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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

gemal} §9 BauGB i.V.m. BauNVO und BBgBO
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Katastervermerk
Liegenschaftskarte des Kataster- und
Vermessungsamtes Oranienburg

Gemeinde: Mihlenbecker Land
Gemarkung: Zihlsdorf
Flur: 4
s Datum: 05.11.2020
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§9 BauGB, BauNVO)

Fir die gemaR Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflachen des reinen Wohngebietes WR gemal §3 BauNVO wird festgesetzt:

Q)

@)

2,
21

()

Allgemein zulassig sind Nutzungen nach §3 Abs.2 BauNVO. Das sind:
1. Wohngebaude,
2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

Gem. §1 Abs.6 BauNVO wird bestimmt, dass folgende Ausnahme nach §3 Abs.3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:
1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner desGebiets dienen,

sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den BedUrfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen

fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

MaR der baulichen Nutzung (§9 BauGB, BauNVO)
(8§89 Abs.1 Nr.1. BauGB, § 16 Abs.2 Nr.1. BauGB
Fir die in der Planzeichnung mit 1 bis 13 bezeichneten liberbaubaren Grundstiicksflachen werden die zulassigen Grundflachen baulicher Anlagen sowie die

GroRe der Grundflachen baulicher Anlagen

zulassigen Uberschreitungen durch Grundflachen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO auf den zugehérigen Baugrundstiicken wie folgt festgesetzt:

Bezeichnung der iiberbaubaren maximal zulidssige Grundfliche maximal zuldssige Uberschreitung durch Grundflichen
Grundstiicksflache baulicher Anlagen (GR) gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO auf den zugehérigen Baugrundstiicken
1 120 m? 90 m?
2 120 m? 90 m?
3 120 m? 90 m?
4 82 m? 40 m?
5 120 m? 90 m?
6 120 m? 75 m?
7 120 m? 75 m?
8 120 m? 65 m?
9 120 m? 65 m?
10 116 m? 59 m?
11 116 m? 59 m?
12 110 m? 54 m?
13 110 m? 54 m?

@)

Eine Uberschreitung der unter (1) festgesetzten Grundflache baulicher Anlagen (GR) ist ausnahmsweise zuléssig, wenn die baulichen Anlagen vor dem Datum des

Aufstellungsbeschlusses (21.09.2020) bestanden und im Falle einer Neubebauung die zu diesem Zeitpunkt vorhandenen Grundflachen baulicher Anlagen auf dem
betreffenden Baugrundstiick insgesamt nicht Uberschritten werden.

2.2

Zahl der Vollgeschosse (§9 Abs.1 Nr.1. BauGB §16 Abs.2 Nr.3. BauNVO)

Fir die gemaB Planzeichnung festgesetzten Baugebietsflachen des reinen Wohngebietes wird festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse als Obergrenze:

Il Vollgeschosse

2.3 Hohe baulicher Anlagen (§9 Abs.3 BauGB)

Fir das Plangebiet werden die maximal zulassigen Gebaudehoéhen wie folgt festgesetzt:

Bezeichnung der iiberbaubaren zu Grunde gelegte Geldndehohe in m iiber NHN maximal zuldassigen Gebaudehohen in m iiber NHN
Grundstiicksflache im Deutschen Haupthéhennetz DHHN 2016 im Deutschen Haupthéhennetz DHHN 2016
fiir die liberbaubaren Grundstiicksflachen
1 unter 58,5 67,5
2 unter 58,5 67,5
3 unter 58,5 67,5
4 unter 58,5 67,5
5 unter 58,5 67,5
6 58,5 bis unter 59,0 68,0
7 unter 58,5 67,5
8 59,0 bis unter 59,5 68,5
9 unter 58,5 67,5
10 59,5 bis unter 60,0 69,0
1 58,5 bis unter 59,0 68,0
12 59,5 bis unter 60,0 69,0
13 58,5 bis unter 59,0 68,0

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gebaudehthen dirfen durch technische Anlagen wie Schornsteine, Entliftungen oder Anlagen fiir die Nutzung regenerativer

Energien um maximal 1m tiberschritten werden.

3.
Q)

@)
®)

4.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
(Festsetzung gemaf §22. Abs.2 BauNVO)

Es sind nur Einzelhduser zulassig. (Festsetzung gemaf § 22. Abs. 2 BauNVO)

Innerhalb der Flachen zwischen den tatsachlichen StralRengrenzen der an das Plangebiet angrenzenden Strallen und einem Abstand von 4m von den tatsachlichen
StraBengrenzen ist die Errichtung von Nebenanlagen, die Gebaude sind oder von denen gebaudegleiche Wirkungen ausgehen (einschlieBlich Carports) unzulassig.
(Festsetzung gemal § 23. Abs. 5 BauNVO)

Versickerung von Niederschlagswasser (§9 Abs.1 Nr.14. BauGB)

Das von den bebauten Grundflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick, auf dem es anfallt,
zurtickzuhalten bzw. zu versickern.

5.
M
(2

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

Stellplatze und deren Zufahrten sind mit einem dauerhaft wasser- und luftdurchlassigen Aufbau auszufiihren.

Im Plangebiet sind Einfriedungen so herzustellen, dass iiber Geléande Offnungen als Durchschlupf fiir Amphibien und Kleinséuger mit einem lichten Offnungsmalk
von mindestens 10cm im Durchmesser und einer Anzahl von mindestens 1 Stck. je Ifd. m vorhanden sind.

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

Gemalf § 19 der 1. BImSchV missen die Austrittséffnungen von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fiir feste Brennstoffe, die errichtet oder wesentlich geandert werden,

1.

2.

bei Dachneigungen

a) bis einschlieRlich 20 Grad den First um mindestens 40 Zentimeter (iberragen oder von der Dachflache mindestens 1 Meter entfernt sein,
b) von mehr als 20 Grad den First um mindestens 40 Zentimeter Uberragen oder einen horizontalen

Abstand von der Dachflache von mindestens 2 Meter und 30 Zentimeter haben;

bei Feuerungsanlagen mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt in einem Umkreis von 15 Metern die Oberkanten von Liftungséffnungen, Fenstern oder Tiren

um mindestens 1 Meter Uberragen.

Um auf den Grundstiicken im Plangebiet bei einer zweigeschossigen Bebauung erhebliche Immissionsbelastungen Uber Luftungsoffnungen, Fenstern oder Tiren zu
vermeiden, missen die Austrittséffnung von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fir feste Brennstoffe mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt folgende

Mindesthéhen zusétzlich zur Einhaltung der Anforderungen gemaR § 19 der 1. BImSchV aufweisen:

5. Die Gemeindevertreterversammlung hat am 21.02.2022 den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom November 2021 mit
Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Muhlenbeck, den .................. (Siegel) Der Blrgermeister

6. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans erfolgte in der Zeit von Montag, den 25.04.2022
bis einschlieBlich Freitag, den 03.06.2022.

GemaéR §3 Abs. 1 Planungssicherstellungsgesetz - PlanSiG erfolgte der Ersatz der dffentlichen Auslegung zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §
3 Abs. 2 BauGB durch Verdéffentlichung der Unterlagen im Internet.

Der |Inhalt der offentlichen Bekanntmachung sowie die Planunterlagen konnten jederzeit wahrend der Auslegungsfrist unter
www.muehlenbecker-land.de/de/bauen-wirtschaft/bauleit-flaechennutzungsplaene-planungsunterlagen heruntergeladen und eingesehen werden.
Zusatzlich  wurden die Unterlagen Uber das Zentrale Landesportal Brandenburg unter  http://blp.brandenburg.de  oder
http://bauleitplanung.brandenburg.de zuganglich gemacht.

Gemal § 3 Abs. 2 PlanSiG erfolgte als zusatzliches Informationsangebot die 6ffentliche Auslegung der nachfolgend genannten Planunterlagen im o.
g. Zeitraum wahrend der Dienststunden im Gemeinsamen Bauamt der Gemeinden Muhlenbecker Land und Glienicke/Nordbahn, Kastanienallee 19,
2. Obergeschoss, 16567 Mihlenbecker Land.

Mihlenbeck, den .................. (Siegel) Der Burgermeister

7. Die von der Planung berthrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem. §4 (2) BauGB zum Planentwurf und zur
Begrindung beteiligt worden. Sie wurden mit Schreiben vom 05.04.2022 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Zugleich wurden sie geman
§3(2) BauGB von der Offenlage informiert.

Mihlenbeck, den .................. (Siegel) Der Burgermeister

8. Die Gemeindevertreterversammlung hat die 6ffentlichen und privaten Belange am ................. geprift und gegeneinander und untereinander
gerecht abgewogen.

Mihlenbeck, den ................. (Siegel) Der Burgermeister

9. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand von 05.11.2020 und weist die planungsrelevanten
baulichen Anlagen sowie StrafRen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig mdglich.

Mihlenbeck, den ...eiiiiiies Unterschrift und Siegelabdruck des zugelassenen Vermessers
10.  Der Bebauungsplan in der Fassung vom ..........ccccocuvveeeenn. , bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
wurde am ....oceeinein von der Gemeindevertreterversammlung als Satzung beschlossen. Die Begriindung - vom .................. zum

Bebauungsplan wurde gebilligt.

Mihlenbeck, den .................. (Siegel) Der Burgermeister

11.  Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes einschlief3lich der textlichen Festsetzungen mit den hierzu ergangenen Beschlissen der
Gemeindevertretung VOM ..........ocooiiiiiiiiiiiiiii e Ubereinstimmt.

Mihlenbeck, den ................. (Siegel) Der Burgermeister

12.  Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan mit der Begriindung auf Dauer wahrend der

Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und lber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am .........c.ccoceveeee ortstiblich bekannt
gemacht worden.

Die Satzung istam ......c..ccccenivrnnnn. in Kraft getreten.

Mihlenbeck, den ................. (Siegel) Der Burgermeister

LAGE DES PLANGEBIETES

Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.

-Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

-Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.1/18,
[Nr. 39]) zuletzt geandert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.I/21, [Nr. 5])

-Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Legende Art und MaR der baulichen Nutzung Sonstige Planzeichen Darstellungen der Plangrundlage . vorhandener Nadelbaum
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB) U oed®
el R . Nt
_ _ I Grenze des raumlichen Geltungs vorhandene Flurstiicksgrenze, [ 44 vorhandener Laubbaum
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) bereiches des Bebauungsplanes Jﬁ vorhandene Flurstiicksnummer N
l —r" (8§89 Abs.7 BauGB) " jeweils mit Angabe Art und
iiberbaubare Grundstiicksflichen vorhandenes Gebaude Stammumfang in 1,3m Héhe
9 Abs.1 Nr.2 BauGB i isli
§ ) Hlnwelsllcl;(e Darstellung vorhandene Nebenanlagen Hecke
Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVO) .
E y '\2\’“ Bemafung - MaRangabe in Meter / vorhandene Zaunung - Schacht
Bezeichnung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen s vorhandene Gelandehéhe in Meter
@ - @ gemal textlicher Festsetzungen 1.2.1(1), 1.2.3 und 1.6.2 iber NHN im DHHN 2016
-Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch 1. Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Miihlenbecker Land hat auf ihrer 6ffentlichen Sitzung am 21.09.2020 fiir das Plangebiet gemaf

§2(1) BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes GML Nr.47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse - Ottostralte" beschlossen.

Am 21.02.2022 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Miihlenbecker Land beschlossen, den Bebauungsplan gemaf §13b BauGB im beschleunigten
Verfahren nach §13a BauGB aufzustellen und im Plangebiet den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung gemaR §13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
anzupassen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortstiblich bekannt gemacht.

Muhlenbeck, den .................. (Siegel) Der Blirgermeister
2. Die fiir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behdrde wurde gemaf §1(4) BauGB beteiligt.
Muhlenbeck, den .................. (Siegel)

Der Blirgermeister

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach §3 (1) Satz 1 BauGB ist durch Verdffentlichung der Unterlagen im Internet und éffentliche Auslegung
in der Zeit vom 07.06.2021 bis zum 09.07.2021 erfolgt.

Muhlenbeck, den .................. (Siegel) Der Blirgermeister

4. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
wurde gemaR §4 (1) Satz 1 BauGB mit Anschreiben vom 01.06.2021 durchgefiihrt.

Muhlenbeck, den .................. (Siegel) Der Blirgermeister

Bezeichnung der Mindesthdhen von Austritts6ffnungen von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fiir feste Brennstoffe
uiberbaubaren mit einer Gesamtwéarmeleistung bis 50 Kilowatt in m iiber NHN im DHHN 2016 zusétzlich zur Einhaltung
Grundstiicksflache der Anforderungen gemaR § 19 der 1. BImSchV
1 65,5
2 65,5
3 66,0
4 -
5 -
6 66,5
7 65,5
8 67,0
9 66,0
10 67,0
11 66,0
12 67,0
13 66,0

Eine Unterschreitung der festgesetzten Mindesthéhen von Austritts6ffnung von Schornsteinen ist ausnahmsweise zulassig, wenn im Umkreis von 15 Metern
vom betreffenden Schornstein keine in der Planzeichnung des Bebauungsplanes festgesetzte benachbarte iberbaubare Grundstlicksflache betroffen ist.

Il. Ortliche Bauvorschriften gemaR §87 Abs.1 BbgBO

M

StraRenseitige Grundstiickseinfriedungen sind im Plangebiet nur mit einem Offnungsanteil von mindestens 50% der Ansichtflache zuléssig. Hecken als

Grundstuckseinfriedungen sind zulassig.

(2

Die Anlage von Schottergarten ist im Plangebiet unzulassig.

lll. Nachrichtliche Ubernahme gemaf §9 Abs.6 BauGB

M

Fir das Plangebiet gilt die Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplétze in der Gemeinde Muhlenbecker Land (Stellplatzsatzung) in der jeweils gultigen

Fassung.

)

Fir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Mihlenbecker Land (Baumschutzsatzung) in der jeweils gultigen Fassung.

IV. Hinweise zum besonderen Artenschutz

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

Im Falle der Beseitigung von Baumen oder Gebauden mit vorhandenen Nistkasten sind die betreffenden Nistkasten aulerhalb der o. g. Brutzeit an andere geeignete Platze

im Plangebiet umzuhangen.

Zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschiitzter Tierarten hat vor der Entnahme von Baumen - wie auch vor der Entnahme von Nisthilfen - und vor dem

Abriss von Gebauden eine Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel zu erfolgen.

Soweit sich aus der geplanten Entnahme von Baumen - wie auch vor der Entnahme von Nisthilfen - und vor dem Abriss von Gebauden drohende VerstofRe gegen den
Artenschutz ergeben, sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde hierzu vorgezogene Kompensationsmalnahmen durch das Anbringen und dauerhafte

Erhalten von zusatzlichen Nisthilfen bzw. die Schaffung von Ersatzbiotopen umzusetzen.
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Bebauungsplan der Gemeinde Miihlenbecker Land OT Zuhlsdorf

Nr. 47 ,Wohnbebauung Fuchsgasse - OttostraRe*
im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB i.V.m. §13b BauGB
mit Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung gema §13 a Abs.2 Nr. 2 BauGB

Satzung Juli 2022

Planverfasser: Dipl. Ing. Anke Ludewig, - Architektin -
Mitglied der Brandenburgischen Architektenkammer
Planungsbiiro Ludewig Rosa-Luxemburg-Strafie 13
16547 Birkenwerder, Tel. 03303 502916
e-mail: Ludewig@PlanungsbueroLudewig.de

Planungsbiiro |

~o

Ludewig




