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1. Vorbemerkungen

Der Bauherr beabsichtigt als Vorhabentrager auf dem Betriebsgelédnde
des SchénflieBer Pflanzenmarktes ein Wohngebaude mit drei Wohn-
einheiten zu errichten. Eine Wohneinheit ist dabei fir ihn selbst als
Wohnsitz vorgesehen, zwei weitere sind im Zuge der Personalbindung
als Mitarbeiterwohnungen gedacht. Durch die Errichtung des Mehr-
familienwohnhauses soll zum einen die Bindung wichtiger Mitarbeiter
an den Pflanzenmarkt erfolgen und zum anderen ist dadurch das
Gelande auch zu den SchlieBzeiten bewohnt, was mdéglichen Ein-
brichen und Vandalismus entgegenwirkt.

Vorhabentréger ist Herr Rainer Wille als Inhaber und Betreiber des
SchoénflieBer Pflanzenmarktes. Der unmittelbare Umgebungsbereich des
Plangebietes ist durch Gewachshauser und umfangreiche Schau- und
Verkaufsflachen, vorwiegend als Einschlagflachen fiir Baumschulenware,
gekennzeichnet. Der Pflanzenmarkt ist damit dem Baumschulen- und
Erwerbsgartenbau zuzuordnen.

Da diese BaumaBnahme dem Sinne nach dem Bauen im AuBenbereich
und damit dem § 35 BauGB' entspricht, muss demzufolge erst tiber ein
entsprechendes Bebauungsplanverfahren Baurecht geschaffen werden.
Hierzu ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes Uber
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VB-Plan) unumgéanglich.

Im vorliegenden Fall wird dieser mit integrierter Grinordnung aufgestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entwickelte sich aus dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan (VE-Plan)?, der zunachst nur fiir die
neuen Bundeslander galt. Er ist eine Paketlésung fir Bautrager und
Investoren. Der entscheidende Aspekt dabei ist, dass zwischen dem
Investor und der Gemeinde ein Stadtebaulicher- bzw. ein ErschlieBungs-
vertrag, der auch als Durchfiihrungsvertrag bezeichnet wird, abzuschlie-
Ben ist. In ihm verpflichtet sich der Investor alle anfallenden Vorhaben-
und ErschlieBungskosten, einschlieBlich aller Planungskosten, fur sich
und seinen Rechtsnachfolger zu Gbernehmen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist also eine besondere Art
des Bebauungsplanes, der auf der Grundlage eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes von der Gemeinde als Satzung beschlossen
wird. Er hat die Rechtswirksamkeit eines Bebauungsplanes und wird
nach den Verfahren zur Aufstellung der Gbrigen Bebauungsplane
erarbeitet. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist also im System
des Aufstellungsverfahrens des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ein unverzichtbarer Bestandteil und muss demzufolge im
Aufstellungsverfahren als Planzeichnung fortgeschrieben werden.

Stand: 25.01.2020

Planungsanlass ist
die Errichtung eines
Mehrfamilienwohn-
hauses mit 3 WE

Umgebung des
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einzustufen
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dem § 35 BauGB
zuzuordnen und es
ist die Aufstellung
eines Bebauungs-
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ist die Grundlage ftir

den stddtebaulichen-

bzw. ErschlieBungs-
oder auch Durch-
fihrungsvertrag

eine Abweichung des
zur Satzung erhobenen

vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes von
seinen zwei Bestandteilen,
dem VE-Plan und dem
Durchfiihrungsvertrag,
fahrt zur Unwirksamkeit

des VB-Planes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBL. I S.3634).

Der Vorhaben- und Erschlieffungsplan wurde zunichst durch § 55 BauZVO fiir das Gebiet
der ehemaligen DDR eingefiihrt und durch § 246 a Abs.1 BauGB fiir die neuen Bundesldnder
iibernommen. Mit § 7 des BauGB-MafnG wurde er dann bundesweit eingefiihrt und dann

in § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan eingebracht.
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Er ist als Anlage der Begriindung in der Zeichng.BI.-Nr. 02-02
aufgefiihrt. Der VB-Plan (Zeichng.Bl.-Nr- 02-01) wird als Planzeich-
nung mit den zeichnerischen Elementen des normalen B-Planes
gestaltet. Er wird zum Schluss des Verfahrensablaufes zur Satzung
erhoben. Eine Abweichung des zur Satzung erhobenen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes von seinen zwei Bestandteilen, dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem im Durchfiihrungsvertrag
vereinbarten Vorhaben flhrt zur Fehlerhaftigkeit und damit zur Unwirk-
samkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes®.

Eine wichtige Voraussetzung fir das Aufstellungsverfahren des vorhaben- Anderung des
bezogenen Bebauungsplanes ist fir den OT SchénflieB die Anderung gliltigen Fléchen-
des gultigen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Mihlenbecker Land. nutzungsplanes
Der am 18.03.2003 in Kraft getretene Flachennutzungsplan muss ent- ist unumgénglich

sprechend gedndert werden. In ihm ist das Plangebiet als Flache flr
die Landwirtschaft ausgewiesen. Es empfiehlt sich die Planflache
kinftig als ,Sondergebiet Pflanzenmarkt* auszuweisen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Geltungsbereich des Anderung des
Bebauungsplanes erfolgt nach § 8 Abs. 3 BauGB flr beide Verfahren im FNP im Parallel-
sogenannten Parallelverfahren. verfahren
2. Anlass der Planung

Anlass der Planung ist der Antrag des Vorhabentragers vom 29.06.2018 Antrag des
auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB und Vorhabentrégers
der Beschluss der Gemeindevertretung Mihlenbecker Land vom vom 29.06.2018

08.10.2018 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen

sowie ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes Schonflie3
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einzuleiten®. Grundlage
des Antrages ist der bei der Gemeinde eingereichte Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, in dem der Vorhabentrager seine Planungsabsichten
erlautert hat. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist also ein erlau-
ternder Plan, der im Gegensatz zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nicht Bestandteil des kiinftigen Satzungsbeschlusses wird.

3. Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Die amtsfreie Gemeinde Miihlenbecker Land gehdrt mit ihren etwa 15.000 Gemeinde
Einwohnern zum Landkreis Oberhavel im Land Brandenburg. Die Gemeinde Miihlenbecker
gliedert sich in die vier Ortsteile Mihlenbeck, Schildow, Schénflie3 und Land umfasst
Zuhlsdorf. Der Sitz der Gemeindeverwaltung befindet sich im Ortsteil vier Ortsteile
Muhlenbeck.

> Urteil OVG NRW 23.01.2006 — 7 D 60/04.

*  Gemeindevertretung der Gemeinde Miihlenbecker Land: Siehe Beschluss-Nr.: III/0669/18/30
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes GML Nr. 36 ,,Wohnen auf dem
Gelande des Pflanzenmarktes®, OT SchonflieB sowie Beschluss-Nr.: I11//0670/18 tiber die
Einleitung eines Verfahrens zur Anderung des Flichennutzungsplanes SchonflieB fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vom 08.10.2018.
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Der Ortsteil SchénflieB liegt im Stidwesten der Gemeinde Mihlenbecker Verkehrsan-
Land unmittelbar neben der Gemeinde Glienicke-Nordbahn. Die Bundes- bindung von
straBBe 96a quert den Ortsteil in Ost-West-Richtung. Von ihr zweigen die SchénflieB

LandstraBen L 30 und L 171 ab. Uber Birkenwerder ist in ca. 10 km Ent-
fernung die Autobahn A 10 (Berliner Ring) zu erreichen. Die Oberhavel
Verkehrsgesellschaft verbindet mit einer Buslinie den Ortsteil Schénflie3
mit Berlin-Hermsdorf und Hennigsdorf (Linie 809) und mit einer weiteren
Linie SchoénflieB mit Mihlenbeck fir den Schilerverkehr (Linie 810). Der
Bahnhof SchonflieB ist an das Berliner S-Bahn-Netz (Linie S 8) ange-

schlossen.
Die Kreisstadt Oranienburg ist der Sitz des Landkreises Oberhavel®. groBrdum-
Die Kreisstadt ist Uber die Autobahn A 10 in ca. 30 km Entfernung zu liche Lage

erreichen. Die groBraumliche Lage von SchénflieB vermittelt die Abb. 1.

Loogebrich 4 emema. | S

< Barenk R Basdort®,
13)

P15 Il 6€ 1M
47 GATOW\ ' Grunewald_4
Y

4 Ho

#6108 Glienjcke
{ k4ol

ADO

Abb. 1: GroBrdaumliche Lage von SchonflieB. Der Ortsteil ist durch den roten Pfeil markiert.
(Quelle: StraBenatlas; Geographic Publishers GmbH & Co.KG)

> Landkreis Oberhavel; Adolf-Dechert-Straf3e 1 in 15515 Oranienburg, Tel.: 03301 / 601-0,
Fax: 03301 /601-111.

10
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Das Plangebiet erstreckt sich am stidlichen Rand von Schénflie zwischen kleinrdumliche
dem Reitweg und der dortigen Ortsrandbebauung (Abb. 2). Die Planbereichs- Lage des
gréBe betragt etwa 0,83 ha. Der Planbereich ist bereits mit drei gréBeren Plangebietes

Gewachshausern sowie einem Blro- und Sozialgebaude bebaut. Die Bebau-
ung des Plangebietes setzt mit ihrer Baustruktur des Erwerbsgartenbaus die
Ortsrandbebeauung von SchonflieB fort. Letztere besteht vorwiegend aus
Gartengrundstiicken mit Einfamilienwohnhausern. Noch weiter stidlich des
Plangebietes schlie3t der 6rtliche Sportplatz die Ortsrandbebauung ab.

Schonflief

=

Abb. 2: Lage des Plangebietes
in der Ortslage SchénflieB.
(Quelle: Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg)

[ | offentliche Gebdude Mai 2018

Das Plangebiet umfasst in der Flur 2 der Gemarkung Schénflie3 die in Tabelle 1
aufgeflihrten Flurstiicke. Die Flachen befinden sich im Eigentum der Ehefrau
des Vorhabentragers. Aus diesen und anderen rechtlichen Griinden ist sie zur
Mitunterzeichnung des Stddtebaulichen Vertrages zwischen der Gemeinde und
dem Vorhabenstrager verpflichtet.
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Tabelle 1: Zusammenstellung der zum Plangebiet
gehdrenden Flurstlicke.

Tabelle 1

Gemarkung: Schénflie Flurstiick GréBe
Flur: 2 m?

6 (anteilig) 2.212

13 1.013

14 1.013

15 1.015

17 1.060

250 2.010

Geltungsbereich 8.323

Abb. 3: Lage und Umgrenzung des Plangebietes des Bebauungsplanes GML Nr. 36 ,Wohnen auf
dem Gelande des Pflanzenmarktes® in Schonflie.
(Quelle: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg)
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt (Abb. 3):

- im Norden durch den dort befindlichen Graben der stidlichen
Ortsrandbebauung,

- im Osten durch das Flurstlick 13 (Schauflache des Pflanzenmarktes),
- im Siden durch einen Feldweg, Reitweg genannt,
- im Westen durch die Glienicker Chaussee (L 30).

Die Koordinaten des Plangebietes betragen®:

Hochwert: 5834639
Rechtswert: 32387665

4, Ziel und Zweck der Planung
4.1 Schaffung von Baurecht
Ziel und Zweck der Planung ist es, in dem ausgewiesenen Plangebiet

des Betriebsgelédndes des SchoénflieBer Pflanzenmarktes ein Mehrfamilien-
wohnhaus zu errichten und hierfir entsprechendes Baurecht zu schaffen.

Letzteres erfordert einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Das Mehrfamilienwohnhaus soll drei WE enthalten, wovon eine WE fiir
den Firmeninhaber und zwei WE fur Betriebsangehdrige gedacht sind.

Es wird dabei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass das geplante
Mehrfamilienwohnhaus nur flr Betriebsangehdrige genutzt werden darf
und damit kein Mietspekulationsobjekt darstellt. Ein diesbezlglicher
Passus ist im Durchfihrungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabenstrager mit aufzunehmen.

Der fir den Ortsteil SchonflieB glltige Flachennutzungsplan der Gemeinde
Miihlenbecker Land muss entsprechend geédndert werden, da in ihm die
Planflache als Flache fur Landwirtschaft ausgewiesen ist. Dies entsprach
bisher auch der ausschlieBlichen Nutzung der Flache fir Baumschulen
und Erwerbsgartenbau. Mit dem neu hinzukommenden Mehrfamilienwohn-
haus wirde der Flachennutzungsplan aber nicht mehr mit der bisherigen
Nutzung konform sein. Es empfiehlt sich deshalb die Planflache kiinftig
nach § 11 BauNVO’ als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Pflanzenmarkt (SO Pflanzenmarkt) auszuweisen. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Stand: 25.01.2020

Geltungsbereich
des Plangebietes

Koordinaten

Schaffung von
Baurecht fiir ein
Mehrfamilien-
wohnhaus

Nutzung nur als
Betriebswohnung

und damit kein Miet-

spekulationsobjekt

Anpassung des
z.Zt. glltigen
Fldachennutzungs-
planes fiir den OT
SchénflieB fir den
Geltungsbereich
des VB-Planes

Die Angabe der Koordinaten beruhen auf dem Europédischen Terrestrischen Referenzsystem (ETRS89).

Dies ist ein dreidimensionales geodétisches Referenzsystem, welches mit der europdischen Kontinental-
Platte fest verbunden ist. Die Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen der Linder der
Bundesrepublik Deutschland (AdV) hat 1991 die Einfithrung des ETRS89 als einheitliches amtliches

Lagesystem auch fiir Deutschland beschlossen.

Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. I S. 3786)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
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erfolgt fiir beide Verfahren im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB)'.
Somit steht die Planung letzten Endes als zweistufiges Verfahren im
Einklang mit dem Flachennutzungsplan der Gemeinde.

4.2 Begriindung des Baulandausweises

Der Hauptgrund fir den Baulandausweis des geplanten Mehrfamilien-
wohnhauses auf dem Gelande des Pflanzenmarktes ist in der beabsich-
tigten Ansiedlung von Betriebsangehdrigen zu sehen. Wie bereits in
den Vorbemerkungen angedeutet, soll damit fir wichtige Mitarbeiter
des Pflanzenmarktes eine zusétzliche Betriebsbindung erreicht werden.
Ein weiterer Grund ist, dass zu den SchlieBzeiten des Pflanzenmarktes
das Gelande bewohnt ist. Dies ist ein nicht zu unterschatzender Um-
stand, der den in der Vergangenheit zugenommenen Einbriichen und
dem Vandalismus entgegen wirkt. Gerade die Polizei weist auf dieses
vorbeugende Moment im Nachbarschaftsschutz hin®. Anders lautende
Meinungen, wie die eines Blrgers, der mit seinen Einwendungen zum
Vorentwurf des VB-Planes, die Auffassung vertritt, dass eine Wohnan-
siedlung auf dem Gelande des Pflanzenmarktes u.a. nicht mit Ein-
bruchs- und Vandalismusschutz zu beflirworten ist, werden somit
entkraftet.

Ein Baulandausweis an einer anderen Stelle von Schénfliel3 ist

Stand: 25.01.2020

zweistufiges
Planverfahren

Baulandausweis flir
ein Mehrfamilien-
wohnhaus (3 WE) fiir
Betriebsangehdrige
des Pflanzenmarktes

auf Grund des Drucks

schwer méglich, da die Flachen fir Wohnungsbauten durch den der Berliner Wohnungsnot
vermehrten Eigenheimbau in den vergangenen Jahren weitest- auf das Umland ist Bauland

gehend ausgeschdpft wurden. So waren und sind freie Flachen in
der Nahe von Bahnlinien nach Berlin hei3 begehrt. Letzteres ist
auch in der Gemeinde Mihlenbecker Land zu verzeichnen. So
berichten z.B. in regelmaBigen Abstéanden &rtliche Medien Uber
diesen Umstand™. Dies ist der Tatsache geschuldet, dass die
Wohnungsknappheit im Hauptstadtbereich immer mehr Menschen
in das Umland ausweichen lasst. Letzten Endes geht dies auch

aus den jahrlichen Jahresberichten der Immobilienbranche hervor''.

' Ebenda, Seite 8.

www.Einbruch/polizei-beratung.de

in der Gemeinde kaum
noch vorhanden

Stellungnahme eines Biirgers vom 21.08.2019 zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

der Gemeinde Mﬁhlgnbecker Land GML Nr. 36 ,,Wohnen auf dem Gelidnde des Pflanzenmarktes®, OT
SchonflieB und zur Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. GML Nr. 36 ,,Wohnen auf dem Geldnde des Pflanzenmarktes* (sieche Reaktionsliste:

Lfd. Nr. 37).

www.maz-online.de/Lokales/Oberhavel/Zuziige-im-Jahr-2017

Nach Informationen des Redaktionsnetzwerkes Deutschland vom 22.02.2019 stiegen nach dem Jahres-

gutachten des Lobbyverbandes ZIA in Berlin die Mieten und Immobilienpreise so exorbitant, wie in
keiner anderen deutschen GroBstadt. Das hat zur Folge, dass die Abwanderung der Menschen in das
Umland deutlich steigt. Dies zeigt sich bei allen sogenannten A-Stédte in Deutschland, wie Berlin,

Miinchen, Hamburg, Ko6ln, Diisseldorf, Frankfurt und Stuttgart.

Anmerkung: der ZIA — Zentraler Immobilien Ausschuss e.V. ist der Spitzenverband der Deutschen

Immobilienwirtschaft.
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So stieg in den letzten zehn Jahren die Einwohnerzahl der Gemeinde Gemeinde erfuhr in
um fast 1.380 Einwohner, das entspricht einer Zunahme von fast den letzten 10 Jahren
10 % (Tabelle 2). Dieser Trend wird sich in den nachsten Jahren einen Bevélkerungs-
noch fortsetzen. Es liegt also auf der Hand, das ein Baulandausweis zuwachs von fast 10 %

in der Gemeinde immer schwieriger wird. Vorhandene Baullicken
sind nur noch wenige vorhanden und bei diesen sind die Eigentimer
nicht gewillt das Bauland zu verkaufen.

Tabelle 2: Entwicklung der Einwohnerzahlen der Gemeinde Mihlenbecker Land Tabelle 2
in den letzten 10 Jahren.
(Quelle: Information der Gemeinde Miihlenbecker Lanq)

[ 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 |

| 13.888 | 14.071 | 14.075 | 14.293 | 14.455 | 14.606 | 14.795 | 14.823 | 14.996 | 15.126 | 15.267 |

[100,0% | 101,3% | 101,4% | 102,9% | 104,0% | 1052 % | 106,5% | 106,7 % | 108,0% | 108,9% | 110,0 % |

Zusammenfassend ist festzustellen, das aus Sicht der bevdlkerungs- Ziel und Zweck der
politischen Entwicklung es schwer ist fir einen Baulandausweis stadte- Aufstellung des VB-
bauliche Licken in der Gemeinde, so auch im Ortsteil Schénflie3, zu Planes ist aus bevél-
finden. Diese Aussage deckt sich auch mit eigenen Recherchen bei der kerungspolitischer
Gemeindeverwaltung Mihlenbecker Land™. Aus diesem Grund ist es und aus stédtebau-
naheliegend eine Teilflache des Pflanzenmarktes fur die geplante Wohn-  Jicher Sicht durchaus
bebauung mit dem Mehrfamilienwohnhaus vorzusehen. Da sich diese gerechtfertigt

Teilflache im nordwestlichen Bereich des Pflanzenmarktes befindet,
gliedert sie sich unmittelbar an die stidliche Bebauung von Schénflie3
an. Stadtebauliche Aspekte stehen demnach dem Baulandausweis
nicht entgegen.

5. Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB' sind die Bauleitplane den Zielen der Raum- Bindungswirkung
ordnung anzupassen. Das heiBt, dass die fur die Aufstellung von Bauleit- der Ziele der
planen relevanten Grundsatze der Raumordnung von der Kommune Raumordnung

eigenstandig zu ermitteln sind und das sie im Rahmen der Abwagung
angemessen zu berlcksichtigen sind. Dabei ist zu beachten, das die
Ziele der Raumordnung bindend sind und auch nicht im Rahmen der
Abwégung liberwunden werden kénnen'®.

12" Nach Information durch Frau Bretall am 15.1 1.2019; Gemeinde Miihlenbecker Land, Liebenwalder Strafle 1
in 16567 Miihlenbecker Land, Tel.: 033056/841-21, Fax: 033056/841-70.

' Ebenda, Seite 8.

Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 09.07.2019 zum Vorentwurf des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes GML Nr. 36 ,,Wohnen auf dem Geldnde des Pflanzenmarktes, OT
Schonflie; Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung; Hennig-von-Tresckow-Strafe 2-8 in 14467
Potsdam (Gesch.Z.: GL 5.12-0628/2018/vBP), Bearbeiterin: Regina Madert, Tel.: 0331/866-8757, Fax:
0331/866-8703, Mail: Regina.Madert@gl.berlin-brandenburg.de (siche Reaktionsliste: Lfd. Nr. 01).
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5.1

Landesplanerische Zielvorgaben

Die Ziele der Landesplanung basieren auf dem Raumordnungsgesetz (ROG)"
der Bundesrepublik Deutschland. Hier sind im § 8 die landesspezifischen Rege-
lungen bezuglich der Ausarbeitung von Raumordnungsplanen fur das jeweilige
Bundesland (Landesweiter Rahmenplan) sowie Raumordnungsplane fir die
Teilrdume der Lander (Regionalplane) formuliert. Die Zielvorstellung ist dabei,
eine nachhaltige Raumentwicklung zu verwirklichen, die sowohl die sozialen
und die wirtschaftlichen Aspekte der Bevdlkerung mit den 6kologischen
Funktionen des Raumes in Einklang bringen.

Die unmittelbar wirkenden Grundsatze des ROG finden in einem zweistufigen
System der gemeinsamen Raumordnungsplanung der Lander Berlin und

Brandenburg ihren Niederschlag. So bilden die Grundséatze der Raumordnung
aus dem gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)"

die erste Stufe der landesrechtlichen Konkretisierung. Diese Grundsatze
wurden in den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR)'® nachrichtlich (ibernommen und durch weiterfiinrende
Festlegungen dokumentiert. Damit setzt der seit dem 01.07.2019 in Kraft
gesetzte LEP HR den Rahmen fir die kinftige raumliche Entwicklung der
Hauptstadtregion.

Der LEP HR konkretisiert als Uberértliche und zusammenfassende Planung
fir den Gesamtraum der beiden Lander Berlin und Brandenburg die raum-
ordnerischen Grundsatze. Dabei sind fir die Flachenplanung folgende
Grundsatze und Ziele relevant:

- Die Siedlungsentwicklung ist unter Nutzung von Nachverdichtungs-
potenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete und unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung zu
konzentrieren. Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungs-
gebiete anzuschlieBen (Z 5.2 und Z 5.3 LEP HR). Dabei ist darauf zu
achten, das es nicht zu einer Erweiterung von Splittersiedlungen kommt
(Z 5.4 LEP HR) und das der Freiraumverbund nicht beeintréchtigt wird
(Z 6.2 LEP HR).

- Bei der Ausweisung von Wohnsiedlungsflachen ist zu beriicksichtigen,
dass die Gemeinde kein Schwerpunkt der Wohnsiedlungsflachenent-
wicklung ist (Z 5.6 LEP HR). Solchen Gemeinden steht eine Wohnsied-
lungsentwicklung im Rahmen des 6&rtlichen Bedarfes zu (Z 5.5 LEP HR).

- Der Freiraumentwicklung ist nach dem Grundsatz des Erhaltes und
seiner Multifunktionalitat ein besonderes Gewicht beizumessen.
Dementsprechend gilt die Zielstellung, dass raumbedeutsame
Planungen und MaBnahmen, die den Freiraumverbund neu zer-
schneiden auszuschlieBen sind (Z 6.2 LEP HR).

14

Raum-
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gesetz
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System der
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Landesplanung
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Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt gedndert durch

Artikel 2, Abs. 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. I S. 2808).

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) der Lander Berlin und Brandenburg, fiir
Brandenburg bekannt gemacht am 18. Dezember 2007 (GVBI. I S. 235).

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in der Fassung der
Verordnung vom 29.04.2019 (GVBI. II Land Brbg, Nr. 35). Hinweis: Er ersetzt den Landesent-
wicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBL. II Nr. 24).
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Die Planungen bertcksichtigen die genannten Grundsatze und Ziele
der Raumordnung. Die zu beplanende Flache ist eine anthropogen
gepragte Wirtschaftsflache am stdlichen Ortsrand von Schdonflie3.
Sie schlieBt unmittelbar an die vorhandene sidliche Bebauung von
SchonflieB an und ist damit stadtebaulich gesehen eine Nachver-
dichtung des vorhandenen Siedlungsgebietes. Dabei wird die vor-
handene Infrastruktur des Pflanzenmarktes genutzt. Damit wird dem
Grundsatz der vorrangigen Innenentwicklung gegenliber der AuBen-
entwicklung entsprochen. Es kommt weder zur Erweiterung einer
Splittersiedlung noch wird der Freiraumverbund beeintrachtigt.

Die Gemeinde gehért nicht zu den Schwerpunkten der Wohnsied-
lungsflachenentwicklung (Z 5.6 LEP HR). Eine Neuausweisung von
Wohnsiedlungsflachen ist somit nur im Rahmen der Eigenentwicklung
maoglich (Z 5.5 LEP HR). Dabei wird der 6rtliche Bedarf der Gemeinde
Muhlenbecker Land mit 1 ha/1000 Einwohner fur einen Zeitraum von
zehn Jahren festgelegt. Das entspricht einer Flache von ca. 15,2 ha.
Zu beachten ist dabei, dass Wohnsiedlungsflachen aus ,alten® Bauleit-
planen, die vor dem Inkrafttreten des LEP B-B (vor dem 15.05.2009)
festgesetzt wurden, mit anzurechnen sind. Dagegen sind Wohnbau-
flachen, die wahrend der Laufzeit des LEP B-B in Bauleitplanen fest-
gesetzt wurden nicht auf die Entwicklungsoption anzurechnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bericksichtigt auch im beson-
deren MaBe die Grundséatze zur Sicherung und Entwicklung der
Naturglter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt. So werden

in den einzelnen Abschnitten der Planung gezielt vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahmen vorgestellt, die dem Schutz und der Weiterent-
wicklung von Flora und Fauna dienen, beispielsweise durch Neuan-
lage einer Vogelschutzpflanzung und eines Echsenbiotopes auBer-
halb des Geltungsbereiches des B-Planes, aber innerhalb des Gelandes
des Pflanzenmarktes. Auch werden Neuversiegelungen auf das not-
wendige MaB beschrankt und durch MinimierungsmaBnahmen so
gestaltet, dass das Niederschlagswasser groBflachig versickern kann.
Wie die Begriindung und insbesondere der Umweltbericht zeigen, sind
alle MaBnahmen so angelegt, das die Naturguter Boden, Wasser, Lulft,
Pflanzen und Tiere groBflachig geschitzt und weiterentwickelt werden.
Weitergehende Ausfihrungen zur 6kologischen Vertraglichkeit und zur
Konfliktbewaltigung dieser EingriffsmaBnahme sind dem Umweltbericht
zu entnehmen.

GemaB den hier dargelegten Zielen und Grundséatzen steht die geplante
Bebauung des Plangebiets nicht im Widerspruch zu den Grundsétzen
und Zielen der Raumordnung der beiden Lander Berlin und Branden-
burg. Das Vorhaben beriicksichtigt im erweiterten Sinne die angestrebte
Verdichtung des vorhandenen Siedlungsraumes.

Dies wird auch deutlich in der Stellungnahme der gemeinsamen Landes-

planungsabteilung des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landesplanung'®.

Hier wird ausdricklich betont, dass das Plangebiet Anschluss an das
Siedlungsgebiet von SchénflieB hat und auBerhalb des Freiraumver-

13 Ebenda, Seite 15.
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bundes liegt. Die Ziele 5.2, 5.3, 5.4 und 6.2 LEP HR stehen der Planung
nicht entgegen. Die Planung kann als Innenentwicklung im Sinne von

Z 5.5 Abs.2 LEP HR gewertet werden und ist ohne Inanspruchnahme
der Entwicklungsoption mdglich.

Es sei noch darauf verwiesen, dass die vorgenannten Grundséatze und Bindungswirkung
Ziele der Raumordnung eine Bindungswirkung besitzen. Da letztere bei

der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Bertick-

sichtigung fanden, ist eine Abwagung dem Sinne nach nicht notwendig.

Eine Abwagung kénnte aber auch die Bindungswirkung der Grundséatze

und Ziele der Raumordnung nicht Giberwinden'’.

5.2 Erfordernisse der Regionalplanung
Laut § 1 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Gesetz zur
Sanierungsplanung (RegBkPIG)'® des Landes Brandenburg wird die Regionalplanung

Regionalplanung als eine Ubergeordnete und zusammenfassende Landes-
planung im Gebiet einer Region definiert. Dabei werden die Uberdrtlichen
Rahmen sowie die Grundséatze und Ziele der Raumordnung in speziellen

Strategiepapieren und Regionalplanen, vorgegeben. Solche Regionalpléane Sachliche
waren die Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilpléne ohne
Teilplan ,Rohstoffsicherung/Windenergienutzung“ (ReP-Rohstoffe)™ und Relevanz fiir
Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan die Planungen
,Freiraum und Windenergie* (RePFW)¥. Von den regionalplanerischen des VB-Planes

Zielen geht eine Anpassungspflicht (§ 1 Abs. 4 BauGB) bzw. eine Beach-
tungspflicht (§ 4 ROG) aus. Beide Sachlichen Teilplane treffen aber fur
den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes keine Festsetzungen, sind also fir den weiteren Planungsablauf
ohne Relevanz. Zu dieser Schlussfolgerung kommt auch die Regionale
Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel, die in ihrer Stellungnahme

20

Hinweis zur Verfahrensweise: Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung des Ministeriums fiir Infra-
struktur und Landesplanung ist am Verfahren der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
weiter zu beteiligen. Die Beteiligung hat in digitaler Form zu erfolgen. Mitteilungen iiber das Inkrafttreten
von Bauleitplidnen oder die Einstellung von Verfahren (vergl. Artikel 20 Landesplanungsvertrag) und seine
Bekanntmachungen sind in digitaler Form als pdf-Datei per E-Mail zu iibersenden (alternativ in Papierform).
Die relevanten Geometrien der Bauleitpldne sind als shape-bzw. auch als dxf-Datei zu iibersenden. Dafiir
ausschlieBlich das Referatspostfach: gl5.post@gl.berlin-brandenburg.de nutzen.

Gesetz zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08. Februar 2012, GVBI. I Nr. 13, zuletzt gedndert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 11. Februar 2014 (GVBI. I Nr. 07).

Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Rohstoffsicherung/Windenergienutzung*‘(ReP-
Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012, S. 1659). Die Satzung wurde mit Bescheid vom

14. Februar 2012 teilweise genehmigt. Ausgenommen sind von der Genehmigung die Festlegungen des
Vorbehaltsgebietes Nr. 65 ,,Sicherung oberflichennaher Rohstoffe* sowie die Festlegungen zur ,,Steuerung
der Windenergienutzung®. Der Regionalplan trigt nunmehr die Bezeichnung ,,Rohstoffsicherung®.

Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan — Freiraum und Windenergie (ReP-FW)

vom 21. November 2018. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat den Regionalplan im Juli 2019
genehmigt. Ausgenommen hiervon ist aber das Kapitel ,,Windenergienutzung®. Dagegen hat die Regionale
Planungsgemeinschaft beim Verwaltungsgericht Potsdam Widerspruch eingelegt.
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zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes feststellt, das
dieser mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft vereinbar
ist. Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind richtig dargestellt
und die Strategiepapiere treffen keine verbindlichen Festlegungen®.

5.3 Erfordernisse der Landschaftsplanung

Die Erfordernisse der Landschaftsplanung werden in Landschaftsrahmen-
planen dargestellt. In vielen Bundeslandern sind deren Erfordernissen mit
in die Regionalpléne integriert, aber nicht im Land Brandenburg. Hier gibt
es eigenstandige Landschaftsrahmenplane.

Fdr den Landkreis Oberhavel wird z.Zt. ein solcher Landschaftsrahmenplan
im MaBstab 1:50000 erstellt. Die wesentlichen Zielvorstellungen des
kinftigen Landschaftsrahmenplanes sind bei der Erstellung des Flachen-
nutzungsplanes zu berlcksichtigen und gelten auch fiir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan. Dies bezieht sich im vorliegenden Fall

auf die Abschirmung der in der Landschaft dominierenden baulichen
Anlagen, durch grinordnerische MaBnahmen. Dies wirde theoretisch

die groBen Gewachshauser des Pflanzenmarktes betreffen, die aber schon
aus den Gegebenheiten des Pflanzenmarktes allseitig von Baumschulware
und der zum Verkauf ausgestellten Pflanzen eingegrint sind.

Es bleibt aber schon jetzt festzustellen, dass die wesentlichen Zielvorstell-
ungen des Landschaftsrahmenplanes, namlich das die Neuausweisung
von Siedlungsflachen auf die Innenentwicklung vorhandener Siedlungs-
gebiete zu konzentrieren ist, bei der beabsichtigten Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes eingehalten werden. Gleichzeitig
nennt der Landschaftsrahmenplan wesentliche Vorgaben fir den Erhalt
und die Entwicklung von Siedlungsfreirdumen, was im vorliegenden Fall
auch beachtet wird, da sich die Planungen nur auf das ohnehin schon
vorhandene Betriebsgelande des Pflanzenmarktes beschranken. Auch
nennt der kiinftige Landschaftsrahmenplan wesentliche Pramissen zur
Sicherung der Naturhaushaltsfunktionen im Siedlungsraum, wie z.B. die
Minimierung des Versiegelungsgrades sowie die Auflage zur Versicker-
ung des unbelasteten Wassers aus Dachablaufen.

54 Gemeindliche Planungen

Fur den Ortsteil SchonflieB der Gemeinde Mdhlenbecker Land existiert
ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan. Dieser ist am 18.03.2003 in
Kraft getreten und muss entsprechend der Zielstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes geéndert werden. Entsprechend diesem
Plan ist das Plangebiet als Flache fur Landwirtschaft ausgewiesen.
Die jetzige Nutzung als Flache fir Baumschule und Erwerbsgartenbau
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des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes GML Nr. 36 ,,Wohnen auf dem Geldnde des

Stand: 25.01.2020

Landschafts-
rahmenplan
Oberhavel z.Zt.
in Bearbeitung

Zielvorstellungen
des kiinftigen
Landschaftsrahmen-
planes werden
eingehalten

Anderung des
gliltigen Fldchen-
nutzungsplanes fiir
den Geltungsbereich
des B-Planes

Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 05.07.2019 zum Vorentwurf

Pflanzenmarktes®, OT

Schonflie; Regionale Planungsstelle, Fehrbelliner Strale 31 in 16816 Neuruppin, Bearbeiter Herr Bauer,
Tel.: 03391/4549-0, Fax: 03391/4549-50, Mail: postkasten @prignitz-oberhavel.de (siehe Reaktionsliste:

Lfd. Nr. 03).
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entspricht auch dieser Darstellung. Durch die geplante Ansiedlung des
Mehrfamilienwohnhauses auf dieser Flache muss aber der Flachen-
nutzungsplan in einem Teilflachen&dnderungsverfahren fir das Plan-
gebiet geandert werden. Dabei wird die urspringliche Absicht der
Gemeinde, diese Flache als ,Mischgebiet” (MI) auszuweisen, auf Grund
der Hinweise des Dezernates Planung des Landkreises Oberhavel,
fallengelassen®. Nunmehr wird das Plangebiet als ,Sondergebiet
Pflanzenmarkt“ (SO Pflanzenmarkt) ausgewiesen. Der urspriinglichen
Ausweisung als Mischgebiet kann nicht gefolgt werden, weil die
angestrebte Gleichrangigkeit von Wohnnutzung und nichtstérendes
Gewerbe nicht gegeben ist. Die notwendige Teilanderung des Flachen-
nutzungsplanes (Abb. 4) erfolgt in einem gesonderten Verfahren
parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

(§ 8 Abs. 3 BauGB).

Die angestrebte Teilflachendnderung beinhaltet den entsprechenden
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in die
Flachennutzungsplanteildnderung adaquat zu tbertragen. Damit
bezieht sich die Teilflachen&dnderung nur auf den westlichen Bereich
des Pflanzenmarktes, der mit dem neu geplanten Wohnhaus und den
dort vorhandenen Gebauden und Gewachshausern an die stdliche
Siedlungsstruktur von SchénflieB anschlieBt. Die dstliche Teilflache
des Pflanzenmarktes bleibt dagegen als Schau- und Verkaufsflache

Anderung des FNP
beinhaltet nur die
bebaute Teilflache
des Pflanzenmarktes
die unmittelbar an die
stdliche Bebauung
von Schénflie3
anschlie Bt

im Status einer landwirtschaftlichen Flache. Damit wird nur der un-
mittelbar bebaute Teil des Pflanzenmarktes umgewidmet. Entsprech-
end den Hinweisen des Fachbereiches Planung des Landkreises
werden damit auch die vorhandenen Bestandsgebaude mit in das
Aufstellungsverfahren des VB-Planes einbezogen, was deren
Bestandssicherung nur entgegen kommt?23+22°,

Fir die Gemeinde Mdhlenbecker Land existiert aus dem Jahr 1996 ein
wirksamer Landschaftsplan, der durch das damalige Amt Schildow
aufgestellt wurde. Ein neuer Landschaftsplan ist z.Zt. in Aufstellung®.

Landschaftsplan

Besondere Klarstellungs- und Abrundungssatzungen nach § 34 BauGB'
oder aber auch Gestaltungssatzungen sind fir den Ortsteil Schonflie
der Gemeinde Mihlenbecker Land nicht vorhanden.

keine Klarstellungs-
bzw. Gestaltungs-
satzung vorhanden

2 Stellungnahme des Dezernats I; Bauen, Wirtschaft und Umwelt, Bereich Planung des Landkreises

Oberhavel vom 14.08.2019 zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes GML Nr. 36
,,Wohnen auf dem Geldnde des Pflanzenmarktes*, OT Schonflief (AZ: 521010-03022/2019/01 1/39/19
B1+1/40/19 F 1); Adolf-Dechert-Stralie 1 in 16515 Oranienburg, Bearbeiter Frau Olsdorff, Tel.: 03301/
601-3649, Fax: 0330/601-3640, Mail: Asja.Olsdorff@oberhavel.de (siche Reaktionsliste: Lfd. Nr. 02a).

% Erginzend zur Stellungnahme: Aktennotiz zur Beratung mit dem Fachbereich Planung des Landkreises

Oberhavel am 29.10.2019, hier Pkt. 2.1 - einschlieBlich Bestitigungsmail von Herrn Philipp Eichenauer,
Rechtliche Bauaufsicht, SB Planung vom 07.11.2019.

#*  Erginzend zur Stellungnahme: Aktennotiz zur Beratung mit der unteren Naturschutzbehorde des

Landkreises Oberhavel am 17.10.2019 — einschlieBlich Bestitigungsmail von Herrn Lucas Jost, Fach-
dienst Landwirtschaft und Naturschutz vom 23.20.2029.

» Der neue Landschaftsplan hat im Aufstellungsverfahren den Stand des Vorentwurfs erreicht.

' Ebenda, Seite 8.
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Darstellung des Fléchennutzungsplanes im Anderungsbereich in der bisher wirksamen Fassung

Stand: 25.01.2020

Zu andernder Bereich
im gultigen FNP.

Teilflachenédnderung im
glltigen Flachennutzungs-
plan zum Sondergebiet
(SO) Pflanzenmarkt

~
5 /
;

A

!
il

Legende Anderung Flachennutzungsplan

\:I Flache for die Landwirtschaft 1= Grenze des Anderungsbereiches

— FNP-Anderung
50 Sondei iet Pllanzenmarkt
RV

Abb. 4: Anpassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Muihlenbecker Land fir den Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im OT SchénflieB.

Quelle: Fldchennutzungsplan der Gemeinde Mihlenbecker Land
vom 18.03.2003
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Fir die Gemeinde Miihlenbecker Land existiert eine Stellplatzsatzung®,
die bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu
beachten ist. Diese ist besonders aus Sicht des hohen Publikum-
verkehrs des Pflanzenmarktes bedeutsam, da sich hier ein gréBerer
Stellplatzbedarf ergibt, der in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen ist.

6. Bestandsanalyse
6.1 Okologische und klimatische Situation
6.1.1 Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet gehért innerhalb der Ostbrandenburgischen Platte
geomorphologisch zur GroBlandschaft Luch-Land, welches sich
zwischen oberer und mittlerer Havel, Rhin und havellédndischem
groBen Hauptkanal erstreckt. Von der regionalen Lage her ist das
Plangebiet dem Westbarnim im Grenzbereich zur Unterlandschaft
Spandau-Oranienburger-Havelniederung® zuzurechnen. Die
Spandau-Oranienburger-Havelniederung schlie 3t sich im Nord-
westen an den Glien und im Stden an die Nauener Platte an
(Abb. 5). Sowohl die Nauener Platte als auch der Barnim stellen
kleinere Héhenzlge dar, die sich deutlich aus der umgebenden
Luchlandschaft hervorheben.

Geomorphologisch stellt das Gebiet ein stetiger Wechsel von flach-
welligen bis higeligen Grundmoraneninseln und vereinzelten End-
moranenehigeln mit leicht welligen Sanderflachen sowie eingesenk-
ten Rinnentélern dar. Nach der geologischen Karte von Brandenburg
liegt das Plangebiet auf einer solchen Talsandflache. Dementsprech-
end herrschen Sandbéden im Plangebiet vor.

Das Plangebiet liegt im Durchschnitt bei einer Hohenlage von 45 m NHN.
Das Gelande fallt in éstliche Richtung um ca. 1 m.

Die Hydrologie des Gebietes wird maBgeblich durch den Jahresrhythmus
der Wasserflihrung der Havel und Havelseen mit ihnren Kanalen charak-
terisiert. In den Niederungen ist der mittlere Grundwasserstand durch
oberflachennahes Grundwasser und auf den Talsandflachen etwas tiefer
(1,7 m OKG) gekennzeichnet. Letzteres dirfte auch fir das Plangebiet
des vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu treffen. Das Plangebiet
entwassert nach Westen bzw. Stidwesten zur Havel.
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(Stellplatzsatzung) vom 25.10.2005.

Stand: 25.01.2020

Stellplatzsatzung

Geomorphologische
Gliederung der Grof3-
landschaft ,Luch-Land*

Geomorphologie
der Bodenbildung

Héhenlage des
Plangebietes

Hydrologie des
Plangebietes

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land iiber die Herstellung notwendiger Stellplitze

2 SCHULTZE, Joachim, Prof. Dr. Dr.; Die Naturbedingten Landschaften der Deutschen Demokratischen
Republik — Ergiinzungsheft Nr. 257 zu ,,Petermanns Geographische Mitteilungen®, herausgegeben von

E. Neef, Gotha 1955, S. 149.
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Stand: 25.01.2020

A

7Brand .

burg

Abb. 5: Geomorphologische Lage von SchénflieB (rote Markierung) im
Grenzbereich der Spandau-Oranienburger Havelniederung (graue Schraffur)
und dem Westbarnim. (Quelle RIK: gestaltet nach : SCHULTZE (15).

6.1.2 Bodenkundliche Situation

Die Ausgangssubstrate der Bodenbildung im Plangebiet sind die trockenen
Talsandflachen mit einer auBerordentlich geringen Profildifferenzierung aus
pleistozanen und holozanen Sanden. Charakteristisch flr die Bodenbildung
ist hier das Versickerungsregime. Es entstanden, wie auch im Plangebiet,
stark gebleichte, rostfarbene Waldbéden. Sowohl in der DDR-Bodenkunde
als auch in der MittelmaBstablichen Landwirtschaftlichen Standortkenn-

zeichnung (MMK) werden Bdden solcher Standorte als ertragsarm eingestuft.

Die durchschnittliche Bonitét liegt zwischen 25 bis 33 Bodenpunkten. Nur

in den Niederungen mit oberflachennahem Grundwasser sind moorige
organische Nassbdden zu verzeichnen, was aber im vorliegenden Fall nicht
zutreffend ist.

6.1.3 Klimatische Situation

Die klimatische Situation ist durch das ostdeutsche Binnenlandklima mit
einer relativ hohen Jahresschwankung der Temperatur gekennzeichnet.
Die Jahresniederschldge sind mit 549 mm moderat niedrig. Dagegen ist
die Sonnenscheindauer mit fast 1.700 Std. im Jahresmittel bemerkens-
wert hoch. Die vorherrschenden Windrichtungen sind aus westlichen
Richtungen (Tabelle 3).

die Béden

im Plangebiet
sind als stark
gebleichte,
rostfarbene
Waldbéden
einzustufen

Klimawerte
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Fur den Standort der geplanten Wohnbebauung ist in Bezug auf das Klima, Mesoklima
das sogenannte Mesoklima von Bedeutung. Hierunter versteht man die

geldnde- und lokalklimatische Ausformung des Allgemeinklimas. Charakter-

istisch ist hierbei die unmittelbare Lage des Plangebietes am Rand des

zentralen Siedlungsbereiches von SchénflieB. Dadurch werden auf

Grund der hohen Bebauungsdichte etwas erhéhte Temperaturen,

geringere Luftfeuchtigkeiten und niedrigere Windgeschwindigkeiten zu

verzeichnen sein. Hinzu kommen noch héhere Luftverschmutzungen durch

StraBenverkehr und Heizungsanlagen.

Tabelle 3: Klimawerte (30-jahrige Mittelwerte seit 1981) Tabelle 3
fr die Station Berlin-Tegel®
Klimastation
Berlin-Tegel
Temperatur | Sonnen- Nieder-
Schein- Schlag
dauer
°C in Std. mm
Januar 0,8 51,0 43,0
Februar 1,6 70,0 34,0
Méarz 5,0 114,0 41,0
April 9,7 181,0 31,0
Mai 14,7 227,0 54.0
Juni 17,3 216,0 56,0
Juli 19,8 239,0 60,0
August 19,1 220,0 63,0
September 14,8 152,0 44,0
Oktober 10,1 116,.0 37,0
November 5,0 55,0 42,0
Dezember 1,7 41,0 46,0
Jahresmittel 10,0 1.682,0 549,0
Phénologie:
Mittl. Beginn der Schneegldckchenbliite 25. Febr.. — 06. Marz
Mittl. Beginn der Fliederbllte 01.—10. Mai
Mittl. Beginn der Feldarbeiten 17. - 26. Mérz
Mittl. Beginn der Winterroggenblite 26.—30. Mai
Mittl. Beginn der Winterroggenernte 15. —24. Juli
Aufgrund ihrer GréBe, Struktur und Vegetation Gbernimmt die umlie- umgebende
gende Kulturlandschaft, mit inren Griinland und Ackerflachen, der Kulturlandschaft
Bieselheide und dem Frohnauer Forstim Stdwesten und im Westen, (ibernimmt wichtige
wichtige Funktionen als Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete. Da- Funktion als Kalt-
durch werden groBe Temperaturschwankungen und héhere Verduns- und Frischluftent-
tungsraten ausgeglichen. stehungsgebiet
Neben der Sauerstoffproduktion ist die Vegetation zudem in der Lage, siedlungs- und
in gewissem Umfang Immissionen durch StraBenverkehr und Haus- verkehrsbedingte
brand aus der Luft zu filtern. Auf Grund der Lage an der stark befahr- Schadstoff-
enen Glienicker Chaussee liegen siedlungs- und verkehrsbedingte immissionen

Schadstoffimmissionen durch Kfz-Verkehr und Hausbrand vor.

26 Quelle: dwd.de, Clima Data Center; Anmerkung: Die urspriingliche Klimastation Falkensee

wurde geschlossen. Es existieren nur noch aktuelle Werte von Potsdam.
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In diesem Zusammenhang gilt es zu bemerken, dass die im Gelande lufthygienische
des Pflanzenmarktes in GréBenordnungen vorhandene Konzentration Bedeutung der
an eingeschlagenen GroBbaumen und Strauchern die Temperatur- Baumschulware

und Feuchtigkeitsschwankungen sowie Schadstoffimmissionen des
unmittelbaren Siedlungsklimas mildern helfen (Abb. 6).

Abb. 6: Die erhebliche Konzentration an Baumschulware, hier im
Ostlichen Bereich des Pflanzenmarktes, ist in ihrer lufthygienischen
Bedeutung als Absorptionsfilter nicht zu unterschatzen.

(Foto RIK: P2060028.JPG)

6.1.4 Landschaftliche Situation

Die landschaftliche Situation um Schénflie3 zeigt die Bedeutung der Landschafts-
Landschaftsgenese fur die gegenwartige Nutzung durch den Menschen. genese
Entsprechend den natlrlichen pflanzengeographischen Verhéltnissen

war fUr die Luchlandschaft eine nattrliche Waldgesellschaft aus Erlen-

wald, Stieleichen-Hainbuchenwald bzw. Stieleichen-Birkenwald und

Kiefern-Mischwald, charakteristisch. Dieser urspringliche Waldbestand

wich durch die anthropogene Umgestaltung des Menschen, nicht zuletzt

auch durch Trockenlegung und Urbarmachung der Feuchtniederungen

um 1718, den weiten Kiefernwaldern mit dazwischen liegenden Acker-

und Grinlandflachen sowie Industrie-, Wohn- und Verkehrsanlagen.

Wie das Satellitenbild (Abb. 7) zeigt, entwickelte sich SchonflieB als SchénflieB ist
typisches Angerdorf mit einer Kirche im Zentrum. Um die in Nord-Siid- ein typisches
Richtung verlaufende LandesstraBe L 30 ordnen sich die ehemaligen Angerdorf

dorflichen Hofstellen an, die heute vorwiegend als Wohngrundstiicke
genutzt werden. Die Randbereiche von SchénflieB sind teilweise durch
neue Einfamilienhduser gekennzeichnet.
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Charakteristisch fiir das Landschaftsbild um SchénflieB sind neben der markante
umgebenden Feldflur, landschaftsgliedernde Baumreihen, eingestreute Landschafts-
Feldgehdlze und kleinere Waldflachen, letztere vorwiegend auf den elemente

Moréanenkuppen. Markante Oberflachengewasser sind im unmittelbar
umgebenden Landschaftsraum nicht vorhanden. Erwahnenswert ist

der Beegraben, der von Nord nach Siid am éstlichen Ortsrand verlauft.
Ca. 800 m westlich verlauft das Bieselflie3, welches auf Glienicker Gebiet
Kindelflie 3 heift.

Bieselflie

el
ena
(8 o

pendtt

4 - Dianastralie

Abb. 7: Satellitenaufnahme des Landschaftsraumes um Schénflie. Die Lage des Plangebietes
ist rot markiert. Ausgedehnte Feldfluren umschlieBen das charakteristische Angerdorf. Ostlich
verlauft am Ortsrand von Nord nach Siid der Beegraben und ca. 800 m westlich das Bieselflie3.
(Quelle: Google)

Durch SchénflieB ziehen sich Gehdlzstrukturen, die die Griinzonen der Griinzonen
umliegenden Orte, wie MUhlenbeck, Schildow, Bergfelde und Glienicke-

Nordbahn, durch Alleen, Baumreihen sowie Hecken- und Windschutz-

streifen miteinander vernetzen. Ein landschaftlich wertvoller Bestandteil ist

das etwa 800 m westlich gelegene Waldgebiet Bieselheide.

Laut Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg befindet sich der Ort It. Landschafts-
SchonflieB auBerhalb eines stérungsarmen Landschaftsraumes, innerhalb  programm gehért
eines starker besiedelten Gebietes(> 50 bis 1.000 Einwohner/km?)?’. Dies SchénflieB nicht
wird mit den Beeintrachtigungen aus den vorhandenen StraBen B 96a und zum stérungs-
L 30 begrindet. Auch liegt das Gebiet im Bereich der Warteschleife und am armen Land-
Rand der Einflugschneise des Flughafens Tegel (Flughéhen um die 300 m). schaftsraum

7 Landschaftsprogramm Brandenburg, Stand Dezember 2000, Karte: Storungsarme Landschaftsriume;

Herausgeber: Ministerium fiir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes
Brandenburg, Heinrich-Mann-Allee 103 in 14473 Potsdam, Fax: 0331 / 866 70 18,
mail: pressestelle @mlur.brandenburg.de
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Das Plangebiet selbst liegt am stidlichen Rand des Siedlungsgebietes von
Schonflie. Neben der vorhandenen Bebauung mit einem Biro- und Ver-
waltungsgebaude und drei gréBeren Gewachshausern sowie der verkehrs-

technischen ErschlieBung, befinden sich im Plangebiet dicht belegte

Flachen mit Baumschulware und Staudenpflanzen. Damit kann das Plan-
gebiet als mehr oder weniger stark anthropogen gepragter Bereich inner-

halb von Siedlungsflachen bezeichnet werden.

6.1.5

Arten- und Biotoppotential

Flr das Plangebiet erfolgte im Rahmen einer vermessungstechnischen

und fotografischen Bestandsaufnahme der értlichen Situation auch eine
Biotopkartierung (siehe auch Bestandsplan mit Fauna im Umweltbericht).
Grundlage der Kartierung war die Biotopkartierungsanleitung des Landes
Brandenburg®. Diese Kartierung bildete die Grundlage fiir die Bewertung der
Schutzwiirdigkeit des Arten- und Biotoppotentials in Tabelle 4.

Tabelle 4: Zusammenstellung der Biotoppotentiale im Plangebiet des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Plangebiet

ist ein stark
anthropogener
Bereich einer
Siedlungsflache

Biotope im
Plangebiet

Tabelle 4

hier Schotterflache

geringer Biotopwert

Code Kartiereinheit Bewertung Flache
Schutzbediirftigkeit m2
und Biotopwert
03190 Sonstige vegetationsfreie/-arme Nicht schutzbediirftig, 152
Sandflache gute Regenerierbarkeit,
maBiger Biotopwert
051512 Intensivgrasland, Nicht schutzbedurftig, 6
artenarm gute Regenerierbarkeit,
méaBiger Biotopwert
10271 Rabatte mit Bodendeckern und Nicht schutzbediirftig, 34
Stauden gute Regenerierbarkeit,
méaBiger Biotopwert
11250-1 Baumschulen/Erwerbsgartenbau, Nicht schutzbediirftig 1.679
hier Gewachshauser und Geringer Biotopwert
sonstige Nebengebaude
11250-2 Baumschulen/Erwerbsgartenbau, Nicht schutzbediirftig, 144
hier Biiro- und Sozialgebaude geringer Biotopwert
(Thuja)
12612 StraBen mit Beton, Betonpflaster Nicht schutzbeddirftig, 1.747
bzw. Betonpflaster geringer Biotopwert
12642 Parkplatze, teilversiegelt, Nicht schutzbedurftig, 521

Fortsetzung der Tabelle auf nachster Seite
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Anlage zum Umweltbericht: Umweltgutachten und Eingriffsregelung zum Vorentwurf des vorhaben-

bezogenen Bebauungsplan GML Nr. 36 ,,Wohnen auf dem Gelidnde des Pflanzenmarktes, OT Schonflief3;
Umweltgutachten, Stand 25.01.2020; Biiro fiir Umweltplanungen, Dipl.Ing. Frank Schulze, Kameruner
Weg 1 in 14641 Paulinenaue, Tel.: 033237/88609, Fax: 033237/70178.
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Landesumweltamt Brandenburg; Biotopkartierung Brandenburg, Bd. 1+2, Potsdam 2003.

27



RIK: Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan GML Nr. 36 ,Wohnen auf dem Gelande des

Pflanzenmarktes®, OT SchonflieB - Entwurf
Stand: 25.01.2020

Fortsetzung der Tabelle von vorheriger Seite

Code Kartiereinheit Bewertung Flache
Schutzbediirftigkeit m?
und Biotopwert
12651 Weg, unbefestigt Nicht schutzbediirftig, 67
geringer Biotopwert
12652 Weg mit wasserdurchlassiger Nicht schutzbediirftig, 1.004
Befestigung, geringer Biotopwert
hier Schotterflache
12652-1 Stellplatz fur Baumschulware Nicht schutzbedrftig, 62
hier Schotterflache geringer Biotopwert
12652-2 Stell- und Einschlagplatz fuir Nicht schutzbediirftig, 2.907
Baumschulware, maBiger Biotopwert
hier unversiegelt
Plangebiet insgesamt 8.323
Dem Charakter eines Pflanzenmarktes entsprechend sind drei groBe dominierend sind
Glashauser als Gewachshauser bzw. als Verkaufshalle (Biotop 11250-1) im Pflanzenmarkt
dominierend. Um das Biotop 11250 ,Baumschulen/Erwerbsgartenbau® drei Glashéuser
hinsichtlich der Geb&ude zu differenzieren, wurde der Code vom Verfasser (Biotop 11250)

um den Trennstrich XXX-1 (Gewachsh&user und sonstige Nebengebaude)
bzw. um den Trennstrich XXX-2 (Blro- und Sozialgebaude) erweitert.
Beispielgebend ist hier in Abb. 8 die Verkaufshalle wiedergegeben.

Abb. 8: Blick auf den
Haupteingang der Glas-
haus-Verkaufsflache.
(Foto RIK: P1010017.JPG)

Ein weiter bestimmendes Element des Pflanzenmarktes sind die Stell- und Einschlagpltze
Flachen der Stell- und Einschlagplatze fir Baumschulware und fir Baumschulware und
Pflanzen (Abb. 9). Auch hier wurde der Biotopcode 12652 mit den Pflanzen (Biotop 12652)

Kennziffern XXX-1 bzw. XXX-2 erweitert, um die befestigten bzw.
unbefestigten Stell- und Einschlagplatze néher zu differenzieren.
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Charakteristische Biotope flir den Pflanzenmarkt sind auch die befes-
tigten Verkehrswege (Biotop 12612) und die mit Schotter teilversiegelten
Stellplatze (Biotop 12642) fur die Fahrzeuge der Kunden (Abb. 10).

Abb. 9: Blick auf eine
unbefestigte Stell- und
Einschlagfléache fiir Baum-
schulware, hier am kinftigen
Standort des Mehrfamilien-

wohnhauses.
(Foto RIK: P2060018.JPG)

Abb. 10: Beispiel fir die
befestigten Verkehrswege
und die teilversiegelten
Stellplatze im Pflanzenmarkt,
hier der Einfahrtsbereich.
(Foto RIK: P1010028.JPG)

Zusammenfassend kann flr das Plangebiet festgestellt werden, dass die die Biotope des
angetroffenen Biotope in der Bewertung ihrer SchutzbedUrftigkeit alle als Plangebietes sind
,hicht schutzbedurftig® einzustufen sind. Aus naturschutzfachlicher Sicht nicht schutz-
ist deren Biotopwertigkeit als ,maRBig bis gering“ einzuschatzen. Letzten bedlirftig und
Endes ist dies auch auf die starke anthropogene Pragung aus der von méBiger bis
Nutzung zuriickzuflihren. Zum Vorkommen geschiitzter Tierarten kann geringer Wertigkeit

an Hand einer faunistischen Bestandsaufnahme festgestellt werden,
das geschutzte Arten fur Avifauna, Fledermause, Amphibien/Reptilien,

29



RIK: Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan GML Nr. 36 ,Wohnen auf dem Gelande des
Pflanzenmarktes®, OT SchonflieB - Entwurf

Stand: 25.01.2020

Saugetiere und Insekten nicht festgestellt wurden. Die vorgefundenen

Arten wurden kartiert und im Bestandsplan dargestell

. Eine textliche

Aufarbeitung und Wertung erfolgt im Umweltbericht zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan.

Es kann aber soweit ausgeflhrt werden, dass auBer der Bachstelze, im
Plangebiet keine weiteren Brutvégel vorgefunden wurden. Des Weiteren
wurde im Plangebiet die Amsel als Nahrungsgast kartiert. Das Fehlen
von Brutvdgeln im Plangebiet erklart sich mit der intensiven Nutzung bei
den vorhandenen Gehdlzen, die als Baumschulware einer standigen
Bewegung und Veranderung unterworfen sind. Dadurch hat das Plan-
gebiet nur eine geringe Wertigkeit flr Brutvogel.

Die angetroffenen Biotope der unmitteloaren Umgebung des Plan-
gebiets sind dagegen differenzierter zu betrachten. Einen Uberblick
hierzu vermittelt die Tabelle 5.

Tabelle 5: Zusammenstellung der Biotoppotentiale in unmittelbarer Umgebung

des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

das Fehlen von
Brutvégeln ist
der intensiven
Nutzung des
Plangebietes
geschuldet

Biotope in der
Umgebung des
Plangebietes

Tabelle 5

hier frischer Standort

Lage Code Kartiereinheit Bewertung
zum Schutzbediirftigkeit
Plangebiet und Biotopwert
Norden 011331 Graben mit liickigen Geholz- Schutzbedirftig,
strukturen, gute Regenerierbarkeit,
hier Pappeln und Holunder maRBiger Biotopwert
12260 Wohnbauflachen Nicht schutzbedurftig,
frischer Standort geringe bis mittlere
Biotopwertigkeit
Osten 11250 Baumschulflachen Nicht schutzbedurftig,
gute Regenerierbarkeit,
geringer Biotopwert
12652 Weg mit wasserdurchlassiger Nicht schutzbedurftig,
Befestigung, geringer Biotopwert
hier Schotterflache
Siiden 12652 Weg mit wasserdurchlassiger Nicht schutzbedurftig,
Befestigung, geringer Biotopwert
hier Reitweg, Schotterflache
071422 Baumreihe aus Eichen, Schutzbedirftig,
alter, lickig, nicht Regenerierbar
hier nérdlich des Reitweges hoher Biotopwert
071412 Eichen-Allee, Schutzbed(irftig
lter, nach § 29 BNatSchG
stdlich des Reitweges hoher Biotopwert
10171 Sportplatz Nicht schutzbedurftig,
gute Regenerierbarkeit
geringer Biotopwert
07112 Feldgeholz, heimische Arten Schutzbedirftig

nach § 29 BNatSchG
hoher Biotopwert

Fortsetzung der Tabelle auf nachster Seite

28 Ebenda, Seite 27.
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Fortsetzung der Tabelle von vorheriger Seite

Lage Code Kartiereinheit Bewertung

zum Schutzbedurftigkeit
Plangebiet und Biotopwert
Westen 12612 StraBe mit Asphalt, Nicht schutzbedurftig,

hier B 96a mit gepflasterten Gehweg

051522 Intensivgrasland, frischer Standort, Nicht schutzbedurftig,

hier StraBenbankett geringer Biotopwert
071422 Baumreihe aus Eichen, Schutzbedirftig,

alter, luckig, nicht Regenerierbar

hier westlich der B 96a hoher Biotopwert
12260 Wohnbauflachen Nicht schutzbedurftig,

gute Regenerierbarkeit,
geringer Biotopwert
12310 Gewerbliche Bauflachen Nicht schutzbedurftig,
gute Regenerierbarkeit,
geringer Biotopwert

Im Norden begrenzt das Plangebiet ein weitgehend naturfernen Graben Biotope im
(Biotop 011331), der von lickigen, jingeren Gehdlzstrukturen (Pappeln, Norden
Holunder) begleitet wird. Der Graben tragt die Bezeichnung L 052002,

Die Biotopwertigkeit dieser Strukturen kann als maBig bis maximal mittel

eingeschétzt werden. Nérdlich des Grabens erstrecken sich dann Wohn-

bauflachen (Biotop 12260) mit einer geringen bis mittleren Biotopwertigkeit.

Im Osten des Plangebietes erstreckt sich weiteres Betriebsgelande des Biotope im
Pflanzenmarktes mit Schotterwegen (Biotop 12653) und Baumschulflachen Osten
(Biotop 11250). Aufgrund der intensiven Nutzungsstrukturen durch Begehen,

Befahren, Gehdlzpflege, Gehdlzwechsel und Verkauf, ist die Wertigkeit nur

gering.

Im Suden wird das Plangebiet durch den Reitweg, der als Schotterweg Biotope im
(Biotop 12653) die dortige Feldflur erschlieBt, begrenzt. Die Wertigkeit des Stiden
Weges ist gering. Auf der Nordseite des Weges befindet sich eine altere,

lickige Baumreihe aus Eichen (Biotop 071422), die weiter stdlich in eine

Allee (Biotop 071412) Ubergeht (Abb. 11). Die Wertigkeit dieser Allee muss

als hoch eingeschétzt werden. Sie unterliegt dem besonderen Schutz nach

§ 29 BNatSchG®'. Sudlich bzw. siidéstlich des Reitweges grenzen ein Sport-

platz (Biotop10171) sowie ein Feldgehdlz (Biotop 07112) an den Weg. Die

Wertigkeit des Sportplatzes ist gering, die des Feldgehdlzes hoch.

% Stellungnahme des Wasser und Bodenverbandes ,.Schnelle Havel“ vom 18.06.2019 zum Vorentwurf des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes GML Nr. 36 ,,Wohnen auf dem Gelénde des Pflanzenmarktes, OT
Schonflie3; Mittelstral3e 12 in 16559 Liebenwalde, Bearbeiter Bernhard Meinke, Tel.: 033054/20998-0,
Fax: 033054/20998-19, Mail: mail @ wbv-schnelle havel.de (siche Reaktionsliste: Lfd. Nr. 28).
' Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
13. Mai 2019 (BGBI. I S. 706).
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Abb. 11: Der Reitweg in
Ostlicher Richtung mit seiner
alleeartigen Struktur alter
Eichen, die nach § 29
BNatSchG als geschiitztes
Biotop anzusehen sind.
(Foto RIK: P1010050.JPG)

Das Plangebiet wird im Westen von der asphaltierten Glienicker Chaussee Biotope im
B 96a (Biotop 12612) begrenzt (Abb. 12). Die Chaussee wird auf ihrer Ost- Westen

seite von einem gepflasterten Gehweg begleitet. Die vorhandenen Bankett-
streifen wurden mit Grasland (Biotop 051522) begriint, die regelmaBig
gemaht werden. Die Wertigkeit von StraBBe, Gehweg und Bankettstreifen
kann als sehr gering eingeschatzt werden. Westlich grenzen an die StraB3e
Wohnbauflachen (Biotop 12260) und gewerbliche Bauflachen (Biotop 12310)
mit Kfz-Werkstatt und Autohandel an. Diese Flachen haben eine geringe

bis maximal mittlere Wertigkeit. Des Weiteren verlauft hier westlich der
Chaussee eine altere, llickige Baumreihe aus Eichen (Biotop 071422),

deren Wertigkeit als hoch eingeschéatzt werden muss.

Abb. 12: Die Glienicker
Chaussee in Richtung
SchonflieB. Rechts ist

das Gelande des Pflanzen-
marktes zu sehen.

(Foto RIK: P1010038.JPG)

32



RIK: Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan GML Nr. 36 ,Wohnen auf dem Gelande des

Pflanzenmarktes®, OT SchonflieB - Entwurf
Stand: 25.01.2020

Die Gemeinde Miihlenbecker Land hat fir ihre Ortsteile eine eigene Baum- Baumschutz-
schutzsatzung®, die bis vor dem Inkrafttreten des VB-Planes nur fiir den satzung
planungsrechtlichen Innenbereich des Vorhabengebietes anzuwenden ist.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet selbst keine, nach

Baumschutzsatzung geschiitzten Geholze, vorhanden.

Zusammenfassend ist fir die Biotope der unmittelbaren Umgebung zusammenfassende
des Plangebietes festzustellen, dass diese in der Regel eine geringe Einschétzung der
bis maximal mittlere Biotopwertigkeit besitzen. Ausnahmen bilden Biotope der unmittel-
lediglich die alleeartigen Baumreihen am Reitweg (Sudgrenze des baren Umgebung

Plangebiets) und entlang der Glienicker Chaussee an der Westgrenze.
Wenn diese Baumreihen auch llckig sind, so genieBen sie als altere
Baumreihen aus Eichen, den Schutzstatus des § 29 BNatSchG®'.

6.1.6 Schutzgebiete und schiitzenswerte Objekte

Entsprechend den Geobasisinformationen des Landesamtes fur Umwelt, der OT SchénflieB
Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) gehért der Ortsteil Schén- gehért zum (GSG)
flieB zum GroBschutzgebiet (GSG) des Naturparks Barnim. Bestandteil Naturpark Barnim

des Naturparks ist auch das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Westbarnim. liegt aber auBerhalb
Letzteres umschlieBt den Ortsteil SchonflieB vollstandig, spart aber das  des LSG Westbarnim
Plangebiet selbst aus. Die Grenze des LSG ist in der Planzeichnung

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dargestellt. Sie verlauft

entlang der 6stlichen Grenze des Flurstiicks 12 und folgt dann der

stdlichen Plangebietsgrenze, so dass der Reitweg mit in das LSG fallt.

Das Plangebiet gehdért nicht zum Europédischen Schutzgebietsystem Plangebiet liegt
2000, welches Vogelschutzgebiete (SPA) und Flora-Fauna-Habitate in ausreichender
(FFH) umfasst. Die Abb. 13 zeigt die Lage und die raumliche Entfer- Entfernung zu
nung der umgebenden Schutzgebiete zum Plangebiet.*®. Demnach sind anderen Schutz-
diese Schutzgebiete in einer ausreichenden raumlichen Entfernung zum gebieten, wie NSG
Plangebiet. Nordlich, in etwa 2,5 km Entfernung, liegt das Naturschutz- und FFH-Gebiete

gebiet (NSG) und das FFH-Gebiet Toter See. Norddstlich, in 3 km
Entfernung, befindet sich das NSG und FFH-Gebiet Tegeler FlieBtal.
Suddstlich, in ca. 3 km Entfernung, liegt das NSG Schénerlinder Teiche.
Im Siden erstrecken sich, in einer Entfernung von etwa 1 km, das

NSG Kindelsee-Springluch und, in einer Entfernung von ca. 3,5 km,

das FFH-Gebiet Eichwerder Moorwiesen. Westlich schlieBt sich dann
an das LSG Barnim, in einer Entfernung von etwa 5 km, das LSG
Stolpe mit dem NSG Schwimmhafenwiesen an.

Geschitzte Biotope bzw. Pflanzenarten der Roten Liste des Landes keine geschiitzten
Brandenburg wurden innerhalb des Plangebiets nicht vorgefunden. Biotope im Plan-
Eine zukinftige Ansiedlung erscheint, aufgrund der vorhandenen gebiet vorhanden

Strukturen und Nutzung, eher unwahrscheinlich.

2 Nach Web-Seite der Gemeinde Miihlenbecker Land unter dem Stichwort ,,Fillgenehmigung*.

31 Ebenda, Seite 31.

3 Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Europiische Schutzgebiete, Kartenserie des

Landesumweltamtes Brandenburg, Berliner Strale 21-25 in 14467 Potsdam.
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Nordlich des Plangebiets liegt der Gutsparkteich. Hierbei handelt es sich geschiitzte Biotope
um ein nach § 30 BNatSchG®' geschiitztes Kleingewasser. Entlang der auBerhalb des
B 96a und der L30 ziehen sich auBerhalb der Ortslage von Schénflie Plangebiets
Alleen, die nach § 29 BNatSchG geschitzt sind. Ebenso ist die entlang

der sudlichen Plangebietsgrenze am Reitweg verlaufende, alleeartige

Baumreihe aus alteren Eichen nach § 29 BNatSchG geschiitzt.
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Abb. 13: Der Kartenausschnitt zeigt die raumliche Lage der wichtigsten Schutzgebiete zum Plangebiet
in einem Radius von 10 km.

Erlduterung zu den ISN.: 2020  Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim*
2021  Landschaftsschutzgebiet ,,Stolpe”
5010  GroBschutzgebiet ,Naturpark Barnim*”
1105  Naturschutzgebiet ,Schénerlinder Teiche”
1110  Naturschutzgebiet , Kindelsee-Springluch”
212 FFH-Gebiet, Eichwerder Moorwiesen*”
1114 Naturschutzgebiet ,Schwimmhafenwiesen®
1560  Naturschutzgebiet , Tegeler FlieBtal”
211 FFH-Gebiet ,Tegeler FlieBtal”
1562  Naturschutzgebiet , Toter See”
213 FFH-Gebiet ,Toter See*”

(Quelle: Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg)

31 Ebenda, Seite 31.
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Im Resumé der bisherigen Ausfiihrungen lasst sich also zusammenfassend Resumé
darstellen, dass Naturdenkmale bzw. geschitzte Landschaftsbestandteile
im Plangebiet nicht vorhanden sind.

6.2 Nutzungssituation

6.2.1 Derzeitige Nutzungssituation

Die derzeitige Nutzungssituation des Plangebietes ist durch die gewerb- derzeitige
lich genutzte Flache eines Erwerbsgartenbaubetriebes, hier im speziellen Nutzungs-
Fall fir eine Baumschule und einen Gartenfachmarkt, gekennzeichnet. situation

Neben einer groBen Glashalle als Verkaufsflache existieren noch zwei
weitere Gewachshéauser, die Hauser A und B. Ein Blro- und Sozial-
gebaude dient der Verwaltung und den Angestellten des Fachmarktes
als Sozialeinrichtung. Der grdBte Teil der Freiflache wird als Schau-
und Verkaufsflache fir Baumschulware genutzt. Abgerundet wird das
Betriebsgelédnde durch Zuwegungen und einer Reihe von Kundenpark-
platzen (Abb. 14).

Abb. 14: Satellitenaufnahme vom Gelénde des Pflanzenmarktes SchénflieB. Der ungeféhre
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans GML Nr. 36 ,Wohnen auf dem
Gelande des Pflanzenmarktes” ist rot umrandet. Der ungeféhre Standort des kiinftigen Wohn-
hauses ist gelb gekennzeichnet.

(Quelle: Google)
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6.2.2 Kiinftige Nutzungssituation

Die kinftige Nutzungssituation des Plangebietes wird durch die Errichtung
eines neuen zweigeschossigen Wohnhauses flr drei Familien nérdlich

des vorhandenen Blro- und Sozialgebaudes gekennzeichnet sein (siehe
gelbe Markierung in Abb. 14). Die Gbrige Nutzungsstruktur des Plangebietes
wird nicht verandert. Es kommt lediglich das Wohnhaus neu hinzu, welches
fr den Inhaber selbst und zwei weiteren Familien von Betriebsangehdrigen
des Pflanzenmarktes gedacht ist.

Stadtebaulich gesehen ist die Bebauung nérdlich des vorhandenen Blro-
und Sozialgebaudes als Mehrfamilienwohnhaus zu vertreten. Das Gebaude
wird sich von seiner Kubatur den vorhandenen Geb&uden des Pflanzen-
marktes anpassen. Auch héhenmaBig wird sich das neue Gebaude in die
vorhandene Ortsrandbebauung eingliedern. Letzten Endes stellt der
Neubau nur eine Verdichtung der vorhandenen Baustruktur des
Pflanzenmarktes dar, so dass keine zusatzlichen Flachen in Anspruch
genommen werden.

Durch die Einbeziehung der vorhandenen Geb&ude in das Planverfahren
wird perspektivisch der Fortbestand und ggf. ein Ersatz bzw. die Weiter-
entwicklung der Gebaudestruktur gewahrleistet.

6.3 Altlasten und Kampfmittel

Altlasten sind z.Zt. laut Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel nicht
bekannt. Sollten dennoch bei Erdarbeiten kontaminierte Bereiche bzw.
Bodenverunreinigungen angeschnitten werden, so sind die Arbeiten unver-
zlglich einzustellen, und es ist die untere Bodenschutzbehérde des Land-
kreises zu informieren®. Die Bodenverunreinigungen sind am Geruch bzw.
an anderer Beschaffenheit, wie verénderter Farbe, gegeniber dem Normal-
zustand des Bodens zu erkennen. Die Schadstelle ist zu sichern, so dass
eine weitere Ausbreitung der Bodenverunreinigung verhindert wird. Die
weitere Vorgehensweise ist dann mit der unteren Bodenschutzbehérde
abzustimmen. Es gilt das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)* und die
Bundes-Bodenschutz und Altlastverordnung (BBodSchV).

Die bei der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und den
damit in Verbindung stehenden Bauarbeiten anfallenden Abfélle sind geman

34

kiinftiged
Nutzungs-
situation

stddtebauliche
Einordnung

perspektivische
Sicherung der
Gebdudestruktur

Altlasten sind
z.Zt. nicht
bekannt

baubedingte
Abfélle

Stellungnahme des Landkreises Oberhavel, Fachdienst Bodenschutz/Altlasten, untere Abfallwirt-

schaftsbehdrde vom 14.08.2019; Adolf-Dechert-Strae 1 in 16515 Oranienburg; Bearbeiter: Frau Olsdorf,
Tel.: 03301/601-3649, Fax: 03301/601-3640, Mail: Asja.Olsdorff@oberhavel.de (siehe Reaktionsliste:

Lfd. Nr. 02h).

35

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-

Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Mirz 1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 3

der Verordnung vom 27.September 2017 (BGBI. I S. 3465).

3% Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I S. 1554), zuletzt
gedndert durch Artikel 3, Absatz 4 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. I S. 3465).
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dem Kreislaufwirtschaftsgesetz (K'WG)*” zu verwerten bzw. zu beseitigen. Hinweis auf
Nach § 3 des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrWG) tragt der gesetzliche
Vorhabenstrager die Verantwortung, dass wahrend des Abbruches von Regelungen
baulichen Anlagen, Gebauden und Verkehrswegen alle anfallenden Abfélle zum Umgang
ordnungsgeman verwertet bzw. entsorgt werden. Dabei sind gefahrliche mit geféhrlichen
Abfélle gemaB § 48 KrWG i.V.m. der Abfallverzeichnisverordnung (AVV)® Abféllen

einzustufen und entsprechend den Vorschriften der Nachweisverordnung
(NachwV)® zu beseitigen. Es ist zu bemerken, dass die Entsorgung
Uberwachungsbedurftiger Abfallstoffe in Brandenburg rein privatwirt-
schaftlich organisiert ist*’. Damit gilt in Brandenburg ausschlieBlich
Bundesabfallrecht, ergénzt durch diverse bundesweit anerkannte Richt-
linien und Verwaltungsvorschriften.

Anfallender Bodenaushub ist entsprechend der LAGA-TR*' zu analy- Bodenaushub
sieren und dann ggf. nach Schadstoffgehalt zu entsorgen. Auch wird an und Recycling-
dieser Stelle darauf verwiesen, das beim Einsatz von Ersatzbaustoffen, materialien

wie z.B. Recycling- und Siebmaterialien oder auch Bodensubstraten die
entsprechenden Einsatzanforderungen der LAGA M 20 i.V.m. LAGA-

M 32*2 zu beachten sind. Recycling bzw. auch Siebmaterialien kénnten
unter Umsténden bei der Realisierung des Vorhabens im Wegebau eine
Rolle spielen. Es wird darauf verwiesen, dass in diesem Fall die Richtlinie
zur Verwertung mineralischer Abfalle im StraBenbau® inhaltlich zu
beachten ist.

Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln gibt es noch keine konkreten Kampfmittel
Angaben. Uber eine Munitionsfreigabebescheinigung entscheidet die

7 Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltfreundlichen Bewirtschaftung

von Abfillen (Kreislaufwirtschaftsgesetz — KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. I S. 212), zuletzt
gedndert durch Artikel 2, Absatz 9 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. I S. 2808).
#  Verordnung iiber das Europiische Abfallverzeichnis (Abfallverzeichnis-Verordnung - AVV) vom
10. Dezember 2001 (BGBI. I S. 3379), zuletzt geindert durch Artikel 2 der Verordnung vom 17. Juli 2017
(BGBL. I S. 2644, 2646).
¥ Verordnung iiber die Nachweisfiihrung bei der Entsorgung von Abfillen (Nachweisverordnung —
NachwV) vom 20. Okt. 2006 (BGBI. I S. 2298), zuletzt gedndert durch Artikel 11 Absatz 11
des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. I S. 2745).
% Verantwortlich fiir die Entsorgung gefihrlicher Abfille ist im Land Brandenburg die Sonderabfall-
Entsorgungsgesellschaft Brandenburg/Berlin mbH, Grof3beeren-Strafie 231 in 14480 Potsdam;
“I LAGA-TR: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfillen: Teil II:
Technische Regeln fiir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial; Stand 05.11.2004.

* LAGA M 20: Mitteilungen der Linderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20 — Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen — Technische Regeln —
Stand vom 06.11.2003.

LAGA M 32: Richtlinie fiir das Vorgehen bei physikalischen, chemischen und biologischen
Untersuchungen im Zusammenhang mit der Verwertung/Beseitigung von Abfillen -
LAGA PN 98, Stand Dez. 2001
# Richtlinie zur Verwertung mineralischer Abfille im StraBenbau — Sachsen-Anhalt vom
07. Oktober 2005 (MBI. Nr. 48 vom 30.11.2005 S. 637 und vom 31.07.2008 S. 709).
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zustandige Behdrde im Rahmen kiinftiger Baugenehmigungsverfahren*.
Es qilt aber bereits jetzt schon, dass es bei eventuellen Kampfmittelfunden
wahrend der Bauarbeiten verboten ist, diese zu berihren oder deren

Lage zu verandern. Die Fundstelle ist zu sichern und sofort der nachsten
ortlichen Ordnungsbehdérde oder der Polizei zu melden.

6.4 Medientrassen

Die Ortslage Schénflief3 ist mit Trinkwasser komplett erschlossen. Die Plangebiet
entsprechenden Versorgungsleitungen, an die das Plangebiet ange- ist mit Trink-
schlossen ist, verlaufen entlang der Glienicker Chaussee (L 30). Ent- wasser voll
sprechend der Stellungnahme des zustandigen Versorgungsunter- erschlossen

nehmens befinden sich im Plangebiet selbst keine Bestandleitungen®.
An Hand eines mit der Stellungnahme Ubersandten Leitungsplanes
verlauft aber eine Versorgungsleitung DN 200 im westlichen Bankett
der Glienicker Chaussee und eine Leitung DN 80 im stidlichen Bankett
des Reitweges. Die entsprechenden Trassen wurden an Hand des
Ubersandten Bestandsplanes nachrichtlich in die Planzeichnung des
Entwurfes eingestellt. Mit den Ubersandten Unterlagen wurden auch
spezielle Vorschriften zum Schutz der Rohrnetzanlagen fur die Trink-
wasserversorgung ibergeben. Der Vorhabenstrager hat die kiinftigen
Baubetriebe darauf hinzuweisen, dass die Ubergebene Leitungsaus-
kunft unverbindlich ist. Sie muss durch spezielle Suchschachtungen
nachgewiesen werden.

Ebenso wie mit Trinkwasser ist die Ortslage von Schénflie3 auch mit Plangebiet ist
Abwasser voll erschlossen. Im Planbereich und in der auBerhalb Abwasser voll
angrenzenden Glienicker Chaussee befinden sich spezielle Abwasser- erschlossen

leitungen. Demnach durchquert das Plangebiet an seiner westlichen
Grenze eine Abwasserdruckleitung DN 100. In der nordwestlichen Ecke
kreuzt eine Abwasserleitung DN 200 die Glienicker Chaussee in das
Plangebiet ein, um dieses dann in nérdlicher Richtung wieder zu
verlassen. Mit der Stellungnahme des zustandigen Abwasserunter-
nehmens wurden entsprechende Bestandspldne mit iibersandt*’

* Stellungnahme des Zentraldienstes der Polizei Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst vom

18.06.2019; Am Baruther Tor 20, Haus 6 in 15806 Zossen/OT Wiinsdorf, GT Waldstadt;
Bearbeiter: Herr Stiirmer, Tel.: 033702/214-0, Fax: 033702/214-200, Mail: Kampfmittelbeseitigungs-
dienst@Polizei.Brandenburg.de (siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr. 13).

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KMBD) ist ein Bereich des Zentraldienstes der Polizei.
Der Landkreis Oberhavel gehort zum Bereich Nord.

» Stellungnahme der Wasser Nord GmbH & Co. KG vom 22.08.2019; Gewerbestrae 5-7 in 16540 Hohen-
Neuendorf; Bearbeiter: Frau Diana Kranczoch, Tel.: 03303/5321 29-18. (siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr. 27).

% Wasser Nord GmbH & Co. KG, Gewerbestralle 5-7 in 16540 Hohen-Neuendorf; Vorschriften zum Schutz
der Rohrnetzanlagen fiir die Trinkwasserversorgung.

47 Stellungnahme des Zweckverbandes Flieital vom 18.07.2019; Hauptstrale 90-94 in 16547 Birkenwerder;
Bearbeiter Frau Hausding, Tel.: 03303/29771-11, Fax: 03303/29771-17, Mail: hausding @zv-fliesstal.de
(siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr. 29).
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Auch hier wurden die entsprechenden Trassen an Hand des Ubersandten
Bestandsplanes nachrichtlich in die Planzeichnung des Entwurfes Gber-
tragen. Ein in der Nordwestecke des Plangebietes befindlicher Uber-
gabeschacht ist nach Auskunft des Abwasserbetriebes so umzubauen,
dass sowohl das geplante Mehrfamilienwohnhaus als auch das bereits
vorhandene Biro- und Sozialgebaude separat angeschlossen werden
kénnen. Mit der Stellungnahme des zustandigen Abwasserunternehmens
wurde auch eine spezielle Leitungsschutzanweisung®® ibersandt. Diese ist
bei allen Schachtarbeiten in der Nahe von Abwasseranlagen zu beachten.

Die Léschwasserversorgung ist gemaB DVGW-Arbeitsblatt W 405* bis Léschwasser
48 m?3 fur 2 Stunden aus dem Unterflurhydranten DN 200 im stdwest-

lichen Gehwegbereich der Kreuzung Glienicker Chaussee/Kindelweg

maoglich. Die Verortung des Hydranten wurde durch das entsprechende

Plansymbol in die Planzeichnung (bertragen. Entsprechend der Stellung-

nahme des vorbeugenden Brandschutzes darf der zur Léschwasser-

versorgung zuriickzulegende Weg maximal 300 m betragen®. Diese

Entfernung wird mit rd. 270 m eingehalten.

Da der Pflanzenmarkt elektrom&Big voll erschlossen ist, dirfte dies fur Elektro-
das neu zu errichtende Wohnhaus kein Problem sein. Nach Auskunft erschlieBung
des zusténdigen Elektroversorgungsunternehmens ist dies aus dem

vorhandenen Versorgungsnetz Glienicker Chaussee maglich. Der

entsprechende Anlagenbestand wurde an Hand eines Bestandsplanes

vom Elektroversorgungsunternehmen libergeben®'. Der Leitungsverlauf

wurde informell in die Planzeichnung Ubertragen.

Far die ElektroerschlieBungsplanung werden auf der Grundlage von gesonderte
Normen und Richtlinien konkrete Bauplédne notwendig, die zusammen Elektroerschlie-
mit einem ErschlieBungsantrag, mindestens ein Jahr vor Baubeginn bei Bungsplanung
der E.DIS Net GmbH einzureichen sind. Es empfiehlt sich daher fir den notwendig

Vorhabenstrager bereits jetzt schon einen entsprechenden Elektrofach-
planer mit der Planung der GrunderschlieBungsmaBnahmen zu beauf-
tragen. Der Vorhabenstrager hat dabei zu beachten, dass fir die Erschlie-
Bung auf der Grundlage von gesetzlichen Bestimmungen Baukostenzu-
schisse und Anschlusskosten fallig werden.

Hinsichtlich einer mdglichen Gasversorgung des klnftigen Mehrfamilien- Gasversorgung
wohnhauses ist zu sagen, dass bereits das im Pflanzenmarkt vorhan-

#  Zweckverband FlieBtal; Leitungsschutzanweisung des Zweckverbandes FlieBtal.

# Technische Regeln, Arbeits-/Merkblatt W 405, Februar 2008 Bereitstellung von Loschwasser
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung.

% Stellungnahme des Landkreises Oberhavel, Fachbereich vorbeugender Brandschutz vom 14.08.2019;

Adolf-Dechert-Strafle 1 in 16515 Oranienburg; Bearbeiter: Frau Olsdorf, Tel.: 03301/601-3649, Fax:

03301/601-3640, Mail: Asja.Olsdorff@oberhavel.de (siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr. 02b).

1 Stellungnahme der E.DIS Net GmbH, Regionalbereich West Brandenburg, Betrieb Verteilnetze

Flaming-Mittelmark vom 17.06.2019; Finkenkruger Strale 51-53 in 14612 Falkensee; Bearbeiter:

Klaus-Dieter Koppe, Tel.: 03322/280-215, Fax: 03322/280-202, Mail: klaus-dieter.koppe @edis.de

(siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr. 23).
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dene Biro- und Sozialgebaude einen Gasanschluss besitzt. Demzu-
folge ist es kein Problem auch das Wohnhaus an das Gasnetz anzu-
schlieBen. Eine Versorgung des Plangebietes ist grundsatzlich durch
die Nutzung 6ffentlicher ErschlieBungsflachen in Anlehnung an die
DIN 1998 herzustellen. DarUber hinaus notwendige Flachen fir die
Gasversorgung sind im Bebauungsplan festzusetzen. Letzteres wird
aber im vorliegenden Fall wegen der geklarten und Ubersichtlichen
Grundstlcksverhéltnisse nicht fir notwendig erachtet.

Entsprechend dem Ubergebenen Bestandsplan des értlichen Gasver- vorhandene
sorgungsunternehmens verlauft im éstlichen Bankett der Glienicker Gasleitungen
Chaussee eine entsprechende Gasleitung®. Ferngasleitungen sind

im Plangebiet nicht vorhanden, so das sich hier keine Betroffenheit

ergibt. Mit der Stellungnahme des Gasversorgungsunternehmens

wurde auch eine Leitungsschutzanweisung®® (ibersandt.

Hinsichtlich des Vorhandenseins von Telekommunikationsleitungen Telekommunikation
kénnen keine Angaben gemacht werden, da die Deutsche Telekom

nicht auf die Anfrage zur Stellungnahme des Vorentwurfes reagierte®.

Da der Pflanzenmarkt aber Gber entsprechende Telekommunikations-

anschlisse verfligt, ist ein Anschluss des neuen Mehrfamilienwohn-

hauses durchaus mdglich. Ein entsprechender Antrag ist vom

Vorhabenstrager mindestens sechs Monate vor Baubeginn bei der

Deutschen Telekom einzureichen.

Far alle Medientrager qilt, dass der verantwortliche Baubetrieb recht- bei Bauarbeiten
zeitig vor Beginn der Arbeiten immer eine aktuelle Leitungsauskunft rechtzeitig Medien-
einzuholen hat und die betreffenden Auskunftsplane sténdig vor Ort ausk(infte einholen

bereitzuhalten hat. Sollte sich der Geltungsbereich der Auskunftsan-
frage @andern, oder aber der Arbeitsraum den dargestellten radumlichen
Bereich Uberschreiten, ist immer eine neue Auskunft beim Medien-
trager einzuholen.

Es wird im Zusammenhang mit den erteilten Medienauskunften Medienauskdinfte
darauf hingewiesen, dass die in den Auskunftsunterlagen bzw. sind unverbindlich
Bestandsplanen enthaltenen Angaben und MaBzahlen hinsichtlich

Lage und Verlegetiefe unverbindlich sind. Die genaue Lage und der

Verlauf der Leitungen ist in jedem Fall durch fachgerechte Erkun-

dungsmaBnahmen, wie Ortung, Querschlage, Suchschlitze, Hand-

schachtungen usw. festzustellen.

> Stellungnahme der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes GML. Nr. 36 ,,Wohnen auf dem Gelidnde des Pflanzenmarktes®, OT Schonflie§3
vom 25.06.2019; An der Spandauer Briicke 10 in 10178 Berlin; Bearbeiter: Martin Sammert, Tel.: 030/
4530 5231, Mail: post@wgi-netzsrvice.de (siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr. 24).
3 Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg; Leitungsschutzanweisung mit Freistellungsvermerk und
Entstorungsdienst der NBB (Zentrale Meldestelle).
> Die Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes erfolgte mit Anschreiben vom 13.06.2019 und durch Ubersendung der kompletten Vorentwurfs-
unterlagen des VB-Planes.
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Bei allen Arbeiten in der Nahe von Leitungen und Kabeln ist darauf
zu achten, dass die Leitungen und Kabel nicht beschadigt werden.
Notwendige Reparaturen an Leitungen und Kabeln, die auf Fremd-
verschulden zurtickzufiihren sind, missen vom Verursacher
getragen werden. Dazu zahlt auch das Entfernen gepflanzter
Baume und Straucher.

Bei der Einordnung der kiinftigen Medientrassen sind beziglich des
Offentlichen StraBenraumes sowie der Griinordnungsplanung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine Reihe von Normen und
Richtlinien zu beachten®. Bei Baumpflanzungen in der N&he von
Leitungen und Kabeln ist ein Abstand von mind. 2,5 m von der Rohr-
auBenkante bzw. vom Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten.
Bei einer Unterschreitung sind in Abstimmung mit den jeweiligen
Medientragern geeignete SchutzmaBnahmen festzulegen. Ein Mindest-
abstand von 1,5 m sollte aber immer angestrebt werden. Bei einer
Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume
einzupflanzen. Dabei ist beim Herstellen der Pflanzgrube der senk-
rechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante der
Leitungen und Kabel von mind. 0,3 m einzuhalten. Des Weiteren ist
unter dem zu pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzu-
bringen. Der Umfang der SchutzmaBnahmen ist im Vorfeld der
Arbeiten protokollarisch festzuhalten.

6.5 Denkmale und Bodendenkmale
Im Plangebiet selbst sind keine Denkmale oder anderweitige arch&o-

logische Bodendenkmale bekannt. Trotzdem ist das Vorhandensein
unentdeckter Bodendenkmale nicht auszuschlieBen.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauer-

werk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metall-
sachen, Mlinzen, Knochen u.&. entdeckt werden, so ist dies unverziglich
dem Landesamt fur Denkmalpflege und dem Archaologischen Landes-
museum bzw. der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Nach

§ 11 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes® sind Fundstellen
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folgende Normen und Verordnungen zu beachten:

Stand: 25.01.2020

Arbeiten in der
Néhe von Leitungen
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und zu Baum-
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sind keine Boden-
denkmale bekannt

Behandlung
unerwartet frei-
gelegter archéo-
logischer Funde

Fiir die Einordnung von Medientrassen in Verkehrsflichen und zu GriinordnungsmaB3nahmen sind

- DIN 1998 — 2018-07; Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Verkehrsflachen —

Richtlinie fiir die Planung.

- DIN 18920 - 2014-07; Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Schutz von Bdumen, Pflanzenbestéinden

und Vegetationsfldchen bei Baumaflnahmen.

- RAS-LP4; Richtlinien fiir die Anlage von Stralen, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetations-

bestinden bei Baumafnahmen.

- ZTV Baum-StB 04; Zusitzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fiir Baumpflege-
Arbeiten im Stralenbau; Hrsg.: Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.

(FLL), Colmantstr. 32 in 63115 Bonn; Tel.: 0228/690028, Fax: 0228/690029.
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Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBL. I/04 S. 215).

Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
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bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen und
es ist eine wissenschaftliche Untersuchung zu erméglichen. Eventuelle
SicherungsmaBnahmen und wissenschaftliche Untersuchungen, wie
archaologische Grabungen, gehen zu Lasten des Bauherren. Dies kann
unter Umsténden eine zusatzliche finanzielle Belastung bei der Realisierung
der jeweiligen Vorhaben bedeuten. Die Baubetriebe sind darauf hinzu-
weisen, dass alle archaologischen Funde nach § 11 Abs. 3 BbgDSchG
abgabepflichtig sind.

7. Planerische Umsetzung
7.1 Beschreibung des Planvorhabens Mehrfamilienwohnhaus

Entgegen der Auffassung vieler Bauleitplaner gehéren technische Beschrei-
bungen zum Vorhaben durchaus in die Begrindung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes. Zum einen bezieht sich das Planverfahren auf
ein spezielles Vorhaben und zum anderen gibt es den Tragern &ffentlicher
Belange fir ihre Stellungnahmen entsprechend fundierte Hinweise.

Wie bereits ausgeflhrt soll im Plangebiet ein Mehrfamilienwohnhaus fir
drei Familien errichtet werden. Das Wohnhaus wird als nichtunterkellertes,
zweigeschossiges Gebaude errichtet.

Das Plangebiet ist eben, die Gelandehdhe liegt bei ca. 45 m NHN, wobei
das Gebiet nach Osten um etwa 1 m leicht abféllt. Es ist nicht geplant irgend
welche héhenmaBigen Veranderungen im Gelande vorzunehmen. Es ist

It. textlicher Festlegung keine Gelandeabtragungen bzw. Aufschittungen
Uber 0,3 m statthaft (siehe textl. Festsetzung Nr. 4).

711 Baukérper

Bei dem neu zu errichtenden Mehrfamilienwohnhaus handelt es sich um ein
freistehendes, 2-geschossiges Gebaude, in der Grundform rechteckig. Es
wird in Massivbauweise errichtet, d.h. die Wande bestehen aus Ziegelstein-
mauerwerk und die Geschossdecken aus Beton. Alle Wohnungen erhalten
einen vorgesetzten Balkon. Die endgltige L6sung muss noch im Rahmen
der Entwurfsplanung geklart werden.

Das Dach wird als Holzbinderkonstruktion errichtet werden, wobei die
endgultige Dachform auch hier im Rahmen der Entwurfsplanung geklart
werden muss. Von den kinftigen Festsetzungen her wére ein Sattel- bzw.
auch Walmdach mdoglich. Die Dachneigung ist nicht vorgeschrieben, wird
aber bei etwa 22° bis 25° liegen. Die Dacher sollten wegen der Dachneigung
eine Eindeckung aus profilierten Dachsteinen oder kleinformatigen Platten
erhalten, denkbar ware auch ziegeldhnliches Eternit. Auf den Dachflachen
sind sowohl Photovoltaikelemente als auch Solarkollektoren méglich, da
diese nach § 61 Abs. 1 Nr. 3 BbgBO® genehmigungsfrei sind.

Die auBeren Abmessungen des Baukérpers missen sich an der vorge-
gebenen GrdBe des Baufeldes orientieren. Letzteres ist in der Planzeich-

€ Ebenda, Seite 43.
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nung groBzlgig ausgelegt. Es umfasst sowohl den Zufahrtsbereich von
der Glienicker Chaussee als auch die mdgliche Anordnung von Stell-
platzen. Demnach kénnen Garagen und auch Carports, wenn sie die vor-
gegebenen Grenzen des Baufeldes nicht Uberschreiten, als freistehende
Gebaude errichtet werden.

Die Traufhdhe ist in der Nutzungsschablone mit max. 5,90 m und die
Firsthbhe mit max. 8,70 m festgesetzt. Um mdglichen Nachfragen nach
dem Hbéhenbezug vorzubeugen, wurde in der Nutzungsschablone der
Hdhenbezug auf einen Héhenfestpunkt von 45,74 m (.NHN vorgegeben®’.

Die Fassaden der Baukorper werden laut textlicher Festsetzung Nr. 7.2 als
Putzfassaden ausgebildet. Selbstverstandlich sind sie nach der neusten
Energieeinsparverordnung®® zu gestalten. Durch die Festsetzung von
Putzfassaden werden von vornherein andere Fassadensysteme, wie
Blockbohlen 0.4. ausgeschlossen. Denkbar sind aber Putzfassaden mit
mit integrierten Photovoltaik-Elementen oder Sonnenkollektoren, da diese
auch hier genehmigungsfrei sind.

Ein erhdhtes Schallddmmmal ist fur die Fenster bzw. Fenstertiiren an der
West- und an der Nordfassade wegen der héheren Fahrzeugfrequentierung
auf der benachbarten Glienicker Chaussee notwendig. Es empfiehlt sich

im Rahmen der Entwurfsplanung einen diesbezlglichen Schallschutznach-
weis durch ein autorisiertes Ingenieurbiiro erarbeiten zu lassen™.

7.1.2 Funktionelle Gestaltung

Wie ausgeflhrt, besteht das geplante und nicht unterkellerte Geb&ude aus

2 Vollgeschossen. Eine Unterkellerung ware wegen des hohen Grundwasser-
standes mit zusétzlichen Kosten, z.B. ,WeiBe Wanne* 0.4., verbunden.
Wegen dieser Nichtunterkellerung muss das Erdgeschoss noch eine

Reihe zusétzlicher Funktionalrdume, wie z.B. Haustechnik, Abstell-

rdume u.a., mit aufnehmen.

Nach § 2, Abs. 3 der Brandenburgischen Bauordnung® ist das Geb&ude
der Gebdudeklasse 2 zuzuordnen, da der FuBboden des letzten Geschos-
ses in dem Aufenthaltsrdume vorgesehen sind, unter 7,0 m gegentber
der OK des Geléndes liegen wird.

Das Gebé&ude sollte tGber ein, am Westgiebel des Gebaudes liegenden,
Treppenraum erschlossen werden. Das Treppenhaus ist als geschitzter
Raum auszubilden.

57

Er ist in der Planzeichnung gesondert ausgewiesen.

58

Der Hohenfestpunkt bezieht sich auf einen Schachtdeckel an der westlichen Plangebietsgrenze.

Bauhéhen

Fassaden

Schallddmm-
maf Fenster

keine Unter-
kellerung

Gebé&ude-
klasse 2

zentrales
Treppenhaus

Die aktuelle Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) erhoht seit dem 1. Januar 2016 den Energie-

Standard fiir Neubauten. Sie wird auch deshalb als EnEV 2016 bezeichnet. Offiziell ist sie verdffent-
licht als ,,Zweite Verordnung zur Anderung der Energieeinsparverordnung vom 18. November 2013

(BGBL I Nr. 67 S. 3951)

% Es gilt die DIN 4109-1:2018-01; Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen.

60
2018 (GVBI. I Nr. 39).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fasung der Bekanntmachung vom 15. November
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An das Treppenhaus schlieBen sich jeweils die Wohnungseingange einer brandschutz-
jeden Geschossebene an. Da ein zweiter Rettungsweg aus den Geschossen technische
baulich nicht geplant und auch bauordnungsrechtlich nicht notwendig ist®’, Aufwertung
sollte das Treppenhaus aber brandschutztechnisch aufgewertet werden. des Treppen-
Hierzu sind rauchdichte und selbstschlieBende Wohnungseingangstiren hauses

mit Freilauf vorzusehen. Im Brandfall wird der Freilauf durch in die Tir-
zargen eingebaute Rauchdetektoren gesperrt, so dass sich die angesteu-
erte TUr automatisch schlieBt. Dies stellt einen zusatzlichen Schutz vor
unkontrollierten Raucheintritt in das Treppenhaus dar.

7.1.3 Haustechnik
7.1.3.1 Sanitarinstallation

Das zu installierende gebaudeinterne Trinkwasserversorgungsnetz ist Trinkwasser-
nach den Vorgaben der Richtlinie der DIN EN 806% zu planen und auszufiihren.  einspeisung
Die Ubergabe aus dem 6ffentlichen Netz erfolgt im Hausanschlussraum des

EG, wo auch die zentrale Z&hl- und Filtereinrichtung untergebracht wird. Der

Uberschlagige Trinkwasserbedarf betragt etwa 5,4 m®/Tag.

Das Entwéasserungssystem des kiinftigen Mehrfamilienwohnhauses wird Entwésserung
entsprechend der DIN 1986-100°° geplant. Das anfallende Abwasser besteht Trennsystem
ausschlieBlich aus Sanitarabwasser. Die Abwasserentsorgung innerhalb und

auBerhalb des Gebaudes erfolgt im Trennsystem, d.h. das anfallende Regen-

wasser der Dachentwasserung ist gesondert abzufihren.

Die sanitartechnischen Parameter, wie Trinkwasserverbrauch und Abwasser- weiterfiihrende
anfall und die dafiir notwendigen Rohrdimensionierungen, missen bei der Planung, Bau und
weiterfihrenden Entwurfsplanung noch prazisiert werden. Dabei wurde vom Abnahme des
zustandigen Entsorgungsunternehmen als mdglicher Einleitpunkt flr das Schmutzwasser-
Schmutzwasser ein sich in der Nordwestecke des Plangebietes befindlicher systems
Ubergabeschacht benannt*’. Das zustandige Abwasserentsorgungsunter-

nehmen weist insbesondere darauf hin, dass die Grundstiicksentwésserungs-
anlage, einschlieBlich des Ubergabeschachtes, vor der Inbetriebnahme durch
den Eigentimer auf Dichtheit zu prifen ist (§ 12 der Schmutzwasserbesei-
tigungssatzung)®*. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der Abwasseran-

8 Nach § 33, Abs. 2 kann auf den zweiten Rettungsweg verzichtet werden, wenn ein sicher zu erreichender

Treppenraum vorhanden ist, in den Feuer und Rauch nicht eindringen kénnen (Sicherheitstreppenraum).
2 Die Anforderungen und die technischen Regeln fiir Trinkwasserinstallationen sind in der Europiischen
Norm DIN EN 806 einschlielich der deutschen Ergdnzungsnorm DIN 1988, Teile 100, 200 und 300
enthalten.

% Hausentwisserungssysteme sind nach der DIN 1986-100: Entwisserungsanlagen fiir Gebiude und

Grundstiicke - in Verbindung mit den europdischen Normen DIN EN 752 und DIN EN 12056 zu
planen und auszufiihren. Dabei gilt die DIN EN 12056: Schwerkraftentwisserungsanlagen innerhalb
von Gebduden — gilt nur in Ausnahmefillen.

47 Ebenda, Seite 38.

% Satzung iiber die zentrale Schmutzwasserbeseitigung im Verbandsgebiet des Zweckverbandes ,,Flieftal“

(Schmutzwasserbeseitigungssatzung) vom 20.06.2002, zuletzt gedindert durch die 6. Anderung der Satzung
iiber die zentrale Schmutzwasserbeseitigung vom 20.11.2017.
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schluss durch eine zugelassene Fachfirma herzustellen ist und eine
Abnahme am offenen Graben zu erfolgen hat®®. Nach Fertigstellung der
Grundstlcksentsorgungsanlage ist vom Eigentiimer auf einem speziel-
len Formblatt ein ,Antrag auf Einleitung in die 6ffentlichen Entwasser-
ungsanlagen® zu stellen. Dieser Antrag ist, zusammen mit einer Doku-
mentation der Dichtheitsprifung, beim Zweckverband nachzuweisen.
Erst nach Vorliegen einer entsprechend erteilten Einleitungsgenehmi-
gung ist die Einleitung von Abwasser gestattet.

Die Ableitung des anfallenden Regenwassers erfolgt gesondert Uber
eine ortliche Rigolen-Versickerung. Dabei ist insbesondere der § 55
Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes zu berlcksichtigen wonach das
Niederschlagswasser ortsnah versickern muss®. Das zusténdige Ent-
sorgungsunternehmen weist hier auf Grund der schwierigen Bodenver-
haltnisse und des damit im Zusammenhang stehenden hohen Grund-
wasserstandes darauf hin, das auch die Regenwasseranlagen durch
einen Fachplaner zu bemessen sind. Fiir das Entwasserungssystem
wird empfohlen eine Kombination aus Regenwassernutzung und
Versickerung in die Fachplanung einzustellen.

7.1.3.2 Warmeversorgung

Es ist vorgesehen, die Beheizung des Gebaudes mittels einer Gas-
Brennwert-Heizungsanlage vorzunehmen. Die Anlage wird in einen
abgeschlossenen Heizungsraum im Erdgeschoss installiert. Zur
Unterstitzung der Warmeversorgung werden auf den Dachflachen
Sonnenkollektoren montiert. Damit wird nachweislich in den Sommer-
monaten die Brauchwassererwarmung unterstitzt.

Der Uberschlagige Warmebedarf fir das Gebaude betragt einschlieBlich
der Warmwasserbereitung ca. 20-25 KW. Dieser Wert muss aber noch im
Rahmen weiterfihrender Planungen préazisiert werden.

7.1.3.3  Liftung

Sollte die kinftige Entwurfs- bzw. Genehmigungsplanung fensterlose Rdume,

spezielle
Einleitungs-
genehmigung
fir Abwasser
erforderlich

Regenwasser-
entwésserung

Gas-Brennwert-
Heizungsanlage

Sonnenkollektoren
zur Brauchwasser-

erwdrmung

Wérmebedarf

Laftung

wie z.B. Sanitarzellen ergeben, so missen diese eine Zwangsliftung erhalten.

Dies gilt auch fur die Kochstellen der Kiichen, wo jeweils eine Ablufthaube
mit zentraler Abluftleitung Uber Dach vorzusehen ist.

7.1.3.4  Elektroinstallation

Die Elektroinstallation erfolgt aus dem Hausanschlussraum im Erdgeschoss.
Die Kabelverlegung erfolgt dabei im FuBbodenaufbau. Im Hausanschluss-

raum wird auch die Z&hleranlage installiert. Der geschéatzte Elektroanschluss-
wert Pmax betragt fir das Objekt rd. 50 kVA.

65

Zweckverbandes ,,Flietal*“ (Schmutzwasserbeseitigungssatzung) vom 30.11.2016.

66

Elektro-
installation

5. Anderung der Satzung iiber die zentrale Schmutzwasserbeseitigungssatzung im Verbandsgebiet des

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. I

S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Dezember 2018 (BGBI. I S. 2254).
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7.1.3.5 Brandmeldeanlage

Es wird keine automatische Brandmeldeanlage installiert. Alle Zimmer und keine automa-
Raume erhalten aber batteriebetriebene Rauchmelder. tische Brand-
meldeanlage

7.1.3.6  Sicherheitsbeleuchtung

Flr das zentrale Treppenhaus ist eine Sicherheitsbeleuchtung tber einzel- Sicherheits-
batteriegestitzte Leuchtensysteme vorgesehen. beleuchtung

7.1.3.7 Telefonanlage

Eine zentrale Telefonanlage wird nicht vorgesehen. Es wird lediglich die keine zentrale
entsprechende Verkabelung vorgenommen, so dass auf Wunsch jede Telefonanlage
Wohnung mit Telefon nachgeristet werden kann.

7.1.3.8 Millentsorgung

Der Landkreis Oberhavel entsorgt die angefallenen Abfélle nach MaBgabe Miillentsorgung
der Abfallentsorgungssatzung®’. Besondere miilltechnische Anlagen sind

nicht vorgesehen. Die Millentsorgung erfolgt durch im AuBenbereich auf-

gestellte Millcontainer, die entsprechend mit Begriinung einzuhausen sind.

Es wird eine Mindestflache von 10 m? benétigt. Der Standort sollte in der

Nahe des Einfahrtsbereiches Glienicker Chaussee aber innerhalb des dort

ausgewiesenen Baufeldes liegen. Ein entsprechender Standortvorschlag

ist im VE-Plan (Anlage Zeichng. BIl.-Nr. 02-02) ausgewiesen.

7.2 AuBenanlagen

Besondere zeichnerische Vorgaben flr die AuBenanlagen werden in der AuBenanlagen
Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht gemacht.

Lediglich die Einfahrtbereiche von der Glienicker Chaussee und vom

Reitweg und einige Struktur bestimmenden Grunflachen sind vorgegeben.

Fir die befestigten Flachen ist ein geh- und rollstuhlgeeignetes Pflaster zu befestigte
verwenden (geschnittenes Material). Nur der Feuerwehrstellplatz und die Flichen
Kundenparkplatze sowie untergeordnete Verkehrswege im Pflanzenmarkt

erhalten einen wasser- und luftdurchlassigen Aufbau, z.B. aus Schotter-

rasen oder aber aus Okopflaster (Fugenabstand 1 bis 3 cm) bzw. Beton-

Rasengitterplatten. Dabei ist gestalterisch darauf zu achten, dass in den
wasserdurchldssigen Befestigungsflachen auch FuBwege mit rollstuhl-

geeignetem Pflaster vorhanden sind, damit entsprechend dem Charakter

des Pflanzenmarktes auch mit Kunden-Einkaufswagen problemlos gefahren

werden kann.

Das fuBlaufige Wegesystem ist mit einer Mindestbreite von 1,50 m zu planen. Stellplétze
Stellplatze, Zufahrt und Hauptverkehrswege sind fiir Achslasten von 12 t
(Bauklasse 1V) auszulegen. Entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde

7 Satzung iiber die Abfallentsorgung des Landkreises Oberhavel (Abfallentsorgungssatzung)

vom 27.09.2019
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Miihlenbecker Land sind fir das neue Mehrfamilienwohnhaus 4 Stellplatze
und fiir den Pflanzenmarkt 26 Kundenparkplétze vorzuhalten®.

Um einen ausreichenden Fahr- und Rangierraum fir PKW zu erméglichen,
miissen folgende MindestmaBe der befestigten Flachen eingehalten werden:®

Stellplatz (I x b): 5,00 x 2,50 m
Rangiertiefe hinter Stellplatz: 550 m
Kurvenradius (innen) 3,50 m
Wendehammer, Breite nach vorn: 4,00 m
Wendehammer, Breite nach hinten: 4,75 m
Wendehammerléange, mind.: 12,75 m

Die Oberflachen der befestigten Flachen missen alle rutschsicher sowie frost-
und tausalzbesténdig sein. Besondere Aufstellflachen fir die Hubrettungsfahr-
zeuge der Feuerwehr sind entsprechend der Aussage nach Pkt. 7.1.2 der
Begriindung nicht notwendig.

7.3 ErschlieBung

Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die befestigte
Zufahrt aus dem Reitweg. Die nutzbare StraBenbreite betragt hier 7,80 m.

Der Reitweg zweigt aus dem stdwestlichen Kreuzungsbereich der Glienicker
Chaussee (L 33) ab. Diese Zufahrt erméglicht auch die Anfahrt gréBerer Fahr-
zeuge, wie z.B. dreiachsige Mull- und Feuerwehrfahrzeuge.

Fir die Bewohner des neuen Mehrfamilienwohnhauses soll an der Nordwest-
ecke eine neue Zufahrt aus der Glienicker Chaussee geschaffen werden.
Diese Zufahrt ist notwendig, damit fir die Bewohner zu jeder Zeit die Erreich-
barkeit ihres Grundstlicks, auch wahrend der SchlieBzeiten des Pflanzen-
marktes, moglich ist. Auch der fuBlaufige Zugang zum Wohnhaus erfolgt
Uber diese neue Zufahrt, da hier entlang der 6stlichen StraBenseite der
Glienicker Chaussee ein entsprechender FuBweg verlduft. Der Fachdienst
Verkehr des Landkreises Oberhavel verweist im Zusammenhang mit der
neuen Grundstlickszufahrt aus der Glienicker Chaussee darauf hin, das
diese in Bezug der Schleppkurven des maBgebenden Bemessungsfahr-

68
satzung) vom 25.10.2005.

Stellplatz-
satzung

MindestmaBe
Fahr- und
Rangierwege
fir PKW

Zufahrt zum
Plangebiet
aus dem
Reitweg

neue Zufahrt
zum geplanten
Wohnhaus

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land iiber die Herstellung notwendiger Stellplitze (Stellplatz-

Entsprechend der Anlage 1 der Stellplatzsatzung sind fiir Wohnungen bis 80 m? Hauptnutzfliche ein
Stellplatz und fiir Wohnungen iiber 80 m? zwei Stellplitze erforderlich. Nachweis: 2 x Stellplatze fiir

zwei Wohnungen bis 80 m? plus 2 x Stellplitze fiir eine Wohnung iiber 80 m2.

Fiir Einkaufszentren bzw. groBflichige Einzelhandelsbetriebe ist ein Stellplatz je 20 m? Brutto-
Grundfldache notwendig. Nachweis: 520 m? Brutto-Grundfldche der Verkaufshalle : 20 m? = 26 Stell-

plitze, vorhanden sind 29 Stellplitze.

69

Siehe Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstralen EAE 85/95 der Forschungsgesellschaft

fiir Stralen- und Verkehrswesen e.V. Koln; diese Empfehlung wurde 2007 durch die Richtlinie

fiir die Anlage von Stadtstra3en — RASt 06 ersetzt.
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zeuges und der Einhaltung der Sichtfelder gestaltet sein muss’. Da diese
Grundstlckszufahrt nur von PKW genutzt wird, sind hier bei der Verkehrs-
planung die Schleppkurven und die Sichtdreiecke fir PKW anzulegen.
Des weiteren ist bei dieser Grundstlickszufahrt zu beachten, dass auf
Grund der vorhandenen Markierungen diese Zufahrt nur ,rechtsbiindig®
(rechtsrein/rechtsraus) genutzt werden kann’'. GréBere Fahrzeuge, wie

dreiachsige Mill- bzw. Feuerwehrfahrzeuge missen auch nicht die Zu- und Anfahrts-
Grundstickszufahrt befahren. Hierflr gibt es die Zufahrt aus dem bedingungen fiir
Reitweg. Von hier aus kann sowohl die Mullentsorgung des Pflanzen- Miillfahrzeuge

marktes als auch des neuen Mehrfamilienwohnhauses sichergestellt
werden. Die Zufahrt Uber den Reitweg und die Verkehrswege im
Pflanzenmarkt sind, einschlieBlich einer Wendeschleife um das Buro-
und Sozialgebaude, sowohl von den Fahrbahnbreiten, den Schlepp-
kurven nach RASt 06°° als auch von der Belastbarkeit gem. § 34 Abs. 4
StraBenverkehrs-Zulassungsordnung ausreichend dimensioniert’. Der
StraBenunterbau ist fir Lasten von 30 t (entspricht Achslasten von 10 t)
auszulegen. Es wird weiterhin darauf verwiesen, dass wenn die Erschlie-
BungsstraBen bzw. die ErschlieBungswege nicht ausreichend dimen-
sioniert sind, ein Befahren mit Abfallsammel- und Fakalienfahrzeugen
nach den giiltigen Unfallschutzvorschriften verboten ist’.

Die trinkwasser- und abwasserseitige ErschlieBung des Plangebietes kann Trinkwasser-
aus dem offentlichen Netz erfolgen. Fir den trinkwasserseitigen Anschluss und Abwasser-
ist eine Anschlussleitung DN 50 und fir den abwasserseitigen Anschluss anschluss

eine Leitung DN 200 zu verlegen. Die jeweiligen Anschlusspunkte miissen
im Rahmen der Fachplanung noch definiert werden. Fur den Schmutz-
wasseranschluss wurde vom Entsorgungsunternehmen bereits ein ent-
sprechender Ubergabeschacht in der Nordwestecke des Plangebietes
benannt.*’

Auch die elektroméaBige ErschlieBung des Mehrfamilienwohnhauses Elektroanschluss
erfolgt aus dem offentlichen Netz des jeweiligen Versorgungstragers.
Es wird eine UberschlagsmaBige Anschlussleistung von etwa 50 kVA

" Stellungnahme des Landkreises Oberhavel, Fachdienst Verkehr zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes GML Nr. 36 ,,Wohnen auf dem Gelidnde des Pflanzenmarktes®, OT Schonfliel vom
14.08.2019; Adolf-Dechert-Strale 1 in 16515 Oranienburg; Bearbeiter: Frau Olsdorf, Tel.: 03301/601-3649,
Fax: 03301/601-3640, Mail: Asja.Olsdorff @oberhavel.de (siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr. 02d).
7 Stellungnahme des Landesbetriebes Straenwesen, NL Eberswalde vom 03.07.2019; Tramper Chaussee 3,
Haus 8 in 16225 Eberswalde; Bearbeiter: Frau Petra Lisek, Tel.: 03334/6612-21, Mail: petra.lisek @
Is.brandenburg.de (siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr. 12).

% Ebenda, Seite 47.

> StraBenverkehrs-Zulassungsordnung (StVZO) vom 26.April.2012 (BGBL. I S. 679), zuletzt geiindert
durch Artikel 1 der Verordnung vom 26. November 2019 (BGBI. I S. 2015).

3 Es gelten jetzt die Unfallschutzvorschrift DGUV Vorschrift 43 —Miillbeseitigung (bisherige Nummer

BGV C 27) einschliellich der Durchfiithrungsanweisung zur BG — Vorschrift — Miillbeseitigung

vom 01. Oktober 1979 in der Fassung vom 1. Januar 1979, Ausgabe 1999. Diese Unfallschutzvorschriften

bilden auch die Grundlage fiir die Satzung der Abfallwirtschaft im Landkreis Havelland.

47 Ebenda, Seite 38.
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Fir die Beheizung des Objektes ist der Anschluss der zentralen Heizanlage Gasanschluss
an die ortliche Gasversorgung notwendig. Auch hier muss der entsprechende
Anschlusspunkt durch das értliche Versorgungsunternehmen noch benannt

werden. Der Uberschlagige Warmebedarf betragt 20-25 KW.

Das Mehrfamilienwohnhaus wird kommunikationsmaBig an Telefon und
Internet angeschlossen. Der Anschlusspunkt ist durch die TELEKOM im
Rahmen der Fachplanung zu benennen. Es werden vier individuelle
Anschlisse bendtigt.

7.4 Léschwasserversorgung und Flachen fiir die Feuerwehr

Die Ermittlung des Léschwasserbedarfes erfolgt an Hand des DVGW-
Arbeitsblattes W 405*. Demnach ist in Wohngebieten fiir Gebaude bis zu
drei Vollgeschossen bei einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ein
Léschwasserbedarf mit einem Volumenstrom von 48 m3/h Gber mindes-
tens zwei Stunden erforderlich.

Die L6schwasserentnahme ist aus einem Unterflurhydranten (DN 200)
im FuBweg an der Stdkurve der Glienicker Chaussee mdéglich. Die Ent-
fernung bis zum neuen Wohnhaus betragt etwa 270 m. Die Bereit-
stellung des notwendigen Volumenstroms aus dem Unterflurhydranten
muss noch durch eine Durchflussmessung nachgewiesen werden.

Da beim neuen Mehrfamilienwohnhaus die Héhen der Oberkanten der
zum Anleitern bestimmten Fensterbristungen unter 8 m Gber Gelande
liegt, sind nach § 33 Abs. 3 BbgBO keine zusétzlichen Aufstellflachen
fir Hubrettungsfahrzeuge der Feuerwehr notwendig™.

Auf Grund der Struktur des Pflanzenmarktes mit seiner Vielzahl an
Gebauden und Gewédchshausern kann die brandschutztechnische

Kommunikation

Léschwasser-
bedarf 48 m3h

Léschwasser-
entnahme

keine Aufstell-
flachen fir Hub-
rettungsfahr-
zeuge notwendig

brandschutztechnische
Einordnung des neuen

Einordnung des neuen Mehrfamilienwohnhauses nur im Zusammen-  Mehrfamilienwohnhauses

hang einer komplexen Brandbekampfung gesehen werden. So ist
eine Zufahrt fir Feuerwehrfahrzeuge zu letzterem nur Uber die
bereits vorhandene Zufahrt aus dem Reitweg an der Stidwestecke
des Plangebiets méglich. Eine Zufahrt Gber die neu anzulegende
Zufahrt aus der Glienicker Chaussee ist wegen der beengten
Verhaltnisse und ihrer Rechtsblndigkeit nur fir PKW mdglich.

Entsprechend den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan angelegten
Schleppkurven fur dreiachsige Mull- bzw. Feuerwehrfahrzeuge ist
eine Umfahrung des Blro- und Sozialgebaudes mdéglich. Aus diesem
Grunde wurde an der Nordseite dieses Gebdudes eine Feuerwehr-
stellflache angeordnet, die mit Schotterrasen zu befestigen ist.

" Ebenda, Seite 39.

74

Vergl. auch Pkt. 7.1.2 der Begriindung auf Seite 43.

istim Zusammenhang
der Komplexitét des
Pflanzenmarktes

zu sehen

Feuerwehrstellflache
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Weitere Aussagen zur Léschwasserversorgung und den Flachen fur Brandschutzkonzept
die Feuerwehr sind einem kinftigen Brandschutzkonzept und den und Feuerwehrplan
dazugehdrenden Feuerwehrplanen vorbehalten. Beide Dokumente ist erforderlich

sind im Zusammenhang mit der Beantragung der Baugenehmigung
fir das Mehrfamilienwohnhaus einzureichen. Das entsprechende
Brandschutzkonzept ist nach der vfdb-Richtlinie” sowie der dazu-
gehdrende Feuerwehrplan nach DIN 14095’ auszuarbeiten und mit
der Kreisbrandbehérde sowie der értlichen Feuerwehr abzustimmen.

7.5 Griinordnung
Der Griinordnung liegen folgende Grundprinzipien zu Grunde, die sich Grundprinzipien
auch aus dem vorliegenden Umweltbericht zum VB-Plan ergeben. der Griinordnung

- Flachen mit ,Bindungen fiir Bepflanzung bzw. flr die Erhaltung von
Baumen und Strauchern und sonstiger Bepflanzung® sind entsprechend
der Pflanzliste zu bepflanzen und zu erhalten.

- Abschirmung des Mehrfamilienwohnhauses an der nordwestlichen Grenze
durch eine 5 m breite zweireihige Gehdlzpflanzung. Laut gemeinsamer
Festlegung mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel
besteht diese Gehdlzpflanzung aus einer einreihig, weit aufgelockerten
Baumpflanzung. Die sich ergebenden Licken werden durch zweireihige
Laubgebische It. Pflanzliste aufgefillt. Damit kann diese MaBnahme auch
als zusatzliche AusgleichsmaBnahme gewertet werden. ”’

- Abschirmung des Mehrfamilienwohnhauses durch eine 5 m breite, zwei-
reihige Strauchpflanzung aus einheimischen Arten It. Pflanzliste an der
Ost- und an der Siidseite vom tbrigen Gelande des Pflanzenmarktes.

- Neupflanzung von insgesamt 7 Stck. mittelhohen Baumen It. Pflanzliste,
insbesondere an der Nordgrenze und an der Glienicker Chaussee.

- Aus naturschutzfachlichen Griinden sind im Plangebiet keine abschlie-
Benden Festsetzungen fir KompensationsmaBnahmen méglich. Die
Anlage einer Ausgleichsflache zur endgultigen Kompensation der
Eingriffe ist nur auBerhalb des Plangebietes méglich.

Die urspriinglich noch im Vorentwurf enthaltenen textlichen Festsetzungen PflegemaB-
zur ,Pflege und zum gleichwertigen Ersatz bei Abgang von Baumen und nahmen sind
Strauchern® sind wegen des fehlenden bodenrechtlichen Bezuges nicht wegen fehlender
in einem VB-Plan festsetzbar und wurden deshalb im Entwurf fallenge- bodenrechtlichen
lassen. Diese MaBnahmen sind als Regelungen in den Durchfihrungs- Relevanz nur im
vertrag aufzunehmen. Dies bezieht sich auch auf solche Festsetzungen Durchfiihrungs-

wie die ,naturbelassene Pflege” der Gehdlze durch Ruckschnitt oder aber vertrag zu regein
,<auf den Stock setzen“. Auch der Hinweis, dass die Gehdlzschnitte wegen

des Schutzes der Aviofauna nur von Anfang November bis Anfang Méarz

erfolgen durfen ist in den Durchfihrungsvertrag aufzunehmen.

> yfdb-Richtlinie 01/01:2005; Vereinigung zur Forderung des Deutschen Brandschutzes e.V.,

Postfach 1231 in 48338 Altenberge
® DIN 14095; Feuerwehrpline fiir bauliche Anlagen (2007-05), Ersatz fiir DIN 14095 (1998-08).

7" Aktennotiz zur Beratung mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Oberhavel am

17.10.2019 — Festlegungen zu Pkt. 2.3 auf Seite 2 (siche Reaktionsliste: Lfd. Nr.: 02g1).
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Laut Umweltbericht ist die Kompensation der Eingriffe als Ausgleichs- Kompensation
maBnahme nur auBerhalb des Plangebietes méglich. Entsprechend der auBerhalb des
Bilanz der Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen wird hierfir eine Flache Plangebiets aber
von etwa 630 m? benétigt. Zur Verfligung steht eine Flache im éstlichen im Geldnde des
Betriebsgeléande des Pflanzenmarktes. Die in Frage kommende Flache Pflanzenmarktes

betrifft die Flurstiicke Nr. 8, 9 und 10 der Flur 2 der Gemarkung
SchonflieB. Bei der Kompensationsflache handelt es sich, naturschutz-
fachlich gesehen, um eine verunstaltete Flache die mit nichtheimischen
Ziergeholzen (z.B. Thuja) bepflanzt ist. Die Wertigkeit dieser Flache ist
aus naturschutzfachlicher Sicht gering (Abb. 15).

Auf der in Frage kommenden Flache sind auf 520 m? standortgerechte Vogelschutz-
Feldgehdlze aus einheimischen Pflanzen It. Pflanzliste als ,Vogelschutz- pflanzung
pflanzung“ anzulegen. Bei der Auswahl der Gehélzarten fur Ausgleichs-

pflanzungen ist der gemeinsame Erlass zur Sicherung gebietsheimischer

Herkiinfte bei der Pflanzung in der freien Natur zu beachten’®.

Abb. 15: Blick auf die
Kompensationsflache am
sudlichen Nebenweg der
Ostlichen Grundstiicksgrenze.
Hier wird die Gehélzpflanzung
aus nichtheimischen Gehélz-
arten durch eine Vogelschutz-
pflanzung ersetzt.

(Foto RIK: P1010001.JPG)

Die AusgleichsmaBnahmen der Eingriffskompensierung kénnen nicht, Ausgleichsfldchen
wie ursprunglich angenommen, als Zuordnungsfestsetzung im vorhaben- sind nicht (iber eine
bezogenen Bebauungsplan festgesetzt werden. Laut Stellungnahme des Zuordnungsfest-
Fachbereiches Planung des Landkreises Oberhavel ist eine Zuordnungs- setzung zu héndeln

festsetzung nur in folgenden Fallen méglich:"

8 Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft, Ministerium fiir Umwelt, Gesundheit und

Verbraucherschutz; Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen
in der freien Natur vom 23. Oktober 2013 (Abl.Bbg. Nr. 44 S. 2812).

” Stellungnahme des Landkreises Oberhavel, Fachdienst Planung vom 14.08.2019; Adolf-Dechert-Strafle 1
in 16515 Oranienburg; Bearbeiter: Frau Olsdorf, Tel.: 03301/601-3649, Fax: 03301/601-3640, Mail:
Asja.Olsdorff@oberhavel.de (sieche Reaktionsliste: Lfd. Nr. 02a) sowie die Aktennotiz zur Beratung mit
dem Fachbereich Planung des Landkreises Oberhavel am 29.10.2019 - Festlegungen zu Pkt. 2.2 auf Seite 2
(siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr.: 02.al).
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- wenn die Ausgleichsflachen im Geltungsbereich des
VB-Planes liegen;

- wenn die Ausgleichsflachen in einem gesonderten Ausgleichs-
bebauungsplan liegen;

- wenn die Ausgleichsflachen auf von der Gemeinde zur Verfligung
gestellten Flachen liegen.

Aus diesem Grunde muss die Sicherung der Ausgleichsflachen zwischen Ausgleichsfldche
der Gemeinde und dem Bauherren im Durchfihrungsvertrag (Stadtebau- im Durchfiihrungs-
licher Vertrag) geregelt werden. Dariiber hinaus muss bis zum Satzungs- vertrag regeln

beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes noch im Grund-
buch eine dingliche Sicherung der Kompensationsflache eingetragen
sein. Andernfalls wird der Bebauungsplan nicht rechtswirksam®.

In einer persénlichen Aussprache mit dem Fachbereich Naturschutz Lage der Ausgleichs-
des Landkreises Oberhavel wurde die Vereinbarkeit der im dstlichen fldche ist mit dem
Betriebsgeldnde des Pflanzenmarktes liegenden Ausgleichsflache Schutzstatus des
mit dem Schutzstatus des LSG Westbarnim bestétigt®'. LSG vereinbar
8. Begriindung der einzelnen Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Fir das Plangebiet wird ein ,Sondergebiet Pflanzenmarkt® (SO Pflanzenmarkt) Festsetzung als
festgesetzt. Nach den textlichen Festsetzungen (Ziffer 1.1) sind sowohl ein Sondergebiet
Mehrfamilienwohnhaus als auch Betriebs- und Wirtschaftsgebaude eines Pflanzenmarkt
Gartenbaubetriebes zulassig (§ 11, Abs. 2 BauNVO). Die textlichen Fest-

setzungen grenzen dabei eindeutig andere Nutzungen von vornherein aus.

Urspringlich bestand die Absicht das Plangebiet als ,Mischgebiet* (Ml) urspriingliche
auszuweisen. Dies wurde auf Grund der Hinweise des Fachbereiches Absicht ein
Planung des Landkreises Oberhavel, fallengelassen. Demzufolge kann Mischgebiet
der urspriinglichen Festsetzung eines Mischgebietes nicht gefolgt werden, festzusetzen

weil die angestrebte Gleichrangigkeit von Wohnnutzung und nichtstér-
endem Gewerbe nicht gegeben ist®.

80 Stellungnahme des Landkreises Oberhavel, Fachdienst Naturschutz vom 14.08.2019; Adolf-Dechert-Strale 1
in 16515 Oranienburg; Bearbeiter: Frau Olsdorf, Tel.: 03301/601-3649, Fax: 03301/601-3640, Mail:
Asja.Olsdorff@oberhavel.de (siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr. 02a) sowie die Aktennotiz zur Beratung mit
dem Fachbereich Planung des Landkreises Oberhavel am 29.10.2019 - Festlegungen zu Pkt. 2.2 auf Seite 2
(siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr.: 02.al).

81 Aktennotiz zur Beratung mit der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Oberhavel am

17.10.2019 — Festlegungen zu Pkt. 2.4 auf Seite 243 (siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr.: 02g1).

82 Stellungnahme des Landkreises Oberhavel, Fachdienst Planung vom 14.08.2019; Adolf-Dechert-Strafle 1
in 16515 Oranienburg; Bearbeiter: Frau Olsdorf, Tel.: 03301/601-3649, Fax: 03301/601-3640, Mail:
Asja.Olsdorff @oberhavel.de (siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr. 02a) sowie die Aktennotiz zur Beratung mit
dem Fachbereich Planung des Landkreises Oberhavel am 29.10.2019 - Festlegungen zu Pkt. 2.1 auf Seite 2
(siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr.: 02.al).
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8.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

8.2.1 Maximale Grundflache der Haupt- und Nebenanlagen

Im vorliegenden Fall des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch entsprechende Baufelder vor-
gegeben. Dabei ist das Baufeld fir das Mehrfamilienwohnhaus relativ
groBzugig gehalten, weil es auch die Errichtung von Nebenanlagen
ermdoglichen soll. Laut Nutzungsschablone werden flr das Baufeld keine
Grundflachen- bzw. Geschossflachenzahl vorgegeben. Stattdessen wird
fir das Mehrfamilienwohnhaus eine maximal mégliche Grundflache fest-
gesetzt. Fir die Hauptanlage betragt die maximal mégliche Grundflache
240 m2. Fur die Nebenanlagen ist im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO eine
maximale Grundflache von 120 m2 vorgegeben.

Der Fachdienst Bauordnung der Gemeinde Muhlenbecker Land empfiehlt
aus Grinden der Planungssicherheit, auch fir den derzeitigen Gebaude-
bestand, entsprechende Baufelder vorzugeben®. Damit werden auch die
vorhandenen Gebaude in das Planverfahren des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit einbezogen, was perspektivisch deren Fortbe-
stand und ggf. ein Ersatz bzw. die Weiterentwicklung der Gebaude-
struktur gewébhrleistet.

8.2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximale H6he des neuen Mehrfamilienwohnhauses wird mit einer
zweigeschossigen Bauweise festgesetzt. Die urspriingliche textliche Fest-
setzung einen Ausbau des Dachgeschosses zuzulassen wurde fallenge-
lassen, weil dies letzten Endes die Errichtung eines Dreigeschossers
bedeutet hatte. Um die Bebauung an die Umgebungsbebauung anzu-
passen erfolgt fur die Traufhéhe eine Vorgabe von 5,9 m und fir die
Firsthéhe eine Vorgabe von 8,7 m. Dabei ist der HOhenbezug auf einen
Hohenfestpunkt von 45,74 m (1. NHN zu beziehen®. Mit der Festsetzung
dieser Bauhdhen wird letzten Endes auch dem Vorschlag der Gemeinde
Miihlenbecker Land entsprochen.®®

Far die vorhandenen Bestandsgebaude wurde in den Nutzungsschab-
lonen eine Eingeschossigkeit festgesetzt. Die vorgegebenen Trauf- und
Firsthéhen orientieren sich an den z.Zt. vorhandenen Bauhéhen. Damit
ist gewahrleistet, dass sich auch kinftig die Bauhéhen der Geb&ude des
Pflanzenmarktes an die nérd- und westliche Umgebungsbebauung der
Glienicker Chaussee stadtebaulich anpassen.

83

Stand: 25.01.2020

keine GRZ fir das
Mehrfamilienwohn-
haus vorgegeben,
stattdessen die
Gebdudegrund-
fliche nach Haupt-
und Nebenanlage

Baufelder auch fir
Bestandsgebéaude
festgelegt

Mehrfamilien-
wohnhaus

Bestands-
gebdude

Stellungnahme der Gemeinde Miihlenbecker Land, Fachdienst Bauordnung, Planung, Griinordnung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan GML Nr. 36 ,,Wohnen auf dem Gelédnde des Pflanzenmarktes®,
OT Schonfliefl vom 22.08.2019; Liebenwalder Strale 1 in 16567 Miihlenbecker Land; Bearbeiter Frau
Brgit Sydow, Tel.: 033056/841-63, Fax: 033056/841-70, Mail: Sydow@muehlenbecker-land.de (sieche

Reaktionsliste Lfd. Nr. 36).

57

Er ist in der Planzeichnung gesondert ausgewiesen.

Der Hohenfestpunkt bezieht sich auf einen Schachtdeckel an der westlichen Plangebietsgrenze.
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8.3 Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Baugrenzen, die
die sogenannten Baufelder umringen, gekennzeichnet. Damit ist das Areal
vorgegeben in dem die Errichtung der Gebdudes zuléssig ist. Das Baufeld
fir das Mehrfamilienwohnhaus im nordwestlichen Planbereich ist relativ
groBzugig gehalten. Es erstreckt sich bis zur Glienicker Chaussee und um-
fasst damit auch den kiinftigen Einfahrtsbereich zum Wohnhaus. Durch die
Vorgabe der maximal méglichen Grundflache, sowohl fur die Hauptanlage
als auch fir Nebenanlagen, kénnen auch Garagen, Carports und Neben-
gebaude (Schuppen u.d.) im Baufeld errichtet werden, wenn sie die vorge-
gebenen Grenzen des Baufeldes nicht liberschreiten.

Um bei der Entwurfsplanung einen gewissen Spielraum zu haben, wird
It. textlicher Festsetzung Ziff. 2.1 ein Vortreten von Bauteilen bis zu 2 m
Uber die Baugrenzen hinaus ermdglicht, wenn sich die Grundflache der
Gebéaudeteile im Rahmen der vorgegebenen Gebaudegrundflache bewegt.
Zugelassen sind im Baufeld aber nur maximal 10 % der Baufeldlange
wenn dies die Abstandsflachen nach Bauordnung gestatten. Damit
wird gegenlber dem Vorentwurf einer unbestimmten Uberschreitung
der Baufelder entgegengewirkt. Dies bezieht sich insbesondere auf
das Baufeld fir das kiinftige Mehrfamilienwohnhaus. Im Ubrigen muss
bei letzterem auch die Festsetzung der grinordnerischen MaBnahmen
gesehen werden, die hier von vornherein keine unbestimmten Uber-
schreitungen zulassen. Damit wird den Empfehlungen des Fachberei-
ches Planung des Landkreises als auch denen der Gemeinde Miihlen-
becker Land entsprochen.”®* &

Eine weitere Uberschreitung der Baugrenze ist bei der Anordnung von
Terrassen am Mehrfamilienwohnhaus méglich. Allerdings wurde hier,
in Abanderung des Vorentwurfes, eine Héhenbegrenzung und ebenso
die Einbeziehung der Terrassenflache in die vorgegebene maximal
mdgliche Gebaudegrundflache aufgenommen (siehe textliche Fest-
setzung Ziff. 2.2). Damit wird einer auBufernden Uberschreitung der
Baugrenzen entgegengewirkt, ohne die architektonischen Gestaltungs-
moglichkeiten einzuschranken.

8.4 Fiihrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB)

Der Pflanzenmarkt ist mit Trink- und Abwasser sowie Elektro- und Kommuni-
kationsleitungen voll erschlossen. Die entsprechenden Medientrassen sind
im Kap. 6.4 auf Seite 38 beschrieben und in der Planzeichnung dargestellt.
Die Elektro- und Kommunikationskabel zum geplanten Wohnhaus sind in
den Randbereichen der befestigten StraBen und Wege zu verlegen.

7 Ebenda, Seite 51.

8 Ebenda, Seite 53.

Baugrenzen

Bauteile

Terrassen
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Bei der Anlage von Leitungsgrében ist darauf zu achten, das das anfallende Leitungs-
Bodensubstrat entsprechend der nattrlichen Horizontfolge abzulegen ist und grében
nach Verlegung analog unter Verdichtung wieder einzubauen ist. Die Regel-

ungen der §§ 1 und 2 Abs. 3 BBodSchG™ sind zu beachten.

8.5 Verkehrsflachen

(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)
Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine befes- Zufahrt zum
tigte Zufahrt aus dem Reitweg. Die nutzbare StraBenbreite betragt an der Plangebiet

Zufahrt 7,81 m. Der Reitweg zweigt als Schotterweg aus dem sldwestlichen
Kreuzungsbereich der Glienicker Chaussee (L 33) ab. Diese Zufahrt ermdg-
licht auch die Anfahrt gréBerer Fahrzeuge.

Fir die Bewohner des neuen Mehrfamilienwohnhauses soll an der Nordwest- neue Zufahrt
Ecke eine neue Zufahrt aus der Glienicker Chaussee geschaffen werden. zum geplanten
Diese Zufahrt ist notwendig, damit fir die Bewohner zu jeder Zeit die Erreich- Wohnhaus

barkeit ihres Grundstuicks, auch wahrend der SchlieBzeiten des Pflanzen-
marktes, mdglich ist. Auf Grund der 6rtlichen Verhaltnisse mit der durch-
gehenden Mittellinie der Glienicker Chaussee ist diese Zufahrt nur rechts-
biindig nutzbar”'.

Die Einfahrtsbereiche und die sich im Plangebiet anschlieBenden Verkehrs- keine gemein-
flachen tragen privaten Charakter. Dabei wurden die innerbetrieblichen same Festsetzung
Verkehrsflachen in der Planzeichnung nicht dargestellt. Damit wird den von Verkehrs- und
Empfehlungen aus der Stellungnahme des Fachbereiches Planung des Griinfldchen

Landkreises Oberhavel entsprochen®*. Die vorhandenen und geplanten
privaten Verkehrsflachen werden dagegen im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (siehe Anlage zur Begriindung) dargestellt. Hier sind auch die
Schleppkurven der dreiachsigen Fahrzeuge, wie fir Mull- und Feuerwehr-
fahrzeuge, enthalten. Damit wurde klargestellt, dass diese Fahrzeuge auch
die jeweiligen Kurvenradien befahren kénnen

8.6 Festsetzungen von Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1, Nr. 10, 14, 20, 25 und 26 BauGB)

8.6.1 Regenwasserversickerung und Grundwasser
In den Ausfihrungen zur Geologie und Hydrologie des Plangebiets im oberflédchennaher
Abschnitt 6.1.1 wurde bereits auf den relativ hohen oberflachennahen Grundwasserstand

35 Ebenda, Seite 36.
"' Ebenda, Seite 48.

84 Stellungnahme des Landkreises Oberhavel, Fachdienst Planung vom 14.08.2019; Adolf-Dechert-Strafle 1
in 16515 Oranienburg; Bearbeiter: Frau Olsdorf, Tel.: 03301/601-3649, Fax: 03301/601-3640, Mail:
Asja.Olsdorff @oberhavel.de (siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr. 02a) sowie die Aktennotiz zur Beratung mit
dem Fachbereich Planung des Landkreises Oberhavel am 29.10.2019 - Festlegungen zu Pkt. 2.3 auf Seite 2
(siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr.: 02.al).
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Grundwasserstand hingewiesen. Damit ist die Bedeutung des Plangebiets
fir die Grundwasserneubildung begrenzt, es liegt auch auBerhalb von
festgelegten Trinkwasserschutzzonen®.

Nordéstlich liegt im Plangebiet ein Brunnen, der zur Pflanzenbewasserung Brunnen zur
(wassersparende Tropfchenbewéasserung) sowohl in den Gewéachshausern, Pflanzen-
als auch auf den Freiflachen, benutzt wird. Der Brunnen besitzt eine wasser- bewésserung

rechtliche Erlaubnis® und ist auf der Planzeichnung dargestellt.

Das Planungsprinzip des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs- Versicker-
planes folgt dem Prinzip der Versickerung allen Niederschlagswassers im ungsprinzip
Plangebiet selbst. Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen und im Plangebiet

Wege wird auf Grund der luft- und wasserdurchlassigen Befestigungs-
weise der ortlichen Versickerung zugefihrt. Auch das Dachflachenwasser
wird Uber eine Rohrrigolenversickerung dem Grundwasser zugefihrt.

Voraussetzung fir die Regenwasserversickerung ist das Vorhandensein Versickerungs-
versickerungsfahigen Bodens mit einem Mindestabstand von 1,0 m beispiel (iber
zwischen Sohle und Versickerungsanlage und dem mittleren héchsten Rigolentunnel

Grundwasserstand. Fir die Versickerung des Regenwassers eignen sich
z.B. BIRCO-Rigolentunnel (Abb. 16)%’. Diese funktionieren auch bei hohen
Grundwasserstanden und mit dauerhafter Schwerlastbefahrung sicher.

Abb. 16: Anwendungsbeispiel fur BIRCO-Rigolentunnel bei hohem Grundwasser-
stand. Das System ist auch unter dauerhafter Schwerlastbefahrung, z.B. unter Stell-
platzen und Einfahrtsbereichen, méglich.

(Quelle: BIRCO).
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Stellungnahme des Landkreises Oberhavel, Fachdienst Wasserwirtschaft vom 14.08.2019; Adolf-Dechert-
StraBe 1 in 16515 Oranienburg; Bearbeiter: Frau Olsdorf, Tel.: 03301/601-3649, Fax: 03301/601-3640,
Mail: Asja.Olsdorff@oberhavel.de (siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr. 02a).

Wasserrechtliche Erlaubnis — Reg.-Nr. WV S{-529/2011.

BIRCO GmbH, Herrenpfidel 142 in 76532 Baden-Baden; Tel.: 07221/5003-0, Mail: info @birco.de
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Das Planungsprinzip zur Regenwasserableitung stellt klar, dass nur die
Ortliche Versickerung erfolgen kann. Dies ist dadurch begrindet, weil das
anfallende Niederschlagswasser nur atmosphéarische Verunreinigungen
und keinerlei zusatzliche Belastungen aus Lager- bzw. Produktions-
prozessen enthdlt. Damit wird der wasserfiihrende Grundwasserhorizont
nicht durch punktuelle Einleitungen, wie z.B. durch eine Schachtversicker-
ung, gestort.

Das hier vorgestellte Planungsprinzip zur Regenwasserableitung ist noch
auf der Grundlage eines im Rahmen der fachspezifischen ErschlieBungs-
planung einzuholenden hydrogeologischen Gutachtens nachzuweisen. Es
ist zusammen mit der Fachplanung zur Regenwasserableitung bei der
unteren Wasserbehdrde zur Genehmigung einzureichen. Eine Einleitung
von Niederschlagswasser in Oberflachengewéasser oder in das Grund-
wasser ist nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG)®® durch die untere
Wasserbehdrde erlaubnispflichtig. Die untere Wasserbehdrde ist also im
Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren erneut zu beteiligen.

Der Vorhabenstrager hat alle Baubetriebe darauf hinzuweisen, dass die
Arbeiten so auszufiihren sind, dass Grund- und Oberflachenwasser nicht
verunreinigt bzw. gefahrdet wird. Sollten wahrend der Bautétigkeit beson-
dere WasserhaltungsmaBnahmen notwendig werden, sind diese geman
§§ 8 und 9 WHG® erlaubnispflichtig. Hierzu ist bei der unteren Wasser-
behdérde des Landkreises, mindestens vier Wochen vor Beginn der MaB-
nahme, eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Erdaufschlisse, die sich auf Grund ihrer Tiefe unmittel- bzw. auch mittelbar
auf die Bewegung, die Héhe oder die Beschaffenheit des Grundwassers
auswirken kdnnen, sind mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten
geman § 49 WHG der unteren Wasserbehérde des Landkreises anzu-
zeigen.

Es sei aber in diesem Zusammenhang darauf verwiesen, dass die Ein-
haltung der Bestimmungen fir WasserhaltungsmaBnahmen bzw. auch
Erdaufschliisse nicht den Bauherren von seiner Haftung fiir die Anderung
der Beschaffenheit des Wassers (§ 89 WHG) oder einer Haftung aufgrund
anderer gesetzlicher Vorschriften entbinden.

8.6.2 Gelanderegulierungen

Die Festsetzung, dass Gelanderegulierungen nicht statthaft sind, resultiert
aus dem Umstand, dass das Geléande von seinen H6henverhaltnissen keine
Notwendigkeit dazu erkennen lasst. Das Gelande ist eben und es fallt nur
geringfligig nach Osten um ca. 1,0 m. Das Gefélle lasst sich h6henmaBig
Uber die Verkehrswege ausgleichen. Aus diesem Grunde sind Gelande-
abtragungen bzw. Aufschittungen nur mit 0,30 m statthaft.

% Ebenda, Seite 45.
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8.6.3 Griinordnungsplanung

Grundlegende GrinordnungsmafBnahmen sind in der Planzeichnung fest-
gesetzte Bindungen fiir Bepflanzung bzw. fir die Erhaltung von Baumen

und Strauchern und sonstiger Bepflanzung. Auch die Abschirmung des
neuen Mehrfamilienwohnhauses durch eine 5 m breite, zweireihige
Gehoélzpflanzung vom Ubrigen Gelande des Pflanzenmarktes ist eine
solche grundlegende GrinordnungsmafBnahme. Ebenso ist die Neuan-
pflanzung von 7 Stck. mittelhoher Baume zu sehen.

Far die Pflanzbindungen ist eine entsprechende Pflanzliste festgesetzt
(siehe auch textliche Festsetzung Nr. 5.3). Dabei ist zu beachten, dass
nur Pflanzware entsprechend dem ,Gemeinsamen Erlass zur Siche-
rung gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen in
der freien Natur“ verwendet werden darf’®. Im vorliegenden Fall betrifft
das einheimisches und standortangepasstes Pflanzgut aus dem ,Ost-
deutschen Tiefland®.

Die Grunordnungsplanung folgt nicht dem Prinzip, dass die Eingriffs-
maBnahmen im Plangebiet selbst kompensiert werden kénnen. Eine
fachlich sinnvolle Kompensierung der EingriffsmaBnahmen ist nach
der HVE®® auf Grund der geringen GréBe des Plangebietes nur auBer-
halb méglich. Der Vorhabenstrager stellt hierzu eine Flache im 4st-
lichen Betriebsgelande des Pflanzenmarktes zur Verfligung. Bei der
Kompensationsflache handelt es sich, naturschutzfachlich gesehen,
um eine verunstaltete Flache, die mit nichtheimischen Ziergehdlzen
(z.B. Thuja) bepflanzt ist. Diese 520 m? groBe Flache wird mit stand-
ortgerechten Feldgehdlzen aus einheimischen Pflanzen laut Pflanz-
liste als ,Vogelschutzpflanzung“ aufgewertet. Auch fir die Kompen-
sationsflache ist der ,Gemeinsame Erlass zur Sicherung gebiets-
heimischer Herklinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen in der freien
Natur zu beachten’®.

Die Sicherung der Ausgleichsflachen ist zwischen der Gemeinde und
dem Vorhabenstrager im Durchflihrungsvertrag zu regeln. Die Kom-
pensationsflache muss auBerdem zur dinglichen Sicherung im Grund-
buch eingetragen sein, bevor der Satzungsbeschluss zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan gefasst wird.

Eine griinordnerische Festsetzung im weitesten Sinne wére, das aus
Grunden des Faunenschutzes zur AuBenbeleuchtung nur Energie-
sparleuchten mit orangefarbenem Lichtspekirum eingesetzt werden
darfen. Dies gilt nicht fir LED-Leuchten, da diese von sich aus faunen-
neutral wirken. Die Festsetzung das fir die AuBenbeleuchtung aus
Grunden des Artenschutzes nur orangefarbene bzw. LED-Lichtstrah-
lung zul@ssig ist, kann aus rechtlichen Griinden aber nur Gber den
Durchfihrungsvertrag geregelt werden.

78 Ebenda, Seite 51.

88

Umwelt und Verbraucherschutz, April 2009.

Stand: 25.01.2020
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8.6.4 Aufnahme bauordnungsrechtlicher Regelungen als sonstige
ortliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Einzdunung erscheinen bauordnungs- Einz&unung
rechtlich sinnvoll, um einem gewissen ,Wildwuchs* bei den Einzdunungen

entgegen zu wirken. Die Art der Ausflhrung entspricht hier auch den meisten

Einzaunungen in der Umgebung des Plangebietes.

Weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen, wie z.B. zur baulichen keine Fest-
Gestaltung der Fassaden und Dacher erscheint im Fall des Standortes nicht setzungen zur
sinnvoll, weil schon die bestehenden Geb&ude der unmittelbaren Umgebung Gestaltung

eine Vielzahl von Unterschiedlichkeiten aufweisen, so dass hier spezielle
Festsetzungen eine zuséatzliche Ungerechtigkeit gegenliiber dem Bauherren
bedeuten wirde. Bezilglich der AuBenwéande werden nur Putzfassaden
zugelassen um damit andere Systeme, die fur die ndhere Umgebung véllig
untypisch sind, auszuschlieBen. Ausnahmen bilden nur die im Pflanzenmarkt
vorhandenen Glasbauten, wie die Gewachshauser, fir die logischerweise nur
Fassadensysteme aus Glas in Frage kommen.

Die noch im Vorentwurf enthaltene Festsetzung, das fir die AuBenbeleuch- értliche Fest-
tung aus Griinden des Artenschutzes nur LED- bzw. orangefarbene Licht- setzungen fiir
strahlung zulassig ist, wurde gestrichen. Ebenso wurde die Festsetzung, das  den Durchfiihr-
wahrend der BaumaBnahmen zu erhaltende Baume, durch SchutzmafBnah- ungsvertrag

men vor Beschadigungen zu schiitzen sind, entfernt. Auch die Festsetzung
zur Anbringung von zusétzlichen Nistgelegenheiten fir Singvogel, z.B. fur
Bachstelze, wurde als értliche Festsetzung entfernt. Die somit im Entwurf
des VB-Planes nicht mehr enthaltenen MaBnahmen sind als Regelungen
in den Durchfihrungsvertrag zu Gbernehmen.

8.7 Nachrichtliche Ubernahmen
Eine nachrichtliche Ubernahme bezieht sich auf die Darstellung des rele- LSG-Grenze und
vanten Grenzverlaufes des LSG Westbarnim in der Planzeichnung des Medientrassen

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Grenze wurde entsprechend
dem amtlichen Vermessungsplan lbernommen®. Weitere nachrichtliche
Ubernahmen beziehen sich auf den Verlauf von Medientrassen der jewei-
ligen Versorgungstrager.

9. Auswirkungen der geplanten MaBnahmen
9.1 Geplante Flachenfestsetzungen — Flachenbilanz
Die Tabelle 6 gibt einen Uberblick iiber die Flachenbilanz des vorhaben- Flgchenbilanz

bezogenen Bebauungsplanes. Wie die Tabelle zeigt, sind rd. 32,4 % des
Planbereiches als festgesetzte Grinflache zu werten.

¥ Vermessungsplan der Offentlich bestellten Vermessungsingenieurin Katja Berger, PutzlitzstraBe 26

in 16515 Miihlenbecker Land, OT Ziihlsdorf vom 21.03.2018 (Tel.: 033397/601 62, Fax: 033397/601 63,
mail: vermessung-berger @online.de) zur Darstellung der Topographie. Die Plandaten wurden digital
erarbeitet und liegen digital gespeichert vor.
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Tabelle 6: Geplante Flachenfestsetzungen - Flachenbilanz des vorhabenbezogenen Tabelle 6
Bebauungsplanes GML Nr. 36 ,Wohnen auf dem Gelénde des Pflanzen-
marktes”, OT SchonflieB (FlAchen ohne Versiegelungsfaktoren).
Flachenart dav. dav. dav. dav. dav. Flache
Flache im | Flache Flache Flache Flache insgesamt
Baufeld auBerhalb | als alte flr neue als Grln-
des Versie- Versie- flache
Baufeldes | gelung gelung gewertet
gewertet gewertet
m?2 m?2 m?2 m?2 m? m?
Mehrfamilienwohnhaus:
Hauptanlagen (ohne Uber-
schreitung durch Terrassen) 240 240 240
Mehrfamilienwohnhaus :
Nebenanlagen (Garagen,
Carports, Zufahrt) 120 120 120
Gewachshaus A
204 204 204
Gewachshaus B
950 950 950
Verkaufsflache
520 520 520
Biro- und
Sozialgebaude
144 144 144
Sonstige Nebengebaude
Pflanzenmarkt
5 5 5
Flache fir neu anzu-
legende Gehdlzstreifen
am Mehrfamilienwohnhaus 185 185 185
Flache fur Grinanlagen
der gértnerischen
Gestaltung 389 389 389
Sonstige vegetationsfreie
bzw. —arme Sandflache
152 152 152
StraBen und
Wege, vollversiegelt
1.814 1.814 1.814
Stellplatze
540 540 540
Wege, unbefestigt
67 67 67
Weg mit
wasserdurchlassiger
Befestigung 929 929 929
Stellplatze fir
Baumschulware
mit Schotter befestigt 91 91 91
Stell- und Einschlagplatz
fir Baumschulware,
unversiegelt 1.973 1.973 1.973
Planbereichsflache
insgesamt: 2.178 6.145 5.264 360 2.699 8.323
in Prozent 26,2 % 73,8 % 63,2 % 4,3 % 32,4 % 100 %

Ende der Tabelle
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Die Tabelle 6 zeigt auch, dass der Geltungsbereich des Bebauungs- Neuversiegelung
planes mit rund 63,2 % durch vorhandene Bebauung bereits jetzt durch das Mehr-
schon versiegelt ist. Diese Uberbauung resultiert aus den vorhandenen familienwohnhaus
Gewachshausern fir Anzucht und Verkauf, einschlieBlich der Neben- ist mit 4,3 % nur
gebaude und Verkehrsflachen. Die neu hinzu kommende Versiegelung marginal gering
durch die Haupt- und Nebenanlagen des Mehrfamilienwohnhauses zu werten

nimmt sich dagegen mit ihren 360 m? (4,3 %) eher bescheiden aus.
Sie ist in Bezug auf die Gesamtsituation im Plangebiet nur von geringer
Bedeutung.

9.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Umweltbericht zum vor- Umweltbericht ist
habenbezogenen Bebauungsplan detailliert dargestellt. Er ist Teil der eigensténdiger Teil
Begriindung, wird aber als eigenstandiger Bericht gefuhrt. der Begriindung
Zusammenfassend kann hierzu festgestellt werden, dass mit dem Kompensations-
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Eingriffe in den Naturhaushalt fldche auBerhalb
vorgenommen werden, die innerhalb des Plangebiets nicht ausgeglichen des Plangebiets

werden kénnen. Aus diesem Grunde wird als AusgleichsmaBnahme
eine Kompensationsflache auBerhalb des Plangebietes, aber noch
innerhalb des Betriebsgelédndes des Pflanzenmarktes, tber den Durch-
fuhrungsvertrag grundbuchmaBig gesichert.

9.3 Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde SchénflieB3 ist von der MaBnahme keine Aus-
in keiner Weise betroffen. Die fur das Vorhaben vorgesehene Flache wird wirkungen auf
kinftig in der Flachennutzungsplanung als ,Sondergebiet Pflanzenmarkt* die Siedlungs-
ausgewiesen. Letztere stellt eine Wirtschaftsflache fir Baumschule und entwicklung
Erwerbsgartnerei am stdlichen Ortsrand von Schénflie3 dar. Damit wird erkennbar

auch bei der Ansiedlung des neuen Mehrfamiliewohnhauses dem Grund-
satz einer Verdichtung des vorhandenen Siedlungsraumes entsprochen.

9.4 Belange des Verkehrswesens

9.4.1 Belange des liberregionalen Verkehrs

Die Belange der zur Landesverkehrsplanung gehérenden Verkehrsbereiche  keine Belange
stehen der Planung nicht entgegen®. Dies betrifft den Schienenpersonen- des (iberregio-
nahverkehr, die Binnenschifffahrt, die zivile Luftfahrt und den Gbrigen OPNV.  nalen Verkehrs
Irgendwelche Informationen die das Vorhaben betreffen, liegen z.Zt. nicht vor. betroffen

Eine Beurteilung hinsichtlich der Betroffenheit straBenbaulicher und stralen-
planerischer Belange liegt in der Zustandigkeit der StraBenbaulasttrager.

% Stellungnahme des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr vom 19.08.2019, verantw. Bearbeiterin

Frau Reisener; Lindenallee 51 in 15366 Hoppegarten, Tel.: 03342/4266-2213, Fax: 03342/4266-7608,
Mail: Claudia.Reisener@ LBV.Brandenburg (siehe Reaktionsliste - Lfd.-Nr. 09).
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Hinsichtlich der Belange des Luftverkehrs ist zu sagen, das sich das Plan-
vorhaben im Zustandigkeitsbereich der ,Gemeinsamen oberen Luftfahrt-
behérde Berlin-Brandenburg” (LuBB) befindet®'. Der Geltungsbereich des
VB-Planes liegt auBerhalb von Bauschutzbereichen ziviler Flugplatze, wie

Verkehrs-, Sonder- und Hubschraubersonderlandeplatzen sowie von Segel-

flug und Modellfluggelanden.

Nach Einschatzung der LuBB werden durch das Vorhaben Flugsicherungs-
einrichtungen aktuell nicht gestért (§ 18 a LuftVG)*. Der Geltungsbereich
des VB-Planes liegt zwar im Schutzbereich des Verkehrsflughafens Berlin-
Tegel (Radaranlagen). Die Vorprifung ergab aber, das Anlagenschutz-
bereiche derzeit nicht betroffen sind. Nach § 18 LuftVG dirfen Bauwerke
nur errichtet werden, wenn sie Flugsicherungseinrichtungen nicht stéren.
Der Vorprufung lag dabei eine bauliche Anlagenhéhe von 8,70 m Uber
Gelande zu Grunde. Nach den Nutzungsschablonen der Baufelder des
VB-Planes werden diese Bauhdhen nicht Gberschritten, so das eine
Betroffenheit nicht gegeben ist.

Der Vorhabenstrager hat aber die Baubetriebe betreffs temporarer Luft-
fahrthindernisse auf die Bauhéhenbeschrankung hinzuweisen. Das heift,
dass die Baubetriebe die eventuelle Aufstellung von Kréanen oder anderen
héheren Baugeraten, rechtzeitig bei der zustandigen zivilen Luftfahrt-
behérde (LUBB) zu beantragen haben. Ohne eine diesbezligliche Geneh-
migung durfen Baubetriebe im Plangebiet keine Baukréne oder &hnliche
Baugerate aufstellen.

Sollte sich das Plangebiet oder eine seiner diesbeziglichen Festsetzungen
andern, so ist die LuBB mit den geanderten Planunterlagen erneut zu
beteiligen. Dies bezieht sich auch auf eine Hohenanderung der baulichen
Anlagen (>8,7 m . OKG). In diesem Zusammenhang ist noch zu bemer-
ken, dass die Beteiligung am Bauleitverfahren nicht als erforderliche luft-
rechtliche Zustimmung zu werten ist. Diese ist fur das Vorhaben im zu-
kinftigen Baugenehmigungsverfahren gesondert zu beantragen.

Zur Abklarung militérischer Belange des Luftverkehrs wird die Beteiligung
des Bundesamtes fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen
der Bundeswehr empfohlen®.

91
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Stellungnahme des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr - Gemeinsame obere Luftfahrtbehdrde Berlin-
Brandenburg vom 22.08.2019, verantw. Bearbeiter Herr Palm; Mittelstra3e 5/5a in 12529 Schonefeld,
Tel.: 03342/4266-4112, Fax: 03342/4266-7612, Mail: Michael.Palm@lbv.brandenburg.de (siehe
Reaktionsliste - Lfd.-Nr. 10).

Hinweis: Nach Abschluss des Bauleitverfahrens wird um eine Ubersendung des Teils des Abwiigungs-
berichtes gebeten, der die LuBB-Problematik betrifft.

%2 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Mai 2007 (BGBI. I S. 698),
zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 30. November 2019 (BGBI. I S. 1942).

% Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr (BAIUDBw),

Postfach 2963 in 53019 Bonn.

62



RIK: Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan GML Nr. 36 ,Wohnen auf dem Gelande des

Pflanzenmarktes®, OT SchonflieB - Entwurf

Stand: 25.01.2020

9.4.2 Belange des o6rtlichen Verkehrs,
VerkehrserschlieBung und Verkehrsaufkommen

Die Zufahrt zum Plangebiet besteht jetzt schon lber den Reitweg aus der
Glienicker Chaussee. Fur den Standort des neuen Mehrfamilienwohn-
hauses ist allerdings eine neue Zufahrt fir PKW im nordwestlichen
Bereich aus der Glienicker Chaussee geplant. Zu beachten ist hierfir
wegen der ortlich durchgezogenen Mittellinie der Glienicker Chaussee,
das die neue Zufahrt nur rechtsbiindig befahren werden darf’'. Die
Grundstiicksausfahrt ist hier entsprechend zu beschildern.

Auch wird das Vorhaben zu keiner nennenswerten VergréBerung des
Verkehrsaufkommen fihren. Der Individualverkehr des neuen Wohn-
hauses wird vom Ubrigen Verkehr des Pflanzenmarktes strikt getrennt.
Eine geringfigige Zunahme des Verkehrs wird nur wahrend der Bauphase
des Wohnhauses vortibergehend zu verzeichnen sein.

Bezlglich notwendiger Bauarbeiten an 6ffentlichen StraBen, Wegen (auch
Geh- und Radwege) bzw. der zugehdrigen StraBengréaben und Béschungen,
haben die verantwortlichen Baubetriebe rechtzeitig (mind. 14 Tage vor Bau-
beginn) einen Antrag auf Verkehrsraumeinschrankung zu stellen. Der
Antrag beinhaltet eine Anordnung nach § 45 Abs. 6 StVO® nach folgen-
den Gesichtspunkten:

- wie die betreffende Arbeitsstelle abzusperren und zu kennzeichnen ist;

- obund wie der Verkehr, auch bei teilweiser StraBensperrung, zu
beschranken, zu leiten und zu regeln ist;

- obund wie StraBen und Umleitungen zu kennzeichnen sind.

neue Zufahrt
fir PKW

keine Erhéhung
des Verkehrsauf-
kommens zu
erwarten

Verkehrs-
raumein-
schrénkung

Die betreffende Anordnung ist beim Landkreis Oberhavel, Fachbereich Verkehr

und Ordnung, Fachdienst Verkehr einzuholen.

Die bauliche Anderung bzw. auch die Gestaltung neuer Zufahrten, die an
offentliche Verkehrsflachen anbinden, sind rechtzeitig (mind. vier Wochen
vorher) mit dem zustandigen StraBenbaulasttrager abzustimmen. Dies
betrifft im vorliegenden Fall des Bebauungsplanes die neue nordwestliche
PKW-Zufahrt aus der Glienicker Chaussee.

9.5 Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen

Da Erholungsfunktionen bzw. auch freizeitrelevante Elemente im Plan-
gebiet nicht gegeben sind, werden hier auch keine zusatzlichen Auswir-
kungen zu verzeichnen sein. Auch die eventuelle Zunahme des Verkehrs-
larms durch neu hinzukommende PKW der kiinftigen Wohnungsinhaber
wird keine negativen Auswirkungen auf das Umfeld des Plangebietes
haben. Der maBgebende Verkehrslarm der westlich gelegenen

' Ebenda, Seite 48.
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o4 Stralenverkehrs-Ordnung (StVO) vom 06. Mérz 2013 (BGBI. I Nr. 12 S. 367, zuletzt gedndert durch

Artikel 1 der Verordnung vom 06. Oktober 2017 (BGBI. I S.3549).
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Glienicker Chaussee als durchgehende HauptverkehrsstraBe L 33 wird
sich in der Hohe nicht verandern. Nur wahrend der Bauphase der Wohn-
anlage wird mit zunehmendem Bau- und Verkehrslarm zu rechnen sein,
der aber in der Auswirkung als unerheblicher Konflikt einzustufen ist.

Es empfiehlt sich im Rahmen der Entwurfs- und Genehmigungsplanung Einschétzung des
des neuen Wohnhauses eine Einschatzung zum AuBenlarmpegel der AuBenldrmpegels
westlich gelegenen Glienicker Chaussee vornehmen zu lassen. Aus fiir weiterfiihrende
einer solchen Einschatzung sind dann die Anforderungen an die Luft- Planungen notwendig
schallddmmung von AuBenbauteilen in Wohnungen nach DIN 4109-1%

abzuleiten.

Es wird aber in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die Grenzwerte nach
Bewohner des Mehrfamilienwohnhauses im Betriebsgelande eines TA-L&rm fiir Misch-
Pflanzenmarktes wohnen und demnach héhere LArmemissionen, wie gebiete sind fiir das
z.B. far Dorf- und Mischgebiete hinnehmen muissen. Das Bundes- neue Wohnhaus
immissionsschutzgesetz (BImSchG)%, genauer gesagt, die Technische hinzunehmen

Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm)®, legt die Grenzwerte fir
die jeweiligen Plangebiete fest (Tabelle 7).

Tabelle 7: Immissionsrichtwerte nach TA-Larm fir die einzelnen Plangebiete. Tabelle 7
(Quelle: Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — Sechste Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (TA-Larm).

Immissionsrichtwert Dorf- und Allgem. Reines
Mischgebiet Wohngebiet Wohngebiet

Tag (6 bis 22 Uhr) 60 dB(A) 55 dB(A) 50 dB(A)

Nacht (22 bis 6 Uhr) 45 dB(A) 40 dB(A) 35 dB(A)

Das Landesamt fir Umweltschutz, Abt. Technischer Umweltschutz, fordert im
Zusammenhang der Einschatzung der Immissionsrichtwerte, ein Exemplar des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu Ubersenden.

9.6 Belange der Energieversorgung

Im vorliegenden Fall ist die Versorgung des Vorhabens mit Elekiroenergie Absicherung
bedeutungsvoll. Das zustandige Energieversorgungsunternehmen muss der Energie-
zur Absicherung der Wohnanlage einen neuen Energieanschluss fur etwa versorgung

50 kVA bereitstellen. Der angegebene Wert ist ein voribergehender Richt-
wert, der sich noch durch die technische Detailplanung verandern kann.

*  Ebenda, Seite 43.
% Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geriusche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274, zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. I S. 2771).

% Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm — Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift

zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (TA-Lirm) vom 26. August 1998 (GMBI. Nr. 26/1998 S. 503),
gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnzAT 08.06.2017 BS).
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9.7

Die Belange der Wasserversorgung bzw. auch der Abwasserbeseitigung
werden durch das Vorhaben nur hinsichtlich des Mehrfamilienwohnhauses

berthrt. Flr die bereits vorhandenen Bestandsgebaude des Pflanzenmarktes

ist die Trinkwasserversorgung und die Beseitigung des Abwassers gesichert.

9.8 Belange der Gasversorgung

Die Belange der Gasversorgung werden durch das Vorhaben nur beziiglich
der Bereitstellung eines Gasanschlusses fur die zentrale Heizungsanlage
des Mehrfamilienwohnhauses berthrt. Der Gasanschluss muss den Warme-
bedarf des Gebaudes einschlieBlich Warmwasser in Héhe von 20-25 KW
absichern. Durch die technische Detailplanung muss noch der notwendige
Gasanschluss dimensioniert werden.

9.9 Belange der Land- und Forstwirtschaft

Aus der Sicht der Landwirtschaft ergeben sich keine Einwande zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan®. Der giiltige Flachennutzungsplan

der Gemeinde Miihlenbecker Land® weist das Plangebiet als landwirt-
schaftlich genutzte Flache aus. Die durchschnittliche Bonitét liegt zwischen
25 und 33 Bodenpunkten und weist somit auf eine geringe Ertragsfahigkeit
der Bdden hin. Da das Plangebiet keine forstwirtschaftlich genutzte Flache
darstellt, werden auch keine Belange der Forstwirtschaft berihrt.

9.10 Belange der Bodenordnung
Es sind keine BodenordnungsmaBnahmen erforderlich. Die betreffenden
Flursticke sind im Eigentum der Ehefrau des Vorhabenstragers.

9.11 Belange der Geologie und des Bergbaus

Belange der Geologie und des Bergbaus werden durch die Realisierung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht berthrt. Es wird an dieser
Stelle aber darauf hingewiesen, das fur eventuell geplante Bohrungen oder
geophysikalische Untersuchungen im Plangebiet nach den §§ 3, 4 und 5
Abs. 2 Satz 1 des Lagerstéttengesetzes® eine Anzeigepflicht besteht.

Belange der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung

Absicherung
Trink- und
Abwasser

Absicherung
Gasanschluss
Mehrfamilien-

wohnhaus

keine Belange
der Land- und
Forstwirtschaft

berihrt

keine Belange

der Bodenordnung

keine Belange von

Geologie und
Bergbau beriihrt

o1 Stellungnahme des Landkreises Oberhavel, Fachdienst Landwirtschaft vom 14.08.2019; Adolf-Dechert-
StraBe 1 in 16515 Oranienburg; Bearbeiter: Frau Olsdorf, Tel.: 03301/601-3649, Fax: 03301/601-3640,

Mail: Asja.Olsdorff@oberhavel.de (siehe Reaktionsliste: Lfd. Nr. 02f).

% Flichennutzungsplan der Gemeinde Miihlenbecker Land vom 18.03.2003.

99

Gesetz iiber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstitten (Lagerstittengesetz)

vom 04.Dezember 1934 in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 750-1, verdtfent-
lichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 22 des Gesetzes vom 10. November 2001

(BGBL. I, S. 2992) gedndert wurde.
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Dies ist unter Umstanden bei der Anfertigung eines Baugrund- bzw. hydro-
geologischen Gutachtens zu beriicksichtigen.

9.12 Belange der Wasserwirtschaft und des Gewasserschutzes

Belange der Wasserwirtschaft und des Gewasserschutzes werden nach
bisherigen Erkenntnissen bei der Realisierung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nicht berthrt. Zu beachten ist der unmittelbar hinter der
nérdlichen Plangebietsgrenze verlaufende Graben, der als Vorfluter in den
Beegraben mlndet (siehe auch Abb. 7 auf Seite 26). Er gilt als Gewéasser
[I. Ordnung und tragt die Bezeichnung L 052002. Er unterliegt der Unter-
haltungspflicht des Unterhaltungsverbandes (§ 79 Abs. 1 Nr.2 BbgWG'®).
Zur Durchfihrung der Unterhaltungsarbeiten wird der nérdliche Uferrand-
streifen bendtigt, so dass die nérdliche Plangebietsgrenze die Arbeiten
nicht behindert®. Zu beachten ist aber der Schutz des Gewésserrand-
streifens (§ 38 WHG®). Letzterer gilt in der Regel mit einer Breite von
funf Meter (gemessen von der Béschungsoberkante). Hier ist insbeson-
dere die Umwandlung von Griinland in Ackerland, die Neupflanzung von
nicht standortgerechten Baumen und Strauchern sowie der Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen verboten. Alle diese Aktivitaten treffen bei
der Realisierung des VB-Planes bzw. auch beim normalen Betrieb des
Pflanzenmarktes nicht zu.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass mégliche Erkundungs-
pegel des Landesmessnetzes im Grund- und Oberflachenwasser sowie
lokale Messstellen der Wasserwirtschaft und des Gewasserschutzes zu
beachten sind. Solche Erkundungspegel bzw. auch Messstellen sind im
Plangebiet z.Zt. aber nicht vorhanden.

Es wird aber in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass jeder
Grundstlckseigentimer verpflichtet ist, die Errichtung und den Betrieb
solcher Messstellen sowie Probebohrungen nach § 91 WHG® zu
dulden hat.

10. Kosten fiir Planung und Riickbau

Die Kosten der Planung werden vom Vorhabentrager tbernommen. Das
Vorhaben ist also fir die Gemeinde Mihlenbecker Land kostenneutral.
Zum Vorhaben ist ein Durchfiihrungsvertrag nach § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB'
abzuschlieBen. Der Durchfihrungsvertrag ist die Voraussetzung dafr,
dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan letzten Endes seine Rechts-
kraft erhalt.

100

Stand: 25.01.2020

keine Belange von
Wasserwirtschaft
und Gewdsser-
schutz berihrt

evtl. Erkundungs-
pegel beachten

Duldung von
Messstellen und
Probebohrungen

Kosten im
Durchfiihrungs-
vertrag regeln

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Mirz 2012

(GVBI. I/12, Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Dezember 2017 (GVBL

1/17, Nr. 28.).
30 Ebenda, Seite 31.
% Ebenda, Seite 45.
' Ebenda, Seite 8.
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Normalerweise ist im Durchfihrungsvertrag auch eine eventuelle Riickbau- Riickbau-
klausel zum Vorhaben mit aufzunehmen. Dieser Passus soll die Gemeinde klausel
sicherstellen, wie im Falle der Insolvenz des Vorhabentragers mit dem

Vorhaben zu verfahren ist und wer eventuelle Kosten dafiir zu Gbernehmen

hat. Fir Wohnanlagen ist aber eine solche Rickbauklausel ungewéhnlich,

da diese in der Regel immer noch entsprechend verkauft werden kénnen.

11. Zusammenfassung

Der Bauherr beabsichtigt als Vorhabentrager auf dem Betriebsgeldande des SchénflieBer
Pflanzenmarktes ein Wohngebaude mit drei Wohneinheiten zu errichten. Eine Wohneinheit
ist dabei fir ihn selbst als Wohnsitz vorgesehen, zwei weitere sind im Zuge der Personal-
bindung als Mitarbeiterwohnungen gedacht.

Da diese BaumaBnahme dem Sinne nach dem Bauen im AuBenbereich und damit dem
§ 35 BauGB zuzuordnen ist, muss demzufolge erst Uber ein entsprechendes Bebauungs-
planverfahren Baurecht geschaffen werden.

Vorhabentrager ist Herr Rainer Wille als Inhaber und Betreiber des SchénflieBer Pflanzen-
marktes. Der unmittelbare Umgebungsbereich des Plangebietes ist durch Gewachshauser
und umfangreiche Schau- und Verkaufsflachen, vorwiegend als Einschlagflachen fur Baum-
schulenware, gekennzeichnet. Er ist damit dem Baumschulen- und Erwerbsgartenbau
zuzuordnen.

Eine wichtige Voraussetzung fir das Aufstellungsverfahren des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist fiir den OT SchénflieB die Anderung des gultigen Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Mlhlenbecker Land. In ihm ist das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Es empfiehlt sich die Planflache kiinftig als ,Sondergebiet Pflanzenmarkt*
(SO Pflanzenmarkt) auszuweisen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes erfolgt nach § 8 Abs. 3 BauGB fir beide Verfahren im
Parallelverfahren.

Anlass der Planung ist der Antrag des Vorhabentragers vom 29.06.2018 auf Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB sowie der Beschluss der Gemeindevertretung
Muhlenbecker Land vom 08.10.2018 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen
sowie ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes SchénflieB fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes einzuleiten.

Das Plangebiet erstreckt sich am stdlichen Rand von SchénflieB zwischen dem Reitweg und
der dortigen Ortsrandbebauung. Die PlanbereichsgréBe betragt etwa 0,83 ha. Der Planbereich
ist bereits mit drei gréBeren Gewachshdusern sowie einem Biro- und Sozialgebaude bebaut.
Die Bebauung des Plangebietes setzt mit ihrer Baustruktur des Erwerbsgartenbaus die
Ortsrandbebauung von Schénflie fort.

Die geplante Bebauung des Plangebiets steht nicht im Widerspruch zu den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung der beiden Lénder Berlin und Brandenburg.

Entsprechend den Geobasisinformationen des Landesamtes fiir Umwelt, Gesundheit und

Verbraucherschutz (LUGV) gehért der Ortsteil SchénflieB zum GroBschutzgebiet (GSG) des
Naturparks Barnim. Bestandteil des Naturparks ist auch das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
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Westbarnim. Letzteres umschlie Bt den Ortsteil SchénflieB vollstédndig, spart aber das Plan-
gebiet selbst aus. Das Plangebiet gehoért nicht zum Européischen Schutzgebietsystem 2000,
welches Vogelschutzgebiete (SPA) und Flora-Fauna-Habitate (FFH) umfasst.

Geschutzte Biotope bzw. Pflanzenarten der Roten Liste des Landes Brandenburg wurden
innerhalb des Plangebiets nicht vorgefunden. Eine zuklnftige Ansiedlung erscheint aufgrund
der vorhandenen Strukturen und Nutzung, eher unwahrscheinlich.

Stadtebaulich gesehen ist die Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses im Gelande des
Pflanzenmarktes zu vertreten. Das Wohnhaus wird sich von seiner Kubatur den vorhandenen
Gebauden des Pflanzenmarktes anpassen. Auch héhenmaBig wird sich das neue Gebaude
der vorhandenen Ortsrandbebauung anpassen. Letzten Endes stellt der Neubau nur eine
Verdichtung der vorhandenen Bausstruktur des Pflanzenmarktes dar, so dass keine zusatz-
lichen Flachen in Anspruch genommen werden.

Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die befestigte Zufahrt aus
dem Reitweg, letzterer zweigt aus dem stidwestlichen Kreuzungsbereich der Glienicker
Chaussee (L 33) ab. Diese Zufahrt ermdglicht auch die Anfahrt gréBerer Fahrzeuge, wie z.B.
dreiachsige Mull- und Feuerwehrfahrzeuge. Fir die Bewohner des neuen Mehrfamilienwohn-
hauses soll an der Nordwest-Ecke eine neue Zufahrt aus der Glienicker Chaussee geschaffen
werden, die aber wegen der 6rtlichen Verhaltnisse nur rechtsbindig befahren werden kann.

Die Ermittlung des Loschwasserbedarfes erfolgt an Hand des DVGW-Arbeitsblattes W 405
und wird mit 48 m3h Gber mindestens zwei Stunden veranschlagt. Die Léschwasserentnahme
ist aus einem Unterflurhydranten (DN 200) im FuBweg an der Stidkurve der Glienicker
Chaussee moglich. Da beim neuen Mehrfamilienwohnhaus die H6hen der Oberkanten der
zum Anleitern bestimmten Fensterbriistungen unter 8 m Gber Gelande liegt, sind nach § 33
Abs. 3 BbgBO keine zusatzlichen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge der Feuerwehr
notwendig.

Aus naturschutzfachlichen Grinden sind im Plangebiet keine Festsetzungen fir Kompen-
sationsmaBnahmen mdglich. Die Anlage einer Ausgleichsflache zur Kompensation der
Eingriffe ist nur auBerhalb des Plangebietes realisierbar. Entsprechend der Bilanz der
Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen wird hierflr eine Flache von etwa 630 m? benétigt. Zur
Verfligung steht eine Flache im &stlichen Betriebsgelande des Pflanzenmarktes. Hier soll
eine ,Vogelschutzpflanzung“ sowie ein ,Echsenbiotop” geschaffen werden.

Es wird fir das Baufeld des geplanten Mehrfamilienwohnhauses keine Grundflachen- bzw.
Geschossflachenzahl vorgegeben. Vielmehr wird die maximale Gebaudegrundflache,
getrennt nach Haupt- und Nebenanlage festgesetzt. Auf Empfehlung des Fachdienstes
Bauordnung der Gemeinde Mihlenbecker Land werden auch fir vorhandenen Gebaude
entsprechende Baufelder vorgegeben. Damit wird der derzeitige Gebaudebestand mit in
das Planverfahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen, was perspek-
tivisch deren Fortbestand und ggf. einen Ersatz bzw. die Weiterentwicklung der Gebaude
gewahrleistet.

Die Flachenbilanz des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes weist 67,7 % als Uberbaute
Flachen aus. Dabei nimmt sich der Anteil der durch das neue Mehrfamilienwohnhaus und
seinen Nebenanlagen beansprucht wird mit 4,3 % eher bescheiden aus.

Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind bei Realisierung des Vorhabens nicht
zu erwarten. Im Zuge der Entwurfs- und Genehmigungsplanung des Wohnhauses empfiehlt
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es sich eine Einschatzung zum AuBenlarmpegel der westlich gelegenen Glienicker Chaussee
vornehmen zu lassen. Aus einer solchen Einschatzung sind dann die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuBenbauteilen in Wohnungen nach DIN 4109-1abzuleiten. Es wird
aber in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die Bewohner des Mehrfamilien-
wohnhauses im Betriebsgelande eines Pflanzenmarktes wohnen und demnach héhere
Larmemissionen aus dem normalen Betrieb hinnehmen mussen.

Die Kosten der Planung werden vom Vorhabentrédger Gbernommen. Das Vorhaben ist also
fur die Gemeinde Miihlenbecker Land kostenneutral. Zur Realisierung des Vorhabens ist ein
Durchflihrungsvertrag nach § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB abzuschlieBen. Der Durchfihrungs-
vertrag ist die Voraussetzung daflir, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan letzten
Endes seine Rechtskraft erhalt.
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