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I Gegenstand der Planung

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeindevertretung Miihlenbecker Land hat am 2. Marz 2015 den Aufstellungsbeschluss fiir einen
Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 21 ,,Gutspark und Wohnen“ gefasst. Aus dem 6,4 Hektar groRen
Plangebiet, fiir das ein Bebauungsplanvorentwurf erstellt wurde, soll die Teilflache ,, Wohnen am Guts-
park”in einem eigenstandigen Bauleitplanverfahren fortgefiihrt werden. Das Plangebiet liegt im bebau-
ten Bereich des Ortsteils Schonfliel3. Bei dem Vorhaben zur Errichtung eine Wohnbebauung handelt es
sich um eine Innenentwicklung, auf der Grundlage eines modifizierten stadtebaulichen Vorkonzeptes
vom Dezember 2014.

Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes

Quelle: Google Earth, Zugriff 21.12.2017

Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil SchénflieR an der DorfstraBe. Der Ortsteil SchonflieR bildet einen
im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Das Plangebiet kann aufgrund seiner Lage innerhalb des Sied-
lungszusammenhangs dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zugeordnet werden.

Die vorhandene Nutzung im Plangebiet und in der ndheren Umgebung entspricht hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung einem Dorfgebiet i.S.v. § 5 BauNVO. In Dorfgebieten sind Wohnungen allgemein zu-
lassig. Die geplante Wohnbebauung in Form von Einzel- und Reihenhdusern ware in einem Dorfgebiet
allgemein zulassig.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes weist bezliglich des MaRes der baulichen Nutzung eine groRe
Heterogenitat auf. Die Dimensionierung der Baukorper reicht von kleinen Einfamilienhausern bis hin zu
groBen Wirtschaftsgebdauden mit einer Ldnge von bis zu ca. 100 m. Eine gemischte Bebauung von Einzel-
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und Reihenhausern wiirde sich trotz der heterogenen Vorpragung hinsichtlich des MaRes der baulichen
Nutzung einfligen.

Da jedoch eine Bebauung in zweiter und dritter Reihe in der ndheren Umgebung keine Vorbildung findet,
wirde sich die geplante Bebauung in der vorgesehenen Bebauungstiefe hinsichtlich der Gberbaubaren
Grundsticksflache nicht einfligen. Ein entsprechendes Vorhaben wére daher nach geltendem Baurecht
nicht genehmigungsfahig. Die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Realisierung der geplanten Wohn-
bebauung ist deshalb zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung i.S.v. § 1 (3) BauGB erforderlich.

Abbildung 2: Stadtebauliches Vorkonzept

Quelle: BVWG

Aufgrund der Lage des Plangebiets im planungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB kommt die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB in Betracht.

Die Voraussetzungen des § 13a (1) Nr. 1 Satz 2 BauGB werden erflllt. Die zuldssige Grundflachei.S. v

§ 16 (2) Nr. 1 BauNVO betragt deutlich weniger als 20.000 m2. Die nichstgelegenen rechtsverbindlichen
Bebauungsplane Nr. 2a Feldweg Siid und Nr. 4 SchonflieB Sud (Festsetzung von Wohnbaugebieten - WA
und WR) grenzen nicht an das Plangebiet. Sie wurden weder in einem engen sachlichen, raumlichen oder
zeitlichen Zusammenhang zum Bebauungsplan Nr. 21a aufgestellt.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Die Voraussetzung des § 13a (1) Nr. 1 Satz 4 BauGB wird erfullt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten
Schutzglter (Natura 2000-Gebiete). Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet, das FFH-Gebiet , Tegeler
FlieRtal, befindet sich Ostlich des Plangebiets in mehr als 3 km Entfernung. Es bestehen zudem keine
Anhaltspunkte fiir die Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
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schweren Unféllen nach § 50 Satz des Bundes-Immissionsschutzgesetzes. Die Voraussetzungen des § 13a
(1) Nr. 1 Satz 6 BauGB werden ebenfalls erfillt.

Geplant ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemaR § 4 BauNVO. In dem festzusetzen-
den Bebauungsplan der Innenentwicklung sollen die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen werden.

Das stadtebauliche Vorkonzept aus den Jahr 2014 wurde geringfligig modifiziert, um die Doppelerschlie-
Bungen am geplanten Stadtplatz zu vermeiden und erkennbare Konflikte mit dem Nachbarn zu reduzie-
ren. Der stadtebauliche Entwurf soll zur Schaffung eines 6ffentlichen Stadtplatzes, im Osten eine zwei-
bis dreigeschossige Bebauung mit Reihenhadusern bzw. optional mit Mehrfamilienhdusern zur Platzbil-
dung und im UGbrigen Geltungsbereich eine zweigeschossige, offene Wohnbebauung mit Einzel- oder
Doppelh&duser ermdglichen. Zugleich wird eine Durchwegung des geplanten Wohngebietes in den an-
grenzenden Gutspark gesichert.

Abbildung 3: modifizierter stadtebaulicher Entwurf

Modifizierter Stadtebaulicher Entwurf ,Wohnen am Gutshof” OT Schonflie PLAN und
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Der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB verlangt aufgrund der europarechtli-

Quelle: Plan und Praxis 2018

chen Anforderungen an die Umweltpriifung eine Unterrichtung der Offentlichkeit, wenn auf die frithzei-
tige Offentlichkeitsbeteiligung verzichtet wird. Da der nationale Gesetzgeber fiir diesen Verfahrensschritt
keine formlichen Vorgaben geregelt hat, empfiehlt es sich mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
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schlusses eine vierwdchige Auslegung des Bebauungsplans durchzufiihren. Hierdurch tritt keine Verfah-

rensverlangerung ein, weil fiir diesen Verfahrensschritt nur ein Bebauungsplanvorentwurf vorliegen
muss, der inhaltlich lediglich die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung wiedergibt.

Die Verglinstigungen des Bebauungsplans der Innenentwicklung beziehen sich nicht auf gesetzlich ge-
schiitzte Biotope sowie den Artenschutz. Diese Belange sind grundsatzlich zu prifen und in die Abwa-
gung einzustellen.

Der Bebauungsplanentwurf orientiert sich an dem bisherigen stadtebaulichen Vorkonzept, das hinsicht-
lich der ErschlieRung geringfligig modifiziert wurde. Bezliglich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und
der Bebauungsdichte soll der aufzustellende Bebauungsplan groRere Entwicklungsspielraume mit dem
Ziel ermoglichen, innerértliche Baulandpotentiale im Sinne der Innenentwicklung bestmdglich zu nutzen
und angesichts der anhaltenden Wohnungsnachfrage dringend bendtigen Wohnraum zu schaffen.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Staidtebauliche und nutzungsstrukturelle Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Schonflie8. Die liberértliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die
Bundesstralle 96a mit direkter Anbindung an den Berliner Bezirk Pankow und die dstliche Innenstadt
Berlins sowie Uber die DorfstraBe mit Anbindung Gber die Glienicker Chaussee und die SchonflieRer Stra-
Re an den Berliner Bezirk Reinickendorf.

Die nachstgelegenen Versorgungseinrichtungen befinden sich im Wohnpark Frohe Aue im Siidwesten
des Ortsteils SchonflieB sowie im Ortsteil Mihlenbeck an der Berliner Stralle bzw. HauptstralSe.

Schulstandorte im Umfeld des Plangebiets befinden sich im 6stlich gelegenen Ortsteil Mihlenbeck
(Kathe-Kollwitz-Gesamtschule, Mihlenbecker Oberschule), im Ortsteil Schildow (Europaschule am FlieR3)
sowie im Berliner Ortsteil Glienicke/Nordbahn (Neues Gymnasium Glienicke). Eine Kita befindet sich
unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend.

In der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich der Gutspark (im Osten) und eine
ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle mit heutiger gewerblicher Nutzung (im Norden). Westlich der
DorfstraRe befindet sich dorftypische Wohnbebauung. Im Plangebiet selbst sind Reste der friheren Nut-
zung in Form von baufalligen landwirtschaftlichen Scheunenanlagen vorhanden.

3 __,,ﬂ"‘f. oy

e [ ]

Zugang zum Plangebiet von der DorfstralRe Westlich angrenzendes Baudenkmal mit Kita
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Nordlich angrenzende Bebauung Sudlicher Teilbereich des Plangebiets

Ostlicher Teil des Plangebietes mit Resten der histori- | Bebauung nérdliche Grenze Geltungsbereichs, land-
schen Nutzung als Landwirtschaft wirtschaftliches Gehoft

2.2  Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Plangeltungsbereich umfasst eine ca. 1,33 ha groRe innerortliche Flache 6stlich der ,DorfstralRe”.

Die Grundstlcke im Plangebiet befinden sich in Eigentum der BVVG Bodenverwertungs- und verwaltungs
GmbH, Landesniederlassung Brandenburg/Berlin (Flurstiicke 43, 273 und 455 der Flur 1 Gemarkung
SchonflieR).

Eine rd. 1.800 m? umfassende Grundstiicksfliche befindet sich im Eigentum der Gemeinde Miihlenbe-
cker Land (Flurstiicke 36 (tlw.), 40, 257, 272, 448, 454 (tlw.)).
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Abbildung 4: Lageplan mit Darstellung des Geltungsbereichs

Objektbezogener Lageplan
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Quelle: Amtlicher Lageplan

2.3  Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil SchonflieR an der Dorfstralle. Es handelt sich einen unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB. Die geplante Wohnbebauung fiigt sich aufgrund der vorgesehenen Be-
bauungstiefe in zweiter und dritter Baureihe hinsichtlich der (iberbaubaren Grundstiicksflache nicht in
das nahere Umfeld ein und ware daher auf Grundlage des § 34 nicht genehmigungsfahig. Zur Realisie-
rung der geplanten Wohnbebauung ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplansi.S.v. § 1 (3) BauGB
erforderlich.

2.4 VerkehrserschlieBung

2.4.1 Individualverkehr

Die Gemeinde Mihlenbecker Land grenzt im Stiiden und Siidosten des Gemeindegebiets unmittelbar an
die Bundeshauptstadt Berlin an. Der Ortsteil Schonfliel ist durch die BundesstraRe B 96 am das liberort-
liche Verkehrsnetz angebunden.

Die HaupterschlieBung des Ortsteils erfolgt Gber den in Bundesstralle B 96a in Richtung Berlin bzw. Bir-
kenwerder sowie (iber die Dorfstralle in Richtung des Ortsteils Mihlenbeck bzw. nach Glienicke.

Das Plangebiet ist tiber eine Zufahrt von der DorfstralRe erschlossen. Eine befestigte Zufahrt reicht bis ca.
50 m weit in das Plangebiet hinein. Die Zufahrt wird u. a. fur die ErschlieBung der Kita benotigt, die selbst
nicht Bestandteil des Plangebiets ist.

2.4.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Giber den S-Bahnhof Schénflief (S-Bahnlinie 8 mit den Endhaltepunkten Zeuthen und
Birkenwerder) gut in den Verkehrsverbund mit Berlin angebunden. Der S-Bahnhof befindet sich in einer
fullaufigen Entfernung zum Plangebiet von ca. 1,4 km (19 FuBminuten).
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Die Regionalbahnhofe Gesundbrunnen und Oranienburg sind mit der S-Bahn in ca. 20 bzw. 25 min er-
reichbar. Die Anbindung an das Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn bzw. an den Berliner Hauptbahn-
hof erfolgt liber die S-Bahnhofe FriedrichsstraRe oder Gesundbrunnen. Uber den Ortsteil Ziihldorf be-
steht eine Anbindung an die Regionalbahnlinie RB 27 ,, Heidekrautbahn” (Endhaltepunkte Berlin Gesund-
brunnen bzw. Berlin-Karow und GroR Schénebeck /Schmachtenhagen).

Nachstgelegener Haltepunkt des Regionalbusnetzes ist der Halt der Linie 809 an der DorfstraBe im un-
mittelbarer Nahe des Plangebietes.

2.5 Technische Infrastruktur

In der Dorfstrae sind alle notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Plangebiets vorhanden und
stehen im Rahmen ihrer jeweiligen Leistungskapazitat zur Verfiigung. Zur Sicherstellung der internen
ErschlieBung erfolgen im Rahmen der Umsetzung der Planung vertragliche Vereinbarungen des Grund-
stiickseigentimers mit den zustandigen Unternehmenstragern.

2.6 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig innerhalb der Flache des eingetrage-
nen Bodendenkmals Nr. 70092 - mittelalterlicher und neuzeitlicher Ortskern von Schonfliel3; bronzezeit-
liche Siedlung.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich folgende in die Denkmalliste des Landes Bran-
denburg eingetragenen Einzeldenkmaler:

e SchonflieR (Gemeinde Miihlenbecker Land), Am Anger 5, Dorfkirche

e Schonfliel (Gemeinde Miihlenbecker Land, DorfstraBe 1, Verwalterhaus des Gutes Schonfliel

2.7 Geologie

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraums Westbarnim als westliches Teilgebiet der eiszeitlich gebil-
deten sogenannten Barnim-Hochflache. Fiir die Barnim-Hochflache sind im Wesentlichen machtige Abla-
gerungen von bindigen Geschiebebdden — Geschiebelehm und -mergel sowie von Schmelzwassersanden
charakteristisch. Im Bereich zwischen den Ortsteilen SchonflieR und Mihlenbeck lagerte sich Geschiebe-
lehm in Form leicht gewellter Flachen ab. Aus den lehmigeren Ablagerungen gingen Braunerden, Fahler-
den und Podsol-Braunerden hervor (vgl. Gemeinde Miihlenbecker Land, Landschaftsplan, Begriindung
Vorentwurf mit Stand vom 13.09.2016).

2.8 Boden:

Die im Plangebiet vorherrschenden Braunerden, Fahlerden und Podsol, gehdren zu den mineralisch ge-
pragten Bodentypen auf trockenen Standorten. In Teilbereichen befindet sich die Bodenbildung noch im
Anfangsstadium, an diesen Standorten liegen Regosole vor. Hinsichtlich ihres Aufbaus und ihrer Eigen-
schaften unterscheiden diese Bdden sich nur graduell. Béden mit einem hoheren Lehmanteil (vor allem
in SchonflieB und Mihlenbeck) haben bessere Puffereigenschaften und werden daher tiberwiegend

1 GMLL, Landschaftsplan - Begriindung (Vorentwurf), Stand 13.09.2016
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ackerbaulich genutzt. Hinsichtlich der Bodengiite sind diese Boden im Plangebiet als mittlere bis maRige
Boden mit Ackerzahlen zwischen 28 und 33 anzusprechen.

Innerhalb der Siedlungsflachen sind die urspriinglichen B6den mehr oder weniger stark versiegelt, ver-
dichtet und in ihrer natirlichen Horizontierung verdandert. GroRe Anteile sind mit Gebauden liberbaut
und als Verkehrs- oder sonstige Nutzflache befestigt. Auch unversiegelte Boden sind oftmals verdichtet
und teilweise mit Schadstoffen belastet. Die offenen Béden werden vor allem géartnerisch genutzt. Gar-
tenboden (Hortisole) entstehen durch langjahrige, intensive Gartenkultur mit Diingung, intensiver Bear-
beitung und tiefem Umgraben sowie zusatzlicher Wasserversorgung, wodurch die biologische Aktivitat
stark angeregt wurde und die Bodentiere den Humushorizont allméahlich vertiefen konnten.

Versickerungsfahigkeit des Bodens

Charakteristisch fiir diese sandigen Boden ist eine hohe bis sehr hohe Wasserdurchlassigkeit. Die Stand-
orte zeichnen sich deshalb durch relative Trockenheit aus. Typisch sind auRerdem der geringe Nahrstoff-
gehalt und die geringe Pufferkapazitat.

Bodenverunreinigungen

Im Fachinformationssystem Altlasten liegen fiir das Plangebiet keine Informationen zu Bodenbelastun-
gen vor.

2.9 Klima / Luft

Das Plangebiet ist dem Niederungsklima der Landesmitte Brandenburgs zuzuordnen, das sich durch eine
Jahressumme der Niederschlagshéhe von 480—-540 mm sowie schwach ausgepragte Jahresgange von
Lufttemperatur und Niederschlag auszeichnet. Die Gemeinde Miihlenbecker Land verfiigt Giber keine
eigene Klimamessstation, die nachstehenden Angaben der relevanten KlimagréRen beziehen sich daher
auf die nahegelegene Messstation in Oranienburg-Lehnitz. Das Jahresmittel der Lufttemperatur betragt
8,9°C. Der Januar ist mit durchschnittlich 0,6°C der kalteste, der Juli mit 18,0°C der warmste Monat. Die
Jahressumme der Niederschlage liegt bei 578 mm. Dieser Wert liegt somit geringfiigig (iber dem Durch-
schnitt der der Landesmitte Brandenburgs. Die Anzahl der Niederschlagstage pro Jahr liegt im Mittel bei
163 Tagen (vgl. Gemeinde Mihlenbecker Land, Landschaftsplan, Begriindung Vorentwurf mit Stand vom
13.09.2016).

Insgesamt ist die lufthygienische Belastung innerhalb des Planungsraumes als gering einzustufen, ob-
gleich die Luft aufgrund der groBraumigen Ausbreitung der Luftschadstoffe aus dem Ballungsraum Berlin
eine gewisse Hintergrundbelastung aufweist.

Lokale Immissionsbelastungen werden vor allem durch den Kraftfahrzeugverkehr verursacht und kénnen
in unmittelbarer Nahe zu den HauptverkehrsstraBen zu hohen, fiir den Menschen langfristig gesund-
heitsschadlichen Schadstoffkonzentrationen fiihren. Aufgrund der Lage des Plangebiets in der zweiten
und dritten Baureihe sind hier jedoch deutlich geringere Emissionen zu erwarten.

Innerhalb des Plangebiets kommt es im Zuge der verkehrlichen Erschliefung der Kita zu geringfligigen
Emissionen.
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2.10 Flora und Fauna

Das Plangebiet ist dem lbergeordneten Biotoptyp der Landwirtschaft und Tierhaltung (12400) zuzuord-
nen, die Gebdude entsprechend dem Biotoptyp 12420 Gebaude industrieller Landwirtschaft. Der Anteil
an flachenhafter Versiegelung ist hoch. Nach Aufgabe der Nutzung der Stallanlagen sowie der zugehori-
gen Freiflachen (z.B. Dungplatte und ErschlieBungsflachen) wurde die Flache des Plangebietes der Suk-

zession Uberlassen.

Unversiegelte Flachen sowie Ritzen zwischen der Versiegelung sind heute iberwiegend mit Spontanve-
getation bewachsen. Die rudrealen Gras- und Staudenfluren sowie die aufkommenden Gehdlze kommen
sowohl in den Randbereichen als auch auf brach gefallenen angrenzenden Flachen vor. Gebietspragend
sind neben den blitenreichen Hochstaudenfluren vor allem die mehrstdmmigen Eschen-Ahorne und
Weiden.

Folgende Biotoptypen wurden innerhalb der ehemals landwirtschaftlichen Flache (12400) erfasst:

12420 Gebdude der industriellen Landwirtschaft

12652 Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung

12653 teilversiegelter Weg

12654 versiegelter Weg

12720 Aufschittungen und Abgrabungen

12740 Lagerflachen

071013 Weidengebiische gestérter, anthropogener Standorte

0715323 Kleine einschichtige Baumgruppe, liberwiegend nicht heimische Baumarten,
Gberwiegend Jungbestdnde

0715223 sonstige Solitarbaume, nicht heimische Baumarten, Gberwiegend Jungbestande

0715222 sonstige Solitdrbdume, nicht heimische Baumarten, Gberwiegend mittleres Alter

0514192 Sonstige Staudenfluren feuchter bis nasser Standorte mit
spontanem Geholzbewuchs (10-30%)

032441 Solidago canadensis —Bestande auf ruderalen Standorten, weitgehend ohne Gehdlzbe-
wuchs (Gehdlzdeckung < 10%)

032442 Solidago canadensis —Bestande auf ruderalen Standorten, mit Gehélzbewuchs (Geholz-
deckung 10-30%)

032491 sonstige ruderale Staudenfluren, weitgehend ohne Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung <
10%)

032101 Landreitgrasfluren, weitgehend ohne Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10%)

Die oben bezeichneten Biotoptypen kommen meist in einem kleinteiligen Mosaik vor, so dass sie sich
nicht flaichenscharf voneinander abgrenzen lassen. Entsprechend werden haufig 2 Biotoptypen fir eine
Flache angegeben (z.B. Landreitgrasflur und ruderale Hochstaudenflur).

Fur den ostlichen Planbereich, eine altere Brache mit Gehdlzaufwuchs sowie mit Staudenfluren feuchter
bis nasser Standorte war zu prifen ob es sich um ein geschiitztes Biotop handeln kénnte. Hochstauden-
fluren feuchter bis nasser Standorte unterliegen als typische Begleitbiotope natlrlicher oder naturnaher
Stand- und FlieRgewasser oder als Auflassungs- und Sukzessionsstadien von Feuchtwiesen und Mooren
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dem generellen Schutz nach § 32 BbgNatSchAG, ebenso kdnnen Gebiische feuchter bis nasser Standorte
unter gesetzlichem Schutz stehen.

Bei der untersuchten Flache im Plangebiet treffen jedoch die benannten Kriterien nicht zu, da mindes-
tens 5 besonders typische Pflanzenarten der moore, seggen- oder binsenreichen nasswiesen oder Roh-
richte vorkommen missen oder besonders typische Arten mindestens 25% der vegetationsbedeckten
Flache einnehmen missen. Infolge der anthropogenen Vorbelastung (angrenzende Intensivlandwirt-
schaft mit Dungplatte) sowie des fortgeschrittenen Brachestadiums liberwiegen in der Flache die nitro-
philen Storzeiger wie z.B. Brennessel und Kratzbeere. Unter den Gehdlzen ist neben den Weiden ein
hoher Anteil von Eschen-Ahorn sowie Spitz- und Bergahorn und vereinzelt Kastanie vertreten, so dass die
Flache insgesamt nicht als geschiitzter Biotop einzustufen ist. Die vorkommenden Biotoptypen haben
aufgrund ihrer vergleichsweise guten (kurz- bis mittelfristigen) Wiederherstellbarkeit sowie einer be-
grenzten Artenvielfalt eine mittlere Wertigkeit fiir Natur und Landschaft. Die altere Brache auf feuchtem
bis nassen Standort ist strukturreicher und erreicht daher insbesondere fiir die Avifauna eine hohere
Wertigkeit.

Angrenzend an das Plangebiet, an der stidwestlichen Grenze steht auf dem Geldnde der Kita eine sehr
alte Platane deren Krone und Wurzelwerk in das Plangebiet hineinreicht. Daher ist dieser Baum in der
Biotoptypenkarte dargestellt (siehe hierzu Kap. VII.2). Der Erhalt der Platane sollte unbedingt im weite-
ren Verfahren bericksichtigt werden.

Die meisten Vogel im Untersuchungsgebiet wurden in den Strauchern und Baumen im 6stlichen Plange-
biet beobachtet bzw. verhort: Amsel, Fitis, Grasmiicken, Meisen, Goldammer, Nachtigall, Singdrossel und
Zilpzalp. In dem groBen landwirtschaftlichen Gebdude wurden Niststatten von Gebaudebriitern wie dem
Hausrotschwanz gefunden. Im Dachstuhl werden Niststatten der Rauchschwalbe vermutet (wurde beim
Ein- und Ausfliegen beobachtet).

Die vorgefundenen Arten sind in Brandenburg eher haufig und nach den Roten Listen nicht bedroht. Alle
im Plangebiet vorkommenden Arten zdhlen nicht zu den streng geschiitzten Arten nach Bundesarten-
schutzverordnung.

Der Wert des Gebietes aus ornithologischer Sicht besteht in der Artenvielfalt der Vegetation (insbeson-
dere der Stauden und Gehdlze) und der Strukturvielfalt in den offeneren Bereichen aus hochwachsenden
Stauden, am Boden liegenden und meist {iberwachsenem Totholz und teilweise vorherrschendem Jung-
wuchs von Gehoélzen (Stockausschlage und Geholzanflug). Die Vielfalt der Pflanzenarten ist Grundlage fiir
ein auffallend reichhaltiges Insektenvorkommen, das als Nahrungsgrundlage die nachgewiesenen Vogel-
arten beginstigt. Fur die Frei- und Offenbriter unter den beobachteten Vogelarten (Amsel, Nachtigall,
Grasmiicken, Fitis) hat der Ostliche Teilbereich des Untersuchungsgebiets besonderen Wert, weil es zahl-
reiche sichere, geschiitzte und deckungsreiche Moglichkeiten fir Neststandorte in der Gppigen Vegetati-
on bietet.

Auch im Spatsommer, Herbst und Winter kommt dieser Pflanzenvielfalt eine hohe Bedeutung als Nah-
rung flr Vogelarten zu. Die Samenstande von Brennnessel, Goldrute, Beiful} u.a. sowie die Strauch- und
Baumfriichte (u. a. der Eschen-Ahorne) locken dann eine Reihe von Arten aus der weiteren Umgebung
als Nahrungsgaste oder Wintergaste an.
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Das Gebiet hat Wildnis-Charakter, die flichendeckenden Vegetationsstrukturen sind in ihrer Vielfalt gut
ausgebildet und nicht erst in den letzten Jahren entstanden. Seine abgeschiedene, storungsarme Lage ist
vor allem auf die fehlende Pflege und Nutzung zuriick zu fihren. Diese Strukturen bieten den Brutvogel-
arten Nahrung, Deckung und sichere Neststandorte. Das Gebiet wird selten von Menschen begangen.
Ausgepragte Trampelpfade fehlen. Die bis zu schulterhohen Staudenbestiande mit zahlreichen Brennnes-
selhorsten sowie Uppigen Schlingpflanzen laden nicht zum Spaziergang ein. Auch fir freilaufende Katzen
ist das Plangebiet nicht attraktiv. Die hohen Staudenbereiche verhindern fiir Katzen die Ubersicht im
Geldnde und Trampelpfade, die ihnen Ausblicke bieten kénnten, fehlen.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei Sanierung oder Abriss und Neubau der Gebdude zum
Schutz von Niststatten von Vogeln sowie der Neuanlage von dichten Gehdlzflachen auf den kiinftigen
Wohngrundstiicken sind negative Auswirkungen auf die Populationen auf Dauer nicht zu erwarten.

2.11 Geholze innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und im Geltungs-
bereich von Bebauungspldnen.

Fiir das Gemeindegebiet wurde eine Geholzschutzsatzung beschlossen (Satzung der Gemeinde Miihlen-
becker Land zum Schutz von Bdumen und Strauchern und zu Festlegungen von Nachpflanzungen vom
01.06.2017). Sie gilt im Geltungsbereich von Bebauungspldnen und in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen und stellt Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm sowie einzelne, nicht im
Verbund stehende GroRstrducher ab einer Héhe von 2,5 m und einer Grundfliche von 20 m? unter
Schutz. Nicht geschiitzt werden Obstbdaume mit Ausnahme von Walnussbdumen, Esskastanien und Eber-
eschen. Ebenfalls vom Schutz ausgenommen ist Wald im Sinne des Brandenburgischen Waldgesetzes, es
sei denn; er wachst auf Hausgrundstlicken und wird nicht zielgerichtet forstwirtschaftlich bewirtschaftet.
Vom Erhaltungsgebot fiir Biume kann auf Antrag eine Ausnahme erteilt werden, die in der Regel mit
einer Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen verbunden wird.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

3.1.1 Landesplanung

Im gemeinsamen Landesentwicklungsplan von 2009 (Verordnung Gber den Landesentwicklungsplan Ber-
lin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.05.2015 (GVBI. Il Nr. 24 vom 02.06.2015, riickwirkend in Kraft gesetzt
zum 15.Mai 2009)) sowie im gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm von 2007 (Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)) der Lander Brandenburg und Berlin
werden Ziele und Grundsatze bezlglich der raumlichen Entwicklung des Landes aufgestellt. Fir die Be-
wertung der vorliegenden Planung sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung
relevant:

e Grundsatze aus § 5 Abs. 1 - 3 LEPro 2007: vorrangige Siedlungsentwicklung in raumordnerisch
festgelegten Siedlungsbereichen; Vorrang der Innenentwicklung; Anstreben verkehrssparender
Siedlungsstrukturen;

e Grundsatz 1 Abs. 4 LEP B-B: Sicherung und Entwicklung der landlichen Rdume als Lebensmittel-
punkt flr die dort lebende Bevdlkerung;
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e Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruk-
tur; Konzentration der zusatzlichen Wohnsiedlungsflaichenentwicklungen auf siedlungsstrukturell
und funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkten

e Ziel 4.2 LEP B-B: Anschluss neuer Siedlungsflichen an vorhandene Siedlungsgebiete
e Ziel 4.5 LEP B-B: Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen durch Innenentwicklung

e Grundsatze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung der Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflan-
zen- und Tierwelt; Vermeidung der Freirauminanspruchnahme;

e Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP B-B: Freiraumerhalt; Minimierung der Freirauminanspruchnahme bei der
Entwicklung neuer Siedlungsflachen.

Nach dem LEP B-B ist die Gemeinde Miihlenbecker Land nicht als Zentraler Ort bestimmt, so dass lan-
desplanerisch die Erweiterung von Wohnsiedlungsflachen begrenzt ist: Sie ist moglich im Gestaltungs-
raum Siedlung, an dem die Gemeinde Miihlenbecker Land nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B einen
sehr geringfligigen Anteil im Siidbereich von SchonflieR an der Grenze zu Glienicke /Nordbahn (Bereich
Reha-Einrichtung) hat; diese Darstellung ist praktisch ohne Relevanz.

Gemal Erlauterungen zum Ziel 4.5 steht den Gemeinden dariiber hinaus im Rahmen der Innenentwick-
lung ein zusatzliches Nachverdichtungspotential zur Verfligung. Dies sind u.a. Flachen im Zusammenhang
bebauter Ortsteile im Sinne des § 34 (1) BauGB. Die Planungsziele des Bebauungsplans tragen der Innen-
entwicklung Rechnung und stimmen mit den relevanten Grundsatzen zur Siedlungsentwicklung (vgl. § 5
Abs. 1-3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B) sowie mit dem Ziel 4.2 LEP B-B (iberein.

Abbildung 5: Festlegungskarte 1 — Gesamtraum
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Quelle: Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
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Der Sicherung und Entwicklung der Naturgtiter und der Beriicksichtigung der gemals Grundsatz § 6 Abs. 1
LEPro 2007 sowie dem gebotenen Freiraumerhalt der Grundsatze § 6 Abs. 2 LEPro 2007 und 5.1 LEP B-B

ist Rechnung zu tragen. Das Plangebiet liegt auRerhalb des landesplanerisch festgelegten Freiraumver-
bundes (Ziel 5.2 LEP B-B).

3.1.2 Regionalplanung

Fir die Regionalplanung in der Miihlenbecker Land, Landkreis Oberhavel ist die Planungsgemeinschaft
Prignitz-Oberhavel zustandig. Diese hat bislang keinen Regionalplan aufgestellt. Bestandskraftig sind
bereits zwei sachliche Teilpldane Gber Windenergie (2003) und Rohstoffsicherung (2012), wahrend sich
ein weiterer Teilplan ,,Freiraum und Windenergie” in Aufstellung befindet (rechtskraftig voraussichtlich
2018). Die Teilplane treffen entsprechend Aussagen zur raumlichen Verteilung von Windenergieanlagen
und Rohstoffabbaugebieten aber auch dariber hinaus zu schiitzenswerten Natur- und Kulturrdumen.

Der geplante Bebauungsplan ist mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar.

3.2  Flachennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Mihlenbecker Land entstand 2003 durch den Zusammenschluss der vier ehemalig selb-
standigen Gemeinden Miihlenbeck, Schildow, SchonflieR und Ziihlsdorf. Derzeit gilt noch der Teil-
Flachennutzungsplan der damaligen Gemeinde Schonflie8, der mit seiner Bekanntmachung am

18. Marz 2003 wirksam wurde. Fir die Gemeinde Mihlenbecker Land wird derzeit ein neuer Flachennut-
zungsplan aufgestellt, in dem die bisherigen Teilplane zusammengefiihrt werden sollen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan von Marz 2003 ist das Plangebiet sowie die angrenzenden Grundst-
cke als gemischte Bauflache dargestellt. Das siidwestlich an den geplanten Geltungsbereich angrenzende
Gebdude ist als Baudenkmal gesichert. Abbildung 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan
SchonflieR

Bauflichen

(08 Al 1 D)

Rovpebihs

frider S < |

e s EE

i Ex

B e =
1 ']

Flichen Hir den Gemeinbedarf
(48 Aba 2 Nr 4 BauGB |

Einrichungan una Antagan

Hirchen und kirchlicher Twecken
diurwede Gebiude und Lin.
Flertngan

Bosizken Zemchan dienends
CGetibuce urd Enrichiungsn

Fauerwshe

und
Maturschutigebiel “Kindwlves - Soringhuch™
Landed haftswchutsgetiet Wos daarmam
"', Geschiteis Bloteps | § 32 BbgMstechs |

Mt symbothatn Darsisiiung,
wnnn Filens unssr 0 5ha legt

1 Anarma vin Fleligewissern, Klvisgredsser,
Buhwimmblatigeseischaien. Romvicrs

far die g und den
Denkmalschulz § 5 ADS4 Bawl |

| 2 sedem "

Quelle: Gemeinde Mihlenbecker Land
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Die Ostlich angrenzende unbebaute Flache ist als Griinflache, mit einer tGiberlagernden Darstellung als
geschitztes Biotop (FlieRgewasser, Kleingewasser, Schwimmblattgesellschaften, Rohricht) dargestellt.
Die beabsichtigte Planung ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan nicht entwickelbar, da die

geplante Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets der Darstellung der Griinflaiche im FNP wider-
spricht.

Hieraus ergibt sich das Erfordernis, den Flachennutzungsplan gemaR den Zielen des Bebauungsplans zu
andern. Kiinftig sollen im FNP die Flachen als allgemeines Wohngebiet dargestellt werden. Die Voraus-
setzungen fir die Anpassung der Darstellung des Flachennutzungsplans werden auf dem Wege der Be-
richtigung gemaR § 13a (2) BauGB erfiillt.

Abbildung 7: Auszug aus dem Vorentwurf des Flachennutzungsplans der Gemeinde Miihlenbecker Land
(Stand:13. September 2016)
1

Quelle: Gemeinde Muhlenbecker Land, Vorentwurf zum Fldchennutzungsplan (Stand 13. September 2016)

In dem bereits vorliegenden Vorentwurf des Flachennutzungsplans ist die gedanderte Darstellung zum
GrofRteil vollzogen worden. Der Vorentwurf stellt das Plangebiet im Westen an der DorfstraRe als ,,ge-
mischte Bauflache” und im Osten als Wohnbauflache dar. Im Zuge der Berichtigung wird abweichend
den dem Vorentwurf die Darstellung fir das gesamte Plangebiet in allgemeines Wohngebiet gedndert.

3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Mihlenbecker Land liegt als Vorentwurf (13.9.2016) vor. Leitbild und
Zielkonzept sehen SchonflieR als markisches Dorf im Griingiirtel Brandenburg - Berlin fiir das folgende
Prioritaten ausgewiesen sind:

- Erhalt und Entwicklung naturnaher FlieRgewadsser, einschlieRlich der Graben zur Verbesserung
des Biotopverbundes

- Anreicherung und Belebung der ausgerdaumten Ackerfluren
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- Verbesserung der Ortsbildgestaltung und Sicherung der Einheit Dorf / Feldmark

- Forderung des landschaftsvertraglichen Tourismus und der Verbesserung der Nutzbarkeit der
Landschaft fur die Erholung

Abbildung 8: Auszug aus dem Landschaftsplan

Quelle: Gemeinde Muhlenbecker Land, Gutspark SchonflieR, Entwicklungskonzept, Stand 12/2017

Im Entwicklungskonzept ist der Gutspark als Griinflache dargestellt, die es in seiner heutigen Gestaltung
grundsatzlich zu erhalten und zu qualifizieren gilt. Als Erfordernis bzw. MaRRnahmenpaket ist die Durch-
wegung zu verbessern, verrohrte Grabenabschnitte sollen ge6ffnet und der Teich renaturiert werden.

Der Landschaftsplan Miihlenbecker Land wird derzeit parallel zum Entwurf des Flachennutzungsplans
erarbeitet. Seine Ergebnisse werden im weiteren Verfahren entsprechend § 11 Abs. 3 BNatSchG nach
Abwdgung mit den anderen 6ffentlichen und privaten Belangen in den Flachennutzungsplan aufgenom-
men. Der Landschaftsplan entfaltet keine eigene Rechtswirkung, Teile seiner Inhalte und Regelungen
finden Eingang in den Flachennutzungsplan.
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Abbildung 9: Entwicklungskonzept Ubergeordnete Wegeverbindungen

Rithtung
Richtung . -
5 Bahnhaf w SEahnhof

schonilel . B MBUn e

ot

Richtung
¢ oo™ Muhlenbeck
. ;
\
Richitung
Bergfelde
Alo

2 Richtung
\‘ Jchilidow ¢
Barlin

Entwicklungskonzept:
L Ubergeordnete Wegeverbindungen
J ﬂ::‘:::g ; - Cutspark Schiinflief

g : Y i inde Mahlenbecker Land

[
Aruwibad

& o a7
wimen Lo Mubsniecior Last "
? T o e
Richtung

N3G KindeiflicR

s
o L

pep

86
m ATERAN VWALIMANN
o Abbirebast i 1

Quelle: Gemeinde Miithlenbecker Land, Gutspark SchonflieR, Entwicklungskonzept, Stand 12/2017

Diesem Ziel dient der Bebauungsplan, indem er zwei mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen in
den Gutspark 6ffentlich sichert.

3.4 Larmminderungsplanung, Lirmaktionsplan 2013

Der Larmaktionsplan Mihlenbecker Land (Stand 17. Mai 2013) benennt fiir das Plangebiet keine Larm-
minderungsmalnahmen. Nur die unmittelbar an der B 96a liegenden Wohngeb&dude werden von den
7.700 Pkw/24 Std. der Isophonenklasse 70 - 75 dB(A) zugeordnet.
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Abbildung 10: Larmaktionsplan Miihlenbecker Land (2013), Pegelwerte Lpgy Abschnitt Dorfstrafle und

Bundesstralle B 96a

4.8.6 Ortsteil Schinflied (Gesamttag)
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Quelle: Larmaktionsplan Muhlenbecker Land (Stand 17. Mai 2013)

Als Grundlage fiir die Beurteilung der Larmvorbelastungen durch die angrenzenden Strallen (Dorfstralle,
BundesstraBe B 96a) wurden die im Larmaktionsplan Miihlenbecker Land mit Stand vom 17. Mai 2013
ermittelten Larmpegel Loen und Lyigur zugrunde gelegt. Die Karten der Larmaktionsplanung aus dem Jahr
2017 enthalten keine Angaben flr die maRgeblichen Strafenabschnitte. Da sich jedoch bei einem Ver-
gleich der Larmpegel an den Anschlussstellen Bergfelder Chaussee im Nordosten und Mihlenbecker
Strafle im Siidosten eine Abnahme der Larmpegel im Zeitraum zwischen 2012 und 2017 erkennbar ist, ist
zugleich eine Abnahme der Larmpegel im Bereich des Plangebiets anzunehmen. Die Werte aus den Jah-
ren 2012 sind somit leicht Gberschatzt. Nach dem Larmaktionsplan kann die Verkehrslarmvorbelastung
durch die B 96a zudem durch Tempo-30-MaBnahmen wahrend der Nacht deutlich reduziert werden.

Flr den Tagzeitraum wurden im Larmaktionsplan Miihlenbecker Land fiir das Plangebiet Larmpegel Loen
fiir einen 24h-Zeitraum prognostiziert, die unterhalb der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebie-
te (55 dB(A)) liegen. Lediglich auf einer kleinen Teilflache im Norden wird der Wert von 55 dB(A) gering-
fligig Uberschritten. Die Ergebnisse der Larmaktionsplanung kénnen fiir den Tageszeitraum jedoch nur
bedingt auf die Bauleitplanung Ubertragen werden, da sich der 24h-Wert Lpen auf einen Zeitraum be-
zieht, der sowohl des Tageszeitraum als auch die Abend- und Nachtstunden einbezieht (24h-Wert). Da-
gegen liegt der DIN 18005 ein 16 h-Wert zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr zugrunde. Durch das Lan-
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desamt fir Umwelt erfolgte daher eine Neuberechnung des Larmpegels Loen auf Basis der durchschnittli-

chen taglichen Verkehrsstarke von 7.700 Pkw. Die Berechnung fiihrte zu dem Ergebnis, dass die Orientie-
rungswertes der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete im Tageszeitraum eingehalten werden kénnen.

Fiir den Nachtzeitraum werden im Larmaktionsplan fiir das Plangebiet Larmpegel Lyigut prognostiziert,
die in Teilbereichen die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete (45 dB(A)) liber-
schreiten. Der in der Larmaktionsplanung zu ermittelnde Wert im Nachtzeitraum Lyigut entspricht in etwa
dem Wert nach DIN 18005. Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse sind Festsetzungen zum
Schallschutz erforderlich (siehe hierzu Kap. I1.3.5).

Abbildung 11: Lirmaktionsplan Miihlenbecker Land (2013), Pegelwerte Lygyr, Abschnitt Bundesstralle B 96a
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Der nordlich angrenzende ehemalige landwirtschaftliche Betrieb wird heute gewerblich genutzt. Der
dorftypische Gewerbebetrieb dient als Schallschutzriegel gegeniiber der Verkehrslarmbelastung der B
96a und ist selbst vom Storgrad nicht wesentlich storend. Eine Vereinbarkeit der geplanten Wohnnut-
zung mit dem angrenzenden dorfvertraglichen Gewerbebetrieb ist an der Schnittstelle unterschiedlich
schutzwiirdiger Nutzungen gegeben.
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Abbildung 12: Larmaktionsplan Miihlenbecker Land (2013), Pegelwerte Lygyr Abschnitt DorfstraBBe
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Quelle: Larmaktionsplan Muhlenbecker Land (Stand 17. Mai 2013)

3.5 Einzelhandelskonzept

Nach dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Miihlenbecker Land (Stand 30. September 2016) ist im
Ortsteil Schonfliel eine Nahversorgungslage an der StieleichenstraRe.

Die Nahversorgungslage StieleichenstraRe liegt im Ortsteil Schonfliel, am slidwestlichen Rand der Ge-
meinde Miihlenbecker Land. Der Standort grenzt unmittelbar an die Gemarkungsgrenze der Gemeinde
Glienecke/Nordbahn. Die Nahversorgungslage ist durch einen Lebensmitteldiscounter Netto Marken-
Discount besetzt, im Eingangsbereich befindet sich eine Backereifiliale. In Nachbarschaft des Lebensmit-
teldiscounters ist ein Textildiscountmarkt der Firma Kik-Textilien angesiedelt, der in die Nahversorgungs-
lage mit eingebunden wurde, da unmittelbare Kundenaustauschbeziehungen zwischen den Anbietern
bestehen. Der Lebensmittelmarkt tangiert, gemeinsam mit dem Backshop, die Schwelle zur GroRflachig-
keit (800 m? Verkaufsflache). Die Nahversorgungslage befindet sich in einer Randlage zum Ortskern des
Ortsteils SchonflieR. Die eigenstandigen Versorgungsfunktionen ergeben sich durch das Wohngebiet
Bieselheide, welches vor etwa 20 Jahren entstanden ist und den Zuzug von Neublirgern gewahrleistete.
Angrenzend zur Nahversorgungslage befindet sich die SchonflieRer Passage, in der ein Getrankemarkt
angesiedelt ist. In der Passage sind vorrangig Dienstleistungsanbieter ansassig.

Eine fuBlaufige Nahversorgung kann fiir einen Grof3teil der Einwohner des Wohngebiets gewahrleistet
werden. Die Nahversorgungslage Gbernimmt eine Ergdanzungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbe-
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reichen in der Gemeinde Miihlenbecker Land. Aufgrund der geringen Einwohnerzahl des Ortsteils Schon-
flie® von 2.266 sind die Entwicklungsperspektiven der Nahversorgungslage begrenzt.

3.6 Gewidmete Verkehrsflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich derzeit keine 6ffentlich gewidmeten Verkehrsfla-
chen. Es ist vorgesehen, eine offentliche StichstraBe sowie einen Platz im Plangebiet zu errichten. Die
Ubertragung der Flache durch den Grundstiickseigentiimer an die Gemeinde Miihlenbecker Land und
eine entsprechende stralRenrechtliche Widmung als 6ffentliche Verkehrsflache erfolgen im spateren
Vollzug der Planung. Die Sicherung der Flachenlibertragung bzw. eines alternativ in Frage kommenden
Flichentausches erfolgt im weiteren Verfahren durch Ubernahme verbindlicher Reglungen in den stid-
tebaulichen Vertrag zwischen Grundstiickseigentiimer und Gemeinde.

4, Entwicklung der Planungsiiberlegungen

4.1 Planerische Vorgeschichte

Die Gemeindevertretung Miihlenbecker Land hat am 2.3.2015 den Aufstellungsbeschluss fiir einen Be-
bauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 21, Gutspark und Wohnen“ gefasst. Aus dem 6,4 Hektar groRen
Plangebiet, fiir das ein Bebauungsplanvorentwurf erstellt wurde, soll die Teilflache ,, Wohnen am Guts-
park”in einem eigenstandigen Bauleitplanverfahren fortgefiihrt werden. Aufgrund der groen Nachfrage
von Wohnungen in der Gemeinde Mihlenbecker Land und angesichts der zentralen Lage des Grund-
stlicks beabsichtigt der Grundstiickseigentliimer eine Fortfiihrung der Planungen auf einer deutlich redu-
zierten Flache. Das Bauleitplanverfahren fir die reduzierte Flache wird neu eingeleitet und als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung fortgefiihrt.

4.2 Planungsalternativen

Grundsatzliche Planungsalternativen liegen nicht vor, da sich der Entwurf aus dem Jahr 2014 und die neu
entwickelten Planungsvarianten in ihrer planerischen Zielstellung nicht wesentlich unterscheiden.

Gemal Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplans der Gemeinde Miihlenbecker Land ist fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans die kiinftige Darstellung einer Mischbauflache in einem untergeordne-
ten nordwestlichen Teil des Plangebiets und im sonstigen Teilgebiet als Wohnbauflache im vorgesehen.
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II. Planinhalt

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Woh-
nungen in zentraler Ortslage auf Grundlage eines vorliegenden stadtebaulichen Entwurfs geschaffen
werden.

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine aufgelockerte Bebauung des Plangebiets mit zweigeschossigen
Einzel- und Doppelhdusern vor. Zur stadtebaulichen Akzentuierung des geplanten Stadtplatzes im Nord-
osten des Plangebiets sieht der stadtebaulichen Entwurf dstlich der Platzflache eine bis zu dreigeschossi-
ge Wohnbebauung wahlweise als Reihenhausgruppe oder als Mehrfamilienhaus vor.

Das Plangebiet wird liber verkehrsberuhigte Strafle mit Wendeanlagen im Osten des Plangebiets und
entlang der Ostseite des Platzes erschlossen. In Verlangerung des westlichen StraBenabschnitts sowie
der Wendeanlage im Osten sind Geh- und Radwegeverbindungen vorgesehen, liber die eine 6ffentliche
Durchwegung des Plangebiets mit Anbindung an den 6stlich angrenzenden ehemaligen Gutspark herge-
stellt werden. Der stadtebauliche Entwurf wird Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes des Bebau-
ungsplans. Abweichend von der Bezeichnung ,Stadtplatz” im Entwurf wird im Konzept die Bezeichnung
»Platz” verwendet.

Zur Umsetzung dieser Zielstellung ist die Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet als Art der baulichen
Nutzung vorgesehen. Das Mal$ der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
in Verbindung mit der maximal zuldssigen Zahl von Vollgeschossen bestimmt werden. Die Giberbaubaren
Grundstiicksflachen sollen durch Baufensterfestsetzungen bestimmt werden. Als Bauweise soll die offe-
ne Bauweise bzw. Haustypen festgesetzt werden.

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung innerhalb der Plangebiets (FeinerschlieBung) und der Ver-
sorgung durch Anlagen und Leitungen der technischen Infrastruktur soll die Festsetzung einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache und eines Platzes erfolgen. Die Anbindung des FulR- und Radverkehrs an den Guts-
park wird Uber die Festsetzung von Flachen gesichert, die mit Geh- und Fahrrechten zu belasten sind.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

In dem wirksamen Teil-Flachennutzungsplan ist der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Mischbauflache dargestellt. Die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes ist mit den Entwicklungs-
zielen des Entwurfs zum neuen Flachennutzungsplans ebenso vereinbar wie die Berichtigung des wirk-
samen FNP im Rahmen des Bebauungsplans der Innenentwicklung.

Da die Flache des Bebauungsplans nur 1,36 Hektar eines insgesamt groBen gemischten Gebietes betragt

und ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt, ist diese Abweichung im Verhaltnis zum Ortsteil und zur Gro-

Re der gemischten Bauflache sowie unter Berlicksichtigung des Immissionsschutzes mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Zugleich wird aktuell der FNP auch fiir diesen Standort gedandert,
dessen Verfahrensabschluss jedoch vor Anfang 2019 nicht abzusehen sind.
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3. Begriindung der Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung

Der aufzustellende Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet i.S.v. § 4 BauNVO fest.

Im allgemeinen Wohngebiet sind alle allgemein zuldssigen Nutzungen uneingeschrankt zuldssig. Die im
allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemaR
§ 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind aufgrund ihres Flachenbedarfs und ihrer An-
forderungen an die ErschlieBung an diesem Standort im Plangebiet unvertraglich.

Textliche Festsetzung 1

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen) unzuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 6 und 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO

3.2 Mah der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse

Die bauliche Dichte wird gemall § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
bestimmt. Hierbei erfolgt auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes eine Differenzierung der Bebau-
ungsdichte im allgemeinen Wohngebiet zwischen der Teilfliche 6stlich des Platzes im Nordosten des
Plangebiets mit einer GRZ von 0,4 und den sonstigen Teilflichen mit einer GRZ von 0,3.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse soll gemall § 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 Satz 1 BauNVO als Hochst-
maR festgesetzt werden. Analog zur Regelung der Bebauungsdichte erfolgt eine Hohenstaffelung von
maximal drei Vollgeschossen auf der Teilflache 6stlich des Platzes auf maximal zwei Vollgeschosse im
Ubrigen Teil des Plangebiets.

Die zulassige Geschossflachenzahl ergibt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl und der Anzahl der
maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse.

Die bauliche Dichte und Geschossigkeit der geplanten Wohnbebauung entsprechen dem dorflichen Sied-
lungscharakter.

3.3  Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Um der baulichen und nutzungsstrukturellen Entwicklung des allgemeinen Wohngebiets auf Grundlage
des stadtebaulichen Konzeptes ausreichend Optionen zu eréffnen, sollen im aufzustellenden Bebau-
ungsplan Baufenster mit einer Tiefe von mindestens 14,0 m bis maximal 19,0 m festgesetzt werden. Die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt mittels Baugrenzen gemafll § 23 Abs. 3 BauN-
VO. Innerhalb der Baufenster wird die offene Bauweise teilweise mit einer Einschrankung von Hausfor-
men erfolgen. Zulassig sind auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes ausschlielllich Einzel- und
Doppelhduser (ED). Innerhalb der nérdlichen Teilflaiche im Bereich des Platzes wird die offene Bauweise
ohne Einschrankung von Hausformen festgesetzt. In diesem Bereich kdnnen demnach im Sinne des stad-
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tebaulichen Konzeptes sowohl Reihenh&user (Hausgruppe) als auch Geschosswohnungsbau (groRes Ein-
zelhaus mit Gebaudeldnge von ca. 40 m) realisiert werden.

Die offene Bauweise entspricht im Wesentlichen dem Bebauungscharakter der naheren Umgebung.

Zur Vermeidung von Eingriffen in den Baumbestand ist das siidwestliche Baufenster um 5 m von der
westlichen Grundstlicksgrenze abgeriickt. Hierdurch kann der Erhalt der grolRkronigen Platane auf dem
Grundstiick der Kindertagesstatte sichergestellt werden kann.

3.4 Weitere Arten der Nutzung

3.4.1 Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbestimmung , Verkehrsberuhigter Bereich”
und ,,Platz”
Von der DorfstraBe wird eine 6ffentliche Verkehrsflache zur Erschiefung des Wohngebietes sowie des
geplanten Platzes angelegt. Der geplante Platz kann sowohl als 6ffentlicher Parkplatz sowie als Platz mit
Aufenthaltsqualitat genutzt werden. Die ErschlieBungsstralle sowie der Platz werden als 6ffentliche Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,,Platz” und , Verkehrsberuhigter Bereich” gemall § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Ubertragung der Fliche durch den Grundstiickseigentiimer an die
Gemeinde Mihlenbecker Land und eine entsprechende straflenrechtliche Widmung als 6ffentliche Ver-
kehrsflache erfolgen im spateren Vollzug der Planung. Die Sicherung der Flachenibertragung bzw. eines
alternativ in Frage kommenden Fliachentausches erfolgt im weiteren Verfahren durch Ubernahme ver-
bindlicher Reglungen in den stadtebaulichen Vertrag zwischen Grundstiickseigentiimer und Gemeinde.
Das Plangebiet wird an die Dorfstralle angebunden und durch eine neue Stichstralle intern erschlossen.

3.5 Immissionsschutz

Flr den Tagzeitraum wurden im Larmaktionsplan Miihlenbecker Land (Stand 17. Mai 2013) fiir das Plan-
gebiet Larmpegel Lpen flir einen 24h-Zeitraum prognostiziert, die unterhalb der Orientierungswerte fir
allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)) liegen. Lediglich auf einer kleinen Teilfliche im Norden wird der
Tagwert geringflgig tiberschritten (siehe hierzu Abbildung 10). Der 24h-Wert Lpen bezieht den Tag-,
Abend- und Nachtzeit mit ein (24h-Wert). Die DIN 18005 bezieht sich jedoch auf einen 16 h-Wert zwi-
schen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr. Durch das Landesamt fiir Umwelt erfolgte daher eine Berechnung auf
Basis der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke. Diese ergab am Tag die Einhaltung des Orientie-
rungswertes nach DIN 18005.

Fiir den Nachtzeitraum werden im Larmaktionsplan fiir das Plangebiet ein Lirmpegel prognostiziert, die
in Teilbereichen die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete (45 dB(A)) Uber-
schreiten. Der in der Larmaktionsplanung zu ermittelnde Wert im Nachtzeitraum Lyigut entspricht in
etwa dem Wert nach DIN 18005. Zur weiteren Beurteilung der Uberschreitungen wurde hier zusitzlich
auf die online verfligbare Larmkartierung Strafle 2012, StraRenverkehrslarm Brandenburg 2012 des Lan-
desamtes fir Umwelt zuriickgegriffen und diese mit dem Bebauungsplanentwurf Gberlagert (siehe nach-
folgende Abbildung).

Plan und Praxis GbR Seite 27 von 42



ir =
- ,’m‘\@_
Bebauungsplan GML Nr. 21a ,Wohnen am Gutspark”, OT SchonflieB, Gemeinde Miihlenbecker Land Mihlenpecker
Abbildung 13: Uberlagerung Lirmkartierung StraRe, StraBenverkehrslarm Brandenburg 2012 (LfU) mit den
liberbaubaren Grundstiicksflachen (http://maps.brandenburg.de/apps/laerm_strasse_2012/)
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Auf dem slidwestlichen Baufeld (Flache b) werden ausschlieBlich entlang der Ostfassade die Orientie-
rungswerte fir allgemeine Wohngebiete der DIN 18005 eingehalten. Durch Festsetzung zum Immissions-
schutz nach § 1 Abs. 9 Nr. 24 BauGB soll sichergestellt werden, dass alle auf der Flache b zuldssigen
Wohnungen Uber eine ausreichende Zahl von Aufenthaltsraumen verfiligen, in denen mindestens ein
Fenster zur Ostfassade (Linie C D) ausgerichtet ist.

An den Fassaden entlang der Plangebaude im nordwestlichen Baufeld (Flache c) und im nérdlichen Bau-
feld (Flache d) sind die Bedingungen fiir die Ausrichtung von Aufenthaltsraumen von Wohnungen zu
einer ,ruhigen Seite” nicht gegeben. Zur Sicherstellung eines gesunden Nachtschlafes soll daher fiir diese
Bereiche festgesetzt werden, dass in einer ausreichenden Zahl von Aufenthaltsraumen durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Belliftung oder durch andere bauliche MaR-
nahmen gleicher Wirkung an AuBenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten,
dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei min-
destens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

Die in der Larmaktionsplanung prognostizierten Tag- und Nachtwerte unterschreiten dagegen deutlich
die Schwelle fir Werte, bei denen der erforderliche Schallschutz an AuBenbauteilen nicht mehr allein
aufgrund anderer rechtlicher Vorschriften (z. B. aufgrund der Anforderungen der Energieeinsparverord-
nung) erreicht wird. Davon ist erst auszugehen, wenn der Beurteilungspegel fir Aufenthaltsrdume von
Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstitten u. &. L nache = 53 dB(A) betrégt. Auf die Fest-
setzung passiver SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 kann daher verzichtet werden.
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Textliche Festsetzung Nr. 2

Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss in Gebduden im allgemeinen Wohngebiet auf der Fldche b mindestens
ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen
mindestens die Hdlfte der Aufenthaltsrdume mit jeweils mindestens einem Fenster zu der Linie C D ausge-
richtet sein.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 3

Zum Schutz vor Verkehrslirm miissen in Wohnungen auf den Fléichen ¢ und d in mindestens einem Auf-
enthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Hélfte der
Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkon-
struktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche Mafsnahmen glei-
cher Wirkung an AufSenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens
einem teilgedffneten Fenster nicht Giberschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3.6 Sonstige Festsetzungen

Auf die Einteilung der Verkehrsfldche wird verzichtet. Hierdurch kénnen kiinftig notwendige Anderungen
an der Verkehrsfliche ohne Anderung des aufzustellenden Bebauungsplans vorgenommen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Die Einteilung der StrafSenverkehrsfliiche ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

3.6.1 Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Zur Sicherstellung der Zuganglichkeit des 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Gutsparkes werden in
Verlangerung des verkehrsberuhigten Bereichs Flachen festgesetzt, die mit Gehrechten fir die Allge-
meinheit und mit Fahrrechten fiir Radfahrer zu belasten sind.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Die Fldchen GF 1 und GF 2 sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie mit einem Fahr-
recht zugunsten von Radfahrern zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

3.6.2 StraBenbegrenzungslinie

Eine Darstellung der StraBenbegrenzungslinie ist im Bereich der Dorfstralle nicht moglich, da dort der
Geltungsbereich unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache grenzt bzw. mit der StralRenbegrenzungs-
linie identisch ist. Die Begleitlinie der Straflenbegrenzungslinie ware unterhalb der Signatur des Gel-
tungsbereiches nicht erkennbar. Im Sinne der Planklarheit wird die StraBenbegrenzungslinie im Bereich
der DorfstralRe durch textliche Festsetzung bestimmt.
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Textliche Festsetzung Nr. 6

Die Linie zwischen den Punkten A und B ist zugleich StrafSenbegrenzungslinie.

3.7  Ortliche Bauvorschriften zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen des Ortsbildes sollen értliche Bauvorschriften auf Grundalge von
§ 87 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen
werden.

Hierdurch soll sichergestellt werden, dass sich bauliche Anlagen hinsichtlich der Dacheindeckung, der
Gestaltung von Anlagen zur Nutzung von Solarthermie und der Photovoltaik sowie bezogen auf die Fas-
sadenfarben in das Ortsbild der ndheren Umgebung einfligen. Darliber hinaus soll durch die Festsetzung
sichergestellt werden, dass die Umgebung der angrenzenden Einzeldenkmale (ehemaliges Verwalter-
haus, Dorfkirche) nicht beeintrachtigt wird.

Festsetzung Nr. 1

Im allgemeinen Wohngebiet sind als Dacheindeckung nur Farbténe in rot, braun oder rotbraun zuldssig.
Gldnzende, engobierte und glasierte Oberfléichen sind unzuldssig.

Festsetzung Nr. 2

Im allgemeinen Wohngebiet sind Oberflidchen von Anlagen zur Nutzung von Solarthermie und der Photo-
voltaik matt, nicht gléinzend und nicht reflektierend auszubilden.

Festsetzung Nr. 3

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Verwendung von grellen Fassadenfarben unzuléissig.

3.8 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Satzung der Gemeinde Mihlenbecker Land liber die
Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 25. Oktober 2005 sowie die 1. Anderung zur
Satzung der Gemeinde Mihlenbecker Land tiber die Herstellung notwendiger Stellpldtze (Stellplatzsat-
zung) vom 25. September 2013 zu beriicksichtigen. Die Stellplatzsatzung und die 1. Anderung werden als
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die gem3R Stellplatzsatzung und 1. Anderung erforderli-
che Anzahl der Stellplatze ist im Rahmen der Bauantragsstellung nachzuweisen. Die geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplans stehen einer Umsetzung der Regelungen der Stellplatzsatzung nicht entge-
gen. Die notwendigen Stellplatze kénnen auf den Grundstlicken untergebracht werden.

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land zum Schutz von Baumen und Strauchern und zu
Festlegungen von Nachpflanzungen vom 01. Juni 2017

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Gemeinde Mihlenbecker Land zum Schutz
von Baumen und Strauchern und zu Festlegungen von Nachpflanzungen vom 1. Juni2017.
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Bodendenkmal

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig innerhalb der Flache des eingetrage-
nen Bodendenkmals Nr. 70092 - mittelalterlicher und neuzeitlicher Ortskern von Schonfliel3; bronzezeit-
liche Siedlung.

Hinweise zum Bodendenkmalschutz

Alle Verdanderungen von Bodennutzungen wie z.B. eine Tiefenenttrimmerung nach Abbruch vorhande-
ner Bebauung, die Errichtung von baulichen Anlagen, die Anlage und/oder Befestigung von Wegen, Ver-
legungen von Leitungen, umfangreiche Hecken- und Baumpflanzungen mit Pflanzgruben groRer als 50 x
50 x 50 cm usw. bedirfen im Bereich des Bodendenkmals einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG). Sie
ist bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde des Kreises Oberhavel zu beantragen (§ 19 Abs.
1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit der Denkmalfachbehorde erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).

Ferner sind diese MaRRnahmen in der Regel dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); die
Erdeingriffe missen also archdologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht
werden. Fir die hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis
der Unteren Denkmalschutzbehdérde jeweils Naheres festlegen wird, ist ein Archdologe bzw. eine archao-
logische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archaologische Landesmuseum zustimmen muss.

Bei Erdarbeiten dartber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Knochen, Stein- und
Metallgegenstande, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen Lan-
desmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entde-
ckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denk-
malschutzbehorde ggf. auch dartiber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum
zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

3.9 Stddtebaulicher Vertrag

Im weiteren Verfahren wird zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der Gemeinde Muhlenbecker
Land ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Der stadtebauliche Vertrag beinhaltet Regelungen zur
Herstellung fir die notwendigen ErschlieRungsanlagen, insbesondere zum Ausbau der ErschlieRungs-
stralle, der Herstellung der Anbindung an die Dorfstralle, der Herstellung der Anlagen des ruhenden
Verkehrs sowie sonstiger erschlieBungsnotwendiger Nebenanlagen.

Daruber hinaus erfolgen vertragliche Regelungen zur Anlage von Bepflanzungen der Grundstiicksfreifla-
chen. Um die Versiegelung so gering wie moglich zu halten und Wert auf eine moglichst dichte und ar-
tenreiche Vegetation zu legen ist der Anteil von Zierpflanzen gering zu halten. Um dies zu erreichen ist
ein hoher Anteil an naturnahen, standortgerechten, einheimischen Gewéachsen zu verwenden. Hierbei
sind vor allem Geholze als deckungsreiche Gebiische sowie Hecken von mindestens zwei Meter Breite
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herzustellen. Diese kénnen als ausreichende Nahrungsgrundlage sowie Lebensraum fiir Vogel- Fleder-
mausfauna sichern bieten

Darliber hinaus werden im stadtebaulichen Vertrag Vereinbarungen fiir MaRnahmen zum Artenschutz
getroffen. Im Rahmen der Bauausfiihrung sind Niststeine oder Niststatten fur die Rauchschwalbe, den
Haussperling und den Hausrotschwanz an den Gebauden sowie fiir Blau- und Kohlmeisen an den Gehol-
zen anzubringen und die MaRnahme hinsichtlich der erforderlichen Anzahl der Niststatten mit der unte-
ren Naturschutzbehorde abzustimmen.

3.10 Flachenbilanz

Geltungsbereich 13.310 m?
Allgemeines Wohngebiet 10.290 m?
Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung 3.020 m?
Davon mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ 1.710 m2
davon mit der Zweckbestimmung ,Platz” 1.310 m?
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lll. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Durch das Primat der Konversionsflachenentwicklung im Innenbereich wird die Landschaft in AulRenbe-
reichen geschont.

Die entsprechenden Griin- und Pflanzfestsetzungen wahren das Angebot anteilig zur Entwicklung von
Flora- und Fauna gegeniiber der bestehenden Situation und beeinflussen das Mikroklima positiv.

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bedarf fiir eine Wohnnutzung auf einer bereits vorgenutzten, verkehrs-
technisch erschlossenen Flache zu decken. Damit wird eine Nutzung weniger beeintrachtigter Flachen
vermieden. Die Flache des Plangebietes war, wie bereits oben beschrieben, groRflachig vorgenutzt.

Eingriffsbetrachtung:

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und wird auf der Grundlage des § 13a BauGB als be-
schleunigtes Verfahren durchgefiihrt. Nach § 13a Abs. 2 BauGB gelten Eingriffe, die durch den Bebau-
ungsplan zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Damit werden keine Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen im Bebauungsplan erfor-
derlich. Eine Umweltprifung wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht
durchgefiihrt. Dies entbindet nicht von der Pflicht, nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das Bebauungsplanverfahren
einzustellen.

Insofern sind folgende naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen, die auf der
Ebene der Zulassung von Vorhaben von den Bauherren zu beachten sind, zu bericksichtigen:

e Vorhandener erhaltenswerter Baumbestand ist weitestgehend in die Gestaltung der Bauvorha-
ben einzubeziehen

e Essind vorrangig gebietsheimische Gehoélze zu pflanzen

e Im Bereich von Fenster freien Mauern und Fassaden sollten selbstklimmende Rankpflanzen ge-
pflanzt werden

e Flachdacher und Dacher mit geringer Neigung sollten extensiv begriint werden

Im Bebauungsplan werden oben genannte BegriinungsmaRnahmen jedoch nicht vollstandig festgesetzt,
da im Plangebiet die Voraussetzungen z.B. flir Fassadenbegriinung nicht gegeben sind. Fenster freie
Mauern und Fassaden kommen i.d.R. in einem Wohngebiet nicht vor, so dass eine Festsetzung von Fas-
sadenbegriinung ins Leere laufen wiirde.

Eine Einzelbaumfestsetzung sollte nur bei besonderen Solitarbdumen, die z.B. aufgrund ihrer herausra-
genden Bedeutung fiir das Ortsbild als Einzeldenkmal geschiitzt sind und aufgrund dessen nach Abgang
erneut an ihrem Standort zu pflanzen sind erfolgen. Solche herausragenden Solitdrbaume gibt es im Gel-
tungsbereich des BP Nr. 21a nicht. Jedoch ist unbedingt die auf dem Nachbargrundstiick stehende alte
Platane bei der Planung der Neubauten zu beachten (siehe hierzu Kap. 11.3.3). Das Einbeziehen der erhal-
tenswerten Baume erfolgt auf der Baugenehmigungsebene und ist Gber die Baumschutzsatzung gewahr-
leistet.
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Im Bebauungsplan Nr. 21 a wird mit Ausnahme der nordostlichen Teilfliche eine GRZ von 0,3 festgesetzt.
Damit wird die heutige Versiegelung im Bereich der ehemaligen Stallanlagen maligeblich reduziert. Mit
der Umnutzung wird sichergestellt, dass die Freiflaichen zukinftig als Griinflachen genutzt werden. Nach
Brandenburgischem Wassergesetz ist Niederschlagswasser soweit moéglich tGber die belebte Boden-
schicht zu versickern

Artenschutz:

Auf der Untersuchungsflache nisten europaisch geschiitzte Vogelarten. Um eine Stérung oder Tétung
von geschitzten Arten zu vermeiden, sind die Verbote des BNatSchG § 44 zu beachten.

(1) Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder
zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzuchts-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren. (Zugriffsverbote)

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei Sanierung oder Abriss und Neubau der Gebdude zum
Schutz von Niststatten von Voégeln und Fledermausquartieren und dem Erhalt bzw. der VergroRRerung der
vorhandenen nicht versiegelten Gelandebereiche sind negative Auswirkungen auf die Populationen auf
Dauer nicht zu erwarten.

Es ist zu empfehlen, die Versiegelung so gering wie moglich zu halten und Wert auf eine moglichst dichte
und artenreiche Vegetation zu legen. Die neue Bepflanzung sollte weniger Zierpflanzen als einen hohen
Anteil an naturnahen, standortgerechten, einheimischen Gewéachsen enthalten. Nur die Kultur einheimi-
scher Vegetation, vor allem Gehdlze als deckungsreiche Gebiische sowie Hecken von mindestens zwei
Meter Breite, kann die Nahrungsgrundlage sowie den Lebensraum der Vogel- oder auch Fledermausfau-
na sichern. Nistmoglichkeiten fiir Rauchschwalbe, Haussperling, Hausrotschwanz werden in Niststeinen
oder Nistkdsten an den Gebauden und fir Blau- und Kohlmeisen an Geholzen angebracht. Zur Bepflan-
zung der Grundstiicke und der Herstellung von Nistmoglichkeiten erfolgt die Aufnahme von verbindli-
chen Regelungen im stadtebaulichen Vertrag.

2. Auswirkungen auf das Gemeinwohl und die Wirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines
allgemeinen Wohngebietes einschlielich der erforderlichen ErschlieRungsanlagen geschaffen.
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Die geplante Bebauung mit unterschiedlichen Bauformen wie Einzel- und Doppelhdusern sowie in Teilbe-
reichen mit Reihenhdusern bzw. einem Mehrfamilienhaus entspricht der Nachfrage in der Gemeinde
Mihlenbecker Land. Diese konzentriert sich vorrangig auf selbstgenutztes Wohneigentum.

Durch die offene Bauweise bzw. die Beschrankung auf die Haustypen Einzel- und Doppelhaus wird in
Verbindung mit der Beschrankung der Bebauungsdichte weitestgehend auf eine GRZ von 0,3 ein durch-
grintes Gebiet mit hoher Wohnqualitat gesichert. Die 6ffentliche Anbindung fiir den FuB- und Radver-
kehr an den Gutspark SchonflieB wird durch die Festsetzung von Flachen gesichert, die mit Geh- und
Fahrrechten zu belasten sind.

Durch die Realisierung der geplanten Bebauung wird vorrangig selbstgenutztes Wohneigentum an den
Standort Mihlenbecker Land gebunden. Hierdurch wird das entsprechende Steueraufkommen fiir die
Gemeinde langfristig gesichert und die demografische Entwicklung durch groRere Attraktivitat fiir junge
Familien positiv beeinflusst.

3. Finanzielle Auswirkungen

3.1 Planungskosten

Die Kosten, die sich aus dem Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan einschlielRlich der gutachterli-
chen Untersuchungen und externer stadtebaulicher Leistungen ergeben werden vom Grundstiickseigen-
timer auf Grundlage einer Kostenvereinbarung getroffen. Fiir die Gemeinde Mihlenbecker Land entste-
hen keine direkten Kosten.

3.2  Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Bei Umsetzung der Planung werden Kosten fiir den Ausbau der ErschlieBungsstraRe (Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung , Verkehrsberuhigter Bereich”, des Platzes (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Platz”) und der Herstellung der Anbindung an die DorfstralRe sowie fiir Stellplatze
und sonstige Nebenanlagen anfallen. Der Vollzug der ErschlieBung, insbesondere die Herstellung der
ErschlieBungsstrale wird zwischen der Gemeinde Miihlenbecker Land und dem Grundstiickseigentiimer
vertraglich geregelt. Auch die Kosten und Folgekosten der Planung und der ErschlieRung werden in ei-
nem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB bis zum Satzungsbeschluss abschlieRend geregelt.

3.3 Grunderwerb

Zur Umsetzung der Planung ist ein Ankauf von Flachen im bisherigen Eigentum der Gemeinde in einem
Umfang von rd. 1.800 m? durch den Grundstiickseigentiimer erforderlich. Die MaRnahmen des Grund-
erwerbs werden in einem gesonderten ErschlieBungsvertrag geregelt.
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IV. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 10.05.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans GML Nr. 21a
»Wohnen am Gutspark” der Gemeinde Miihlenbecker Land, Ortsteil SchonflielR beschlossen und im
Amtsblatt der Gemeinde Mihlenbecker Land, Nr. 3 vom 9.8.2017 bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Ersatzbeteiligung der Offentlichkeit gemiR § 13a (3) BauGB

Gemal § 13a (3) Nr. 2 BauGB ist die Offentlichkeit moglichst friihzeitig Giber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen und die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung zu unterrichten. Im Rahmen der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt
der Gemeinde Miihlenbecker vom 8.8.2018 wurde die Offentlichkeit entsprechend unterrichtet.

Zum Bebauungsplanentwurf Nr. 21a wird die friihzeitige Ersatzbeteiligung nach § 13a (3) BauGB durch-
gefiihrt. Die Offentlichkeit hat die Méglichkeit, sich (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung im Bauamtsamt der Gemeinde Miihlenbecker Land in der Zeit
vom 16.8 - 30.8.2018 zu informieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Unterlagen, aus denen sich die Offentlichkeit zu den allgemeinen
Zielen und Zwecken und wesentlichen Auswirkungen unterrichten kann, im Bauamt der Gemeinde Mih-
lenbecker Land in der Zeit von 16.8 - 30.8.2018 zur Einsicht bereitgehalten werden. Es besteht die Mog-
lichkeit, sich innerhalb dieser Frist zur Planung zu duRern.

3. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange ge-
maR § 4 (2) BauGB

Fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Stadt Mihlenbecker Land, Ortsteil
SchonflieR, vom 31.05 2018 wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Im Rahmen der Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurden die betroffenen Behdrden und sonstige
Trager offentlicher Belange per Schreiben vom 13.09 2018 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
19.10 2018 gebeten. Verspatet eingegangen Stellungnahmen wurden bis einschlieBlich zum
15. November bericksichtigt.

Es wurden 33 Behorden beteiligt. Davon haben 27 Behorden Stellungnahmen abgegeben. Von 6 Behor-
den ging keine Stellungnahme ein.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB:

Die Abwagung der im Rahmen der Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB geduRerten Anregungen fiihrt zu keiner grundsatzlichen Anderung der Planungsziele des
Bebauungsplanentwurfs Nr. 21a ,Wohnen am Gutspark”.

In den Bebauungsplanentwurf und die Begriindung wurden folgende Festsetzungen/Hinweise aufge-

nommen:
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Zum Schutz vor Verkehrslarm wurden Festsetzungen zum Schallschutz in den Bebauungsplanentwurf
aufgenommen.

Das Bodendenkmal mit der Nr. 70092 , mittelalterlicher und neuzeitlicher Ortskern von SchonflieB sowie
bronzezeitliche Siedlung” wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortshildes sowie des Umgebungsschutzes benachbarter
Einzeldenkmaler (,,SchonflieR (Gemeinde Mihlenbecker Land), Am Anger 5, Dorfkirche” und ,Schonflie
(Gemeinde Miihlenbecker Land, DorfstralRe 1, Verwalterhaus des Gutes SchonflieR“) wurden auf Grund-
lage der Brandenburgischen Bauordnung gestalterische Festsetzungen zur Farbe der Dacheindeckung,
zur Gestaltung von Anlagen der Solarthermie und der Photovoltaik sowie zur Fassadenfarbe aufgenom-
men.

Es erfolgten redaktionelle Anpassungen im Bebauungsplanentwurf (Planzeichendarstellung, Erlduterun-
gen in der Legende) sowie sonstige redaktionelle Anpassungen in der Begriindung.

4.  Offentliche Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB

Der Bebauungsplan wurde im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR
§ 3 (2) BauGB in der Zeit vom 19. November 2018 bis einschlieBlich 21. Dezember 2018 ausgelegt.

5. Satzungsbeschluss gemaR3 § 10 (1) BauGB

Die Gemeindevertretung hat in lhrer Sitzungam  gemaR § 10 (1) BauGB den Bebauungsplan mit der
Bezeichnung Nr. 21a ,Wohnen am Gutspark” — Beschluss-Nr. — als Satzung beschlossen und am im
Amtsblatt der Gemeinde Mihlenbecker Land Jahrgang Nummer ... bekannt gemacht.
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V. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).
Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der

Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132 / GVBI. S. 494), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Weiterfiihrende rechtliche Grundlagen

Gesetz lGiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der Fassung
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September
2017 (BGBI. I S. 3434).

Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutz-
ausfihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. I/2013, Nr. 3), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI. 1/16, Nr. 5).

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land liber die Herstellung notwendiger Stellplitze (Stellplatzsat-
zung) sowie 1. Anderung zur Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land iiber die Herstellung notwen-
diger Stellplatze (Stellplatzsatzung) in der jeweils giiltigen Fassung.

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land zum Schutz von Baumen und Strauchern und zur Festle-
gung von Nachpflanzungen (Gehdlzschutzsatzung) in der jeweils giiltigen Fassung.
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VI. Anlagen

1. Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) unzulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 6 und 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO)

Immissionsschutz

2. Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden im allgemeinen Wohngebiet auf der Flache b mindes-
tens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mds-
sen mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume mit jeweils mindestens einem Fenster zu der Linie CD
ausgerichtet sein.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

3. Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen auf den Flachen c und d in mindestens einem
Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Hélfte der
Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen) durch besondere Fensterkon-
struktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche MalRinahmen
gleicher Wirkung an AulBenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens
einem teilge6ffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Sonstige Festsetzungen

4. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5. Die Flachen GF 1 und GF 2 sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie mit einem
Fahrrecht zugunsten von Radfahrern zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

6. Die Linie zwischen den Punkten A und B ist zugleich StraBenbegleitlinie

Ortliche Bauvorschriften zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen gemiR § 87 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9
Nr. 1 BbgBOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind als Dacheindeckung nur Farbtone in rot, braun oder rotbraun zulas-
sig. Glanzende, engobierte und glasierte Oberflachen sind unzulassig.

2. Im allgemeinen Wohngebiet sind Oberflachen von Anlagen zur Nutzung von Solarthermie und der
Photovoltaik matt, nicht glanzend und nicht reflektierend auszubilden.

3. Im allgemeinen Wohngebiet ist die Verwendung von grellen Fassadenfarben unzulassig.

Plan und Praxis GbR Seite 39 von 42



=, XK
Bebauungsplan GML Nr. 21a ,Wohnen am Gutspark”, OT SchonflieB, Gemeinde Miihlenbecker Land mﬁ‘"""‘-”?betke’

2. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land lber die
Herstellung und Beschriankung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 25. Oktober 2005, zuletzt
gedndert durch die 1. Anderung zur Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land {iber die Herstellung
notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 25. September 2013.

2. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Gemeinde Mihlenbecker Land zum
Schutz von Baumen und Strduchern und zu Festlegungen von Nachpflanzungen (Gehdlzschutzsatzung)
vom 01. Juni 2017.

3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der Flache des eingetragenen Bo-
dendenkmals Nr. 70092 - mittelalterlicher und neuzeitlicher Ortskern von Schonflie; bronzezeitliche
Siedlung.

4. Alle Verdnderungen von Bodennutzungen wie z.B. eine Tiefenenttriimmerung nach Abbruch vorhan-
dener Bebauung, die Errichtung von baulichen Anlagen, die Anlage und/oder Befestigung von Wegen,
Verlegungen von Leitungen, umfangreiche Hecken- und Baumpflanzungen mit Pflanzgruben groRRer als
50 x 50 x 50 cm usw. bedirfen im Bereich des Bodendenkmals einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgD-
Sch@). Sie ist bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Oberhavel zu beantragen
(§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit der Denkmalfachbehorde erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgD-
SchG).

Ferner sind diese MaRRnahmen in der Regel dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); die
Erdeingriffe miissen also archdologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht
werden. Fir die hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis
der Unteren Denkmalschutzbehorde jeweils Naheres festlegen wird, ist ein Archdologe bzw. eine archado-
logische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archdologische Landesmuseum zustimmen muss.

5. Bei Erdarbeiten darliber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Knochen, Stein-
und Metallgegenstande, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die
Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der
Denkmalschutzbehorde ggf. auch darlber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigne-
ter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

6. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuse-
um zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
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Anhang

VII.
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