der Verkehrssicherheit dienen,

3. nach § 15 zuléssige Eingriffe in Natur und Landschatft,

4. zuldssige Bauvorhaben, wenn nur geringfligiger Gehdlzbewuchs zur Verwirklichung der BaumaBnahmen beseitigt werden
muss.

- Hinweise im Bebauungsplan
VI. Hinweise zum besonderen Artenschutz

Im Plangebiet vorhandene Nistkédsten sind innerhalb der Brutzeit (1. Mérz bis zum 30. September eines
jeden Jahres) zu erhalten.

Im Falle der Beseitigung von Bdumen oder Gebé&uden mit vorhandenen Nistkédsten sind die betreffenden
Nistkédsten aullerhalb der o. g. Brutzeit an andere geeignete Plédtze im Plangebiet umzuhéngen.

Zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten geschlitzter Tierarten hat vor der Entnahme von Béu-
men - wie auch vor der Entnahme von Nisthilfen - und vor dem Abriss von Gebéauden eine Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zu erfolgen.

Soweit sich aus der geplanten Entnahme von Bdumen - wie auch vor der Entnahme von Nisthilfen - und
vor dem Abriss von Gebéduden drohende Verstél3e gegen den Artenschutz ergeben, sind in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde hierzu vorgezogene Kompensationsmalnahmen durch das An-
bringen und dauerhafte Erhalten von zusétzlichen Nisthilfen bzw. die Schaffung von Ersatzbiotopen
umzusetzen.

A4.2 I_E_rhebliches Storen von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten (§ 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG)

Eine Stoérung ist dann erheblich, wenn sich durch sie der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert. Nach LANA (2009) ist dies der Fall, wenn sich ,als Folge der Stérung die Gré3e oder der
Fortpflanzungserfolg der lokalen Population signifikant und nachhaltig verringert (LANA 2009). Bei landesweit
seltenen Arten, die geringe PopulationsgréfRen aufweisen, ware eine signifikante Verschlechterung bereits
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anzunehmen, wenn die Fortpflanzungsfahigkeit, der Reproduktionserfolg oder die Uberlebenschancen einzel-
ner Individuen beeintrachtigt oder gefahrdet ware.

Hingegen flhren kleinraumig wirksame Stérungen einzelner Individuen bei haufigen und weit verbreiteten Ar-
ten im Regelfall nicht zu einem Verstol3 gegen das Stérungsverbot.

Im Plangebiet ist wegen der bestehenden baulichen Nutzung nicht mit Arten zu rechnen, die extrem selten,
sehr selten oder selten sind. Fir die im Plangebiet zu erwartenden geschuitzten Arten wird ein Verstold gegen
§44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG (Stérungsverbot) durch die Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich auch
deshalb nicht ausgeldst, da ihre lokalen Populationen nicht an das Plangebiet gebunden sind.

A43 Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten (§44 Abs.1 Nr.3
BNatSchG), MaBnahmen zur Vermeidung

Die Priufung moglicher Verstofie gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG erfolgt nach dem Status der Fortpflan-
zungsstatte gemal den Kriterien des MUGYV fiir Vogelarten, bei denen

- [1] das Nest oder - insofern kein Nest gebaut wird - der Nistplatz geschlitzt ist oder
- [2] i.d.R. ein System aus Haupt- und Wechselnest(ern) geschiitzt sind oder
- [2a] ein System mehrerer, i.d.R. jhrlich abwechselnd genutzter Nester/Nistplétze geschiitzt sind.

Abrissarbeiten, Beseitigung von Baumen und Strauchern

Durch Abrissarbeiten kénnten VerstoBe gegen Verbote nach §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Entnahme, Be-
schadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) wie folgt ausgeldst werden:

- Brutvogel: Entnahme, Beschadigung, Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Brutvdgeln, de-
ren Nest oder - insofern kein Nest gebaut wird - der Nistplatz geschiitzt ist

MaRnahmen zur Vermeidung

- Vor der Durchflihrung von Abrissarbeiten oder Eingriffen in den Gehdlzbestand ist zu durch einen Sachver-
stéandigen im Einzelfall zu priifen, ob auferhalb von Nistkdsten geschitzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
betroffen sind. Sollte dies der Fall sein, sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde geeignete
vorgezogene Ausgleichsmallnahmen umzusetzen.

- Hinweise im Bebauungsplan
VI. Hinweise zum besonderen Artenschutz

Im Plangebiet vorhandene Nistkésten sind innerhalb der Brutzeit (1. Méarz bis zum 30. September eines
jeden Jahres) zu erhalten.

Im Falle der Beseitigung von Bdumen oder Geb&uden mit vorhandenen Nistkésten sind die betreffenden
Nistkésten aullerhalb der o. g. Brutzeit an andere geeignete Plédtze im Plangebiet umzuhédngen.

Zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten geschditzter Tierarten hat vor der Entnahme von Béu-
men - wie auch vor der Entnahme von Nisthilfen - und vor dem Abriss von Gebéuden eine Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zu erfolgen.

Soweit sich aus der geplanten Entnahme von Bdumen - wie auch vor der Entnahme von Nisthilfen - und
vor dem Abriss von Gebduden drohende Verstél3e gegen den Artenschutz ergeben, sind in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde hierzu vorgezogene KompensationsmalBnahmen durch das An-
bringen und dauerhafte Erhalten von zusétzlichen Nisthilfen bzw. die Schaffung von Ersatzbiotopen
umzusetzen.

A 4.4 Vermeidung von Barrierewirkungen

Das Plangebiet bietet bisher Igeln einen geeigneten Lebensraum. Auch eine Nutzung des Plangebietes fiir die
Wanderung von Amphibien kann nicht ausgeschlossen werden.

Bisher weist das Plangebiet Grundstiickseinfriedungen auf, die fur die betreffenden Tiere einen Durchschlupf
ermdglichen. Um im Zusammenhang der geplanten wohnbaulichen Nutzung des Plangebietes weiterhin Bar-
rierewirkungen fir Kleinsauger und Amphibien zu vermeiden, ist folgende textliche Festsetzung geplant:

(2) Im Plangebiet sind Einfriedungen so herzustellen, dass lber Gelédnde Offnungen als Durchschlupf fiir Am-
phibien und Kleinsduger mit einem lichten Offnungsmal3 von mindestens 10cm im Durchmesser und einer
Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.
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Rechtliche Grundlagen, Quellen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI.I/18, [Nr. 39]) zuletzt geadndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.1/21, [Nr. 5])

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert wor-den ist.

Weiterfiihrende rechtliche Grundlagen

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar
2010(BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 117 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)
geandert worden ist

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 der Verordnung
vom19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

- Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutz-
ausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBI.I/13 [Nr. 21]),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.1/20, [Nr. 28])

- Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG - vom 24.05.2004 (GVBI. Bbg. Nr.9 vom 24. 05.
2004, S. 215)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274),
das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom 9. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873) geandert worden
ist

- Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen vom 26. Januar 2010 (BGBI. | S. 38), die zuletzt
durch Artikel 105 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 132) geandert worden ist (1. BiImschV)

- Landesimmissionsschutzgesetz (LImschG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 1999
(GVBL.I/99, [Nr. 17], S.386) zuletzt gedndert durch Artikel 18 des Gesetzes vom 8. Mai 2018 (GVBI.I/18, [Nr.
8], S.17)

- Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm) Vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503) Fundstelle: GMBI 1998 Nr.
26, S. 503 geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

- Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
19.Juni 2020 (BGBI. | S. 1408) geandert worden ist

- Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) [1] In der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012
(GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017 (GVBI.1/17, [Nr.
28))

- Brandenburgisches Stralengesetz (BbgStrG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juli 2009
(GVBL.I/09, [Nr. 15], S.358) zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018
(GVBLI.I/18, [Nr. 37], S.3)

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007(GVBI. | S. 235)

- Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in der Fassung der Verordnung
vom 29.04.2019, (GVBI. Il - 2019, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom 01.07.2019

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan [l Windenergienutzung" (ReP-
Wind) vom 5. Méarz 2003 (ABI. S. 843) (Hinweis: Der Regionalvorstand der Regionalen Planungsgemein-
schaft Prignitz-Oberhavel (RPG) hat in der Sitzung 1/2018 am 21. Marz 2018 die Festlegung getroffen,
dass der Regionalplan Prignitz-Oberhavel — Sachlicher Teilplan Windenergienutzung von 2003 nicht weiter
angewendet wird.)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, - Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung / Windenergienutzung" (ReP-
RW) Satzungsbeschluss vom 24. November 2010 und Teilgenehmigung (ohne Windenergie und Vorbe-
haltsgebiet Nr. 65 ,Velten* vom 14.02.2012) (ABI. 2012 S. 1659)

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie" (ReP
FW) vom 21. November 2018 (teilweise genehmigt mit Ausnahme Windenergie, noch nicht in Kraft)

- Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" vom 8. Oktober 2020 (mit Bekanntmachung der Ge-
nehmigung im Amtsblatt fiir Brandenburg- Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, sachlicher Teilplan "Windenergienutzung" (ReP Wind), Entwurf vom 8. Juni
2021

- Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), das zuletzt durch Artikel 8 des Geset-
zes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist
- Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-

teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) Gebaudeenergiegesetz vom 8. August
2020 (BGBI. I S. 1728)
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- Seveso-llI-Richtlinie - RICHTLINIE 2012/18/EU DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES
vom 4. Juli 2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung
und anschlieenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates

- Storfall-Verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Marz 2017 (BGBI. | S. 483), die zuletzt
durch Artikel 107 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

- Storfall-Verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Marz 2017 (BGBI. | S. 483), die zuletzt
durch Artikel 107 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

- Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Mihlenbecker Land vom 08. August
2005

- 1. Anderungssatzung zur Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land (iber die Herstellung notwendiger Stell-
platze (Stellplatzsatzung), 25.09.2013

- Satzung der Gemeinde Muhlenbecker Land zum Schutz von Baumen und Strauchern und zur Festlegung
von Nachpflanzungen (Gehdlzschutzsatzung) Beschluss vom 08.05.2017

- Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet "Westbarnim vom 10. Juli 1998 (GVBI.11/98, [Nr. 20], S.482)
zuletzt geandert durch Artikel 19 der Verordnung vom 29. Januar 2014 (GVBI.11/14, [Nr. 05])

- Naturpark ,Barnim® (Erklarung des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung Brandenburg
vom 24.09.1998)

Quellen

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Mihlenbecker Land, OT Schildow (in Kraft getreten 16.09.2003) Ar-
chitekturbtiro KKG Kempf Kempchen Gulldenberg Planungsgesellschaft mbH, Berlin

- Vorentwurf des Landschaftsplan der Gemeinde Muhlenbecker Land vom 21.03.2016, Spath + Nagel, Buro
fur Stadtebau und Stadtforschung, Berlin

- Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Miihlenbecker Land vom 21.03.2016, Spath + Nagel,
Biro fur Stadtebau und Stadtforschung, Berlin

- Angaben zu Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht und Darstellungen: Kartendienst des Landesam-
tes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Landesumweltamt Brandenburg. Kartengrundlage:
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg

- Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung HVE des Ministeriums fir 1&andliche Entwicklung, Umwelt und
Verbraucherschutz des Landes Brandenburg vom April 2009.

- Fachinformationssystem Boden, (Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe, www.geo-branden-
burg.de)

- Hydrogeologischen Karte Brandenburg, (Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe, www.geo-bran-
denburg.de)

- Biotoptypenkartierung Brandenburg, Kartieranleitung Landesumweltamt Brandenburg

- Webseite des Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung https://www.metaver.de/karten-
dienste?lang=ded&topic=anbieter&bglLayer=webatlasde light&X=5846231.46&Y=794311.75&zoom=9&lan-
guage=ger||bimschg||1.3.0||&layers visibi-
lity=false false,false.false.false.false.false.false false false false false,false,false.false.false,false.false.false,
false,false,false (letzter Zugriff 10.07.2018)

- MetadatenVerbund (MetaVer), dem gemeinsamen Metadatenportal der Lander Brandenburg, Freie Hanse-
stadt Bremen, Freie und Hansestadt Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, Saarland und Sachsen-Anhalt
(https://metaver.de/hintergrundinformationen)

- Internethandbuch Arten des Bundesamtes fiir Naturschutz, http://www.ffh-anhang4.bfn.de/ mit Stand vom
04.02.2015

- LUGV Brandenburg: Naturschutz und Landschaftspflege in Brandenburg 17.Jg. Heft 2,3 2008 Saugetier-
fauna des Landes Brandenburg - Teil 1: Fledermause.

- Arbeitshilfe Artenschutz und Bebauungsplanung, erstellt im Auftrag des Ministeriums fiir Infrastruktur und
Raumordnung des Landes Brandenburg - Referat 23 - von Rechtsanwalt Dr. Eckart Scharmer und Rechts-
anwalt Dr. Matthias Blessing, Stand: 13.01.2009

- Denkmalliste des Landes Brandenburg,

- Integriertes Klimaschutzkonzept Gemeinde Muhlenbecker Land (seecon Ingenieure GmbH, Berlin,
30.03.2018)

- Vollzug des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, 4. Anderung der Ubersicht: "Angaben zum Schutz der Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten der in Brandenburg heimischen Vogelarten" vom 2. November 2007 zuletzt gedn-
dert durch Erlass vom Januar 2011 Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des
Landes Brandenburg, 02.10.2018

- Rote Liste der Brutvdgel Fiinfte gesamtdeutsche Fassung, verodffentlicht im August 2016

https://www.nabu.de/tiere-und-pflanzen/voegel/artenschutz/rote-listen/10221.html (Einsichtnahme

02.09.2019)

- Rote Liste und Liste der Brutvogel des Landes Brandenburg 2008
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| Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-OttostraBe* OT Ziihlsdorf

| Textliche Festsetzungen gem. §9 BauGB i.V.m. BauNVO und BbgBO

. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§9 BauGB, BauNVO)

Fir die gemal Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflachen des reinen Wohngebietes WR gemal §3
BauNVO wird festgesetzt:

(1) Allgemein zulassig sind Nutzungen nach §3 Abs.2 BauNVO. Das sind:
1. Wohngebaude,
2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

(2) Gem. §1 Abs.6 BauNVO wird bestimmt, dass folgende Ausnahme nach §3 Abs.3 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes werden:
1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Be-
wohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets die-
nende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2. MaR der baulichen Nutzung (§9 BauGB, BauNVO)

2.1 GroRe der Grundflachen baulicher Anlagen
(§9 Abs.1 Nr.1. BauGB, § 16 Abs.2 Nr.1. BauGB

(1) Far die in der Planzeichnung mit 1 bis 13 bezeichneten Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden die
zuldssigen Grundflachen baulicher Anlagen sowie die zulassigen Uberschreitungen durch Grundflachen ge-
man § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO auf den zugehdrigen Baugrundstiicken wie folgt festgesetzt:

Bezeichnung maximal zulassige maximal zuldssige Uberschreitung durch
der liberbauba- | Grundflache bauli- Grundflachen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1
ren Grund- cher Anlagen (GR) BauNVO auf den zugehérigen Baugrund-
stiicksflache stiicken

1 120 m? 90 m?

2 120 m? 90 m?

3 120 m? 90 m?

4 82 m? 40 m?

5 120 m? 90 m?

6 120 m? 75 m?

7 120 m? 75 m?

8 120 m? 65 m?

9 120 m? 65 m?

10 116 m? 59 m?

11 116 m? 59 m?

12 110 m? 54 m?

13 110 m? 54 m?

(2) Eine Uberschreitung der unter (1) festgesetzten Grundflache baulicher Anlagen (GR) ist ausnahmsweise
zulassig, wenn die baulichen Anlagen vor dem Datum des Aufstellungsbeschlusses (21.09.2020) bestanden
und im Falle einer Neubebauung die zu diesem Zeitpunkt vorhandenen Grundflachen baulicher Anlagen auf
dem betreffenden Baugrundstlick insgesamt nicht tiberschritten werden.

2.2 Zahl der Vollgeschosse (§9 Abs.1 Nr.1. BauGB §16 Abs.2 Nr.3. BauNVO)
Fir die geman Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflachen des reinen Wohngebietes wird festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse als Obergrenze: Il Vollgeschosse
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2.3 Hohe baulicher Anlagen (§9 Abs.3 BauGB)

Fir das Plangebiet werden die maximal zulassigen Gebaudehdhen wie folgt festgesetzt:

Bezeichnung der zu Grunde gelegte Gelandehohe in m maximal zulassigen Gebaudeho-
tiberbaubaren tiber NHN im Deutschen Haupthéhen- hen in m lGiber NHN im Deutschen
Grundstiicksflache netz DHHN 2016 fiir die liberbaubaren Haupthéhennetz DHHN 2016
Grundstiicksflachen

1 unter 58,5 67,5

2 unter 58,5 67,5

3 unter 58,5 67,5

4 unter 58,5 67,5

5 unter 58,5 67,5

6 58,5 bis unter 59,0 68,0

7 unter 58,5 67,5

8 59,0 bis unter 59,5 68,5

9 unter 58,5 67,5

10 59,5 bis unter 60,0 69,0

11 58,5 bis unter 59,0 68,0

12 59,5 bis unter 60,0 69,0

13 58,5 bis unter 59,0 68,0

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gebaudehdhen durfen durch technische Anlagen wie Schornsteine,
Entliftungen oder Anlagen fur die Nutzung regenerativer Energien um maximal 1m tberschritten werden.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs.1 Nr.2. BauGB, BauNVO)

(1) Es wird eine offene Bauweise gemafl §22 Abs.2 BauNVO festgesetzt.
(Festsetzung gemaf §22. Abs.2 BauNVO)
(

2) Es sind nur Einzelhauser zulassig. (Festsetzung gemaf §22. Abs.2 BauNVO)

(3) Innerhalb der Flachen zwischen den tatsachlichen StralRengrenzen der an das Plangebiet angrenzenden
Strallen und einem Abstand von 4m von den tatséachlichen Strallengrenzen ist die Errichtung von Nebenan-
lagen, die Gebaude sind oder von denen gebdudegleiche Wirkungen ausgehen (einschlief3lich Carports) un-
zulassig. (Festsetzung gemaf §23. Abs.5 BauNVO)

4, Versickerung von Niederschlagswasser (§9 Abs.1 Nr.14. BauGB)

Das von den bebauten Grundflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick, auf dem es
anfallt, zurlickzuhalten bzw. zu versickern.

5. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§89 Abs.1 Nr.20 BauGB, §1a BauGB)

(1) Stellplatze und deren Zufahrten sind mit einem dauerhaft wasser- und luftdurchlassigen Aufbau auszufih-
ren.

(2) Im Plangebiet sind Einfriedungen so herzustellen, dass uber Gelande Offnungen als Durchschlupf fiir Am-
phibien und Kleinsduger mit einem lichten Offnungsmal} von mindestens 10cm im Durchmesser und einer
Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

6. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§9 Abs. 1 Nr. 24. BauGB)

Gemal § 19 der 1. BImSchV miissen die Austrittséffnungen von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fir
feste Brennstoffe, die errichtet oder wesentlich gedndert werden,

1. bei Dachneigungen
a) bis einschlieRlich 20 Grad den First um mindestens 40 Zentimeter Gberragen oder von der Dachfla-
che mindestens 1 Meter entfernt sein,
b) von mehr als 20 Grad den First um mindestens 40 Zentimeter GUberragen oder einen horizontalen
Abstand von der Dachflache von mindestens 2 Meter und 30 Zentimeter haben;

Planungsbiiro Ludewig GbR 93



Gemeinde Mihlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrae* OT Ziihlsdorf Entwurf November 2021

2. bei Feuerungsanlagen mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt in einem Umkreis von 15 Metern
die Oberkanten von Liftungséffnungen, Fenstern oder Tiren um mindestens 1 Meter iberragen.

Um auf den Grundstiicken im Plangebiet bei einer zweigeschossigen Bebauung erhebliche Immissionsbelas-
tungen Uber Luftungséffnungen, Fenstern oder Tlren zu vermeiden, missen die Austrittsd6ffnung von Schorn-
steinen bei Feuerungsanlagen fur feste Brennstoffe mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt folgende
Mindesthdhen zusatzlich zur Einhaltung der Anforderungen gemaf § 19 der 1. BImSchV aufweisen:

Bezeichnung der | Mindesthohen von Austritts6ffnungen von Schornsteinen bei Feue-
tiberbaubaren rungsanlagen fiir feste Brennstoffe mit einer Gesamtwarmeleistung
Grundstiicksfla- bis 50 Kilowatt in m Giber NHN im DHHN 2016 zusatzlich zur Einhal-
che tung der Anforderungen gemaR § 19 der 1. BImSchV

1 65,5

2 65,5

3 66,0

4 -

5 -

6 66,5

7 65,5

8 67,0

9 66,0

10 67,0

11 66,0

12 67,0

13 66,0

Eine Unterschreitung der festgesetzten Mindesthéhen von Austritts6ffnung von Schornsteinen ist ausnahms-
weise zulassig, wenn im Umkreis von 15 Metern vom betreffenden Schornstein keine in der Planzeichnung
des Bebauungsplanes festgesetzte benachbarte Gberbaubare Grundstlicksflache betroffen ist.

Il.  Ortliche Bauvorschriften gemaR §87 Abs.1 BbgBO

(1) Strallenseitige Grundstuckseinfriedungen sind im Plangebiet nur mit einem durchblickbaren Anteil von
mindestens 50% der Ansichtflache zuldssig. Hecken als Grundstickseinfriedungen sind zulassig.

(2) Die Anlage von Schottergarten ist im Plangebiet unzulassig.

lll.  Nachrichtliche Ubernahme gemaR §9 Abs.6 BauGB

(1) Fir das Plangebiet gilt die Satzung lber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der Gemeinde Muhlen-
becker Land (Stellplatzsatzung) in der jeweils gliltigen Fassung.

(2) Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Muhlenbecker Land
(Baumschutzsatzung) in der jeweils gultigen Fassung.

Iv. Hinweise zum besonderen Artenschutz

Im Plangebiet vorhandene Nistkasten sind innerhalb der Brutzeit (1. Marz bis zum 30. September eines jeden
Jahres) zu erhalten.

Im Falle der Beseitigung von Baumen oder Gebauden mit vorhandenen Nistkasten sind die betreffenden Nist-
kasten aullerhalb der o. g. Brutzeit an andere geeignete Platze im Plangebiet umzuhangen.

Zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten geschitzter Tierarten hat vor der Entnahme von Baumen -
wie auch vor der Entnahme von Nisthilfen - und vor dem Abriss von Gebauden eine Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Oberhavel zu erfolgen.

Soweit sich aus der geplanten Entnahme von Baumen - wie auch vor der Enthahme von Nisthilfen - und vor
dem Abriss von Gebduden drohende VerstoRe gegen den Artenschutz ergeben, sind in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehérde hierzu vorgezogene Kompensationsmaf3nahmen durch das Anbringen und dau-
erhafte Erhalten von zusatzlichen Nisthilfen bzw. die Schaffung von Ersatzbiotopen umzusetzen.
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Anlagen

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land liber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung)

Aufgrund des § 5 Abs. 1 der Gemeindeordnung fir das Land Brandenburg in der Neufassung vom 10. Oktober 2001
(GVBI. | S. 154) zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Marz 2004 (GVBI. | S. 59) in Verbindung mit § 81
Abs. 4 Nr. 1 und 2 der Brandenburgischen Bauordnung vom 16. Juli 2003 (GVBI. Il S. 210), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 9. Oktober 2003 (GVBI. | S. 273), hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Muhlenbecker Land in offentli-
cher Sitzung am 19.09.2005 folgende Satzung in der Fassung vom 08. August 2005 beschlossen:

§ 1 Geltungsbereich

(1) Die Satzung gilt im gesamten Gemeindegebiet.

(2) Die Satzung gilt fur die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen sowie anderen Anlagen,
bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu erwarten ist.

§ 2 Pflicht zur Herstellung notwendiger Stellplitze

(1) Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen miissen die notwendigen Stellplatze
gemaR den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf nach Anlage 1 dieser Satzung hergestellt werden.
Der Nachweis der fertiggestellten Stellplatze ist der Gemeinde vor Abnahme des Bauvorhabens schriftlich anzuzeigen.

(2) Bei Nutzungsarten, die in den Richtzahlen flr den Stellplatzbedarf nach Anlage 1 nicht genannt sind, ist der Stellplatz-
bedarf unter sinngemafier Berlicksichtigung der Richtzahlen fir Nutzungsarten mit vergleichbarem Stellplatzbedarf zu
ermitteln.

(3) Bei baulichen Anlagen mit regelmafigem An- und Auslieferungsverkehr kann zusatzlich eine ausreichende Anzahl von
Stellplatzen fir Lastkraftwagen verlangt werden.

(4) Bei baulichen Anlagen, bei denen ein Besucherverkehr mit Autobussen oder Motorradern zu erwarten ist, kann zusatz-
lich eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen fiir Autobusse oder Motorrader verlangt werden.

(5) Die Absatze 1 bis 4 gelten entsprechend bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung anderer Anlagen, bei
denen ein Zu- oder Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu erwarten ist.

§ 3 Ermittlung des Stellplatzbedarfs bei der Errichtung einer baulichen Anlage

(1) Soweit der Stellplatzbedarf nach der Hauptnutzfliche zu bemessen ist, sind die Flachen nach DIN 277 in der jeweils
glltigen Fassung zu ermitteln.

(2) Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlicher Nutzung ist der Bedarf fir die jeweilige Nutzungsart getrennt zu ermitteln
(vergleiche Anlage 1 dieser Satzung). Erfolgen unterschiedliche Nutzungen zu verschiedenen Tageszeiten, so ist eine
zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung der Stellplatze zuldssig. Eine Mehrfachnutzung darf sich zeitlich nicht Gberschnei-
den; bei Mehrfachnutzung ist die Nutzungsart mit dem grof3ten Stellplatzbedarf maRgebend.

§ 4 Ermittlung des Stellplatzbedarfs bei der Anderung oder Nutzungsinderung baulicher Anlagen

(1) Bei der Anderung oder Nutzungsénderung einer baulichen Anlage ist der Stellplatzbedarf neu zu ermitteln.

(2) Der Bestand an vorhandenen oder durch Stellplatzabldsevertrag abgeldsten notwendigen Stellplatzen wird angerech-
net.

(3) Ist der Bestandschutz fiir eine bauliche Anlage vor der Anderung oder Nutzungsanderung der baulichen Anlage erlo-
schen, erfolgt die Ermittlung des Stellplatzbedarfs nach § 2 ff dieser Satzung. Dies gilt entsprechend, wenn es sich
um eine friher militarisch genutzte bauliche Anlage handelt, die mit Aufgabe der militarischen Nutzung erstmals unter
die gemeindliche Planungshoheit und den Anwendungsbereich der Brandenburgischen Bauordnung gefallen ist.

§ 5 Zulassung einer Abweichung von den Richtzahlen; Minderung des Stellplatzbedarfs

(1) Die Anzahl der notwendigen Stellplatze kann erhdht oder verringert werden, wenn die ortlichen Verhaltnisse des Bau-
grundstiickes oder die besondere Art, Nutzung oder Anderung der baulichen Anlage dies erfordern oder zulassen.

(2) Eine Minderung von maximal 20 Prozent kann im Einzelfall zugelassen werden, wenn das Vorhaben in nicht mehr als
300 m fuBlaufiger Entfernung von den Haltestellen regelmaRig verkehrender 6ffentlicher Personennahverkehrsmittel
entfernt liegt.

Regelmafig verkehrt ein Personennahverkehrsmittel, wenn es in der Zeit von 6 Uhr bis 22 Uhr in einer Taktfolge von
maximal 20 Minuten verkehrt.

(3) Eine Minderung des Stellplatzbedarfs ist nicht zuldssig, wenn notwendige Stellplatze ganz oder teilweise nach § 43
Abs. 3 der Brandenburgischen Bauordnung abgel6st werden (Stellplatzablésevertrag).

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 79 Abs. 3 Nr. 2 BbgBO handelt, wer

1. notwendige Stellplatze im Sinne des § 2 dieser Satzung nicht errichtet oder

2. bereits errichtete notwendige Stellplatze im Sinne dieser Satzung beseitigt oder

§ 7 In-Kraft-Treten
Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Muhlenbecker Land, den 25.10.2005
gez. Brietzke Siegel
Bulrgermeister
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Anlage 1

Nr.

1.2

1.3.
1.4.
1.5.
1.6.

2.1.
2.2.

3.1.
3.2

4.1,

4.2.
4.3.

5.1.
5.2.
5.3.
5.4.
5.5.
5.6.
5.7.
58.

5.10.
5.11.

6.1.
6.2.
8.3.

71.
7.2,
7.3.

8.1.
8.2.
8.3

8.4.
8.5.

9.1.
9.2.

9.3.

9.4.
9.5.
9.6.
9.7.

10

10.1.
10.2.
10.3.

Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf

Nutzungsarten

Wohngebaude
Einfamilien-/Mehrfamilienhduser

Altenwohnungen

Wochenend- und Ferienhauser
Kinder- und Jugendwohnheime
Altenwohnheime, Altenheime
Sonstige Wohnheime

Gebaude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisrdumen

Buiro- und Verwaltungsrdume allgemein

Raume mit erheblichem Besucherverkehr (Schalter-,

Abfertigungs-,
Beratungsrdume, Kanzleien oder Praxen)

Verkaufsstatten
Laden, Geschaftshauser

Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe,

sonstige

groBflachige Handelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO-

Versammlungsstatten (auBer Sportstatten und

Gaststatten)
und Kirchen

Versammlungsstatten von Uberdrtlicher Bedeutung (wie

Theater,

Konzerthauser, Mehrzweckhallen, Kongresszentren,

Multiplexkinos)

Sonstige Versammlungsstatten (wie Filmtheater,

Vortragssale)
Kirchen

Sportstatten

Sportplétze, Trainingsplatze
Freibader und Freiluftbader
Spiel- und Sporthallen
Hallenbader

Tennisplatze

Sportplatze mit Besucherplatzen
Triblinenanlagen in Sportstatten
Minigolfplatze

Kegel-, Bowlingbahnen
Bootshauser und Bootsliegeplétze
Golfplatze

Gaststdtten und Beherbergungsbetriebe
Gaststatten, Diskotheken, Vereinsheime, Clubh&user o. A:
Beherbergungsbetriebe wie Hotels, Pensionen, Kurheime

Jugendherbergen

Krankenanstalten
Krankenh&user von értlicher Bedeutung

Sanatorien, Kuranstalten, Anstalten fir langfristig Kranke

Altenpflegeheime

Schulen, Einrichtungen der Jugendférderung

Grund-, Haupt-, Sonderschulen

Sonstige allgemein bildende Schulen (wie Gymnasien)

Berufsschulen, Berufsfachschulen

Kindergarten, Kindertagesstétten und dergleichen

Jugendfreizeitheime und dergleichen

Gewerbliche Anlagen
Handwerks- und Industriebetriebe

Lagerraume, Lagerpléatze. Ausstellungs- und

Verkaufsplétze
Kraftfahrzeugwerkstatten

Tankstellen mit Pflegepléatzen
Automatische Kraftfahrzeugwaschanlage

Kraftfahrzeugwaschplatze zur Selbstbedienung

Automatische KraftfahrzeugwaschstraBe

Verschiedenes
Kleingartenanlagen
Spiel- und Automatenhallen

Unter Nr. 2.1 bis Nr. 9.7 nicht genannte Nutzungen

Planungsbiro Ludewig GbR

Zahl der Stellplatze

1 je Wohnung bis 80 m®

Hauptnutzflache

2 je Wohnung tber 80 m?
Hauptnutzflache

1 je 3 Wohnungen

2 je Wohnung

1 je 12 Betten

1 je 8 Betten

1 je 2 Betten

1 je 30 m® Hauptnutzflache
1 je 20 m® Hauptnutzflache

1 je 30 m* Hauptnutzflache
1 je 20 m? Brutto-Grundfliche

1 je 4 Besucherplatze

1 je 6 Besucherplatze

1 je 30 Besucherplatze

je 300 m? Sportflache

je 300 m? Grundstiicksflache
je 100 m? Hallenflache

je 50 m® Hallenflache

je Spielfeld

je 150 m2 Sportflache

je 10 Triblnenplatze

je Minigolfanlage

je Bahn

je Bootsliegeplatz oder Boot
je Loch

I3 T N ) SN P

1 je 10 m® Gastraumflache

1 je 3 Betten
1 jel0 Betten
1 je 6 Betten

1 je 5 Betten

1 je 10 Betten

je Klasse

je Klasse

je Klasse

je Gruppenraum

je Freizeiteinrichtung

N = 0N =

1 je 60 m2 Hauptnutzflache
1 je 100 m? Hauptnutzflache

6 je Wartungs- oder
Reparaturstand
10 je Pflegeplatz

5 je Waschanlage

3  je Waschplatz

5 e Waschplatz, zusétzlich ein
Stauraum fiir mindestens

10 Kraftfahrzeuge

1 je 3 Kleingarten
1 jel0 m? Nutzflache
1 je 30 m*Nutzflache
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1. Anderungssatzung zur Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land iiber die Herstellung notwendiger
Stellplatze (Stellplatzsatzung)

Gender
Bei allen personenbezogenen Bezeichnungen, meint die Formulierung beide Geschlechter, unabhangig von
der in der Formulierung verwendeten konkreten Geschlechtsbezeichnung.

Artikel 1
Anlage 1 — Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf, Nr. 8.4. wird wie folgt geéndert:
Nr. Nutzungsarten Zahl der Stellplatze
8.4. Kindergarten, Kindertagesstatten 1 je Gruppenraum

Artikel 2

Die 1. Anderungssatzung zur Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land Uber die Herstellung notwendiger
Stellplatze (Stellplatzsatzung) tritt am Tage nach ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Muhlenbecker Land, den 25.09.2013

Smaldino-Stattaus

Blrgermeister

Stellplatzablésesatzung der Gemeinde Miihlenbecker Land

Aufgrund des § 5 Abs. 1 und der Gemeindeordnung fiir das Land Brandenburg in der Neufassung vom 10.
Oktober 2001 (GVBI.I S. 154) zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Marz 2004 (GVBI. | S.
59) in Verbindung mit § 81 Abs. 4 Nr. 3 der Brandenburgischen Bauordnung vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S.
210), geandert durch Gesetz vom 09. Oktober 2003 (GVBI. | S. 273), hat die Gemeindevertretung der Ge-
meinde Muhlenbecker Land in 6ffentlicher Sitzung am 19.09.2005 folgende Satzung in der Fassung vom 08.
August 2005 beschlossen.

§ 1Geltungsbereich

(1) Die Satzung gilt im gesamten Gemeindegebiet

§ 2 Ablosebetrag je Stellplatz

(1) Stimmt die Gemeinde zu, dass der Bauherr seine Verpflichtung zur Errichtung der notwendigen Stellplatze
durch 6ffentlich-rechtlichen Vertrag nach § 43 Abs. 3 der Brandenburgischen Bauordnung durch Zahlung eines
Geldbetrages ablost, ist je abzulésenden Stellplatz folgender Ablésebetrag zu zahlen:

3.500 Euro

§ 3 Zahlung, Sicherheitsleistung, Vollstreckungsunterwerfung

(1) Der Abldsevertrag ist mit dem Bauantrag zur Genehmigung einzureichen.

(2) Mit Abschluss des StellplatzablOsevertrages hat der Bauherr Sicherheit durch selbstschuldnerische Bank-
birgschaft eines der deutschen Bankaufsicht unterliegenden Kreditinstitutes zu leisten.

(3) Der Anspruch der Gemeinde auf Zahlung des im Stellplatzablosevertrages vereinbarten Geldbetrages
entsteht mit Baubeginn.

Der Baubeginn ist der Gemeinde ohne Aufforderung anzuzeigen.

§ 4 In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Muhlenbecker Land, den 25.10.2005

gez. Brietzke
Blrgermeister Siegel
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Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 08.05.2017 folgende Satzung mit den
Anlagen 1 bis 3 beschlossen.

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land zum Schutz von
Baumen und Strauchern und zu Festlegungen von
Nachpflanzungen (Gehdlzschutzsatzung)

Priaambel

Diese Satzung dient dem gemeinsamen Erhalt und der nachhaltigen Pflege des \Waldgartencharakters der
Gemeinde Mihlenbecker Land mit ihrem vielfaltigen Baumbestand zum Wohl der jetzigen und zukinftigen
Einwohner unter Beachtung der Gestaltungsfreiheit auf Grundstiicken und der Verkehrssicherungspflicht.

Dazu gehort neben dem Baumbestand auf &ffentlichen Strallen und Platzen, in Park- und Grinanlagen
insbescndere auch der artenreiche Baumbestand auf privaten bebauten und unbebauten Grundstiicken. Die
Gemeinde strebt daher an, dass Baume auch auf Grundsticken gepflanzt werden, auf denen bisher keine
hochwertigen Baume stehen. Das schliet gualifizierte Informationen und Beratungen von privaten Eigentimern
beim Umgang mit Baumen sowie Baumpatenschaften und &ffentliche Pflanzaktionen ein.

§1
Geltungsbereich, Schutzzweck

(1) Der Geltungsbereich dieser Satzung beschrankt sich auf den Geltungsbereich von Bebauungsplanen
sowie die im Zusammenhang bebauten Oristeile.

{2) Zweck dieser Satzung ist es, den Bestand an Baumen und Strduchern in ihrem Geltungsbereich zur
Sicherung der Leistungsfahigkeit des MNaturhaushaltes, der Wohlfahrtswirkung und zur Erhaltung,
Belebung, Gliederung und Pflege des Orts- und Landschaftsbildes zu erhalten, zu pflegen und zu
entwickeln.

§2
Schutzgegenstand

(1) Die Baume und Stréucher im Geltungsbereich dieser Satzung werden im nachstehend bezeichneten
Umfang zu geschiitzten Landschaftsbestandteilen erklart.

(2} Geschitzt sind:

1. Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm (entspricht einem Durchmesser von ca. 25
cmyj;

2. far :IEichen (Quercus), Buchen (Fagus), Ulmen {Ulmus), Linden (Tilia) und Tannen (Abies) gilt neben
dem in Abs. 1 festgelegten Stammumfang von 80 cm ein zusatzlicher Schutzstatus ab einem
Stammumfang von 150 cm (entspricht einem Durchmesser von ca. 47 cm);

3. B&ume mit einem geringeren Stammumfang und Strducher, wenn sie aus landeskulturellen Griinden
oder als Ersatzpflanzungen gepflanzt wurden,

Der Stammumfang von Baumen ist in einer HGhe von 130 cm (ber dem Erdboden zu messen. Liegt der
Kronenansalz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unmittelbar darunter zu messen,

{3} Micht geschitzt sind

1. Weiden (Salix), Pappeln (Populus), Obstbdume und Fichten (Picea);

2. Wald im Sinne von § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg mit Ausnahme von Wald auf
Hausgrundstiicken und anderen waldartig bestocklen Flachen im Siedlungsgebiet, die nicht
zielgerichtet forstwirtschafilich genutzt werden;

B&dume und Straucher in Baumschulen und Gartnereien, wenn sie gewerblichen Zwecken dienen;
bewirtschaftete Flachen in Kleingartenanlagen im Sinne des Bundeskleingartengesetzes;

abgestorbene Baume mit einem Stammumfang unter 190 cm. Im genauen betrifft das Baume, die
wahrend der Vegetationsperiode keinen Laubaustrieb mehr zeigen.

SRS

(4) Die Gemeinde Miihlenbecker Land kann den Baumbestand in Parkanlagen, offentlich zugénglich
botanischen Schau- und Lehrgérten sowie in &hnlichen Einrichtungen, die unter geeigneter fachlicher
Flhrung stehen, auf Antrag und unter MNachweis eines ausreichenden Pflegekonzeptes von der
Anwendung dieser Verordnung ausnehmen,
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§3
Verbotene Handlungen

(1)} Es ist verboten, die geschitzten Landschaftsbestandteile zu beseitigen, zu zerstdren, zu beschadigen oder
in ihrem Aufbau wesentlich zu verdndem.

(2} Wahrend der Vegetationsperiode vom 1. Marz - 30. September (gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) ist es
verboten Bdume zu fallen, zu roden oder auf andere Weise zu beseitigen.

(3) Als Beschadigung sind insbesondere die folgenden Einwirkungen auf den Wurzel-, Stamm- und
Kronenbereich der geschitzten Landschaftsbestandteile anzusehen:

1. die Befestigung des durch Kronentraufe begrenzten Wurzelbereiches mit einer durchgehenden
wasserundurchldssigen Schicht (z.B. Asphalt, Beton);

2. das Abstellen von Kraftfahrzeugen im offentlichen Bereich auf Stralennebenflachen im Kronenbereich
von Baumen an befestigten Stralten, wenn dieser nicht behdrdlich als Parkplatz ausgewiesen ist;

3. Abgrabungen, Ausschachtungen, Aufschittungen sowie jegliche Beschadigungen der Wurzeln;

4. das Lagern, Ausschiitten oder Ausgiefien von Salzen, Sduren, Olen, Laugen, Farben, Abwissern oder
Baumaterialien, soweit es nicht durch andere Gesetze geregelt ist;

5. das Ausbringen von Herbiziden und Pestiziden, soweit es nicht durch andere Gesetze geregelt ist;

6. die Beseitigung habitusbestimmender Kronenbestandteile (Aste ab 10 em Durchmesser, gemessen an
der Astbasis)

7. die Aufastung bei Nadelb&umen um mehr als die Halfte der Baumhéhe;

8 wenn mehr als 10 % der Astanzahl an Laubb3umen entfernt wird (betrifit nur Aste bis 10 cm
Durchmesser, gemessen an der Astbasis);

9. das Anbringen von Verankerungen und Gegenstinden, die Baume gefihrden oder schadigen

10. die Behinderung der natirlichen Wasserzufuhr,

(4) Die Durchfihrung von Schnittmafinahmen an Straltenbdumen unterliegt dem Stralienbaulasttrager und ist
Anliegern ohne vorherige Zustimmung nicht erlaubt,

(5) Micht unter die Verbote nach Absatz 1 fallen fachgerechte Pflege- und Erhaltungsmalinahmen,
inshesondere:

die Beseitigung abgestorbener Aste;

die Behandlung von Wunden;

die Beseitigung von Krankheitsherden;

die Beliiftung und Bewdisserung des Wurzelwerkes.

Bl =

(6) Micht unter die Verbote nach Absatz 1 fallen ferner unaufschiebbare Malnahmen zur Abwehr einer
gegenwartigen Gefahr fir Personen oder filr Sachen von bedeutendem Wert. Ebenfalls nicht unter die
Verbote von Abs. 1 falt das Fallen abgestorbener Baume. Die MalGnahme ist der Gemeinde jedoch
unverziglich anzuzeigen. Der gefallte Baum oder die entfernten Teile sind mindestens drei Werktage nach
der Anzeige zur Kontrolle bereitzuhalten.

§4

Schutz- und Pflegemaflinahmen

(1) Eigentimer und Nutzungsberechtigte haben die auf ihren Grundstlicken stehenden Gehélze zu erhalten,
zu pflegen und schadigende Einwirkungen auf die geschiitzten Landschaftsbestandteile zu unterlassen.
Bei notwendigen Sanierungen hat die Gemeinde die Eigentiimer und Mutzungsberechtigten zu beraten.

(2} Jeder Eigentimer oder Nutzungsberechtigter von Grundstiicken ist verpflichtet, die wvon Gehdlzen
ausgehenden Gefahren fiir die Offentlichkeit (auch Einwachsen von Hecken in den Strafen- und
Gehwegbereich) abzuwenden.

§5
Ausnahmen
{1) Eine Baumfillung, Starkastschnitle sowie umfangreiche baumverdndernde MaBnahmen bedirfen der

vorherigen Genehmigung durch die Gemeindeverwaltung. Der Antrag ist schriftlich, unter Angaben von
Grinden und unter Beilegung eines Baumbestandsplanes zu stellen. Im Baumbestandsplan (auch Skizze)
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milssen die zur Fallung {oder Starkastschnitt) beantragten geschiltzten Landschaftsbestandteile gem. § 2
Abs. 2 mit Standort und Stammumfang ersichtlich sein.

{2) Die Gemeinde kann auf Antrag des Eigentlimers Ausnahmen von den Verboten des § 3 zulassen, wenn:

1. die Beseitigung keine wesentlichen Auswirkungen auf den ndheren Umkreis hinsichtlich der
Standorteigenschaften nach sich zieht (wird nicht angewendet fir die Baume mit zusatzlichem
Schutzstatus gemal § 2 Abs. 2 Nr. 2). Wesentliche Auswirkungen sind:
wenn die Entfemung des/der beantragten Landschaftsbestandteiles/fe eine Erhdhung des
Winddrucks auf die umgebenen verbleibenden Baume nach sich zieht und so ein erhihtes
Windwurf- bzw. Windbruchrisiko besteht (Schneisenwirkung),

- wenn die Entfernung des/der beantragten Landschaftsbestandteiles/e bei den umgebenen
verbleibenden B&dumen zu Sonnenbrandschaden an der Rinde flihren wiirde;

2. ein Verbot zu einer nicht beabsichtigten Hére fihren wirde, z.B. drohende Bauschaden durch
Wurzeleinwirkung auf Gebdudefundamente;

3. eine nach sonstigen Gffentlich-rechtlichen Vorschriften (auch Bebauungspline) zuldssige Mutzung des
Grundstickes unzumutbar behindert oder beschrankt werden wirde (Bebaubarkeit, Verkehrswegebau);

4. die Entwicklung eines grolleren Baumbestandes durch das Entfernen einzelner Baume (Pflegehieb)
gefordert werden kann.

(3} Eine Ausnahme ist zuzulassen, wenn:

1. der Eigentimer aufgrund von Rechtsvorschriften verpflichtet ist, den geschitzten
Landschaftsbestandteil zu entfernen oder zu verdndern und er sich nicht in zumutbarer Weise von
dieser Verpflichtung befreien kann;

2. wvon dem geschitzten Landschaflsbhestandteil Gefahren fir Personen oder fir Sachen wvon
bedeutendem Wert ausgehen und die Gefahren nicht auf andere Weise mit zumutbarem Aufwand
beseitigt werden kénnen;

3. ein nach den baurechtlichen Vorschriften zuldssiges Vorhaben (Neubau) - auch bei einer Veranderung
(Merschiebung) des Baukorpers sonst nicht verwirklicht werden kann;

4. die Beseitigung aus Oberwiegend &ffentlichem Interesse dringend erforderlich ist. In diesen Fallen ist
der Umweltausschuss der Gemeinde Mihlenbecker Land zu héren.

5. der Landschaftsbestandteil krank ist und seine dkologische Funktion in absehbarer Zeit nicht wieder
herstellbar ist.

(4) Im Ubrigen ist die Genehmigung zu versagen.
(&) Flr die Entscheidung Ober einen Antrag wird ein schriftlicher Bescheid erteill. Dieser Bescheid ist
gebihrenpflichtig. Er kann mit Nebenbestimmungen verbunden werden. Die Genehmigung ist auf zwei

Jahre nach der Bekanntmachung befristet.

(6

—

Der beigefligte Aushang des Bescheids (auch Ausnahmegenahmigung) ist 3 Tage vor Beginn bis 3 Tage
nach Abschluss der Féallarbeiten an der sfrafenseitigen Grenze des betroffenen Grundsticks deutlich
sicht- und lesbar auszuhangen.

§6

Baumschutz bei Bauvorhaben

—
-
—

Wird flir ein Grundstick im Geltungsbereich dieser Satzung eine Baugenehmigung beantragt, so ist es bei
vorhandenem Baumbestand (der eine Behinderung der Bauarbeiten hervorrufen wiirde) notwendig, eine
Fillgenehmigung bei der Gemeinde zu beantragen. Dem Antrag ist ein amtlicher Lageplan im Malistab
1:200 beizulegen, auf dem alle aufl dem Grundstick befindlichen geschitzten Landschaftsbestandtaile
gem. § 2 Abs. 2 mit Standort, Stammumfang, Baumart und Kronendurchmesser ersichtlich sind. Der
Antrag ist schriftlich und unter Angabe von Grinden zu stellen.

(2

Ly

Der beigefiigte Aushang des Bescheids ist neben der Baugenehmigung vor Beginn der Baumfallarbeiten
dffentlich am Grundstick auszuhangen.

(3

—

Der Bescheid tritt erst nach Erteilung der Baugenehmigung in Kraft.

(4

—

Bei samtlichen Bauvorhaben wird die Einhaltung der RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von Stralien; Teil
Landschaftspflege, Abschnitt 4, Schutz von Baumen, WVegetationsbestdnden wund Tieren bei
Baumalnahmen) und der DIN 18920 vorgeschrieben.
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§7

Ersatzpflanzungen, Ausgleichszahlungen

{1} Mit der Ausnahmegenehmigung soll dem Antragsteller eine Ersatzpflanzung sowie deren Pilege und
Erhaltung auferlegt werden. Die Ersatzpflanzung bemisst sich nach dem Stammumfang des zu
entfernenden Baumes. Betragt der Stammumfang in 130 cm Hohe Gber dem Erdboden bis zu 130 cm, ist
als Ersatz ein standortgerechter Laubbaum (aufter Weide und Pappel), 3 mal verpflanzt mit Ballen, mit
ginem Mindeststammumfang von 14-16 cm als Hochstamm oder ein Nadelbaum (auller Fichte) mit einer
Mindestgrélie von 175-200 cm nach der Klassifikation des Bundes deutscher Baumschulen zu pflanzen.
Betragt der Stammumfang des zu entfernenden Baumes mehr als 130 cm, ist fir jede weitere
angefangene 50 cm Stammumfang ein zusatzlicher Laubbaum oder Madelbaum mit oben angegebener
Pflanzqualitdt zu pflanzen (gemal den Vorschldgen der Anlage 3). Fir einen nach zu pflanzenden
standortgerechten Laubbaum bzw. einen Madelbaum, kann die Pflanzung von 2 Obstbdumen mit einem
Stammumfang von 8-10 em gewdhrt werden. Es werden die in der Anlage 2 aufgefibrien alte
Obstbaumsorten und andere alte Sorten die sich nicht in der Anlage 2 befinden, jedoch die
Mindestanforderung von einem Stammumfang von 8-10 cm erflllen, als Ersatzpflanzung anerkannt. Im
Einzelfall kann die Pflanzung einer geringeren Anzahl von Baumen mit starkerem Stammumfang
genehmigt werden. Generell ist fir die Ersatzpflanzung Baumschulware zu verwenden.

{2) Sind die gepflanzten Baume oder Straducher bis zum Beginn der dritten Vegetationsperiode nach Pllanzung
nicht angewachsen, ist die Ersatzpflanzung innerhalb eines Jahres zu wiederholen.

{3) In Ausnahmefallen kann die Ersatzpflanzung in Form einer Heckenpflanzung erbracht werden. Pro
Ersatzpflanzung ist eine Heckenpflanzung von & m durchzufihren. Anerkannte Heckenpflanzen sowie
deren Pflanzgrélie ist der Anlage 1 zu entnehmen. Ist die Heckenpflanzung bis zum Beginn der dritten
Vegetationsperiode nach Pflanzung nicht angewachsen, ist die Ersatzpflanzung innerhalb eines Jahres zu
wiederholen.

(4) In begrindeten Ausnahmefillen kann von Ersatzpflanzungen abgesehen werden, wenn die vorhandenen
Gehdlze auf dem Grundstiick bereits 60 % der unbebauten Grundsticksfliche Gberdecken.

(5) Ist keine Ersatzpflanzung mdéaglich, so ist eine Ausgleichszahlung zu leisten. Deren Hohe richtet sich nach
dem Wert der gemall § 7 Abs. 1 geforderten Ersatzpflanzung, einschliefllich einer Pflanz- und
Pflegekostenvergitung. Die Ausgleichszahlung ist auf 54500 Euro je geforderter Ersatzpflanzung
festgesetzt. Der Geldbetrag ist an die Gemeindeverwaltung Mihlenbecker Land zu leisten. Er ist
Zweckgebunden fir die Pflanzung oder Pflege von Baumen zu verwenden.

(6) Die Ersatzpflanzung gemai § 7 Abs. 1 wird spatestens zwei Jahre, die Ausgleichszahlung gemal § 7 Abs,
5 spatestens sechs Monate nach Beseitigung des geschiitzten Landschaftsbestandteiles fallig.

(7} Die durchgeflhrte Ersatzpflanzung ist der Gemeinde anzuzeigen und nachzuweisen. In der dritten
Vegetationsperiode ist der Gemeinde auf Privat-Grundsticken die Maglichkeit der Erfolgskontrolle
einzurdumen.

§8
Ordnungswidrigkeiten

{1} Ordnungswidrig im Sinne des § 39 Abs. 2 Nr. 2 des Brandenburgischen Naturschutzausfihrungsgesetzes
handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig

1. entgegen den Verboten des § 3 geschiitzte Landschaftsbestandteile beseitigt, zerstdrt, beschadigt oder
verandert, ohne im Besitz der erforderlichen Ausnahmegenehmigungen zu sein;

unerlaubt Schnittmalnahmen nach § 3 Abs. 4 durchfihrt;

der Anzeigepflicht nach § 3 Abs. 6 Satz 3 nicht nachkommt;

entgegen § 3 Abs. B Salz 4 das gefallte Gehdlz oder den entfernten Bestandieil nicht mindestens dber
drei Werktage zur Kontrolle bereithalt;

wer nicht oder nicht rechtzeitig Schutz- oder Pflegemalnahmen nach § 4 Abs. 1 und 2 durchfihrt;

die Auflagen nach § 6 Abs. 2 und 4 nicht erflillt

Auflagen nach § 7 nicht erfillt.

Fwp

HN@o

{2) Die Ordnungswidrigkeiten nach Abs. 1 Nr. 1 kinnen mit einer Geldbulle bis zu 50.000 (in Worten:
funfzigtausend) Euro, die dbrigen Ordnungswidrigkeiten mit einer Geldbufe bis zu 10.000 {in Worten:
zehntausend) Euro geahndet werden.

(3) Verwaltungsbehorde im Sinne des § 36 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes Ober Ordnungswidrigkeiten ist der
Blrgermeister.
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§9
Inkrafttreten

Gemeinde Miihlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-OttostraRe” OT Ziihlsdorf

Diese Satzung tritt am Tage nach der offentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Anlagen:

Anlage 1: Anerkannte Ersatzpflanzungen Hecke

Anlage 2: Anerkannte Obstsorten
Anlage 3: Ersatzpflanzungsvorschldge

Mihlenbecker Land, 08.05.2017

gez.

Filippo Smaldino - Stattaus

Biirgermeister

Anlage 1 zur Gehdlzschutzsatzung (08.05.2017)

ANERKANNTE ERSATZPFLANZUNGEN HECKE

Entwurf November 2021

Thuja und Kirschlorbeer werden als Heckenpflanzung NICHT anerkannt!!!

Anforderungen: Pflanzenh&he 100-120 cm, mind. 3 Triebe; Pflanzung von 3 Pflanzen pro Meter

lat. Pllanzenname ::;:::::; ame Lichtanspriiche Giltigheit Bemerkungen

Berberis thunbergii Berberitze schattenvertriiglich leicht piftig | Strauch bedomt, Heilpflanze
Carpinus betulus Hainbuche halbschattig/schattig nicht giftig | Zaunersaiz

Chaenomeles japonica | Japanische Scheinguitte | sonmig leicht giftig | Friichte aromatisch duftend

Chaenomeles speciosa

Hohe Scheinguitte

SONNIg

nicht giftig

Elagagnus commuiata

Silber-Olweide

SONNIE

nicht giftig

halbimmergriin, Bliite ah

. . - : = - ' P o] H . ' H

Elagagnus x ebhingei Wintergriine Olweide halhschattig nicht giftig Spitsommer

Forsythia intermedia Forsythie SONMIE nicht giftig

Cienista tinctoria Firber-Ginster SONIIE giftig

Hippophae rhamnoides | Sanddorn sonnig nicht giftig | Triebe bedornt

Jasminum nudiflorum | Gelber Winter-Jasmin SONNIE giftig frilhe Blite im Feb.-Mirz

Juniperus communis Gemeiner Wacholder SONNIE leicht giftig

Ligustrum ovalifolium | Owvalblittriger Liguster sonnig/halbschattiz ;?R:?Ch halbimmergriin

Ligustrum vulgare Giemeiner Liguster sonnighalbschattig :;R:;ach halbimmergriin

Lonicera korolkowii . . -

sabelii Heckenkirsche schattenvertriiglich giltig

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche halbschartig aiftig

Lycium barbarum Giemeiner Bocksdom SOMIE micht giftig Tricbs hedn_'m:‘ geeignet e
Hanghefestigung

Prunus cistena FLwerg-Blul-Plaume sonnig/halbschattig micht giflig Blatfiirbung braunrot

Pyracantha-Hybriden | Feverdom-Hybriden anspruchslos nicht giftig | Triebe bedornt, immergrin

Prunus spinosa Schlehe SONMNIE nicht giftig Tricbe bedornt

Rosa spec. Wildrosen-Arten SOTNIE nicht mftig

Rubus fruticosus

Wild-Brombeere

sonnighalbschattig

nicht giftig

geeignet zur Hangbefestigung

Piomiergehilz mit

Salix cinerea Gravweide sonnig bis absonnig nicht giftig mittelstarkem Wuchs
Ribes aureum Gold-Johannesheen: sonnighalbschattig nicht giftig
Taxus baccata Eibe sonnigschattig giltig
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Gemeinde Miihlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-OttostraRe” OT Ziihlsdorf Entwurf November 2021

Anforderungen: Pflanzenh&he 125-150 cm, mind. 3 Triebe; Pflanzung von 2 Pflanzen pro Meter

deutscher . . A
lat. PMlanzenname Pflanzenname Lichtanspriiche Giftigheit Bemerkungen
Acer campesire Feldahom sonnighalbschattig nicht giftig sehr anpassungsfihig
Amelanchier lamarckii | Felsenbirne schattenvertriiglich leicht giftig | Herbstfiirbung gelb bis rot
Buddleja davidii Sommerflieder S0nnig leicht giftig | meist duftende Bliiten
. N ) . ) . o auffillig pefirbten Friichte
Callicarpa bodinieri Liehesperlen-Strauch sonnighalbschattiz nicht giftig halten bis in den Winter hinein
Colutea arborescens Gielber Blasenstrauch giftig blasenfirmige Friichte
Cormus alba "Sibirica’ Purpur-Hartricgel sonnighalbschattig leicht giftig | intensiv rot gefiirbte Triche
Comus mas Komelkirsche schattenvertriiglich nicht giftig gelbe ];I]men mc.].]emen metst
schon im Feb.-Miirz
, . , . Herbstfirbung: dunkelrot,
Cornus sangninea Foter Hartriegel halbscharttiz giftig Triebe im Winter rot
Corylus avellana Haszelnuf schattenvertriizlich nicht giftig Frilchte elbar
Corylus avellana ' ) . . . korkenzicherartig geformte
‘Contorta Korkenzieher-Hasel schattenvertriiglich nicht giftig Aste
::.'.‘nr;..-lug I‘I:IELH.1I.'I‘IE. Blut-Hasel sonnighalbschattig nicht gittig dunkelrote Blattfirbung
Purpurea
Cratacgus lacvigata %:r:;mm'g” cili- sonnighalbschattig | nicht giftig
Cratacgus monogyna Eingriffliger Weil-Dom | sonnig'halbschattig nicht giftig
Deutzia hybrida Rosen-Deutzie halhschattig nicht giftig reichblithend
S ) Gefligeltes ; - o Herbstfirbung rot, auffillige
FEuonymus alatus Plaffenhiitchen sonnighalbschattig giflig Friichte
Euonymus curopacus | Pfaffenhiitchen sonnighalbschattig stark giftig ;I;TE:?rhung rot, auffillige
) Grolifriichtiges . ) . Herbsttiirbung rot, auffillige
Euonymus planipes Pfaffenhiitchen sonnighalbschattig stark giftig Friichte
Ilamarmf]m it din, Faubernuld schattenvertriiglich nicht giftig sehr frithe Blite im Feb_-Mirz
versch. Sorten
o e o Blattrand meist bedomt, in
Tlex aguifolium Stechpalme ;ﬂ?n'g’malb“hamg’mh giflig verschiedenen Blattfarbungen
' erhiltlich, immergriin
. - N . . zur Fruchtbildung wird méiinnl.
Tlex werticillata Roter Winter-Tlex sonnighalbschattig giftig Exemplar gebraucht
Malus svlvestris Wildapfel halhschattig micht giftig
Phlla#c!phus Bauernjasmin schattenvertriiglich nicht giftig duﬂt_:m.ic Blaten, starker
COTOTATIUS Wuchs
. ) N . . . leicht duftende Blikten,
¥ y
Philadelphus hybrida | Gefiillter Gartenjasmin schattenvertriiglich nicht giftig mittelstarker Wuchs
Photinia villosa Glanzmispel sonnig'halbschattig giftig
Prunus subhirtella Schnee-Kirsche SONNIE leicht giftig
Pyrus pyraster Holz-Birmne sonnighalbschattig nicht giftig
Rhamnus cathartica Echter Kreurdom SONMIE wiflig
Fhamnus frangula Faulbaum, Pulverholz sotnighalbschaitig stark giftig dufiende Bliiten
Sambucus nigra Schwarzer Holunder schattenventriiglich leicht giftig | Beeren erst nach Kochen effbar
Sambucus racemosa Trauben-Holunder schattenventriiglich leicht giftig
Syringa vulgaris Flieder halhschattiz nicht giftig duftende Bliiten
Viburmum lantana Wolliger Schneeball schattenvertriiglich wiflig dufiende Bliiten
Vibumum opulus Giemeiner Schneehall schattenvertriiglich giflig Herbstilirhung dunkelrot bis
arangerot
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Gemeinde Muhlenbecker Land, Bebauungsplan GML Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse-Ottostrae“ OT Ziihlsdorf Entwurf November 2021

Anlage 2 zur Gehilzschutzsatzung
(08.05.2017)

Anerkannte Obstsorten Pflaumen / Zwetsche, Mirabelle:
(Hochstamm, 3 xv m Db, STU 8-10 cm)
‘Graf Althanns Reneclode’

Apfelsorten: ‘Bahler Frihzwetsche”
‘Cacaks Schane’
‘Blehnheim’ "Hanita’
‘Coulonrenette’ ‘Opal’
‘Goldparmane, Typ Jungclaussen’ *‘Oullins Reneclode”
‘Groler Rheinischer Bohnapfel’ ‘Ruth Gersetter’
‘Griner Furstenapfel’ ‘Sanctus Hubertus'
‘Rheinischer Winterrambour' ‘Valjevka"

‘Rotgestreifte Gelbe Schafsnase”

‘Danziger Kantapfel
‘Goldparmane’
‘Gravensteiner’
‘Kaiser Wilhelm®
‘Roter Eiserapfel’
‘Rote Sternrenette’

Birnensorten:
‘Liegels Butterbirne’
Kirschsorten:
StRkkirschen:

‘Buttners Rote Knorpelkirsche®
‘Burlat’

‘Fromms Herzkirsche’

‘GrolRe Prinzessinkirsche’
‘Grolie Schwarze Knorpel
"Hedelfinger Riesenkirsche’
‘Kassins Frilhe®

‘Regina’

‘Schneiders Spate Schwarze’
‘Spansche Knorpel’

‘Teickners Schwarze Herzkirsche’
"'Werdersche Braune’

Sauerkirschen:

‘Koroser
"Korund®
‘Karneol

Planungsbiro Ludewig GbR 105
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Anlage 3 zur Gehiilzschutzsatzung (08.05.2017)

Ersatzpflanzungsvorschliige

Pappeln, Weiden und Fichten sind als Ersatzpflanzung nicht zugelassen, da sie als nicht geschiitzte Landschaftshestandteile genehmigungsfrei gefillt werden
dirfen (gem, § 2 Abs. 3 Nr, | Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Mihlenbecker Land).

Kleinbleibende Biume bis 15 m (Pflanzqualitit: Hochstamm, 14 — 16 em Stammumfang, 3x verpflanzt
mit Ballen):

wissenschaflicher Pllanzenname dentscher Pllanzennnime Hihe in m Breite inm | einheimisch besondere Eigenschalien
Aper bucrgenanum Dreispitz-Ahom B-10 4-6 feurig rotes Herbstlaub
Acer campestre Feld-Ahom B-12 6-8 X anspruchslos
Acer campestre "Elsrijk’ Feld-Ahorn Elsrijk =10 4.6 X schmalkronig
Acer x freemanil ' Armstrong' Schmalkromiger Rotahorn 10-15 4.5 orangerotes Herbstlaub
Acer griseum Zimi-Ahorn 58 4.5 dekomative, zimtfarbens Rinde
Ager platanoides 'Globosum' Kugel-Alom 5-6 56 X kugelftirmige Krone
Aper platanoides 'Royal Red' roflaubiger Spitzahom 12-15 B-10 X rotlaubig
Aesculus camea Rotblithende Rosskastanie 10-1% B-12 robust gegen Kastanienminiermodie
Alnus condata ltalienische Erle 10-13 3-6 winterhart, herzformige Blitier
Alnus incana 'Aurca' Cinld-Erle 810 4-7 x goldgelbe Blitter
Amelanchier arborea "Robin Hill* Baumfelsenbime H-f 3-5 Friihblither (April), anspruchslos
Betula pendula 'Fastigiata' Saulen-Birke B2 243 X sanlenformig
Betula pendula "Purpures’ Purpur-Birke 7-10 4-5 x dunkelroter Blattaustrich
Carpinus betulus Hambuche 10-15 7-12 X anspruchslos
Carpinus betulus 'Fastigiata' Pyramiden-Hainbuche 2-12 7 X saulenfirmig
Catalpa bignonicides Trompetenbaum 0-14 10-12 mﬁug;:gﬂmﬂbmm Blite
Comus mas Komelkirsche 68 3-5 X gelbe Blite im Mirz
Corylus colurna Baum-Hasel 10-15 -5 anspruchslos
Crataegus laevigata 'Pauls Scarlet' Echier Rot-Darm 57 46 X gefiillie rosa Blie
Crataggus monogyna 'Stricta’ Eingriffliger Weil-Daorn 57 2-3 x saulenformig
Crataggus persimilis "Splendens' Pllaumen-Dhom S5-6 5 ﬁ::;nfﬂblf:g schine
Elacagnus angl.lstifn'lia Schmalbliiirige Olweide h-R LR licht volle Sonne, Bienenweide
Fraxinus omus Mecsek! Kugel fGrmige Blumen-Esche S5-6 3-4 anspruchslos, reich blithend
Gleditsia tracanthos "Sunburst’ Gold-Gleditschie B-15 6=12 gelbgriine Bliwer
Juglans regia Walnuss 10-15 B-10 anspruchslos
Kaoelreuteria paniculata "Fastigiata' Siulen-Blasenbaum -8 2-4 ?Ela:;c:mmerbluher. dekorative
Malus tschonoskii Scharlach-Apfel g2 24 f_fc":m]ﬂ‘i‘ﬁ:lf“mg' orangerole
Morus alba Weille Maulbeere R-10 6-10 anspruchslos, eltbare Fruchi
Prunus cerasifiera "Migra' Blut-Pflaume 57 4.5 dunkelrote Blitter
Prunus maackii 'Amber Beauty' Amur-Kirsche B-12 5-8 ?_:;r::::;::]nﬁ:hcnc Rinde, Blliten in
Prunus sargentii Scharlach-Kirsche s 12 5-8 anspruchslos, kaum Frichie
Pyrus calleryvana "Chanticleer” Chinesische Wildhime RB-12 -5 orangerotes Herbstlaub
Pyrus salicifolia (wahlweise Sorte 'Pendula’) | Weidenblittrige Birne 4-8 6 wirmelichend
Raobinia Casque Rouge’ Rosabliitige Akazie B-12 bis & rosn Blien, sterile Friichte
Soephora japonica Princeton Upright' Siulen-Schnurbaum 12-15 79 schimalkrenig, kleiner als die An
Sorbus ara Mehlbeene =10 -0 x wirmelichend
Sorbus aucupania Gemeine Eberesche B-10 46 X hitzeemplindlich
Sorbus thuringiaca 'Fastigiata’ Thitringische Mchlbeere LX 34 x :f;';ﬂm;&: rtriglich
Tilia cordata 'Ranche’ Kleinkronige Winterlinde 10-12 4-6 X Bienenweide, kleine Linde
Ulmus "Lobel Schmalkronige Stadtulme 1215 45 i RASING £EK.
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