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1. Vorbemerkungen

Der Bauherr beabsichtigt als Vorhabentrager auf dem Betriebsgelédnde Planungsanlass ist
des SchénflieBer Pflanzenmarktes ein Wohngeb&aude mit drei Wohn- die Errichtung eines
einheiten zu errichten. Eine Wohneinheit ist dabei fur ihn selbst als Mehrfamilienwohn-
Wohnsitz vorgesehen, zwei weitere sind im Zuge der Personalbindung hauses mit 3 WE

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 mdglichen Einbriichen und
Vandalismus entgegenwirkt.

Da diese BaumaBnahme dem Sinne nach dem Bauen im AuBenbereich Baugebiet ist
und damit dem § 35 BauGB' zuzuordnen ist, muss demzufolge erst tiber dem § 35 BauGB
ein entsprechendes Bebauungsplanverfahren Baurecht geschaffen werden. zuzuordnen
Vorhabentrager ist Herr Rainer Wille als Inhaber und Betreiber des Umgebung des
SchénflieBer Pflanzenmarktes. Der unmittelbare Umgebungsbereich des Plangebietes ist als
Plangebietes ist durch Gewachshauser und umfangreiche Schau- und Baumschulen und
Verkaufsflachen, vorwiegend als Einschlagflachen fiir Baumschulenware, Erwerbsgartenbau
gekennzeichnet. Der Pflanzenmarkt ist damit dem Baumschulen- und einzustufen

Erwerbsgartenbau zuzuordnen.

Die Errichtung des Mehrfamilienwohnhauses unterliegt nicht der Privile- es ist ein
gierung nach § 35 BauGB'. Hierzu ist die Aufstellung eines qualifizierten qualifizierter
Bebauungsplanes, Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, unum- Bebauungsplan
ganglich, im vorliegenden Fall wird dieser mit integrierter Griinordnung notwendig
aufgestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entwickelte sich aus dem Vorhaben- und
Vorhaben- und ErschlieBungsplan®, der zunachst nur fiir die neuen ErschlieBungsplan
Bundeslander galt. Er ist eine Paketl6sung fir Bautrager und Investoren. als Grundlage fiir
Der entscheidende Aspekt dabei ist, dass zwischen dem Investor und Stédtebaulichen-/
der Gemeinde ein Stadtebaulicher- bzw. ein ErschlieBungsvertrag ErschlieBungsvertrag

abzuschlieBen ist. In ihm verpflichtet sich der Investor alle anfallenden
Vorhaben- und ErschlieBungskosten, einschlieBlich aller Planungs-
kosten, fir sich und seinen Rechtsnachfolger zu Gbernehmen.

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

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. IS. 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
ibernommen. Mit § 7 des BauGB-MafnG wurde er dann bundesweit eingefiihrt und dann

in § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan eingebracht.
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sprechend geédndert werden. In ihm ist das Plangebiet als Flache fir
die Landwirtschaft ausgewiesen. Es empfiehlt sich die Planflache kinftig
als ,Mischgebiet® (Ml) auszuweisen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erfolgt nach § 8 Abs. 3 BauGB fir beide Verfahren im
sogenannten Parallelverfahren.

2. Anlass der Planung

Anlass der Planung ist der Antrag des Vorhabentragers vom 29.06.2018
auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB und

der Beschluss der Gemeindevertretung Mihlenbecker Land vom
08.10.2018 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen
sowie ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes Schénflie3
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 Mihlenbecker Land gehdrt mit ihren etwa 15.000
Einwohnern zum Landkreis Oberhavel im Land Brandenburg. Die Gemeinde
gliedert sich in die vier Ortsteile Mdhlenbeck, Schildow, Schénflie3 und
Zuhlsdorf. Der Sitz der Gemeindeverwaltung befindet sich im Ortsteil
Muhlenbeck.

Der Ortsteil SchonflieB liegt im Stidwesten der Gemeinde Mdiihlenbecker
Land unmittelbar neben der Gemeinde Glienicke-Nordbahn. Die Bundes-
straBe 96a quert den Ortsteil in Ost-West-Richtung. Von ihr zweigen die
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 SchonflieB mit Mihlenbeck flir den Schilerverkehr (Linie 810). Der
Bahnhof SchénflieB ist an das Berliner S-Bahn-Netz (Linie S 8) ange-
schlossen.

Anderung des
FNP im Parallel-
verfahren

Antrag des
Vorhabentrdgers
vom 29.06.2018

Gemeinde
Miihlenbecker
Land umfasst
vier Ortsteile

Verkehrsan-
bindung von
Schénflie

3 Gemeindevertretung der Gemeinde Miihlenbecker Land: Siehe Beschluss-Nr.: 111/0669/18/30
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes GML. Nr. 36 ,,Wohnen auf dem
Geldnde des Pflanzenmarktes®, OT Schonflie3 sowie Beschluss-Nr.: I11//0670/18 iiber die
Einleitung eines Verfahrens zur Anderung des Flichennutzungsplanes SchonflieB fiir den

Geltungsbereich des Bebauungsplanes vom 08.10.2018.
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Die Kreisstadt Oranienburg ist der Sitz des Landkreises Oberhavel*. groBraum-
Die Kreisstadt ist Uber die Autobahn A 10 in ca. 30 km Entfernung zu liche Lage
erreichen. Die groBrdumliche Lage von SchénflieB vermittelt die Abb. 1.

|\ Belersdort,

v

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

Das Plangebiet erstreckt sich am sidlichen Rand von SchénflieB 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 Bulro- und Sozialgebaude bebaut. Die Bebau-
ung des Plangebietes setzt mit ihrer Baustruktur des Erwerbsgartenbaus die
Ortsrandbebeauung von SchénflieB fort. Letztere besteht vorwiegend aus
Gartengrundstiicken mit Einfamilienwohnhausern. Noch weiter stidlich des
Plangebietes schlieBt der értliche Sportplatz die Ortsrandbebauung ab.

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

10
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[ ] offentliche Gebdude

Mai 2018

Stand: 30.12.2018

Abb. 2: Lage des Plangebietes

in der Ortslage Schénflief3.

(Quelle: Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg)

Das Plangebiet umfasst in der Flur 2 der Gemarkung Schénflie die in Tabelle 1
aufgefiihrten 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.

Tabelle 1: Zusammenstellung der
gehdrenden Flurstlicke.

zum Plangebiet

Gemarkung: Schonflie Flurstlick GroBe
Flur: 2 m2

6 (anteilig) 2.212

13 1.013

14 1.013

15 1.015

17 1.060

250 2.010

Geltungsbereich 8.323

Tabelle 1

11
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt (Abb. 3): Geltungsbereich

des Plangebietes
im Norden durch den dort befindlichen Graben der sidlichen
Ortsrandbebauung,

im Osten durch das Flurstiick 13 (Schauflache des Pflanzenmarktes),
im Stden durch einen Feldweg, Reitweg genannt,

im Westen durch die Glienicker Chaussee (L 30).

Die Koordinaten des Plangebietes betragen®: Koordinaten

Hochwert: 5834639
Rechtswert: 32387665

Abb. 3: Lage und Umgrenzung des Plangebietes des Bebauungsplanes GML Nr. 36 ,Wohnen auf
dem Geléande des Pflanzenmarktes” in Schonfliel.
(Quelle: : Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg)

[

Die Angabe der Koordinaten beruhen auf dem Europiischen Terrestrischen Referenzsystem (ETRS89).
Dies ist ein dreidimensionales geoditisches 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.

12
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4, Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist es, in dem ausgewiesenen Plangebiet
des Betriebsgelandes 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 flir den
Firmeninhaber und zwei WE fir Betriebsangehdrige gedacht sind.

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 ausschlieBBlichen Nutzung der Flache fur 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 kinftig als
Mischgebiet (MI) auszuweisen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt fir beide Verfahren
im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB)'.

5. Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB' sind die Bauleitplane den Zielen der Raumord-
nung anzupassen. Das heiBt, dass die flr die Aufstellung von Bauleit-
pldnen relevanten Grundsatze der Raumordnung zu ermitteln und diese
im Rahmen der Abwagung angemessen zu beriicksichtigen sind. Die
Ziele der Raumordnung sind bindend und kénnen im Rahmen der
Abwéagung nicht Gberwunden werden.

5.1 Landesplanerische Zielvorgaben

Die Ziele der Landesplanung basieren auf dem Raumordnungsgesetz (ROG)®
der Bundesrepublik Deutschland. Hier sind im § 8 die landesspezifischen Regel-
ungen bezuglich der Ausarbeitung von Raumordnungsplanen flr das jeweilige
Bundesland (Landesweiter Rahmenplan) sowie Raumordnungsplane fiir die

Teilrdume der Lander (Regionalplane) formuliert.

So sind die Ziele der Raumordnung flr das Land Brandenburg im Landes-
entwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)” und der Verordnung iiber den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)® enthalten.

! Ebenda, Seite 8.
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6 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).

Brandenburg bekannt gemacht am 18. Dezember 2007 (GVBI. I S. 235).

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) der Lénder Berlin und Brandenburg, fiir

8 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBLII Nr. 24).
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Beide Dokumente konkretisieren als Gberdértliche und zusammenfassende
Planung fur den Gesamtraum der beiden Lénder die raumordnerischen
Grundsatze. Fir die Flachenplanung sind folgende Ziele und Grundsétze
der Raumordnung relevant:

- Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007: Der Innenentwicklung von
vorhandenen Siedlungsbereichen ist gegeniiber der AuBenentwicklung
Vorrang zu geben. Dabei haben Siedlungsbrachflachen Proritat.

- Grundsatze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung

Stand: 30.12.2018
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Grundsétze
der Raum-
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der NaturgUter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions-

und Regenerationsfahigkeit sowie der Anforderungen des Klimaschutzes und

der Vermeidung von neuer Freirauminanspruchnahme und deren Zerschneidung.

- Grundsatz aus Abschn. 4.1 LEP B-B: Vorrangige Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungs-
gebiete unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur.

- Ziel nach Abschn. 5.2 LEP B-B: Sicherung und Entwicklung des Freiraum-
verbundes durch Ausschluss von raumbedeutsamen Inanspruchnahmen
und Neuzerschneidungen des Landschaftsraumes.

Die Planungen beriicksichtigen die genannten Grundsatze und Ziele der
Raumordnung. Die zu beplanende Flache ist eine anthropogen gepragte
Wirtschaftsflache am stdlichen Ortsrand von SchénflieB. Die Planungen
berlcksichtigen dabei insbesondere eine weitere Verdichtung der vorhan-
denen Wirtschaftsflache, hier Baumschule und Erwerbsgartnerei. Damit
wird dem Grundsatz der vorrangigen Innenentwicklung gegeniber der
AuBenentwicklung entsprochen. Dies entspricht letzten Endes auch der
Sicherung und Entwicklung des Freiraumverbundes. Die in Frage kom-
mende Flache stért auf Grund ihrer Lage am sudlichen Rand von
SchonflieB und ihrer Lage in einer bereits vorhandenen Baumschule
und Erwerbsgéartnerei in keiner Weise den Freiraumverbund.

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 Ausgleichs-
maBnahmen vorgestellt, die dem Schutz und der Weiterentwicklung von
Flora und Fauna dienen, beispielsweise durch Neuanlage einer Vogel-
schutzpflanzung und eines Echsenbiotopes als Zuordnungsfestsetzung
auBerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes, aber innerhalb des
Gelandes des Pflanzenmarktes. Auch werden Neuversiegelungen auf
das notwendige MaB beschrankt und durch MinimierungsmaBnahmen

so gestaltet, dass das Niederschlagswasser groBflachig versickern kann.
Wie die Begriindung und insbesondere der Umweltbericht zeigen, sind
die so angelegt, das die Naturgtter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen und
Tiere groBflachig geschitzt und weiterentwickelt werden. Weitergehende
Ausfihrungen zur 6kologische Vertraglichkeit und zur Konfliktbewaltigung
dieser EingriffsmaBnahme sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

GemanB den hier dargelegten Zielen und Grundséatzen steht die geplante
Bebauung des Plangebiets nicht im Widerspruch zu den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung der beiden Lénder Berlin und Branden-

die Planungen
berlicksichtigen
die Grundsétze
und Ziele der
Raumordnung

Sicherung der
Naturgliter:
Boden, Wasser,
Luft, Pflanzen
und Tiere

kein Widerspruch
zur Raumordnung
erkennbar
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burg. Zu dieser Schlussfolgerung kommt auch die Stellungnahme der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung zur Zielanfrage betreffs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Anderung des Flachen-
nutzungsplanes®. Das Vorhaben beriicksichtigt im erweiterten Sinne
die angestrebte Verdichtung des vorhandenen Siedlungsraumes.
Weder das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) noch der
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) enthalten
zeichnerische oder textliche Zielfestlegungen, die der Planungsabsicht
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw. der Anderung des
Flachennutzungsplanes entgegenstehen.

5.2 Regionalplanerische Zielvorgaben
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 Grundsatze 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 — Freiraum und Windenergie (ReP FW)'" und die Satzung lber den Relevanz fir
Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan — Rohstoffsicherung die Planungen

(ReP-Rohstoffe)'?. Beide Sachlichen Teilplane treffen fiir den rdumlichen
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Fest-
setzungen, sind also fir den weiteren Planungsablauf ohne Relevanz.

Ein weiterer zu beachtender Regionalplan ist der Landschaftsrahmenplan, Landschafts-
der die 6kologischen Zielvorstellungen fur den Landschaftsraum vorgibt. rahmenplan
Fur den Landkreis Oberhavel wird z.Zt. ein solcher Landschaftsrahmenplan Oberhavel z.Zt.
im MaBstab 1:50000 erstellt. Die wesentlichen Zielvorstellungen des in Erarbeitung

kinftigen Landschaftsrahmenplanes sind bei der Erstellung des Flachen-
nutzungsplanes zu berlcksichtigen und gelten auch fir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan. Dies bezieht sich im vorliegenden Fall

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

? Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung des Ministeriums fiir Infrastruktur und

Landesplanung und der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen vom 06.11.2018
(Aktenzeichen: GL5.12-0628/2018 (vBP) und 0249/92 (FNP)) zu den Zielanfragen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes GML Nr. 36 ,,Wohnen auf dem Gelinde des Pflanzenmarktes* und der Anderung
des Flachennutzungsplanes Schonflie$ fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes GML Nr. 36.

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

Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan — Freiraum und Windenergie (ReP-FW)
2. Entwurf vom 26. April 2017.

Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan — Rohstoffsicherung (ReP-Rohstoffe)
vom 24. November 2010 (ABI. 47/12, S. 1657).
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Es bleibt aber schon jetzt festzustellen, dass die wesentlichen Zielvor-
stellungen des Landschaftsrahmenplanes, nadmlich die Neuausweisung
von Siedlungsflachen auf die Innenentwicklung vorhandener Siedlungs-
gebiete zu konzentrieren ist, bei der beabsichtigten Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingehalten wird. 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.

5.3 Gemeindliche Planungen

Fir 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 gedndert werden. Entsprechend diesem
Plan ist das Plangebiet als Fl&che fir Landwirtschaft ausgewiesen.

Die jetzige Nutzung als Flache fur Baumschule und Erwerbsgartenbau
entspricht auch dieser Darstellung. Durch die geplante Ansiedlung des
Mehrfamilienwohnhauses auf dieser Flache muss aber der Fléachen-
nutzungsplan in einem Teilflachenanderungsverfahren fiir das Plan-
gebiet in ein Mischgebiet (MI) geandert werden (Abb. 4). Dies erfolgt in
einem gesonderten Verfahren parallel zur Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes (§ 8 Abs. 3 BauGB).

Die angestrebte Teilflachendnderung beinhaltet den entsprechenden
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in die
Flachennutzungsplanteildanderung adaquat zu tUbertragen.

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®.

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

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.

13

! Ebenda, Seite 8.

14

(Stellplatzsatzung) vom 25.10.2005.
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Der neue Landschaftsplan hat im Aufstellungsverfahren den Stand des Vorentwurfs erreicht.

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land iiber die Herstellung notwendiger Stellplitze
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Zu andernder Bereich
im gultigen FNP.

Teilflachenénderung
zum Mischgebiet (MI)
im gultigen FNP

Legende Anderung Flachennutzungsplan

Flache fur die Landwirtschaft i""" Grenze des Anderungsbereiches
L FNP-Anderung

Mischgebiete

§6 BauNvO

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

Quelle: Fldchennutzungsplan der Gemeinde Miihlenbecker Land vorn 18.03.2003

Stand: 30.12.2018
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6. Bestandsanalyse
6.1 Okologische und klimatische Situation

6.1.1 Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet gehért innerhalb der Ostbrandenburgischen Platte Geomorphologische
geomorphologisch zur GroBlandschaft Luch-Land, welches sich Gliederung der GroB-
zwischen oberer und mittlerer Havel, Rhin und havellédndischem landschaft ,Luch-Land“

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 schlie3t sich im Nordwesten an den
Glien und im Siden 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.

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).

15 SCHULTZE, Joachim, Prof. Dr. Dr.; Die Naturbedingten Landschaften der Deutschen Demokratischen
Republik — Erginzungsheft Nr. 257 zu ,,Petermanns Geographische Mitteilungen®, herausgegeben von
E. Neef, Gotha 1955, S. 149.
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Geomorphologisch stellt das Gebiet ein stetiger Wechsel von flachwelligen
bis higeligen Grundmoraneninseln und vereinzelten Endmoranenhigeln
mit leicht welligen Sanderflachen sowie eingesenkten Rinnentalern dar.
Nach der geologischen Karte von Brandenburg liegt das Plangebiet auf
einer solchen Talsandflache. Dementsprechend herrschen Sandbdden im
Plangebiet vor.

Das Plangebiet liegt im Durchschnitt bei einer Héhenlage von 45 m NHN.
Das Gelande féllt in 6stliche Richtung um ca. 1 m.

Die Hydrologie des Gebietes wird maBgeblich durch den Jahresrhythmus der
Wasserfuhrung der Havel und Havelseen mit ihren Kanélen charakterisiert.
In den Niederungen ist der mittlere Grundwasserstand durch oberflachen-
nahes Grundwasser und auf den Talsandflachen etwas tiefer (1,7 m OKG)
gekennzeichnet. Letzteres dirfte auch fir das Plangebiet des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan zu treffen. Das Plangebiet entwéassert nach
Westen bzw. Slidwesten zur Havel.

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.
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 Jahresniederschlage 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 2).

Fur den Standort der geplanten Wohnbebauung ist in Bezug auf das Klima,
das sogenannte Mesoklima von Bedeutung. Hierunter versteht man die
gelande- und lokalklimatische Ausformung des Allgemeinklimas. Charakter-
istisch ist hierbei die unmittelbare Lage des Plangebietes am Rand des
zentralen Siedlungsbereiches von Schénflie. 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.

Geomorphologie
der Bodenbildung

Héhenlage des
Plangebietes

Hydrologie des
Plangebietes

die Béden

im Plangebiet
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Klimawerte

Mesoklima

19



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

Pflanzenmarktes®, OT SchonflieB - Vorentwurf

Tabelle 2: Klimawerte (30-jahrige Mittelwerte seit 1981)
fiir 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
Mérz 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

Phanologie:

Mittl. Beginn der Schneegléckchenbliite 25. Febr.. — 06. Marz
Mittl. Beginn der Fliederbllte 01.—10. Mai
Mittl. Beginn der Feldarbeiten 17.—26. Marz
Mittl. Beginn der Winterroggenblite 26.—30. Mai
Mittl. Beginn der Winterroggenernte 15. —24. Juli

Aufgrund ihrer GréBe, Struktur und Vegetation Gbernimmt die umlie-
gende Kulturlandschaft, mit inren Griinland und Ackerflachen, der
Bieselheide und dem Frohnauer Forstim Studwesten und im Westen,
wichtige Funktionen als Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete. Da-
durch werden groBe Temperaturschwankungen und héhere Verduns-
tungsraten ausgeglichen.

Neben der Sauerstoffproduktion ist die Vegetation zudem in der Lage,
in gewissem Umfang Immissionen durch StraBenverkehr und Haus-
brand aus der Luft zu filtern. Aufgrund der Lage an der stark befahr-
enen Glienicker Chausseee (L 30), innerhalb des Siedlungsbereichs
liegen siedlungs- und verkehrsbedingte Schadstoffimmissionen durch
Kfz-Verkehr und Hausbrand vor.

In diesem Zusammenhang gilt es zu bemerken, dass die im Gelande
des Pflanzenmarktes in GréBenordnungen vorhandene Konzentration
an eingeschlagenen GroBbaumen und Strauchern die Temperatur-
und Feuchtigkeitsschwankungen sowie Schadstoffimmissionen des
unmittelbaren Siedlungsklimas mildern helfen (Abb. 6).
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Stand: 30.12.2018

Tabelle 2

umgebende
Kulturlandschaft
Ubernimmt wichtige
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Bedeutung der
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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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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
Landschaftsgenese fir die gegenwartige Nutzung durch den Menschen.
Entsprechend den natlrlichen pflanzengeographischen Verhaltnissen
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 die Trockenlegung und Urbarmachung der Feuchtnieder-
ungen um 1718, den weiten Kiefernwaldern mit dazwischen liegenden
Acker- und Grinlandflachen sowie Industrie-, Wohn- und Verkehrs-
anlagen.

Wie das Satellitenbild (Abb. 7) zeigt, entwickelte sich SchonflieB als
typisches Angerdorf mit einer Kirche im Zentrum. Um die in Nord-Sud-
Richtung verlaufende LandesstraBe L 30 ordnen sich die ehemaligen
doérflichen Hofstellen an, die heute vorwiegend als Wohngrundstiicke
genutzt werden. Die Randbereiche von SchénflieB sind teilweise durch
neue Einfamilienhduser gekennzeichnet.

Charakteristisch fir das Landschaftsbild um Schénflie sind neben der
umgebenden Feldflur, landschaftsgliedernde Baumreihen, eingestreute
Feldgehdlze und kleinere Waldflachen, letztere vorwiegend auf den
Moranenkuppen. Markante Oberflachengewasser sind im unmittelbar
umgebenden Landschaftsraum nicht vorhanden. Erwahnenswert ist

der Beegraben, der von Nord nach Siid am 6stlichen Ortsrand verlauft.
Ca. 800 m westlich verlauft das Bieselflie3, welches auf Glienicker Gebiet
Kindelflie 3 heift.

Stand: 30.12.2018

Landschafts-
genese

Schénflie ist
ein typisches
Angerdorf

markante
Landschafts-
elemente
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Stand: 30.12.2018

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
umliegenden Orte, wie Mihlenbeck, 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
SchonflieB auBerhalb eines stérungsarmen Landschaftsraumes, innerhalb
eines starker besiedelten Gebietes(> 50 bis 1.000 Einwohner/km?)'’. Dies
wird mit den Beeintrachtigungen aus den vorhandenen StraBen B 96a und
L 30 begriindet. Auch liegt das Gebiet im Bereich der Warteschleife und am

Rand der Einflugschneise des Flughafens Tegel (Flughéhen um die 300 m).

Das Plangebiet selbst liegt am stdlichen Rand des Siedlungsgebietes von
SchonflieB. 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.

17

Grtinzonen

It. Landschafts-
programm gehort
Schénflie nicht
zum stérungs-
armen Land-
schaftsraum

Plangebiet

ist ein stark
anthropogener
Bereich einer
Siedlungsfldche

Landschaftsprogramm Brandenburg, Stand Dezember 2000, Karte: Storungsarme Landschaftsraume;

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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6.1.5

Arten- und Biotoppotential

Stand: 30.12.2018

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
Schutzwirdigkeit des Arten- und Biotoppotentials in Tabelle 3.

Tabelle 3: Zusammenstellung der Biotoppotentiale im Plangebiet des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

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,
maBiger Biotopwert
11250-1 Baumschulen/Erwerbsgartenbau, Nicht schutzbediirftig 1.730
hier Gewachshauser und Geringer Biotopwert
sonstige Nebengeb&ude
11250-2 Baumschulen/Erwerbsgartenbau, Nicht schutzbediirftig, 145
hier Biiro- und Sozialgebaude geringer Biotopwert
(Thuja)
12612 StraBen mit Beton, Betonpflaster Nicht schutzbedurftig, 1.747
bzw. Betonpflaster geringer Biotopwert
12642 Parkplatze, teilversiegelt, Nicht schutzbedurftig, 521
hier Schotterflache geringer 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 fir Baumschulware Nicht schutzbediirftig, 62
hier Schotterflache geringer Biotopwert
12652-2 Stell- und Einschlagplatz fiir Nicht schutzbediirftig, 2.847
Baumschulware, méaBiger Biotopwert
hier unversiegelt
Plangebiet insgesamt 8.323

Anlage zum Umweltbericht: Umweltgutachten und Eingriffsregelung zum Vorentwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan GML Nr. 36 ,,Wohnen auf dem Gelidnde des Pflanzenmarktes, OT Schonflief3;
vorldufiges Umweltgutachten, Stand Dezember 2018; Biiro fiir Umweltplanungen, Dipl.Ing. Frank Schulze,
Kameruner Weg 1 in 14641 Paulinenaue, Tel.: 033237/88609, Fax: 033237/70178.

Landesumweltamt Brandenburg; Biotopkartierung Brandenburg, Bd. 1+2, Potsdam 2003.
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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 Gebaude zu differenzieren, wurde der Code vom Verfasser (Biotop 11250)

um den Trennstrich XXX-1 (Gewachshauser und sonstige Nebengebaude)
bzw. um den Trennstrich XXX-2 (Biiro- und Sozialgeb&aude) 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 Einschlagplétze
Flachen der Stell- und Einschlagplatze fir Baumschulware und fiir 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 naher zu differenzieren.

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

wohnhauses.
(Foto RIK: P2060018.JPQG)
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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. 10: Beispiel fur die befestigten Verkehrswege und die teilver-

siegelten Stellplatze im Pflanzenmarkt, hier der Einfahrtsbereich.
(Foto RIK: P1010028.JPG)

Zusammenfassend kann fir das Plangebiet festgestellt werden, dass die
angetroffenen Biotope in der Bewertung ihrer Schutzbedurftigkeit alle als
,hicht schutzbedurftig einzustufen sind. Aus naturschutzfachlicher Sicht
ist deren Biotopwertigkeit als ,maBig bis gering“ einzuschatzen. Letzten
Endes ist dies auch auf die starke anthropogene Pragung aus der
Nutzung zurickzufiihren. Zum Vorkommen geschutzter Tierarten kann
zum gegenwartigen Zeitpunkt noch keine Einschatzung gegeben
werden. Es erfolgte zwar eine faunistische Bestandsaufnahme fir Avi-
fauna, Fledermause, Amphibien/Reptilien, Sdugetiere und Insekten im
Zeitraum Méarz bis Juli 2018 in Form von mehreren Begehungen. Die
vorgefundenen Arten wurden kartiert und werden noch im kinftigen
Bestandsplan dargestellt. Eine textliche Aufarbeitung ist aber zum
Zeitpunkt des Vorentwurfes dieses vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes noch nicht erfolgt™®.

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 Plangebiet nur eine
geringe Wertigkeit fur Brutvogel.

18 Ebenda, Seite 23.

Stand: 30.12.2018

die Biotope des
Plangebietes sind
nicht schutz-
bediirftig und

von méaBiger bis
geringer Wertigkeit

das Fehlen von
Brutvégeln ist
der intensiven
Nutzung des
Plangebietes
geschuldet
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Die angetroffenen Biotope der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets Biotope in der

sind dagegen differenzierter zu betrachten. Einen Uberblick hierzu vermittelt ~ Umgebung des
die Tabelle 4. Plangebietes
Tabelle 4: Zusammenstellung der Biotoppotentiale in unmittelbarer Umgebung Tabelle 4

des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Lage Code Kartiereinheit Bewertung
zum Schutzbediirftigkeit
Plangebiet und Biotopwert
Norden 011331 Graben mit liickigen Geholz- Schutzbedirftig,
strukturen, gute Regenerierbarkeit,
hier Pappeln und Holunder méaBiger 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
sudlich des Reitweges hoher Biotopwert
10171 Sportplatz Nicht schutzbedurftig,
gute Regenerierbarkeit
geringer Biotopwert
07112 Feldgehélz, heimische Arten Schutzbedirftig
hier frischer Standort nach § 29 BNatSchG
hoher Biotopwert
Westen 12612 StraBe mit Asphalt, Nicht schutzbedurftig,
hier B 96a mit gepflasterten Gehweg
051522 Intensivgrasland, frischer Standort, Nicht schutzbed(irftig,
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
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Im Norden begrenzt das Plangebiet ein weitgehend naturferner Graben Biotope im
(Biotop 011331), der von lickigen, jingeren Gehdlzstrukturen (Pappeln, Norden
Holunder) begleitet wird. Die Biotopwertigkeit dieser Strukturen kann als

maBig bis maximal mittel eingeschatzt werden. Noérdlich des Grabens

erstrecken sich dann Wohnbauflachen (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, Geholzpflege, Gehdlzwechsel und Verkauf, ist die Wertigkeit nur

gering.

Im Stiden 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 sudlich 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.

Abb. 11: Der Reitweg in dstlicher Richtung mit seiner alleeartigen
Struktur alter Eichen, die nach § 29 BNatSchG als geschitztes

Biotop anzusehen sind.
(Foto RIK: P1010050.JPG)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
15.September 2017 (BGBI. I S. 3434).
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Das Plangebiet wird im Westen von der asphaltierten Glienicker Chaussee Biotope im
B 96a (Biotop 12612) begrenzt. Die Chaussee wird auf ihrer Ostseite von Westen
einem gepflasterten Gehweg begleitet. Die vorhandenen Bankettstreifen

wurden mit Grasland (Biotop 051522) begrint, die regelmaBig gemaht

werden. Die Wertigkeit von StraBe, Gehweg und Bankettstreifen kann als

sehr gering eingeschatzt werden. Westlich grenzen an die StraBe Wohn-

bauflachen (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, lickige Baumreihe aus Eichen (Biotop 071422),

deren Wertigkeit als hoch eingeschéatzt werden muss (Abb. 12).

Abb. 12: Die Glienicker Chaussee in Richtung Schénflie. Rechts ist
das Gelande des Pflanzenmarktes zu sehen.
(Foto RIK: P1010038.JPG)

Die Gemeinde Mihlenbecker Land hat fir ihre Ortsteile eine eigene Baum- Baumschutz-
schutzsatzung?', die fiir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile sowie auf satzung
Bereiche mit einem B-Plan anzuwenden ist. Da es sich beim Plangebiet um

einen B-Plan handelt, gilt somit die Baumschutzsatzung. Nach derzeitigem

Kenntnisstand sind im Plangebiet selbst keine, nach Baumschutzsatzung

geschitzten Gehdlze, 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 (Sidgrenze des baren Umgebung

2 Nach Informationen aus der Web-Seite der Gemeinde Miihlenbecker Land unter dem Stichwort

Féllgenehmigungen.
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Plangebiets) und entlang der Glienicker Chaussee an der Westgrenze.

Wenn diese Baumreihen auch Ilckig sind, so genieBen sie als dltere Baum-

reihen aus Eichen, teilweise den Schutzstatus des § 29 BNatSchG°.

6.1.6 Schutzgebiete und schiitzenswerte Objekte

Entsprechend den Geobasisinformationen des Landesamtes fir Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) gehért der Ortsteil Schonflie
zum GroBschutzgebiet (GSG) des Naturparks Barnim. Bestandteil des
Naturparks ist auch das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Westbarnim.
Letzteres umschlieBt den Ortsteil SchonflieB vollstandig, spart aber das
Plangebiet selbst aus. Die Grenze des LSG ist in der Planzeichnung

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dargestellt. Sie verlauft
entlang der dstlichen Grenze des Flurstiicks 12 und folgt dann der
stdlichen Plangebietsgrenze, so dass der Reitweg mit in das LSG fallt.

Das Plangebiet gehdért nicht zum Européischen Schutzgebietsystem 2000,
welches Vogelschutzgebiete (SPA) und Flora-Fauna-Habitate (FFH)
umfasst. Die Abb. 13 zeigt die Lage und die raumliche Entfernung der
umgebenden Schutzgebiete zum Plangebiet.?2. Demnach sind diese
Schutzgebiete in einer ausreichenden rdumlichen Entfernung zum Plan-
gebiet. Nérdlich, in etwa 2,5 km Entfernung, liegt das Naturschutzgebiet
(NSG) und das FFH-Gebiet Toter See. Norddstlich, in 3 km Entfernung,
befindet sich das NSG und FFH-Gebiet Tegeler FlieBtal. Siddstlich, in
ca. 3 km Entfernung, liegt das NSG Schénerlinder Teiche. Im Studen
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
Brandenburg wurden innerhalb des Plangebiets nicht vorgefunden.
Eine zukinftige Ansiedlung erscheint, aufgrund der vorhandenen
Strukturen und Nutzung, eher unwahrscheinlich.

Nordlich des Plangebiets liegt der Gutsparkteich. Hierbei handelt es sich
um ein nach § 30 BNatSchG®® geschiitztes Kleingewasser. Entlang der
B 96a und der L30 ziehen sich auBerhalb der Ortslage von Schénflie
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.

Im Resumé der bisherigen Ausfiihrungen lasst sich also zusammenfassend

darstellen, dass Naturdenkmale bzw. geschitzte Landschaftsbestandteile
im Plangebiet nicht vorhanden sind.

20 Ebenda, Seite 27.

Landesumweltamtes Brandenburg, Berliner Strale 21-25 in 14467 Potsdam.

Stand: 30.12.2018
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Abb. 13: Der Kartenausschnitt zeigt die rdumliche Lage der wichtigsten Schutzgebiete zum Plangebiet

in einem Radius von 10 km.
Erlduterung zu den ISN.: 2020
2021
5010
1105
1110

1114
1560

1562

Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim*
Landschaftsschutzgebiet ,Stolpe*”
GroBschutzgebiet ,Naturpark Barnim*
Naturschutzgebiet ,Schénerlinder Teiche*”
Naturschutzgebiet ,, Kindelsee-Springluch*
212 FFH-Gebiet, Eichwerder Moorwiesen”
Naturschutzgebiet ,,Schwimmhafenwiesen*”
Naturschutzgebiet , Tegeler FlieBtal”

211 FFH-Gebiet ,Tegeler FlieBtal”
Naturschutzgebiet , Toter See”

213 FFH-Gebiet ,Toter See*”

(Quelle: Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg)
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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 Verkaufshaus 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 fur 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 kunftigen Wohn-
hauses ist gelb gekennzeichnet.

(Quelle: Google)

6.2.2 Kunftige Nutzungssituation

Die klnftige Nutzungssituation des Plangebietes wird durch die Errichtung kiinftige
eines neuen zweigeschossigen Wohnhauses fir drei Familien nérdlich Nutzungs-
des vorhandenen Blro- und Sozialgebaudes gekennzeichnet sein (siehe situation

gelbe Markierung in Abb. 14). Die tbrige Nutzungsstruktur des Plangebietes
wird nicht veréndert. Es kommt lediglich das Wohnhaus neu hinzu, welches
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fr den Inhaber selbst und zwei weiteren Familien von Betriebsangehdrigen
des Pflanzenmarktes gedacht ist.

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

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 veranderter 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.

Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln muss noch eine entsprechende
Auskunft des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eingeholt werden®. Zum
gegenwartigen Zeitpunkt gibt es keine konkrete Aussage dazu. Es gilt

aber bereits jetzt schon, dass es bei eventuellen Kampfmittelfunden
wahrend der Bauarbeiten verboten ist, diese zu beriihren oder deren

Lage zu verandern. Die Fundstelle ist zu sichern und sofort der ndchsten
értlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei zu melden®.

6.4 Medientrassen

Die Ortslage Schénflief3 ist trink- und abwasserseitig komplett erschlossen.
Die entsprechenden Versorgungsleitungen, an die das Plangebiet ange-
schlossen ist, verlaufen entlang der Glienicker Chaussee (L 30). Der
genaue Verlauf der Trink- und Abwasserleitungen muss im Zuge der frih-
zeitigen Beteiligung der Versorgungstrager am B-Planverfahren durch die
einzuholenden Stellungnahmen zum Vorentwurf noch erfragt werden. Die
entsprechenden Trassen sind dann in die Planzeichnung des Entwurfes
zu Ubertragen

23

Der Landkreis Oberhavel gehort zum Bereich Nord.

24

Stand: 30.12.2018

stddtebauliche
Einordnung

Altlasten sind
z.Zt. nicht
bekannt

Kampfmittel

Plangebiet

ist mit Trink-
und Abwasser
erschlossen

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KMBD) ist ein Bereich des Zentraldienstes der Polizei.

Es gelten insbesondere die § 2 und 3 der Kampfmittelverordnung des Landes Brandenburg —

KampfmV vom 23. November 1998 (GVBI. I1/98 S. 633), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

07. Juli 2009 (GVBI. I S. 262).
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Die Léschwasserversorgung erfolgt Gber Unterflurhydranten DN 200 aus Léschwasser-
dem Trinkwassersystem. Der hierfur in Frage kommende Hydrant befindet versorgung
sich im stidwestlichen Gehwegbereich der Kreuzung Glienicker Chaussee/

Kindelweg. Die Verortung des Hydranten wurde durch das entsprechende

Plansymbol in die Planzeichnung Gbertragen.

Da der Pflanzenmarkt elektromaBig voll erschlossen ist, dirfte dies fir das Elektro-
neu zu errichtende Wohnhaus kein Problem sein. Die entsprechenden erschlieBung
Elektroleitungen sind noch im Rahmen der einzuholenden Stellungnahmen

zum Vorentwurf vom zusténdigen Elektroenergieversorgungs-Unternehmen

zu erfragen. Dies gilt auch fir die tGbrigen Medientrager, wie Gasversorgung

und Telekommunikation.

6.5 Denkmale und Bodendenkmale

Im Plangebiet selbst sind keine Denkmale oder anderweitige archéo- im Plangebiet
logische Bodendenkmale bekannt. Trotzdem ist das Vorhandensein sind keine Boden-
unentdeckter Bodendenkmale nicht auszuschlieBen. denkmale bekannt
Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauer- Behandlung
werk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metall- unerwartet frei-
sachen, Minzen, Knochen u.d. entdeckt werden, so ist dies unverzlglich gelegter archéo-
dem Landesamt fiir Denkmalpflege und dem Arch&ologischen Landes- logischer Funde

museum bzw. der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Nach

§ 11 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes® sind Fundstellen
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
archdologische Grabungen, gehen zu Lasten des Bauherren. Dies kann
unter Umsténden eine zuséatzliche 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
71 Beschreibung des Planvorhabens
Wie bereits ausgeflhrt soll im Plangebiet ein Mehrfamilienwohnhaus fur Planvorhaben

drei Familien errichtet werden. Das Wohnhaus wird als nichtunterkellertes,
zweigeschossiges Gebaude errichtet.

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

Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. /04 S. 215).
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711 Baukérper

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein freistehendes, 2-geschossiges
Gebaude, in der Grundform rechteckig. Das Gebaude ist nicht unterkellert.
Es wird in Massivbauweise errichtet, d.h. Wande bestehen aus Ziegelstein-
Mauerwerk und die Geschossdecken aus Beton. Alle Wohnungen erhalten
einen vorgesetzten Balkon in den Abmessungen 1,5 x 3,0 m. Letzterer wird
dabei im Erdgeschoss als Terrasse gestaltet. Die Balkone werden entweder
als Stahlkonstruktion oder in Massivbauweise mittels Kragplatten gestaltet.
Die endgultige Lésung muss noch im Rahmen der Entwurfsplanung geklart
werden.

Das Dach wird als Holzbinderkonstruktion errichtet werden, wobei die
endgultige Dachform noch im Rahmen der Entwurfsplanung geklart

werden muss. Von den kiunftigen Festsetzungen her wére ein Sattel- bzw.
auch Walmdach mdoglich. Die Dachneigung ist nicht vorgeschrieben, wird
aber bei etwa 22° bis 25° liegen. Das Dach erhélt wegen der Dachneigung
eine Eindeckung aus profilierten Dachsteinen mit hochliegendem Seitenfalz.

Die auBeren Abmessungen des Baukérpers missen sich an der vorge-
gebenen GroBe des Baufeldes orientieren. Letztere ist in der Planzeich-
nung an der Langsfront mit 20,0 m und in der Bebauungstiefe mit 15,0 m
angegeben. Die Traufhéhe liegt bei ca. 5,90 m, die FirsthGhe betragt etwa
8,70 m.

Die Fassaden des Baukdrpers werden als Putzfassaden mit einem Wéarme-
damm-Verbundsystem (WDVS) nach der neuesten Energieeinsparverord-
nung®® ausgebildet. Die AuBenfenster sind mit dreifacher Warmeschutzver-
glasung vorgesehen, ebenso die Fenstertlren der Terrassen und Balkone.
Ein erhéhtes Schallddmmmag ist fir 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?’.

Die AuBenttren werden mit Rahmenprofilen und ebenfalls mit einer Warme-
schutzverglasung konzipiert. Dabei werden alle AuBentlren barrierefrei, d.h.

ohne Schwelle, ausgefiihrt. Alle Fenster- und Turprofile werden in einem Farb-

konzept auf die Fassade abgestimmt.

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 zusatzlichen Kosten, z.B. ,WeiBe Wanne“ 0.4., verbunden.

26

Es gilt zur Zeit die novellierte Energieeinsparverordnung (EnEV 2014): Verordnung iiber

Baukérper

Terrassen,
Balkone

Dachform und
Dacheindeckung

Gebédude-
abmessungen

Fassaden-
ddmmung,
Fenster und
Fenstertiiren

AuBentiiren

keine Unter-
kellerung

energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden (Energie-
einsparverordnung — EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBI1.I S. 1519), zuletzt geidndert durch Artikel 3

der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBLI S. 1789).

7 Es gilt die DIN 4109-1:2018-01; Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen.
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Wegen dieser Nichtunterkellerung muss das Erdgeschoss noch eine
Reihe zuséatzlicher Funktionalraume, wie z.B. Haustechnik, Abstell-
raume u.a., mit aufnehmen.

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

der OK des Geléndes liegen wird.

Das Gebaude wird Uber ein, am Westgiebel des Gebaudes liegenden, zentrales
Treppenraum erschlossen. Es empfiehlt sich, sowohl einen Eingang am Treppenhaus
Westgiebel, als auch einen seitlichen Eingang, auf der Nordseite einzu-

richten. Somit existieren zwei unabhéngige Fluchtwege aus dem

Treppenhaus ins Freie. Das Treppenhaus ist als geschitzter Raum

auszubilden.

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. Hier- des Treppen
zu sind rauchdichte und selbstschlieBende Wohnungseingangstiren mit Frei- hauses
lauf vorzusehen. Im Brandfall wird der Freilauf durch entsprechend, in die

Tarzargen eingebaute Rauchdetektoren gesperrt, so dass sich die angesteu-

erte Tar automatisch schlieBt. Dies stellt einen zuséatzlichen Schutz vor

unkontrollierten Raucheintritt in das Treppenhaus dar.

7.1.3 Individueller Wohnbereich

Die Wohnungen sind altengerecht® zu planen, wobei fiir die Wohnung im Erd- barierefreie
geschoss die Bewegungsflachen fir Rollstuhlfahrer zu Grunde zu legen sind. Wohnungen

Dabei gilt als bestimmendes Element der Barrierefreiheit zum Drehen und
Wenden die Bewegungsflache 1,20 x 1,20 m und fir Rollstuhlfahrer 1,50 x
1,50 m. Dabei muss die Mindesttiefe vor Bett und Mébeln bei der Barrierefrei-
Heit 0,90 m und bei Rollstuhlfahrern 1,50 m betragen. Bei der Ermittlung der
notwendigen RaumgréBen durfen sich diese Bewegungsflachen tberlagern.
Der Wohnungszuschnitt und die jeweiligen RaumgréBen sind nicht Gegen-
stand der Bauleitplanung. Dies ist der Entwurfs- und Genehmigungsplanung
des Architekten vorbehalten.

2 Gesetz zur Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung und zur Anderung des Landesimmissions-

schutzgesetzes vom 19. Mai 2016 (GVBL. I/16 - Nr. 14, vom 20 Mai 2016, zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15. Oktober 2018 (GVBI. I/18 — Nr. 25).
» 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 koénnen (Sicherheitstreppenraum).

0 Es gilt jetzt die DIN 18040 Teil 2 (Wohnungen), sie ersetzt die DIN 18025-1 (Barrierefreie Wohnungen —
Wohnungen fiir Rollstuhlbenutzer) und die DIN 18025-2 (Barrierefreie Wohnungen). Die DIN 18024-1
(Barrierefreies Bauen — Straflen, Plitze, Wege, offentliche Verkehrs- und Griinanlagen sowie Spielplitze)
wird durch die neue DIN 18040-3 (Offentlicher Verkehrs- und Freiraum) ersetzt. Des weiteren gilt fiir die
DIN 18024-2 (Barrierefreies Bauen — Straflen, 6ffentlich zugédngliche Gebdude) jetzt die neue DIN 18040-1
(Barrierefreies Bauen — Offentlich zugiingliche Gebiude).
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7.1.4 Baukonstruktion

Die Grindung des Bauwerkes besteht aus einer stahlbewehrten Bodenplatte
mit Streifenfundamenten (Frostschirze).

Die AuBenwande werden monolithisch aus 365 mm dickem Ziegelmauer-
werk errichtet. Spater erfolgt eine AuBenwanddadmmung aus 100 mm dickem
Warmedammverbundsystem (WDVS).

Die tragenden und nichttragenden Innenwénde werden aus 120 bis 240 mm
dickem Ziegelmauerwerk errichtet. Die Ubrigen Innenwénde werden als
Trockenbauwéande errichtet. Stéarke und Aufbau entsprechend ihrer Nutzungs-
anforderung, wie z.B. einfach- oder doppelt beplankt, feuchtraumgeeignet, mit
oder ohne Brand- oder Schallschutzanforderungen.

Der FuBbodenaufbau Uber der Rohdecke erfolgt mit allen notwendigen und
erforderlichen Trittschall- und Warmedammschichten, FuBbodendichtungen
und Estrich.

Die Geschossdecken werden als Ortbetondecken errichtet mit einer Starke

von ca. 180-200 mm, z.B. Filigran. Auch die Dachdecke des 2. OG zum Dach-
raum wird als Ortbetondecke gefertigt.

Die Treppenlaufe und die Podestplatten des Treppenhauses werden aus Stahl-
beton gefertigt. Die Tritt- und Setzstufen sind mit Terrazzoplatten 0.a. zu
belegen.

Das Dach wird als Holzbinderkonstruktion konzipiert und erhalt eine Dachein-
deckung aus Ziegeln, denkbar wére auch ziegelahnliches Eternit.

Die Dachentwasserung erfolgt durch auBenliegende Regenfallrohre, die direkt
in das Grundwasser entwéassern.

7.1.5 Haustechnik

7.1.5.1 Sanitarinstallation

Das zu installierende gebaudeinterne Trinkwasserversorgungsnetz ist

nach den Vorgaben der Richtlinie der DIN EN 806%' zu planen und auszufiihren.

Die Ubergabe aus dem éffentlichen Netz erfolgt im Hausanschlussraum des
EG, wo auch die zentrale Zahl- und Filtereinrichtung untergebracht wird. Der
Uberschlagige Trinkwasserbedarf betragt etwa 5,4 m®/Tag.

Die Trinkwasserleitungen werden im Erdgeschoss innerhalb des FuBboden-
aufbaues bis zu den Installationsschéchten in den Sanitarzellen verlegt. Von
hier aus wird das Trinkwasser Uber Steigleitungen bis in die Wohnungen

verteilt. Angedachte Versorgungsschachte in den Sanitarzellen bzw. Badern

Griindung

AuBenwdénde

Innenwénde

FuBbdden

Decken

Treppen

Dachein-
deckung

Dachent-
wdédsserung

Trinkwasser-
einspeisung

Trinkwasser-
installation

Die Anforderungen und die technischen Regeln fiir Trinkwasserinstallationen sind in der Europidischen

Norm DIN EN 806 einschlieBlich der deutschen Ergidnzungsnorm DIN 1988, Teile 100, 200 und 300

enthalten.
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kommen diesem System sehr entgegen und garantieren kurze Installations-
wege. Vor Eintritt in den Schacht erhalten die Steigeleitungen die notwen-
digen Absperrarmaturen mit Entleerungseinrichtungen. Als Rohrleitungs-
material ist Edelstahlrohr bis zu den Einbaupunkten der Auslaufarmaturen
vorzusehen. Alternativ kann Kupfer als Verteil- und Steigeleitungen, sowie
PEX Kunststoffrohr als Anschlussleitungen innerhalb der Sanitarzellen
verwendet werden. Die letztendliche Auswahl des Rohrmaterials ist jedoch
abhangig von der Trinkwasserqualitat des Versorgungsgebietes und wird
nach Vorliegen der Trinkwasseranalyse getroffen.

An den hdéchsten Punkten der Steigeleitung werden jeweils Be- und Ent-
lGftungsarmaturen, in Abstimmung mit dem Auftraggeber auf oder unter

Putz, installiert. Die Entliftungsarmaturen bendtigen einen Tropfwasseran-
schluss an eine Ablaufstelle, empfehlenswert ist hier ein Unterputzspuilkasten.
Als Auslaufventile an den Verbrauchsstellen sind Einhebel-Mischarmaturen,
DIN DVGW geprift, Gerduschklasse |, in verchromter Ausflihrung zu planen.

Das Entwéasserungssystem des kiinftigen Mehrfamilienwohnhauses wird
entsprechend der DIN 1986-100% geplant. Das anfallende Abwasser besteht
ausschlieBlich aus Sanitarabwasser. Die Abwasserentsorgung innerhalb und
auBerhalb des Gebaudes erfolgt im Trennsystem, d.h. das anfallende Regen-
wasser der Dachentwasserung ist gesondert abzufihren. Weitere Einzelheiten
hierzu sind mit dem zusténdigen Entsorgungsunternehmen abzuklaren.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt tGber Fallleitungen, die ebenfalls

in den Installationsschachten verlaufen und dann in die Grundleitungen
unterhalb der Bodenplatte tGibergehen. Das anfallende Abwasser wird innerhalb
der Etage mittels HT Kunststoffrohr mit Schallschutzschlauch zur SML-
Steigeleitung bzw. direkt den Grundleitungsrohren aus KG-Rohr, zugefihrt.

Die sanitartechnischen Parameter, wie Trinkwasserverbrauch und Abwasser-
anfall und die dafiir notwendigen Rohrdimensionierungen, missen bei der
weiterfihrenden Entwurfsplanung noch préazisiert werden. Dies gilt auch fur
die Benennung der jeweiligen Anschluss- bzw. Einleitpunkte der Versor-
gungs- und Entsorgungsunternehmen.

7.1.5.2 Warmeversorgung

Es ist vorgesehen, die Beheizung des Gebaudes mittels einer Gas-

Entwésserung

Schmutzwasser

weiterfiihrende
Planung

Gas-Brennwert-

Brennwert-Heizungsanlage vorzunehmen. Die Anlage wird in einem Heizungsanlage
abgeschlossenen Heizungsraum im Erdgeschoss installiert. Empfehlens-

wert ist beispielsweise drei in Kaskade geschaltete Gas-Brennwert-Kessel-

thermen zu installieren. Von hier aus erfolgt dann auf dem kirzesten Wege

die Verteilung der Heizwéarme auf die einzelnen Etagen.

Zur Unterstitzung der Warmeversorgung werden auf den Dachflachen Sonnenkollektoren
Sonnenkollektoren montiert. Damit wird nachweislich in den Sommer- zur Brauchwasser-
monaten vor allem die Brauchwassererwarmung unterstitzt. erwdrmung

32

Hausentwisserungssysteme sind nach der DIN 1986-100: Entwisserungsanlagen fiir Gebdude 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.
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Der Uberschlagige Wéarmebedarf fir das Geb&ude betragt einschlieBlich Warmebedarf
der Warmwasserbereitung ca. 20-25 KW. Dieser Wert muss aber noch im
Rahmen weiterfihrender Planungen préazisiert werden.

Ab dem Heizungsraum im Erdgeschoss erfolgt die Warmeversorgung der Heizungs-
einzelnen Verbraucher als geschlossene Pumpenwarmwasserheizung im installation
Zweirohr-System. Das gesamte Rohrnetz erhélt eine Warmedammung

entsprechend neuester Warmeschutzverordnung. Die Rohrleitungen werden

also von unten in die angedachten Versorgungsschachte der Sanitarraume

verlegt. Die Warmeanbindung der Heizkérper erfolgt unterhalb des Estrichs.

Die Anordnung der Raumheizflachen erfolgt Gberwiegend im Bereich der

Fensterflachen.

7.1.5.3 Luftung

Sollte die kinftige Entwurfs- bzw. Genehmigungsplanung fensterlose Raume, Liftung
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 tGber Dach vorzusehen ist.

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

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

7.1.5.5 Brandmeldeanlage

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

7.1.5.6 Notrufrufanlage

Eine Notrufanlage ist nicht vorgesehen. kein
Notrufsystem

7.1.5.7  Sicherheitsbeleuchtung

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

7.1.5.8  Satellitenempfangsanlage
Der Geb&udekomplex wird mit einer digitalen Satellitenempfangsanlage in Kopfstation

Form einer Kopfstation ausgeristet. Alle Wohnungen werden mit adaquaten
Antennendosen ausgestattet.
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7.1.5.9 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.

7.1.5.10 Tursprechanlagen

Der Haupteingang der Wohnanlage ist zweckméaBigerweise mit einer Tirsprech-
Tarsprechanlage auszustatten. Die Tlrsprechanlage enthalt Klingel und stellen
Gegensprechanlage. Die Aufschaltung erfolgt auf jede Wohnung.

7.1.5.11 Personenaufzug

Es ist vorerst kein Personenaufzug im Gebaude vorgesehen. keine Aufzugsanlage

7.1.5.12 Blitzschutzanlage

Der gesamte Gebaudekomplex ist mit einer Blitzschutzanlage nach DIN/VDE Blitzschutz
auszuriisten. Dabei ist auch ein Fundamenterder vorzusehen. .

7.1.5.13 Miillentsorgung

Besondere miulltechnische Anlagen sind nicht vorgesehen. Die Mullentsorgung Miillent-
erfolgt durch im AuBenbereich aufgestellte Millcontainer, die entsprechend sorgung
mit Begrinung einzuhausen sind. Es wird eine Mindestflache von 10 m?

bendtigt. Der Standort ist in der Planzeichnung an der nordwestlich gelegenen

neuen Zufahrt zum Mehrfamilienwohnhaus nachgewiesen.

7.2 AuBenanlagen
Die AuBenanlagen sind gemaRB der Planzeichnung des vorhabenbezogenen AuBen-
Bebauungsplanes zu erstellen. Da der Plan mit integrierter Griinordnung anlagen

erstellt wird, sind hier befestigte Flachen und Grinflachen zu unterschieden.

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
wasserdurchlassigen Befestigungsflachen auch FuBwege mit rollstuhl-

geeignetem Pflaster vorhanden sind, damit entsprechend dem Charakter

3 Es gilt die Normenreihe DIN VDE 0185 Teil 1 bis 4 als Grundlage fiir den allgemeinen
Blitzschutz. Die Normenreihe 0185 ist wie folgt gegliedert — Teil 1: Allgemeine Grundsitze,
Teil 2: Risiko Managemant, Abschétzung des Schadensrisikos fiir bauliche Anlagen, Teil 3:
Schutz von baulichen Anlagen und Personen, Teil 4: Schutz von elektrischen und elektronischen
Systemen in baulichen Anlagen.
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des Pflanzenmarktes auch mit Kunden-Einkaufswagen problemlos gefahren
werden kann.

Das fuBlaufige Wegesystem ist mit einer Mindestbreite von 1,50 m zu planen.
Stellplatze, Zufahrt und Hauptverkehrswege sind fir Achslasten von 12 t

(Bauklasse 1V) auszulegen. Entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde

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

Um einen ausreichenden Fahr- und Rangierraum fir PKW zu ermdéglichen,
missen folgende MindestmaBe der befestigten Flachen eingehalten werden:*

Stellplatz (I: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
Wendehammerlédnge, 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 7,81 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 Miill- und Feuerwehrfahrzeuge®.

Far 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 éstlichen StraBenseite der
Glienicker Chaussee ein entsprechender FuBweg verlauft.

14 Ebenda, Seite 16.
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Entsprechend der Anlage 1 der Stellplatzsatzung der Gemeinde Miihlenbecker Land sind fiir
Wohnungen bis 80 m? Hauptnutzfldche ein Stellplatz und fiir Wohnungen iiber 80 m? zwei

Stellplitze erforderlich. Nachweis: 2 x Stellplétze fiir zwei Wohnungen bis 80 m? plus 2 x Stell-

plitze fiir eine Wohnung iiber 80 m2.

Fiir Einkaufszentren bzw. grof3flachige Einzelhandelsbetriebe ist ein Stellplatz je 20 m? Brutto-
Grundfldche notwendig. Nachweis: 520 m? Brutto-Grundfldche der Verkaufshalle : 20 m? = 26 Stell-

Plitze, vorhanden sind 29 Stellplitze.

35

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

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

fiir die Anlage von Stadtstralen — RASt 06 ersetzt.
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Die trinkwasser- und abwasserseitige ErschlieBung des Plangebietes kann
nur aus dem Offentlichen Netz erfolgen. Fir den trinkwasserseitigen
Anschluss ist eine Anschlussleitung DN 50 und flr den abwasserseitigen
Anschluss eine Leitung DN 200 zu verlegen. Die jeweiligen Anschluss-
punkte missen noch im Rahmen der Tragerbeteiligung am Verfahren von
den Medientragern benannt werden.

Auch die elektroméaBige ErschlieBung des Mehrfamilienwohnhauses
erfolgt aus dem o6ffentlichen Netz des jeweiligen Versorgungstragers. Es
wird eine UberschlagsméaBige Anschlussleistung von etwa 50 kVA veran-
schlagt. Auch hier muss der entsprechende Anschlusspunkt durch das
Versorgungsunternehmen noch genannt werden.

Flr die Beheizung des Objektes ist der Anschluss der zentralen Heizanlage
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 Tragerbeteilung noch zu benennen. Es werden vier individuelle
Anschllisse bendtigt.

Die Mullentsorgung des Wohnhauses ist durch das 6értliche Entsorgungs-
unternehmen sicherzustellen. Da das tbrige Wohngebiet bereits entsor-
gungsgmanig angeschlossen ist, dirfte dies kein Problem darstellen.

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 Geb&ude bis zu
drei Vollgeschossen bei einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ein
Léschwasserbedarf mit einem Volumenstrom von 48 m3/h Gber mindestens
zwei Stunden erforderlich.

Die L6schwasserentnahme ist nur aus einem Unterflurhydranten (DN 200)
im FuBweg an der Stdkurve der Glienicker Chaussee mdglich. Damit betragt
die Entfernung bis zum neuen Wohnhaus etwa 270 m. Die Bereitstellung 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 Fensterbriistungen unter 8 m Uber Gelande liegt, sind

nach § 33 Abs. 3 BbgBO keine zusatzlichen Aufstellflachen fir Hubrettungs-
fahrzeuge der Feuerwehr notwendig®’.

durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung.

37 Vergl. auch Pkt. 7.1.2 der Begriindung auf Seite 35.
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Technische Regeln, Arbeits-/Merkblatt W 405, Februar 2008 Bereitstellung von Loschwasser
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Auf Grund der Struktur des Pflanzenmarktes mit seiner Vielzahl an
Gebauden und Gewachsh&usern kann die brandschutztechnische
Einordnung des neuen Mehrfamilienwohnhauses nur im Zusammen-
hang einer komplexen Brandbekdmpfung gesehen werden. So ist
eine Zufahrt fir Feuerwehrfahrzeuge zu letzterem nur Uber die
bereits vorhandene Zufahrt aus dem Reitweg an der Stidwestecke
des Plangebiets mdglich. Eine Zufahrt Gber die neu anzulegende
Zufahrt aus der Glienicker Chaussee ist wegen der beengten Verhalt-
nisse nur fir PKW méglich.

Entsprechend den in der Planzeichnung angelegten Schleppkurven
fur dreiachsige Mull- bzw. Feuerwehrfahrzeuge ist eine Umfahrung

des Biro- und Sozialgebdudes mdglich. Aus diesem Grunde wurde
an der Nordseite dieses Gebaudes eine Feuerwehrstellflache ange-
ordnet, die mit Schotterrasen zu befestigen ist.

Weitere Aussagen zur Loschwasserversorgung und den Flachen fur
die Feuerwehr sind einem kiinftigen Brandschutzkonzept und den
dazugehdrenden Feuerwehrplanen vorbehalten. Beide Dokumente
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 Grinordnung
Der Griinordnung liegen folgende Grundprinzipien zu Grunde, die sich

unter anderem auch aus dem vorliegenden Umweltbericht®® zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergeben.

Stand: 30.12.2018

brandschutztechnische
Einordnung des neuen
Mehrfamilienwohnhauses
ist im Zusammenhang

der Komplexitét des
Pflanzenmarktes zu sehen

Feuerwehrstellflache

Brandschutzkonzept
und Feuerwehrplan
ist erforderlich

Grundprinzipien

- Flachen mit ,Bindungen fiir Bepflanzung bzw. fir die Erhaltung von Baumen

und Strauchern und sonstiger Bepflanzung“ sind entsprechend der Pflanzliste
zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz

nachzupflanzen.

- Abschirmung des Mehrfamilienwohnhauses durch eine 5 m breite Strauch-
pflanzung aus einheimischen Arten an der Ost- und an der Sidseite vom

Ubrigen Gelande des Pflanzenmarktes.

- Neupflanzung von insgesamt 10 Stck. mittelhohen Baumen It. Pflanzliste,

insbesondere an der Nordgrenze und an der Glienicker Chaussee.

- Aus naturschutzfachlichen Grinden sind im Plangebiet keine abschlieBenden
Festsetzungen fir KompensationsmaBnahmen mdglich. Die Anlage einer
Ausgleichsflache zur endgiiltigen Kompensation der Eingriffe ist nur auBerhalb

des Plangebietes mdglich.

38

Postfach 1231 in 48338 Altenberge

vfdb-Richtlinie 01/01:2005; Vereinigung zur Férderung des Deutschen Brandschutzes e.V.,

3 DIN 14095; Feuerwehrpline fiir bauliche Anlagen (2007-05), Ersatz fiir DIN 14095 (1998-08).

20 Ebenda, Seite 23.
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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 Schénflief3.

Bei der Kompensationsflache handelt es sich, naturschutzfachlich gesehen,
um eine verunstaltete Flache, die mit nichtheimischen Ziergehdlzen

(z.B. Thuja) bepflanzt ist. Die Wertigkeit dieser Flache ist aus naturschutz-
fachlicher Sicht gering (Abb. 15).

Abb. 15: Blick auf die Kompensationsflache am sidlichen Nebenweg
der Ostlichen Grundstlicksgrenze. Hier wird die Gehdlzpflanzung aus
nichtheimischen Gehdlzarten durch eine Vogelschutzpflanzung ersetzt.
(Foto RIK: P1010001.JPG)

Auf der in Frage kommenden Flache sind auf 520 m? standortgerechte Feld- Vogelschutz-
gehdlze aus einheimischen Pflanzen It. Pflanzliste als ,Vogelschutzpflanzung® pflanzung
anzulegen. Bei der Auswahl der Gehdlzarten flr Ausgleichspflanzungen ist

der gemeinsame Erlass zur Sicherung gebietsheimischer Herklinfte bei der

Pflanzung in der freien Natur zu beachten.

Des Weiteren ist auf der in Frage kommenden Kompensationsflache auf Echsenbiotop
110 m? ein ,,Echsenbiotop” anzulegen. Weitere Einzelheiten hierzu sind dem
Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan zu entnehmen.

Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft, Ministerium fiir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz; Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von Geholzen
in der freien Natur vom 23. Oktober 2013 (Abl.Bbg. Nr. 44 S. 2812).
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Die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen der Eingriffskompensierung dingliche Sicherung
sind auBerdem im Durchflihrungsvertrag (Stadtebaulicher Vertrag) der Kompen-
zwischen der Gemeinde und dem Bauherren zu regeln. Darlber hinaus sationsfldche

muss bis zum Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes noch im Grundbuch eine dingliche Sicherung der Kompensations-
flache eingetragen sein. Andernfalls wird der Bebauungsplan nicht rechts-
wirksam.

8. Begriindung der einzelnen Festsetzungen
8.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 6 i.V.m. § 6 BauNVO)

Fur das Plangebiet ist ein Mischgebiet (MI) (§ 6 BauNVO)*' festgesetzt. Mischgebiet
Damit ist die Zulassigkeit der baulichen Anlage auf das Wohnen und auf die nur fir Wohn-
Unterbringung von Gewerbebetrieben orientiert, die das Wohnen nicht gebéude und
wesentlich stdren (§ 6 Abs. 1 BauNVO). Die textlichen Festsetzungen Gartenbau-
grenzen dabei die Zulassigkeit eindeutig nur auf Wohngebaude und auf betriebe

Gartenbaubetriebe ein (§ 6 Abs. 2 Ziff. 1 und 6 BauNVO). Alle anderen im
§ 6 Abs. 2 BauNVO genannten Zulassigkeiten werden damit ausgeschlossen.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)
8.2.1 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Es wird fir das Baufeld des geplanten Mehrfamilienwohnhauses keine keine GRZ - nur
Grundflachen- bzw. Geschossflachenzahl vorgegeben. Vielmehr wird die max. Geb&ude-
maximale Gebaudegrundflache festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser grundfiéche
Grundflache, wie z.B. durch Garagen und Nebenanlagen entsprechend vorgegeben

den Festsetzungen des § 14 BauNVO ist nicht méglich. Diese missen
sich im Rahmen der vorgegebenen Grundflache bewegen.

8.2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximale Héhe der baulichen Anlage wird mit der Zweigeschossigkeit Héhe der bau-
festgesetzt. Eine Héhenangabe in Metern erfolgt nicht. Entsprechend den lichen Anlage ist
Vorgaben aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergibt sich fiir das durch die Zwei-
geplante Gebaude eine Firsthéhe von etwa 8,70 m Uber Oberkante geschossigkeit
Gelande (OKG). definiert

Stadtebaulich ist die Zweigeschossigkeit und die Bauhdhe durch die nérd-
und westliche Umgebungsbebauung, z.B. an der Glienicker Chaussee, zu
rechtfertigen. Auch das unmittelbar nérdliche Nachbarhaus besitzt diese
Zweigeschossigkeit plus eines ausgebauten Dachgeschosses.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3788).
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8.3 Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Gberbaubare Grundstucksflache wird durch die Baugrenzen, die das
sogenannte Baufeld umringt, gekennzeichnet. Damit ist das Areal
vorgegeben, in dem die Errichtung des Wohngebaudes zulassig ist.

Um bei der Entwurfsplanung einen gewissen Spielraum zu haben, wird
ein Vortreten von Bauteilen, z.B. Balkone, Uber die Baugrenzen bis zu

10 % der Baufeldlange ermdglicht. Im vorliegenden Fall waren das 2,0 m,
wenn dies die Abstandsflachen nach der BgbBO gestatten. Bei Terrassen
ermoglichen die Festsetzungen sogar ein Vortreten von 3,0 m. Diese
zwei Festsetzungen zur Uberschreitung der vorgegebenen Baugrenzen
sollen der Architektur des Mehrfamilienwohnhauses zuséatzliche Spiel-
rdume einrdumen.

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

Es sind im Plangebiet z.Zt. keine Versorgungsleitungen fremder Medientrager
bekannt. Die Elektro- und Kommunikationskabel zum geplanten Wohnhaus
sind in den Randbereichen der befestigten StraBen und Wege zu verlegen.

Bei der Anlage von Leitungsgrében ist darauf zu achten, das das anfallende
Bodensubstrat entsprechend der nattrlichen Horizontfolge abzulegen ist und
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 Uiber eine befes-
tigte Zufahrt aus dem Reitweg. Die nutzbare StraBenbreite betragt an der
Zufahrt 7,81 m. Der Reitweg zweigt als Schotterweg aus dem sidwestlichen
Kreuzungsbereich der Glienicker Chaussee (L 33) ab. Diese Zufahrt ermdg-
licht auch die Anfahrt gréBerer Fahrzeuge. Die Hofzufahrt und auch die
Verkehrsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans tragen privaten
Charakter und sind in der Planzeichnung auch als solche gekennzeichnet.

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 Grundstiicks, auch wahrend der SchlieBzeiten des Pflanzen-
marktes, moglich ist. Auch hier werden die Zufahrt und die sich anschlie-
Benden Verkehrsflachen ausschlieBlich privat genutzt. Sie sind in der

in der Planzeichnung als private Verkehrsflachen festgesetzt.

(Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Mirz 1998 (BGBL. 1, S. 502) zuletzt

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenveridnderungen und zur Sanierung von Altlasten

Baugrenzen

z.Zt. keine
Leitungen
bekannt

Leitungs-
grédben

Zufahrt zum
Plangebiet

neue Zufahrt
zum geplanten
Wohnhaus

gedndert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. I, S. 3465).
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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 oberflachen-
Abschnitt 6.1.1 wurde bereits auf den relativ hohen oberflachennahen naher Grund-
Grundwasserstand hingewiesen. Damit ist die Bedeutung des Plangebiets wasserstand

fir die Grundwasserneubildung begrenzt, es liegt auch auBerhalb von
festgelegten Wasserschutzgebieten.

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 Befestigungsweise
der ortlichen Versickerung zugefihrt. Auch das Dachflachenwasser wird
Uber eine Rohrrigolenversickerung dem Grundwasser zugefihrt.

Das Planungsprinzip zur Regenwasserableitung stellt klar, dass nur die keine Verun-
oOrtliche Versickerung erfolgen kann. Dies ist dadurch begriindet, weil das reinigungen
anfallende Niederschlagswasser nur atmospharische Verunreinigungen und des Nieder-
keinerlei zusatzliche Belastungen aus Lager- bzw. Produktionsprozessen schlagswassers

enthalt. Damit wird der wasserfiihrende Grundwasserhorizont nicht durch
punktuelle Einleitungen, wie z.B. durch eine Schachtversickerung, gestort.
Eine Einleitung von Niederschlagswasser in Oberflachengewasser oder in
das Grundwasser ware nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG)*® durch
die untere Wasserbehdrde erlaubnispflichtig.

Sollten wahrend der Bautatigkeit besondere WasserhaltungsmaBnahmen Wasserhaltungs-
notwendig werden, sind diese gemaB §§ 8 und 9 WHG*’ erlaubnispflichtig.  maBnahmen sind
Hierzu ist bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises, mindestens erlaubnispfichtig

vier Wochen vor Beginn der MaBnahme, eine wasserrechtliche Erlaubnis
zu beantragen.

Erdaufschliisse, die sich auf Grund ihrer Tiefe unmittel- bzw. auch mittelbar tiefe Erdauf-
auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers aus- schliisse
wirken kénnen, sind mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten geman

§ 49 WHG der unteren Wasserbehérde des Landkreises anzuzeigen.

Es sei aber in diesem Zusammenhang darauf verwiesen, dass die Einhaltung Haftung des
der Bestimmungen fir WasserhaltungsmaBnahmen bzw. auch Erdaufschlisse Bauherren
nicht den Bauherren von seiner Haftung fir die Anderung der Beschaffenheit

des Wassers (§ 89 WHG) oder einer Haftung aufgrund anderer gesetzlicher

Vorschriften entbinden.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz —-WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBLI S. 2585, zuletzt gedndert durch Artikel 1, Absatz 76 des Gesetzes vom 18. Juli 2017
(BGBI.1S.2771).
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8.6.2 Gelanderegulierungen

Die Festsetzung, dass Gelanderegulierungen nicht statthaft sind, resultiert Gelénderegu-
aus dem Umstand, dass das Gelande von seinen Héhenverhaltnissen keine lierungen sind
Notwendigkeit dazu erkennen lasst. Das Gelande ist eben und es fallt nur nicht notwendig

geringfligig nach Osten um ca. 1,0 m. Das Gefalle Iasst sich héhenmaBig
Uber die Verkehrswege ausgleichen.

8.6.3 Griinordnungsplanung

Die Grunordnungsplanung folgt nicht dem Prinzip, dass die EingriffsmaB-  Kompensation des

nahmen im Plangebiet selbst kompensiert werden kénnen. Eine fachlich Eingriffs ist nur
sinnvolle Kompensierung der EingriffsmaBnahmen ist nach der HVE* auf auBerhalb des
Grund der geringen GréBe des Plangebietes nur auBerhalb maglich. Plangebiets méglich
Grundlegende GrinordnungsmafBnahmen sind in der Planzeichnung fest- grundlegende
gesetzte Bindungen fiir Bepflanzung bzw. fir die Erhaltung von Baumen Griinordnungs-
und Strauchern und sonstiger Bepflanzung. Auch die Abschirmung des maBnahmen

neuen Mehrfamilienwohnhauses durch eine 5 m breite Strauchpflanzung
vom Ubrigen Gelande des Pflanzenmarktes ist eine solche grundlegende
GrinordnungsmaBnahme. Ebenso ist die Neuanpflanzung von 10 Stck.
mittelhoher Baume zu sehen.

Die Pflanzliste wird flr die Pflanzbindungen im Plangebiet und auf der Pflanzliste
Kompensationsflache vorgegeben. Alle tGbrigen zur Verfligung stehenden

Freirdume kdnnen gartnerisch frei gestaltet werden. Es sollte aber darauf

geachtet werden, dass keine flachwurzelnde Straucher, wie z.B. Sand-

dorn (Hippphae rhamnoides) angepflanzt werden, da diese durch Pflaster-

hebungen letzteres zerstbren.

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

Eine besondere bauordnungsrechtliche Regelung wére die Festsetzung, Lichtspektrum
dass zur AuBenbeleuchtung nur Energiesparleuchten mit orangefarbenem

Lichtspektrum eingesetzt werden durfen. Dies ist aus Griinden des Faunen-

schutzes notwendig. Dies gilt nicht fir LED-Leuchten, da diese von sich aus

faunenneutral wirken.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Einzaunung erscheinen bauordnungs- Einzdunung
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. Allerdings wird auf den

wegen der Biotopvernetzung sonst Ublichen Bodenabstand von 15 cm ver-

zichtet. Dies ist dem moglichen Wildverbisses an der Baumschulware

“ Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung — HVE; Ministerium fiir Lindliche Entwicklung,

Umwelt und Verbraucherschutz, April 2009.
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geschuldet, damit Kleinsauger nicht unter dem Zaun hindurchschlipfen und
die im Pflanzenmarkt interessanten Nahrungshabitate aufsuchen.

Weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen, wie z.B. zur baulichen keine
Gestaltung der Fassaden und Dacher erscheint im Fall des Standortes nicht Festsetzungen
sinnvoll, weil schon die bestehenden Gebaude der unmittelbaren Umgebung  zur Gestaltung
eine Vielzahl von Unterschiedlichkeiten aufweisen, so dass hier spezielle notwendig
Festsetzungen eine zusatzliche Ungerechtigkeit gegenliber dem Bauherren

bedeuten wurde.

8.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Eine nachrichtliche Ubernahme bezieht sich auf die Darstellung des rele- LSG-Grenze
vanten Grenzverlaufes des LSG Westbarnim in der Planzeichnung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Grenze wurde entsprechend

dem amtlichen Vermessungsplan iibernommen®.

Weitere nachrichtliche Ubernahmen wiirden sich auf den Verlauf von Medientrassen
Medientrassen der jeweiligen Versorgungstrager beziehen. Bis auf den

Standort des Unterflurhydranten im FuBweg an der Stdkurve der Glienicker

Chaussee erfolgten in den Vorentwurf keine weiteren Aussagen zum

Medienverlauf. Dies wird erst an Hand der Stellungnahmen der jeweiligen

Medientrager im Rahmen der Tréagerbeteiligung zum Vorentwurf erfolgen.

Deren Aussagen werden dann in die Plandokumente des noch zu erarbei-

tenden Entwurfes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingestellt.

9. Auswirkungen der geplanten MaBnahmen
9.1 Geplante Flachenfestsetzungen — Flachenbilanz
Die Tabelle 5 gibt einen Uberblick (iber die Struktur und den Umfang der Fidchenbilanz

geplanten Flachenfestsetzungen, so wie sie sich als Flachenbilanz des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergibt. Wie die Tabelle 5 zeigt,
sind rd. 32,3 % des Planbereiches als festgesetzte Grinflache zu werten.

Die Tabelle 5 zeigt auch, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Fldchenanteile des

durch die bereits Gberbauten Flachen des Pflanzenmarktes und die Stell- Pflanzenmarktes
und Einschlagplatze fiir die Baumschulware dominiert wird. Allein die dominieren gegen-
Gewéchshauser fir Anzucht und Verkauf, einschlieBlich der zugehérigen iiber dem neuen
Nebengebdude machen rd. 22,6 % der Geltungsbereichsflache aus. Baufeld

Hinzu kommen noch einmal etwa 25 % Flachenanteil fir die Stell- und
Einschlagplatze der Baumschulware. Dagegen nimmt sich der Flachen-
anteil des neuen Baufeldes fir das Mehrfamilienwohnhaus mit 3,6 %
eher bescheiden aus.

» 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 5: Geplante Flachenfestsetzungen - Fldchenbilanz des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes GML Nr. 36 ,Wohnen auf dem Geléande des Pflanzen-

marktes”, OT SchonflieB.

Stand: 30.12.2018

Flachenart dav. dav. dav. Flache
Flache im Flache Flache insgesamt
Baufeld auBerhalb als Grin-
des flache
Baufeldes gewertet
m?2 m> m?2 m>
Gebaudegrundflache
(ohne mdgliche Uber-
schreitung durch Terrassen 300 300
Gewachshauser und sonst.
Nebengebaude des
Pflanzenmarktes 1.883 1.883
Flache fur neu
anzulegende Hecken,
hier am neuen Wohnhaus 235 235 235
Flache fur Grinanlagen
der gartnerischen
Gestaltung 236 236 236
Sonstige vegetationsfreie
bzw. —arme Sandflache
152 152 152
StraBen und
Wege, vollversiegelt
1.934 1.934
Stellplatze
548 548
Wege, unbefestigt
67 67
Weg mit
wasserdurchlassiger
Befestigung 904 904
Stellplatze fir
Baumschulware
mit Schotter befestigt 91 91 91
Stell- und Einschlagplatz
fir Baumschulware,
unversiegelt 1.973 1.973 1.973 1.973
Planbereichsflache
insgesamt: 300 8.023 2.687 8.323
in Prozent 3,6 % 96,4 % 32,3 % 100 %

Tabelle 5
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9.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Umweltbericht zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan detailliert dargestellt. Er ist Teil der
Begriindung, wird aber als eigenstandiger Bericht geflhrt.

Zusammenfassend kann hierzu festgestellt werden, dass mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Eingriffe in den Naturhaushalt
vorgenommen werden, die innerhalb des Plangebiets nicht ausgeglichen
werden kénnen. Aus diesem Grunde wurde als AusgleichsmaBnahme
eine Kompensationsflache auBerhalb des Plangebietes, aber noch
innerhalb des Betriebsgeldndes des Pflanzenmarktes, festgesetzt.

9.3 Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde SchénflieB ist von der MaBnahme
in keiner Weise betroffen. Die flir das Vorhaben vorgesehene Flache wird
kinftig in der Flachennutzungsplanung als Mischbauflache ausgewiesen.
Letztere stellt eine Wirtschaftsflache fir Baumschule und Erwerbsgértnerei
am sudlichen Ortsrand von Schénflie3 dar. Damit wird auch bei der Ansied-
lung des neuen Mehrfamiliewohnhauses dem Grundsatz einer Verdichtung
des vorhandenen Siedlungsraumes entsprochen.

9.4 Belange des Verkehrswesens -

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. Diese wird notwendig,
damit das Wohnhaus auch jederzeit wahrend der SchlieBzeiten des
Pflanzenmarktes erreichbar ist.

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 &ffentlichen StraBen, Wegen (auch
Geh- und Radwege) bzw. der zugehdrigen StraBengréaben und Béschungen,
haben die verantwortlichen Baubetriebe rechtzeitig (mind. vier Wochen
vorher) einen Antrag auf Verkehrsraumeinschrankung nach § 45 Abs. 6
StraBenverkehrsordnung®® zu stellen.

Umweltbericht ist

eigensténdiger Teil

der Begriindung

Kompensations-
fldche auBerhalb
des Plangebiets

keine Aus-
wirkungen auf
die Siedlungs-
entwicklung
erkennbar

neue Zufahrt
ftir PKW als
Forderung an
die Verkehrs-
erschlieBung

keine Erhéhung
des Verkehrsauf-
kommens zu
erwarten

Verkehrs-
raumein-
schrénkung

46 Straenverkehrs-Ordnung (StVO) vom 06. Miérz 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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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 Verkehrsldrm der westlich gelegenen Glienicker
Chaussee als durchgehende HauptverkehrsstraBe L 33 wird sich in der
Hohe nicht verandern. Nur wahrend der Bauphase der Wohnanlage

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
des neuen Wohnhauses eine Einschatzung zum AuBenlarmpegel der
westlich gelegenen Glienicker Chaussee vornehmen zu lassen. Aus
einer solchen Einschatzung sind dann die Anforderungen an die Luft-
schallddmmung von AuBenbauteilen in Wohnungen nach DIN 4109-1%
abzuleiten.

Es wird aber in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die
Bewohner des Mehrfamilienwohnhauses im Betriebsgelande eines
Pflanzenmarktes wohnen und demnach héhere Larmemissionen aus
dem normalen Betrieb eines Mischgebietes hinnehmen muissen.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)*’, genauer gesagt,

die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm)*, legt die
Grenzwerte fUr die jeweiligen Plangebiete fest (Tabelle 6).

Tabelle 6: Immissionsrichtwerte nach TA-Larm fir die einzelnen Plangebiete.
(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)

7 Ebenda, Seite 34.
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neue Zufahrten
zu bffentlichen
Verkehrsfldchen

keine

negativen
Auswirkungen auf
die Gesundheit
des Menschen

Einschétzung des
AuBenldrmpegels
fur weiterflihrende

Planungen notwendig

Grenzwerte nach
TA-Larm fiir Misch-

gebiete sind fiir das

neue Wohnhaus
hinzunehmen

Tabelle 6

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,

Erschiitterungen und dhnliche Vorginge (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 (BGBI1. I S. 2771).
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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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9.6 Belange der Energieversorgung

Im vorliegenden Fall ist die Versorgung des Vorhabens mit Elektroenergie 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.

9.7 Belange der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung

Die Belange der Wasserversorgung bzw. auch der Abwasserbeseitigung Absicherung
werden durch das Vorhaben nur hinsichtlich der Bereitstellung des bendtigten Trink- und
Trinkwassers und der Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers berihrt Abwasser
9.8 Belange der Gasversorgung

Die Belange der Gasversorgung werden durch das Vorhaben nur beziglich Absicherung
der Bereitstellung eines Gasanschlusses fir die zentrale Heizungsanlage Gasanschluss
berthrt. Der Gasanschluss muss den Warmebedarf des Gebaudes einschlie - fiir Zentral-
lich Warmwasserbedarf in Hohe von 20-25 KW absichern. Durch die technische heizung

Detailplanung muss noch der notwendige Gasanschluss dimensioniert werden.

9.9 Belange der Land- und Forstwirtschaft

Da das Plangebiet weder eine landwirtschaftlich noch eine forstwirtschaftlich keine Belange

genutzte Flache darstellt, werden auch keine Belange der Land- und Forst- der Land- und

wirtschaft berthrt. Dies gilt auch flr die Kompensationsflache. Forstwirtschaft
berthrt

9.10 Belange der Bodenordnung

Es sind keine BodenordnungsmaBnahmen erforderlich. Die betreffenden keine Bodenord-

Flurstlicke sind im Eigentum der Ehefrau des Vorhabenstragers. nung notwendig

9.11 Belange der Geologie und des Bergbaus

Belange der Geologie und des Bergbaus werden durch die Realisierung keine Belange von

des vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht berthrt. Es wird an dieser Geologie und

Stelle aber darauf hingewiesen, das fir eventuell geplante Bohrungen oder  Bergbau beriihrt
geophysikalische Untersuchungen im Plangebiet nach den §§ 3, 4 und 5

Abs. 2 Satz 1 des Lagerstattengesetzes*® eine Anzeigepflicht besteht. Dies

ist unter Umstanden bei der Anfertigung eines Baugrundgutachtens zu

berlcksichtigen.

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

vom 04.Dezember 1934 in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 750-1, verdffent-
lichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 22 des Gesetzes vom 10. November 2001
(BGBL. 1, S. 2992) geédndert wurde.
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9.12 Belange der Wasserwirtschaft und des Gewéasserschutzes

Belange der Wasserwirtschaft und des Gewéasserschutzes werden nach
bisherigen Erkenntnissen bei der Realisierung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nicht berthrt. Zu beachten ist der unmittelbar hinter der
ndrdlichen Plangebietsgrenze verlaufende Graben, der als Vorfluter in den
Beegraben miindet (siehe auch Abb. 7 auf Seite 22).

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 Durchfilhrungsvertrag nach § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB'
abzuschlieBen. Der Durchfihrungsvertrag ist die Voraussetzung dafr,
dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan letzten Endes seine Rechts-
kraft erhalt.

Normalerweise ist im Durchfihrungsvertrag auch eine eventuelle Rickbau-
klausel zum Vorhaben mit aufzunehmen. Dieser Passus soll die Gemeinde
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 ungewdhnlich,
da diese in der Regel immer noch entsprechend verkauft werden kénnen.

11. Zusammenfassung

Stand: 30.12.2018

keine Belange von
Wasserwirtschaft
und Gewdsser-
schutz berihrt

evtl. Erkundungs-
pegel beachten

Duldung von
Messstellen und
Probebohrungen

Kosten im
Durchfiihrungs-
vertrag regeln

Rickbau-
klausel

Der Bauherr beabsichtigt als Vorhabentrager auf dem Betriebsgeléande des Schénflie Ber
Pflanzenmarktes ein Wohngebaude mit drei Wohneinheiten zu errichten. Eine Wohneinheit
ist dabei fUr 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.

4 Ebenda, Seite 46.

! Ebenda, Seite 8.
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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 kinftig als ,Mischgebiet (MI) auszuweisen.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Geltungsbereich 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
Mihlenbecker 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 PlanbereichsgrdBe 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 fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz (LUGV) gehért der Ortsteil SchénflieB zum GroBschutzgebiet (GSG) des
Naturparks Barnim. Bestandteil des Naturparks ist auch das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
Westbarnim. Letzteres umschlieBt den Ortsteil SchénflieB vollstdndig, spart aber das Plan-
gebiet selbst aus. Das Plangebiet gehoért nicht zum Européaischen 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 AuBenanlagen sind gemaR der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes zu erstellen. Da der Plan mit integrierter Griinordnung erstellt wird, sind hier befestigte
Flachen und Grinflachen zu unterscheiden.

Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die befestigte Zufahrt aus
dem Reitweg, letzterer zweigt aus dem stidwestlichen Kreuzungsbereich der Glienicker
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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 Ermittlung des Léschwasserbedarfes erfolgt an Hand des DVGW-Arbeitsblattes W 405
und wird mit 48 m%/h Gber mindestens zwei Stunden veranschlagt. Die Léschwasserentnahme
ist aus einem Unterflurhydranten (DN 200) im FuBweg an der Stdkurve 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 zuséatzlichen 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 éstlichen 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
festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser Grundflache, wie z.B. durch Garagen und Neben-
anlagen entsprechend den Festsetzungen des § 14 BauNVO ist nicht méglich.

Der Flachenanteil des neuen Baufeldes fur das Mehrfamilienwohnhaus nimmt sich mit 3,6 %
gegeniber den vom Pflanzenmarkt beanspruchten Flachen eher bescheiden aus. Allein die
Gewachshauser fiir Anzucht und Verkauf, einschlieBlich der zugehdérigen Nebengebaude,
machen rd. 22,6 % der Geltungsbereichsflache aus. Hinzu kommen noch einmal etwa 25 %
Flachenanteil fir die Stell- und Einschlagplatze der Baumschulware.

Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind bei Realisierung des Vorhabens nicht
zu erwarten. Im Zuge der Entwurfs- und Genehmigungsplanung des Wohnhauses empfiehlt
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 eines Mischgebietes hinnehmen muissen.

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

55



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

Stand: 30.12.2018

Abkiirzungen
BauGB
BauNVO
BauzVO
BauGB-MaBnG
BbgLPIG
DE-Plan

EEG

FNP

FFH

GRz

GSG
HN
HQ 100

KES
LEP B-B

LPG

LSG
LUGV
MMK

NHN

NSG
PV-Anlage
ROG

RegBkPIG

SPA

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bauplanungs- und Zulassungsverordnung
MaBnahmegesetz zum Baugesetzbuch
Brandenburgisches Landesplanungsgesetz
Dorferneuerungsplan
Erneuerbare-Energien-Gesetz
Flachennutzungsplan
Flora-Fauna-Habitate

Grundflachenzahl

GroBschutzgebiet, umfasst Naturparks und
Biosphéarenreservate

Hbhenangabe: Meter Uber Héhennull; (galt nur far die
Neuen Lander und Ostberlin), Bezug auf Pegel Kronstadt.

Bezeichnet die Anschlaglinie des einhundertjdhrigen
Hochwasserabflusses im Gelande

Klarstellungs- und Abrundungssatzung
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Landwirtschaftliche Produktionsgesellschaft, friher (DDR) —
Landwirtschaftliche-Produktions-Genossenschaft

Landschaftsschutzgebiet
Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
MittelmaBstébliche landwirtschaftliche Standortkennzeichnung

Hbhenangabe: Normalhéhennull; Meter Gber Normalnull,
gilt jetzt fir Deutschland, Bezug auf Pegel Amsterdam.

Naturschutzgebiet
Photovoltaik-Anlage
Raumordnungsgesetz

Gesetz zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und
Sanierungsplanung (im Land Brandenburg)

engl.: Special Protection Areas; steht fir Européisches
Vogelschutzgebiet
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