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1. Lage des Planungsgebietes

11 Lage in der Region
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Das Plangebiet liegt im OT Muhlenbeck der Gemeinde Mihlenbecker Land, Land Brandenburg, nérdlich
der Bundeshauptstadt Berlin.

Die Gemeinde Muhlenbecker Land, bestehend aus den Ortsteilen Muhlenbeck, Schildow, Schonfliel3 und
Zihlsdorf, hat ca. 13.000 Einwohner. Die Gemeinde geh6rt zum Landkreis Oberhavel.

Sudwestlich grenzt die Gemeinde Glienicke / Nordbahn an. Weitere Nachbarn sind die Stadt Hohen Neu-
endorf und die Gemeinde Birkenwerder im Westen, die Stadt Oranienburg im Norden, die Gemeinde
Wandlitz im Osten und das Land Berlin im Stidosten. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Oranienburg.
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1.2 Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet
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Auszug aus der topografischen Karte mit Darellung der Lage des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 5b,Teilbereich Garten-
stadt Mihlenbeck®, OT Muhlenbeck, Gemeinde Mihlenbecker Land

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 5b ,Teilbereich Gartenstadt Muhlenbeck" liegt im Norden des
Ortskernes (Angerbereich) von Miihlenbeck. Die Gemeindeverwaltung der Gemeinde Mihlenbecker Land
liegt innerhalb des Plangebietes. Die S-Bahnstation Mihlenbeck-Mdnchmiihle ist ca. 2 km vom Plangebiet
entfernt. Der Bahnhof der ,Heidekrautbahn®, die durch die NEB (Niederbarnim Eisenbahn AG) betrieben
wird, ist Uber den Béackersteig in ca. 400m Entfernung vom Plangebiet erreichbar.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr.5B Teilbereich Gartenstadt Miihlenbeck

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den Bereich des rechtskraftigen Vorhaben- und Erschliel3ungs-
planes Nr. 5 ,Gartenstadt Muhlenbeck”. Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes um-
fasst Teilflachen der Fluren 2 und 4 mit einer Gesamtgrofl3e von ca. 12,78 ha. Die Flache des Plangebietes
liegt nordlich des Ortskernes von Muihlenbeck, norddstlich der Liebenwalder Chaussee / Hauptstralle
(L21). Sie umfasst den Bereich des Rathauses und der zugehérigen Nebenanlagen und Stellplatze, ein
vorhandenes Wohngrundstick sowie Flachen fur die Landwirtschaft einschlielich der zugehérigen Ent-

wasserungsgraben.

nicht einbezogene Flachen
Das Flurstiick 627 am Einmindungsbereich des Zehnrutenweges in die Hauptstrale (L21), das ebenfalls

zum bisherigen Geltungsbereich des VEP Nr. 5 gehérte, wurde zwischenzeitlich mit einem Wohnhaus
bebaut und wurde nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5b einbezogen. Auch die dstlich
des heutigen Plangebietes gelegenen Teilflachen der Flurstiicken 595 (Flur 4) und 156 (Flur 2), die inner-
halb des NSG und FFH ,Tegeler Flie3tal“ liegen, wurden nicht in den aufzustellenden neuen Bebauungs-

plan einbezogen.
Abweichend vom Geltungsbereich gemaR Aufstellungsbeschluss wurde die Flache des zwischenzeitlich

entstandenen Radweges an der Liebenwalder Chaussee (Flurstiicke 164 Flur 2 und 609 Flur 4) nicht in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Auf den genannten nicht einbezogenen Flachen

besteht kein Planerfordernis im Sinne des hier vorliegenden Bebauungsplanes.
Planungsbiiro Ludewig
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Im Ergebnis der Abstimmung des Vorentwurfes des vorliegenden Bebauungsplanes mit der Straf3enpla-
nung fiir den Ausbau der L21 wurde im Entwurf des Bebauungsplanes ein weiterer Streifen des Plangebie-
tes entlang der LandesstralRe aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgenommen, da dieser
Bereich fiir den StralRenausbau benétigt wird.

zusétzlich einbezogene Fléachen

Die Flache des alten Rathauses mit Vorplatz (Rathausgrundstiick und angrenzende Verkehrsflache Zehn-
rutenweg: Flur 4 Flurst. 1224/78, 1225/78 189/1,189/2) sowie ein Teil der Wiese im LSG und die Meliorati-
onsgraben (Flur 4 Flurstiicke 592, 604; Flur 2 Flurstiick 78/1) waren vom bisherigen VEP nicht erfasst. Sie
wurden mit Ausnahme des Streifens entlang der LandesstralRe, der fur den StralRenausbau benétigt wird,
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, da der Bereich des alten Rathauses in unmit-
telbarem baulichen und erschlieBungstechnischen Zusammenhang mit dem Plangebiet steht und die Wie-
senflachen mit den Graben innerhalb der Flache fur Malinahmen zum 6kologischen Ausgleich liegen.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Im Bereich des Plangebietes war der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 ,Gartenstadt Miihlenbeck"
aufgestellt worden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan war 2003 in Kraft getreten und sah die Errich-
tung von ca. 250 Wohnungen in teilweise verdichteter Bauweise vor. Dariiber hinaus waren gewerbliche
Nutzungen, insbesondere Einzelhandel, geplant.

In der Vergangenheit hat sich die Gemeinde Miihlenbecker Land zu einem begehrten Wohnstandort, ins-
besondere fiir weniger verdichtete Wohnformen wie Einfamilienhduser entwickelt. Ein Bedarf an Miet- und
Geschosswohnungsbau besteht im Gemeindegebiet hingegen kaum.

Dem entsprechend beabsichtigt die Gemeinde vom bisherigen stadtebaulichen Konzept der verdichteten
Gartenstadt im Plangebiet Abstand zu nehmen und eine lockere Bebauung mit dem Charakter einer Gar-
tensiedlung fiir eine zukinftige Wohnnutzung zu entwickeln. Hierdurch wird sich die Zahl der zu errichten-
den Wohnungen erheblich reduzieren. Entsprechend dem beiliegenden stadtebaulichen Konzept ist dstlich
des Zehnrutenweges die Schaffung von Baugrundstiicken fiir selbstgenutztes Wohneigentum und die wei-
teren im WA zuldassigen Nutzungen mit mindestens 500m?2 Grundstiicksflache geplant. Hierbei ergibt sich
eine Anzahl von ca. 123 Baugrundstiicken. Die geplante Bebauung soll in offener Bauweise errichtet wer-
den und maximal zweigeschossig sein.

Zugleich soll im Rahmen des aufzustellenden Bebauungsplanes die Sicherung erforderlicher Flachen fir
den Gemeinbedarf erfolgen. Hierfur soll in Erweiterung des vorhandenen Rathausgrundstiickes und der
zugehdorigen Stellplatzflache eine Flache fiir den Gemeinbedarf festgesetzt werden. Auf dieser Flache sol-
len insbesondere Moglichkeiten der Erweiterung des Verwaltungsgebéaudes, der Errichtung eines Blrger-
saales sowie der Erweiterung der Stellplatzflachen planungsrechtlich gesichert werden. Die bisher im VEP
als zulassig festgesetzte Kita soll im Rahmen der weiteren Entwicklung der Gemeinbedarfsflache weiterhin
zulassig sein.

Auf der Flache westlich des Zehnrutenweges und der Gemeindbedarfsflache, die im Landschaftsschutz-
gebiet ,Westbarnim“ liegt, sollen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt werden. Hier ist die Realisierung von Ausgleichsmal3nahmen nach dem
Naturschutzrecht geplant, die der vorliegende Bebauungsplan vorbereitet.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll durch einen ErschlieBungstrager erfolgen. In einem stadtebauli-
. chen Vertrag wird die Tragung der Planungs-,
i

e ErschlielBungs- und Folgekosten durch den
s, Al TR ErschlieBungstrager  sowie  die  Ubergabe  der
i *s,, §  9eplants Fiichennutzung Erschlieungsanlagen an die Gemeinde geregelt.
" Zur Beurteilung des zu erwartenden Eingriffes in Natur
und Landschaft sowie zur Ermittlung der erforderlichen
\ . s, . KompensationsmaBnahmen wird zum Bebauungsplan ein
\ ' o, grinordnerischer Fachbeitrag erarbeitet.
A ., GemaR §2(4) BauGB wird fir die Belange des Umwelt-
*\ Rarand/ : schutzes nach 81(6)7. und 8§la BauGB eine Um-
® weltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht wird gemafl §2a BauGB als geson-
T 74 derter Bestandteil der Begriindung zum Entwurf des Be-
e € 4 bauungsplanes erarbeitet.

Tarkstebe

Fllichan fiir ~,
Ghalogischen Ausgleich Yy

800 L

Wohnbauflachen

i g = i

e A Stadtebauliches Konzept mit Darstellung der beabsichtigten Fla-
o chennutzung, Anlage Aufstellungsbeschluss
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3. Bisher geltendes Recht im Plangebiet

3.1 Bisherige Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) ,Gartenstadt
Muhlenbeck”

3.1.1 Ubersichtsplan zum bisherigen VEP mit Darstellung der geplanten Bebauung und Erschlie-
RBung
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3.1.2 Bisherige Planzeichnung VEP ( Ausschnitt, Verkleinerung (coloriert))
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3.1.3 Legende des bisherigen VEP
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( § 9 Abs. 7BauGH }
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S |
BRI <) Bauguartier, z. B, 7
]

2, BAUGRENZEN (8 8 Avs. 1 N 2, 4 und 22 BauGB, §'2 und 23 BouNvD j

wmsnrvernawe i Hougrenze

E:] o) Filiche fOr privote Stelipidtze und Capots
b) Fldche flir privote Garage oder Camants

3, FLECHEN FUR DEN GEMEINBEDARF (§ @ 2bs, 1 Ne. 5 SoulB )

a} Gemeinbedorfsitiche

3.1 Cinriehtungen und Aniagen:

,fs; a} ¥indergarian

4, SAULICHE GESTALTUNG { § 9 Abs. 4 BowGB, § B9 Abs, 1 und B Nr. 3 BbgB0 )

Emeee 1) Heuptfirstricatung

w
b)) Kreuzglebe! ocer Zshciach mit glsichen Seitenidngen

5. NEBENANLAGE ( §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB )

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG ( § ¢ Abs. 1Nr. 11 BauGB )

8] Fidchen flir Tefqoroge

b} Wege auf dem Bougrundstick

B, DFFENTUCHE VERKEHRSFLACHE (§ 9 Abs, 1 Nr. 1) BouGB )
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e} F = Gahweg
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a) Pharzgebote sishe textiiche Festsetzungen Purkt B,

b} Zu erhoiiende B3ume (§ @ Abs. 1 Nr. 26b BauGB)

@ ¢} Anpfionzen: Biume (§ 8 Abs. 1 Nr. 25a BauGB;]

‘8.1 Flichen fir Versorgungaoniogen
ausserha’ der ausgewlesenen Bourliume

B.2 Zweckbestimmung

o) Abfol /Contomerstondart

b} Trafogebliudestandort

9, VERMASSUNG

pnkiilog - ©) Mossioh! iy Metern, 2.8, 74 m
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3.1.4 Textliche Festsetzungen des bisherigen VEP

B.) Textliche Festsetzungen
1. Art der bouichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, §§ 412 BauNVO },

a.} Fir die In der Bebauungsmatrix {Punkt 4) mit den Berelchnungsabkiirzungen flr die Bouwelse
(Punkt 3} EFH, DHH, H und WH bezeichneten Bauguartiere it Wohnungsnutzung fesigesetzi.

b.} in den Bauguartieren 19 und 20 o isi gewerbiiche Nuizung von insgesomt
mindesters 3.341 m2 biz maximo! 6.6B2 m? Geschossfliiche festgeselzi, Filr die
librigen Filichen ist Wohnen festgesatzt. Dis Geschossfidche belrigt fr die
Bougquaortiera 18 und 20 ¢ o's Obergrenze 10.023 m2
Als zuilissige gewerbilche Nuizung sind festgeselzi:
Zusr Versorgung des Gebietes dianende itden, Schonk— und Speisewirtschofien, nicht strende
Gewerbebetriene, Betriebe des Beherbef?ungsqewerbes. Als Ausnchme sind Anlogen flir Verwcitung,
Kirchliche, kuttursiie, aoziole, gesundghailliche und sporttiche Zwecke zuldssig.

rtler 21 0 ist ois Nutzungsart Kindergarten festgesetzt.

2. Ma8 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs, | BouGB, 88 15, 19 und 20 BauNVO}

Jcs Mal der boulichen Nutzung wirc gem, § @ Ass1 Nr. ! und 2 BauGh in Yerbindurg
mt § 19, 20 BouNOV festgesetzl.

0.} qurch dis Grundfidere in m2 in der Bebguungsmotrix (Punkt 43

b.) durch ale Seschous‘iiche i M2 in der Bebouungsmctrix (Punkt 4)

o} durch die Zahi der zu#issiger Vollgeschosse (Punkt &)

d.) Inden Baufeldern 1a bis 21a sind insgesamt 250 Wohneinheiten (WE) zuldssig.

3 Bouwaeige (§ 9 Aos, 1 Nr. 2 BauCB, § 22 BouNvo)

a.) Fir de Bauguartiere 1 gy 2 0: 3 a; 4 a0 S a; 6 a 9. 10 o 11 12 a0 15 14 30 15; _
1§ und 20 o, wird die cbweichende Bouwelse festgeseizt. Dle mox'molz LEnge der BaukSrper ergibt
sich qus den zeichnerischen Festselzurgen der Rougrenzen.

b.) Fiir die Bouguartiere 'b; 2 b; 3 b, 4 b; S b, 6b; Ta~ ¢ Bao~F 10b; 12b; 14 by 16 g;
16 b, os 17 q b, o 18, 20 b und 21 o ist offene Sauweise festgesetzh

¢.) EFH  Enfamiienwohnhaus mit efner Einzelgrundfiiche von 84 m2  bis 160 m2 und einer
Einzalgeschogsfitiche von 128 m2 pig 320 m2,

d.} DHH  Dopoethoushiifte mit einer Einzelgrundfidche ja Haus von 72 mi bis 95
M2 und einer Einzelgeschossfifche von jo 144 m2 bis 180 m2,

e.) H Hausgruppe mit einer Einzeigrundtidehe je Hous von 85 m2 bis 1568 mZ und einer
Finzaigeschossfiiche von je 130 mZ biz 312 m2,

f.) WH+G Wohngebdude / Gawerbe mit einer Einzelgrundfiiche von 275 mZ bis 901 m2 und einer
finzelgeschossfidche von 825 m2 bis 2'703 m2 . ;

g.) KG Kindergarten mit ener Einzelgruncfiiche von 825 m2 und einer
Einzelgeschossfidcne von 17250 m2 |

4, Bebuuungsmatrix mit Festesetzungen z2u Grundfiiche, Mess der boufichen Nutzung, Stelipidtzen
vorsteilfidchen, Anzohl der Vollgeschosse und Dochform pre Bauquartier.

Planungsburo Ludewig
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Satzung
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Bebauungsplan Nr. 5b "Teilbereich Gartenstadt Mihlenbeck" Gemeinde Muhlenbecker Land, OT Miihlenbeck, Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg

Satzung

4. Bauliche Gestaitung (§¢ Abs, 4 HouGB, § BY Abs. ! HogBO)

a.}

b.)

<)

ats Dachform sind entsprechend der Bebouurgsmatrix (Punk: &) nur gleichgenaigte Salteidiicher,

Waimdlcher ung Zeltadcher zuifssig.

Die Dochneigurg darf 35" nicht unter— und 557 n'crl lbaerscrraelten,

Durch Abgrenzung unterschiediicher Flrstrichtunger wird dhe zullissige Hauptflestrichtung festgesetzt.

Docngouben sind erloubt unc hiervon nicht berlhrt,

B. Goragen, Steiipidize, Verkehrsfidichen

a,) Die baouordnungsrechtiichen serlordserlichen Stelipldize sind auBernalb cder Baugrenzen an dan

Grundsticksgrenzen zu den Hffenilichmn Verkenrsfllichen (Vorgarienbeareiche) zulissig.

b.) Die Einteilung der Bifentiichen Verkehrsfidehe mit besenderer Iwezkbestimmung ist nicht Cegerstarg

der Festsaizung.

c.)} In den Bouquortieran 9c, 10, 10b, 11, 120, 13, 140, 140, 13 befinden sich die Garagen

innerhalb der Baugrenzen.

7. Immigsionsschulz
Be! Cebduden 'm Bouguociler 18 und 210 milssen zym Schulz vor schidlichen Umweiteinwirkungen,
im Sirme des Bundea-tmmissionaschutzgeseizes, Schiafrfiume und Kinderzimmer cn der von der L21

8.

abgewandten CebBuceseile (Nordseite und Ostesite der Bouquortiere) angecrdnet werden,
Geicnes gitt fir Dberncchiungaclume in Heherbergungsbetrieben,

Srinordnung

Measanohmen zum Schutz, zur Phege und zur
Ertwickiung von Natur und Landschafé (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Plongebint ist sine Befestigung von Wegen und Zufonrten auf dem Grundsliick
nur in wasser- unad luftdurchifissigem Aufbou herzustetien,

im Piangeblet ist alne Befestiguny von Cehwegen, Rodwegen und Sffentiichen
Steilpiitzen nur in weaser- und luftdurchidssigem Autbau herzustelien,

Anphonzen von Bdumen und Stréuchern und sonstigen Bepllanzungen (§9 Abs. 1 Nr 25a BauGB)

Mindestbepflanzung der Fogsaden:
Die Fossader der Gebdude sing je 5.5 m Wandlinge mit einer Kielterpfianze zu begriinen.

Bdume:
An den eingezeichneten Standorien sind B4ume der Pflanzliste A mit einem Mindeststammumfang

van 1€-1Bem anzupflanzen. .
Eine Abwefchung von bis zu m 2.0 vom zelchnerisch festgesetzten Standort ist zu'dssig.

80% der im'Plan dargesteliten Fidchen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern,
Plianzgebot T, sind mit standartgarechten, heimischan Arten der Pflanzliste 8 zu bepflanzen

Pflanzlisten:
Pllanzliste B
PHanzliste A Acer platanaides
Quercus robur Acer compestre

Sorous arle "Mugnifice™
Aesculus hippocestanum
Tiie x euchigra
Acer compesire

Corpinus betulus
Corylus avellana
Crataequs manogyna

Sorbus ario "Lutescens™ Euonymus eurcpaed
Prunus serruloto “Amanogawe” Plrus sivasteis

Acer cosmpestrs Prunus spinose
Acer campeslre Ayrug pyraster
Prunus serrulata "Kanzan"” Prunug avium
Sorbus oucuparia Quercus petraa
Acer campesire Ross ¢aning

Acer plotoncides "Globosum”
Cratoegus laevigota “Poul Scarlet
- . Panu 1
Prunus serrulate “Kanzan aopulus tremola
Crotoequs laevigata "Paul Scartet” rénus spirosa
Tlia cerdata Sorbus torminalis
Acer piotancides "Clobosum”™ Quercus robur

» Sorbus oucuparia
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Bebauungsplan Nr. 5b "Teilbereich Gartenstadt Mihlenbeck" Gemeinde Muhlenbecker Land, OT Miihlenbeck, Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg Satzung

4. Vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur im Plangebiet bzw. in der Umgebung des Plangebietes

4.1 Ubersicht

.H;-" |"'-- .

AMilhlenbec ki 'l

Innerhalb des Plangebiets befinden sich das alte und das neue Rathausgebéaude der Gemeinde Muhlen-
becker Land mit den zugehérigen Stellplatzen und Nebenanlagen sowie ein Wohnhaus. Im Ubrigen um-
fasst das Plangebiet ein Teilstiick des Zehnrutenweges (kommunaler Weg), eine Ackerflache (6stlich des
Zehnrutenweges) sowie eine Acker und Wiesenflache, die von Graben durchzogen ist (westlich des Zehn-
rutenweges).

4.2 Bebauung im Plangebiet

T ﬂ; l'll._ .

Blick von Ost tiber das Plangebiet hnhus - athaus (alt) Rathaus (neu)

Planungsburo Ludewig
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Bebauungsplan Nr. 5b "Teilbereich Gartenstadt Mihlenbeck" Gemeinde Muhlenbecker Land, OT Miihlenbeck, Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg Satzung

Zehnrut

= &
v s

. Parkplatz-am neuen Rathaus N

Zéhnrutenweg, Parkplatz vor dem alten Rathaus

4.3 Umgebende Bebauung

Blick vom Zehnrutenweg zur Hauptstral3e (L21), Blick von der Hauptstral3e (L21) zur Wohnbebau-
links zwei- und dreigeschossige Wohnbebauung ung sudlich des Plangebietes

Planungsburo Ludewig
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Wohnbebauung an der Bahnhofstr (L30) stdlich angrezend an ' Pngeb|et

5 Vorhandene ErschlieRung

5.1 Vorhandene straRenseitige ErschlieRung

Das Plangebiet liegt an der LandstralRe L21, die nordlich der Einmindung des Zehnrutenweges (der teil-
weise im Plangebiet liegt) ,Liebenwalder Chaussee” heifdt und sidlich davon als ,HauptstraRe* durch das
Ortszentrum (Anger) von Mihlenbeck flhrt.

Liebenwalder Chaussee (L21)
am Rathaus

2 ) B ) i T ———

Zufahrtbereich von der L21 zum enruteg Zufahrt zum Parkplatz des neuen Rathauses von

(Hier ist auch die Einbindung der geplanten der L21 (Westlich (links) davon sollte nach bisheri-
Erschliel3ung fur das Bebauungsplangebiet gem VEP die Einfahrt zum Plangebiet erfolgen.)
vorgesehen)

Planungsburo Ludewig
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Durch das Plangebiet verlauft der Zehrutenweg, der kommunal ist und als eine der beiden Zufahrten zum
Rathausbereich dient. Er erschlief3t dartiber hinaus einzelne Wohnnutzungen im AulRenraum, die nérdlich
des Plangebietes liegen. Fur die Erholungsnutzung ist der Zehnrutenweg als Rad- und Spazierweg von
Bedeutung.

S

Zehhrutenv;}ég \/on Nord, Blick'ZUm Rathaus

Sudlich des Plangebietes verlauft die Bahnhofstrale (Landesstraf3e L30), die vom Plangebiet jedoch nur
Uber einen schmalen FuBweg (Backerstege) erreichbar ist. Wie auch im bisherigen VEP, sollen hier erfor-
derlichenfalls Erschlieungsleitungen fur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes verlegt werden und
eine ful3laufige Erschliel3ung erfolgen.

L30 sudostlich des Plangebietes B fuBlaufiger ZUgéng zum Plangebiet v der
BahnhofstraBe (L30) sudostlich des Plangebietes
(Béackerstege)

53 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist ca. 2 km vom S-Bahnhof Mihlenbeck Mdnchmihle entfernt. Hier verkehrt die S-Bahn-
Linie S8 uiber die Anbindung nach Berlin besteht. Die S-Bahnstation Miihlenbeck-Ménchmihle ist ca. 2 km
vom Plangebiet entfernt.

Der Bahnhof der ,Heidekrautbahn®, die durch die NEB (Niederbarnim Eisenbahn AG) betrieben wird, ist
Uber die Béckerstege in ca. 400m Entfernung vom Plangebiet erreichbar.

Zugleich besteht in Muhlenbeck Anschluss an das Regionalbusnetz des Landkreises Oberhavel.

5.4 Vorhandene Ver- und Entsorgung

Im Bereich des Plangebietes sind tber die Liebenwalder Chaussee / Hauptstrale bzw. Bahnhofstral3e
Anschlussmdglichkeiten an die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze fur Trinkwasser, Abwasser, Strom,
Erdgas und Telekommunikation vorhanden.

Die beiden Rathaus-Gebaude sind bereits an die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.
Der abwasserseitige Anschluss des geplanten Wohngebietes ist vorbereitet.

Planungsburo Ludewig
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Hinweis zum Schutz des Leitungsbestandes

Zum Schutz der im Plangebiet sowie in den angrenzenden Straf3en vorhandenen Leitungen der Ver- und
Entsorgungstrager ist bei Bauarbeiten eine Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstragern und erfor-
derlichenfalls eine Vororteinweisung notwendig. Insbesondere im Bereich des Zehnrutenweges ist mit Lei-
tungsbestanden zu rechnen.

Die E.ON edis AG teilte mit Schreiben vom 30.10.2007 zum Plangebiet mit:
Im dargestellten Gebiet befinden sich Leitungen und Anlagen unseres Unternehmens (I k V und
Mittelspannungskabel der Spannungsebene 20 kV). Im Rahmen vorhabenkonkreter Planungen
halten wir deshalb eine Riicksprache mit uns fir erforderlich.
Bei Bau- und Pflanzarbeiten im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind die jeweiligen techni-
schen Vorschriften und Sicherheitsbestimmungen der Ver- und Entsorgungsunternehmen zu beachten.
(sh. hierzu auch unter 7.2)

Die WGI - Westfélische Gesellschaft fur Geoinformatik und Ingenieurdienstleistungen mbH teilte im
Auftrag der EMB Erdgas Mark Brandenburg GMBH zum Plangebiet mit Schreiben vom 29.10.2007 mit,
dass sich im Plangebiet Leitungen und Anlagen zur Erdgasversorgung befinden. Im Verlauf des bisherigen
Zehnrutenweges war eine in dem der Stellungnahme beiliegenden Plan eine Gasversorgungsleitung ein-
getragen, die von der L 21 (Hauptstrale / Liebenwalder Chaussee) aus mit Hausanschlissen das im
Plangebiet vorhandene Wohnhaus sowie den Neubau des Rathauses erschliel3t und dort endet. In den
das Plangebiet umgebenden Stral3en (Liebenwalder Chaussee, Hauptstral3e, Bahnhofstral3e) waren eben-
falls Gasversorgungsleitungen dargestellt.

Die vorhandenen Versorgungsleitungen sind bei der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen. (sh. hierzu
auch unter 7.2)

Die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH teilte mit Schreiben vom 15.10.2007 zum Plangebiet mit:
M Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien (Tk-Linien) der Deutschen Telekom AG,
die aus den beigefugten Planen ersichtlich sind.”

In den der Stellungnahme beiliegenden Planunterlagen waren Leitungen und Hausanschlisse im Plange-

biet im Bereich des vorhandenen Zehnrutenweges dargestellt. Weiter heil3t es in der Stellungnahme:
~or Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer Nahe unserer Tk-Linien ist es erforderlich, dass
sich die Bauausfiihrenden vorher durch die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL NO,
PTI 22, Parkstr. 5, 14641 Nauen (Besucheranschrift), Tel.: (03 31) 123-79122 in die genaue Lage
dieser Anlagen einweisen lassen und die Bauausfiihrenden immer die "Anweisung zum Schiitze
unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer (Kabelschutzanweisung)"
-siehe Anlage- beachten, um Schaden am Eigentum der Deutschen Telekom zu vermeiden.

Die Kabelschutzanweisungen kénnen bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Die vorhandenen Versorgungsleitungen sind bei der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen. (sh. hierzu
auch unter 7.2)

Abfallentsorgung

Die Beseitigung der Abfalle aus privaten Haushalten und anderen Herkunftsbereichen erfolgt gemar 83 (1)

des Brandenburgischen Abfallgesetzes (BbgAbfG) vom 06.06.1997 in Zustandigkeit des Landkreises
Oberhavel als offentlich-rechtlicher Entsorgungstréager. (sh. auch unter 7.3)

6. Begriindung der einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der bisherige VEP hatte Wohnnutzungen sowie weitere im WA zulassige Nutzungen als zulassig festge-
setzt, darunter auch solche, die dem Gemeinbedarf dienen, sowie gewerbliche Nutzungen, insbesondere
Einzelhandel sowie weitere das Wohnen nicht wesentlich stérende Nutzungen.

Der Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet auf den fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen
Wohnbauflache und im Bereich des vorhandenen Rathauses eine Bauflache fiir den Gemeinbedarf (6ffent-
liche Verwaltung) dar.
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Der vorliegende Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt und
nimmt die Festsetzungen des bisherigen VEP zur Art der baulichen Nutzung inhaltlich auf.

Im Ostlichen Teil des Plangebietes wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im allgemeinen Wohn-
gebiet sind neben dem Wohnen auch erganzende Nutzungen zuldssig, sofern diese dem Gebietscharakter
entsprechen und keine gebietsuntypischen Stérungen verursachen oder solchen ausgesetzt sind. (815
BauNVO). Konflikte mit der benachbarten vorhandenen bzw. geplanten Wohnnutzung sowie mit dem Ubri-
gen Siedlungsbereich sind hieraus nicht zu erwarten.

Im Norden grenzt das festgesetzte Wohngebiet an Flachen fir die Landwirtschaft, die als Ackerflachen
genutzt werden. Hier ist zeitweise mit dem Auftreten landwirtschaftstypischer Gerliche und Gerdusche
oder Staube zu rechnen, die im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung der Ackerflachen entstehen. Sai-
sonbedingt kénnen diese Beeintrachtigungen auch in den Ruhezeiten sowie an Sonn- und Feiertagen
entstehen. Diese Beeintrachtigungen sind in angemessenem Umfang als fiir den landlichen Raum typisch
hinzunehmen. Im Bebauungsplan ist die Festsetzung einer Pflanzbindung fiir eine Hecke entlang der
betreffenden Plangebietsgrenze geplant, die neben dem 6kologischen Ausgleich auch der Abschirmung
der Wohnnutzung gegeniiber der landwirtschaftlichen Flache dient. Hierdurch kann insbesondere eine
Staubbindung erreicht werden.

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wird ein angemessener Nutzungsspielraum fir
die zuklnftigen Nutzer und Eigentiimer der geplanten Baugrundstiicke im Plangebiet geschaffen.

In diesem Rahmen koénnen im Plangebiet, ebenso wie in dessen Umgebung, Nutzungen gemaf
84 BauNVO angesiedelt werden, die das Wohngebiet beleben, der wohnnahen Versorgung dienen und
einzelne wohnnahe Arbeitsplatze schaffen.

Tankstellen werden als nicht zulassig ausgeschlossen, da sie die geplante Wohnnutzung beeintrachtigen
und die angestrebte hohe Wohnqualitat mindern wiirden.

Gartenbaubetriebe sind ebenfalls ausgeschlossen, da sie dem angestrebten kleinteiligen Bebauungscha-
rakter widersprechen und mit ihrem groRen Flachenbedarf im geplanten Wohngebiet verfehlt waren.

Im Bereich des Rathauses und auf der nérdlich angrenzenden Flache wird eine Bauflache fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Gemeindezentrum festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der stetig
wachsenden Einwohnerzahl der Gemeinde Miuhlenbecker Land und des Erfordernisses der standigen
Anpassung der kommunalen Gemeinbedarfseinrichtungen an den sich wandelnden Bedarf soll ein ange-
messener Entwicklungsspielraum fir die zuklnftige Nutzung der zentral gelegenen Gemeinbedarfsflache
gewabhrleistet werden. Neben Anlagen fir die 6ffentliche Verwaltung sollen auch sozialen und kulturellen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen zulassig sein, sodass z. B. neben den Gebauden der Ge-
meindeverwaltung ein Blrgersaal und / oder eine Kita errichtet werden kénnten. Auch weitere Nutzungen
wie z. B. Einrichtungen oder Raume fur Senioren oder fir Vereine waren mdaglich.

Die Errichtung einer Kita war in diesem Bereich auch im bisherigen VEP vorgesehen. Da die Grenze des
LSG etwas von dem Verlauf abweicht, der beim bisherigen VEP zu Grunde gelegt worden war, wurde im
nun vorliegenden Bebauungsplan die Lage der geplanten Bauflachen so angepasst, dass sie auf3erhalb
des LSG liegen. Die Darstellung des nérdlichen Teiles der geplanten Bauflache fir den Gemeinbedarf als
Wohnbauflache im FNP steht der Festsetzung im Bebauungsplan nicht entgegen, da Gebaude und Ein-
richtungen fir den Gemeinbedarf auch in Wohnbaugebieten gemafd BauNVO grundsatzlich zulassig sind.

Im Einzelfall ist im Baugenehmigungsverfahren gemaR §15 BauNVO zu gewahrleisten, dass von den Nut-
zungen auf der Flache fiir den Gemeinbedarf fiir die angrenzenden Wohngebiete (innerhalb und aufRerhalb
des Plangebietes) keine erheblichen Beeintrachtigungen ausgehen. Dies kénnte insbesondere bei der
Errichtung kommunaler Veranstaltungsstatten, wie z. B. einem Jugendklub der Fall sein. Um zukinftig
Immissionsschutzkonflikte mit den Nutzungen des benachbarten Wohngebietes zu vermeiden, wurde in
die Festsetzung der zulassigen Nutzungen der Gemeinbedarfsflache die einschrankende Bedingung auf-
genommen, dass die hier zulassigen Nutzungen das Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen. Damit beste-
hen hier immissionsschutzrechtliche Anforderungen, die mit denen des Mischgebietes gemaf’ 86 BauNVO
vergleichbar sind. Da im vergleichsweise herangezogenen Mischgebiet auch Wohnnutzungen zulassig
sind und dartber hinaus im vorliegenden Planbereich die Wohnnutzungen an die Gemeinbedarfsflache
nicht unmittelbar angrenzen sondern jeweils durch StraBenverkehrsflachen von dieser getrennt sind, wird
davon ausgegangen, dass erhebliche Immissionsbelastungen fir umgebende Wohnnutzungen durch die
innerhalb der Gemeinbedarfsflache zuldssigen Nutzungen nicht verursacht werden, auch wenn das Spekt-
rum der zuldssigen Nutzungen auf der Flache fur den Gemeinbedarf aus o. g. Griinden weit gefasst wurde.
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6.2 Mal der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Der bisherige Vorhaben und ErschlieBungsplan traf fur die einzelnen damals geplanten Bauquartiere
differenzierte Festsetzungen zum zulassigen Maf3 der baulichen Nutzung (vergl. auch 3.1.1 Bisherige text-
liche Festsetzungen des VEP). Aus den dort festgesetzten zulassigen Grundflachen baulicher Anlagen
ergaben sich Grundflachenzahlen, die im Wesentlichen zwischen GRZ 0,3 und 0,4 lagen. Hinzu kamen
jeweils die gemalR §19(4) BauNVO zulassigen Uberschreitungen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Gara-
gen. Da ein Bedarf an derart verdichteten Wohngebieten nicht mehr besteht, soll das zulassige Maf3 der
baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet (WA) deutlich geringer festgesetzt werden.

Die GRZ 0,25 ermoglicht im allgemeinen Wohngebiet (WA) im Zusammenhang mit der festgesetzten
Zahl von 2 Vollgeschossen eine zweckentsprechende Nutzung der Baugrundstiicke und sichert zugleich
einen ausreichend grof3en Grundstiicksanteil, der unversiegelt bleibt und zur gartnerischen Gestaltung zur
Verfligung steht. Damit kann die angestrebte Durchgriinung im Plangebiet gesichert werden. Da die Fla-
che des WA mit Ausnahme eines vorhandenen Wohnhauses bisher nicht baulich vorgenutzt war, soll
durch die Beschrankung der GRZ der zusatzlich mégliche Eingriff in Boden, Natur und Landschaft moég-
lichst gering gehalten werden. Das MaR3 der baulichen Nutzung bleibt aus diesem Grund auch unter den
Obergrenzen gemaf §17(1) BauNVO.

Gemal §19(4) BauNVO darf die zulassige Grundflache baulicher Anlagen fiir Garagen, Carports und Ne-
benanlagen um bis zu 50% uberschritten werden. Bei einer zulassigen GRZ 0,25 ergibt sich bei einer U-
berschreitung um 50% fiir die genannten Anlagen insgesamt eine GRZ 0,375.

Auf der Flache fur den Gemeinbedarf, die auch die bereits bebaute Flache des alten Rathauses und der
Gemeindeverwaltung umfasst, wurde eine entsprechend hdéhere GRZ festgesetzt, um eine angemessene
bauliche Nutzbarkeit der zentrumsnah gelegenen Flache, auf der sich bereits das alte Rathaus und die
neue Gemeindeverwaltung befinden, zu ermoglichen. Eine Uberschreitung fiir Nebenanlagen, Garagen
und Stellplatze ist hier gemalR 819(4) BauNVO nur bis zu einer Kappungsgrenze von GRZ 0,8 zulassig.
Hierdurch wird gewdhrleistet, dass die Funktionalitdt des Bodens auch auf dieser Bauflache durch Erhalt
eines unversiegelten Flachenanteiles von mindestens 20% gewahrleistet bleibt. Da die Bauflache fur den
Gemeinbedarf von 2 Seiten von einer zugehérigen offentlichen Grinflache umgeben ist, auf der keine bau-
liche Nutzung erfolgen wird, ist im Gesamtbereich gewéhrleistet, dass die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes durch die partiell hdhere Bebauungsdichte auf der Gemeinbedarfsflache insgesamt nicht er-
heblich beeintréchtigt wird.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die das Plangebiet umgebende Bebauung ist 2-3-geschossig. Hierbei befindet sich das jeweils oberste
Vollgeschoss oft in einem Dachraum.

Der hisherige Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzte im westlichen Bereich des heutigen geplanten
WA zwei bis drei Vollgeschosse fest. Hier waren gewerbliche Nutzungen (Handel und Dienstleistungen)
geplant. Im Ubrigen Plangebiet sollten 2 Vollgeschosse errichtet werden. Das alte und das neue Rathaus,
die beide 3-geschossig sind, lagen nicht im Geltungsbereich des VEP, weshalb hierfiir keine Festsetzun-
gen getroffen wurden.

Da die im VEP vorgesehene verdichtete Bebauung mit 250 WE und zusatzlichen gewerbliche Nutzungen
gemaf dem nun vorliegenden Bebauungsplan nicht mehr geplant ist, macht sich auch die Zulassigkeit von
3 Vollgeschossen im WA nicht mehr erforderlich.

Die festgesetzte Geschossigkeit mit maximal 2 Vollgeschossen im allgemeinen Wohngebiet WA wird der
angestrebten Bebauung mit dem typischen Siedlungshaus-Charakter gerecht. Die Festsetzung eréffnet
einen angemessenen Spielraum fir die zukiinftige Bebauung. Zulassig ist die Errichtung folgender Gebau-
deformen:

- eingeschossige Gebaude (Bungalow),

- zweigeschossige Gebaude, bei denen das 2. Vollgeschoss in einem Dachraum eines geneigten
Daches liegt (mit oder ohne Drempel)

- zweigeschossige Gebaude, bei denen das zweite Vollgeschoss unterhalb des Dachgeschosses
liegt und sich dartber ein Dachraum befindet, in dem wegen seiner geringen Grél3e kein weiteres
Vollgeschoss mdoglich ist (z. B. Zeltdach mit 25° DN oder Flachdach)

Gestalterische Festsetzungen zur Dachgestaltung werden nicht getroffen, da wegen der geringen zulassi-
gen Zahl der Vollgeschosse i.V.m der geringen Bebauungsdichte und den Festsetzungen zur Erhaltung
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von Gehdlzen, insbesondere an den Siedlungsrandern, sowie zur Pflanzung von Baumen und Strauchern
ein Erfordernis hierfur nicht besteht.

Fur die Gemeinbedarfsflache werden maximal 3 Vollgeschosse festgesetzt. Das entspricht der vorhan-
denen Zahl der Vollgeschosse. Festsetzungen zur Dachgestaltung werden hier ebenfalls nicht getroffen,
um einen moglichst groRen Gestaltungsspielraum fur die bauliche Entwicklung auf dieser Flache zu belas-
sen. Die Erfordernisse des Denkmalschutzes, die sich aus dem Umgebungsschutz des denkmalgeschiitz-
ten Rathausgebaudes ergeben, sind zu beachten.

6.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Der bisherige Vorhaben- und ErschlieBungsplan hatte eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
auch Baukdrperlangen von mehr als 50m Lange zulie3. Geplant waren lang gestreckte Baukorper fur Nut-
zungen durch Gewerbe (Einzelhandel, Dienstleistungen) sowie fir Geschosswohnungsbau und Reihen-
héauser. Neben Einzel- und Doppelhdusern waren auch Hausgruppen vorgesehen.

Entsprechend der nun geplanten geringeren Nutzungsdichte im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die
Festsetzung von gréReren Baukdrpern, als sie in der offenen Bauweise zuldssig sind, nicht mehr erforder-
lich und unterbleibt deshalb. Die Festsetzung der offenen Bauweise sichert eine kleinteilige Bebauung
und dient dem Schutz des Orts- und Landschaftshildes. Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern
entspricht insbesondere dem Bedarf an selbst genutztem Wohneigentum mit zugehdrigem grof3ziigigem
privatem Gartenbereich. Auch die weiteren im WA zulassigen Nutzungen kdnnen auf dieser Grundlage
angemessen realisiert werden. Hausgruppen (z. B. Reihenhduser) entsprechen wegen der damit verbun-
denen héheren Nutzungsdichte und den geringen Grinanteilen in den Gartenbereichen nicht der ange-
strebten lockeren Siedlungsentwicklung im Plangebiet. Bei der im hier vorliegenden Bebauungsplan eben-
falls neu festgesetzten MindestgrundstiicksgroRe von 500m2 waren Reihenmittelhduser auch kaum
realisierbar. Deshalb werden sie, abweichend vom bisherigen VEP, nicht mehr zugelassen.

Fir die Gemeinbedarfsflache bietet die offene Bauweise ebenfalls einen angemessenen Rahmen fir die
orts- und landschaftsbildgerechte weitere bauliche Entwicklung und ermdglicht eine zweckentsprechende
Grundstiicksnutzung.

Im gesamten Plangebiet wurde festgesetzt, dass die Errichtung von Nebenanlagen, Carports und Gara-
gen mit Ausnahme der zur Erschliefung und Einfriedung erforderlichen baulichen Anlagen nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig ist. Hierdurch soll gewdahrleistet werden, dass die jeweils
zum Landschaftsraum hin orientierten Grundstiicksteile sowie die stadtebaulich besonders wirksamen
Vorgartenzonen von den betreffenden baulichen Nutzungen frei bleiben. Gemaf §7 BbgBO sind die nicht
Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke zu bepflanzen oder géartnerisch anzulegen und zu unter-
halten. Somit wird durch die o. g. Festsetzung die Entstehung von Gartenzonen auf den Baugrundstiicken
erreicht, die einen Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum hin schaffen. Dies ist insbesondere
wegen der Lage des Plangebietes angrenzend an Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht (LSG, NSG,
FFH) von Bedeutung. Zugleich werden griin gepragte Vorgartenzonen gesichert, die dem fir die Gemein-
de typischen Siedlungsbild entsprechen und zur hohen Wohngqualitat im Plangebiet beitragen.

6.4 Aufschittungen zur Herstellung einer neuen Gelandehdhe

Die Festsetzung bezlglich der Zulassigkeit von Aufschittungen ermdéglicht das Angleichen der Gelande-
héhe der Baugrundstiicke bis auf das Stral3enniveau. Solange die Aufschittung des Grundstiickes das
mittlere StraRenniveau nicht Ubersteigt, ist mit einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftshildes
nicht zu rechnen. Insbesondere am siddstlichen Rand des Plangebietes, wo die natiirliche Gelandehdhe
abfallt, kann so die StraBenhohe als Riickstauebene der Schmutzwasserkanalisation bei der Gebaudepla-
nung und Grundstiicksgestaltung besser bertcksichtigt werden. Auf den Grundstlicksteilen, die jeweils
hinter den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zum Landschaftsraum hin liegen, sollen keine Aufschiittun-
gen erfolgen, um Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes zu vermeiden. Dies
ist insbesondere zum Schutz des angrenzenden LSG, FFH und NSG von Bedeutung.

Wegen der geringeren stadtebaulichen Relevanz wurden Festsetzungen zur Verringerung der Gelandeho-
hen auf den Baugrundstticken nicht getroffen.
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6.5 Mindestgrundstiicksgréfle

Die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgréf3e von 500 m2 dient der Sicherung des stadtebaulichen Zie-
les, ein Baugebiet mit geringer Verdichtung zu schaffen.

Der bisherige Vorhaben- und ErschlieBungsplan hatte im Plangebiet etwa doppelt so viele Wohnungen
und zusatzlich in erheblichem Umfang gewerbliche Flachen fur Handel und Dienstleistungen vorgesehen.
Insbesondere im Zusammenhang mit den geplanten Reihenhausern (Hausgruppen) wéaren nach dem bis-
herigen VEP auch GrundstiicksgréfZen von 200m2 und weniger zuldssig gewesen. Derart geringe Grund-
stiicksgrofRen entsprechen jedoch nicht dem ortsiiblichen Siedlungscharakter und gewahrleisten nicht die
Wohnqualitat, die fir das Gemeindegebiet typisch ist. Eine ortsiibliche Durchgriinung des Wohngebietes
ist dann kaum noch realisierbar. Deshalb wurde die Festsetzung der Mindestgrundstiicksgré3e, abwei-
chend vom bisherigen VEP, in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.6. Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a(3) BauGB (89(1)20. und 25.BauGB)

Die Festsetzungen erfolgen zum Ausgleich des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft. (vergl. hierzu
10. Grunordnerischer Fachbeitrag)

6.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

6.7.1 Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Die Festsetzungen zu den Grundstiickseinfriedungen werden nur fiir straenseitige Einfriedungen getrof-
fen, da nur diese eine maf3gebliche Wirkung auf das Ortshild haben.

Transparente Grundstiicksbegrenzungen, mit oder ohne Sockel oder Pfeiler, wie sie auch bisher ortstiblich
sind, sollen den Gartensiedlungscharakter bewahren. Hierdurch wird erreicht, dass die ortstypische grin-
gepragte Vorgartenzone zum offentlichen StraRenraum hin stadtebaulich wirksam bleibt. Ein Sichtschutz
kann erforderlichenfalls durch die Hinterpflanzung mit einer Hecke erreicht werden. Diese Abschirmung
der Vorgartenzonen gegentiber dem Stra3enraum ist hinnehmbar, da die Hecken ebenfalls zum griinge-
pragten Charakter des Stralenraumes beitragen.

Zu den Einfriedungen sind dartber hinaus die Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung und
des Brandenburgischen Nachbarschaftsrechts zu beachten.

6.8 Stadtebauliche Kennwerte Planung

Fur die vorliegende Planung wurden folgende stadtebauliche Kennwerte ermittelt:

Nutzung Bestand Festsetzung ge- Bilanz
bzw. Fest- manR vorliegendem
setzung Bebauungsplan
gemal VEP
Gemeinbedarf gemal VEP (Kita) 0,43 0,76 +0,01
Gemeinbedarf Bestand (Flurst. 1225/78: Rathaus 0,32
und Gemeindeverwaltung, aulRerhalb VEP)
allgemeines Wohngebiet (einschlieRlich zuge- 7,43 7,38 -0,05
hérige Gartenbereiche)
StraBenverkehrsflachen einschlieBllich Ver- 1,90 1,57 -0,33
kehrsgriin
Flache fur MaBnahmen gem. §89(1)20. BauGB -0,02 2,87 +0,63
=2,24
Flache fur die Landwirtschaft (einschl. Entwés- -0,12 0 -0,46
serungsgrében; aulRerhalb des bisherigen VEP) = 0,46
offentliche Griinflache 0,20 +0,20
gesamt 12,78 12,78
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7. Geplante ErschlieBung (sh. hierzu auch 5. Vorhandene Erschlief3ung)

7.1 Geplante straBenseitige Erschlieung

(sh. hierzu auch 5.1)

Da die Anzahl der geplanten Wohnungen von bisher 250 (im VEP) auf ca. 123 (im Bebauungsplan) hal-
biert wird und die gewerblichen Bauflachen fur den Einzelhandel, die der VEP bisher festgesetzt hatte,
ganz entfallen, reduziert sich auch das zu erwartende Verkehrsaufkommen entsprechend.

Das ErschlieRungskonzept wurde gegeniiber dem bisherigen VEP geadndert: Die stral3enseitige Erschlie-
Bung soll nun nicht mehr, wie im VEP bisher festgesetzt, durch Anbindung an die L21 (Liebenwalder
Chaussee) mit nordwestlicher Umfahrung des Rathauses erfolgen. So wird ein Eingriff in den wertvollen
Landschaftsraum des LSG, die Uberbauung von Niedermoorbdden und eines tiefliegenden Vorflutgrabens
westlich und nordlich des Rathausbereiches vermieden. Im vorliegenden Bebauungsplan ist nun die An-
bindung im Kurvenbereich der L 21 (Hauptstral3e / Liebenwalder Chaussee) siddstlich des Rathauses
geplant, so dass hier ein dreiarmiger Knoten entsteht. Der Zufahrtbereich zur L21 ist hier wegen des vor-
handenen Kurvenverlaufs der Landesstralle besser einsehbar als die im bisherigen VEP geplante Anbin-
dung. Die StraRenverkehrflache kann hierdurch wesentlich reduziert werden.

Der Landesbetrieb fur StraRenwesen teilte mit Schreiben vom 26.10.2007 zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes mit:
Das Planungsgebiet befindet sich nérdlich der Ortslage Muhlenbeck und 6stlich der Landesstralie
21 fur die der Landesbetrieb StraRenwesen die Baulast verwaltet.
Ich weise darauf hin, dass der Landesbetrieb Strallenwesen die Planung zum Ausbau der Orts-
durchfahrt - L 21 in Auftrag gegeben hat. lhre Planung ist mit unserer Planung abzustimmen.
Zur landschaftspflegerischen Malinahme M 2 sind genauere Angaben zu machen, um Auswirkun-
gen des Anstaus der vorhandenen Entwasserungsgraben auf die StralRe erkennen zu kdnnen.
Gegen die Pflanzung M 1, als Vervollstandigung der Gehdlzpflanzung, entlang des Radweges an
der L 21 stehen unsererseits keine Einwande entgegen.
Unter Beachtung der o. g. Hinweise wird dem Bebauungsplan zugestimmt.
Zwischenzeitlich ist die Abstimmung bezlglich des geplanten Ausbaues der Landesstral3e erfolgt. Im Er-
gebnis wurde im Entwurf des Bebauungsplanes ein Streifen entlang der Landesstral3e aus dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ausgenommen, da dieser Bereich fur den geplanten Stral3enausbau beno-
tigt wird. Die im Bebauungsplan geplanten Pflanzbindungen entlang der Landesstral3e wurden entspre-
chend in das Plangebiet hinein verschoben. Auf den Anstau der Entwasserungsgraben (Mal3nahme M2 im
Vorentwurf) wird verzichtet, um Beeintrdchtigungen des Entwasserungssystems zu vermeiden.

Mit Schreiben vom 26.02.2008 teilte der Landesbetrieb fir StraBenwesen zum Entwurf des Bebauungs-
planes erganzend mit:
Die Prufung der eingereichten Unterlagen hat ergeben, dass sich das Planungsgebiet 6stlich der
LandesstralRe 21, innerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt befindet.
Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt iber den kommunalen Zehnrutenweg
an die Landestral3e 21.
Der Anbindebereich an die Landesstral3e ist den Verkehrsbedurfnissen entsprechend auszubau-
en.
Die Ausflihrungsplanung ist uns rechtzeitig vor Baubeginn zur Prifung vorzulegen. Die Kosten fir
Mehraufwendungen tragt der Veranlasser.
Die Notwendigkeit zum Bau einer Linksabbiegespur auf der Landesstral3e ist zu prifen. Das Pri-
fungsergebnis ist Bestandteil der Projektunterlagen.
Das Projekt zur verkehrlichen ErschlieBung ist der Straldenbauverwaltung gesondert zur Prifung
und Stellungnahme vorzulegen.
Ich weise darauf hin, dass der Landesbetrieb StraRenwesen den Ausbau der Ortsdurchfahrt plant.
- Unser Planungsstand: Vorplanung -
Hier ist unbedingt Abstimmungsbedarf erforderlich.
Unter Beachtung der o. g. Hinweise wird dem Bebauungsplan zugestimmt.

Die Erschlieungsplanung wurde zwischenzeitlich durch ein entsprechendes Ingenieurbiro erarbeitet und
wird mit dem Landesbetrieb abgestimmt.

Mit Schreiben vom 14.05.2008 stimmte der Landesbetrieb fur StraBenwesen dem Entwurf der Erschlie-
Rungsplanung beziiglich der Anbindung des kommunalen Zehnrutenweges an die L21, Abs. 030, km 0,210
in Stationierungsrichtung rechts - OD Mihlenbeck- fir das Plangebiet mit entsprechenden Nebenbestim-
mungen zu.
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Innere Erschlielung

Von der geplanten Anbindung an die L21 aus ist entsprechend dem natirlichen Gelandeverlauf eine
HaupterschlieBungsachse von Siidwest nach Nordost vorgesehen, die Uber eine leichte Erhebung in der
Landschaft fuhrt. Von dieser HaupterschlieBungsachse zweigen ErschlieBungsstiche in ndrdlicher und
sudlicher Richtung ab, die jeweils in Wendeplatzen enden. Durch die Nord-Sud Orientierung der Anlieger-
stral3en ist eine Ost-West Orientierung der meisten Baugrundstiicke gegeben. Hierdurch werden insbe-
sondere fir zukinftige Wohnnutzungen gute Besonnungsmdglichkeiten der Aufenthaltsraume gewabhrleis-
tet. Zugleich schaffen die Wohnhofe individuelle Wohnsituationen mit jeweils Gberschaubarer Zahl von
Nachbarn. Da ein Durchgangsverkehr hier nicht méglich ist, ist zugleich eine wirksame Verkehrsberuhi-
gung gegeben.

Die Hauptachse des ErschlieBungssystems flihrt Gber einen FuBweg direkt auf einen vorhandenen 6ffent-
lichen Wanderweg, der 6stlich des Plangebietes anschliel3t und den Landschaftsraum des Tegeler Fliel3ta-
les entlang der oberen Hangkante erschlie3t. So wird eine neue attraktive Verbindung zwischen Land-
schaftsraum und Ortskern geschaffen.

Die beiden slidostlichsten Anliegerstral3en sind zu einer Umfahrt zusammengefasst. Wegen ihrer etwas
grolReren Lange und der entsprechend gréf3eren Zahl anliegender Grundstiicke wurden sie nicht als Sack-
gassen ausgebildet. Sie minden im Siden in einen FulRweg, der Uber die Backerstege an die L30 (Bahn-
hofstraRe) anbindet. Zugleich ist tGber einen FuBweg, der die stdlichen Wendehdmmern verbindet, eine
kurze fu3laufige Verbindung zwischen der L21 (HauptstraRe / Liebenwalder Chaussee / Rathausbereich)
und der Bahnhofstrafl3e (L30) geplant.

Die geplante HaupterschlieBungsstralRe soll eine Verkehrsflachenbreite von 10m haben. Das ermdglicht
die Realisierung einer Fahrbahn fiir den Begegnungsfall Lkw/Lfw mit 5,00 m Breite gemal EAE 85/95,
sowie die Anlage eines Gehweges und beidseitiger StraRenbaumpflanzungen als Allee.

Die Ubrigen Anliegerstra3en sind mit 8m Breite geplant. Bei einer befahrbaren Mischverkehrsflache mit
5,00m Breite und einseitiger Baumreihe ist hier ebenfalls ein zweckentsprechender und angemessener
StralRenausbau mdglich.

Die StraRenflachen werden fiir eine Mindestbefahrbarkeit fur Lastkraftwagen bis 10m Lange (3-achsiges
Miilifahrzeug, LKW) ausgebaut.

Die Herstellung der stral3enseitigen ErschlieBung einschlie3lich der fir das Plangebiet erforderlichen Stra-
Benbeleuchtung und der Stralenbaumpflanzungen (sh. grunordnerischer Fachbeitrag) wird durch Er-
schlieBungsvertrag einem privaten ErschlieBungstrager Gbertragen. In diesem Zusammenhang wird durch
ein Fachbdro fur Tiefbau und StralRenplanung eine ErschlieBungsplanung erarbeitet, mit den zustandigen
Fachbehérden und Ver- und Entsorgungsunternehmen abgestimmt und entsprechend umgesetzt.

Der Landkreis Oberhavel gab beziglich der Belange des Brand-, Katastrophenschutz, Rettungswe-
sens mit Schreiben vom 30.10.2007 folgenden Hinweis zum Vorentwurf des Bebauungsplanes:
Der Zehnrutenweg im Bestand dient als Aufstellflache fur die Kraftdrehleiter, die zur Sicherung des
zweiten Rettungsweges am Rathausneubau erforderlich ist.
Der vorliegende Planentwurf sieht an dieser Stelle die Verlegung des Zehnrutenweges und die Er-
richtung einer Stellplatzanlage mit Zufahrt vor. Die dargestellte Situation ist als Aufstellflache nicht
geeignet, da nicht alle Nutzungseinheiten erreichbar sein werden.
Im Rahmen der weiteren Planung ist diese Aufstellfliche einschlie3lich der dazugehérigen Feuer-
wehrzufahrt auf der Grundlage der Richtlinie tGber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken —
Fassung Juli 1998 — (ABI. Nr. 17/2002 S. 466) zu sichern und herzustellen.
Der Hinweis bezog sich auf den stadtebaulichen Entwurf zum Vorentwurf des Bebauungsplanes, der nur
eine maogliche spéatere Gestaltung veranschaulichen sollte. Die Darstellung des stadtebaulichen Entwurfes
wurde so geéndert, dass die Flache des Flurstiickes des bisherigen Zehnrutenweges von anderen Nut-
zungen frei bleibt.
Der Bebauungsplan setzt den Gesamtbereich um das Rathaus einschlief3lich des betreffenden Abschnittes
des bisherigen Zehnrutenweges als Flache fiir den Gemeinbedarf fest. Im Falle der Errichtung oder Ande-
rung baulicher Anlagen sind innerhalb der Baugrundstiicksflache die erforderlichen Aufstell- und Bewe-
gungsflachen fur die Feuerwehr zu gewahrleisten.
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7.2 Geplante Ver- und Entsorgung

Fur die Flache des geplanten allgemeinen Wohngebietes sind zur Realisierung der vorliegenden Planung
Anschliisse an die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze fiir Trinkwasser, Schmutzwasser und Elektro-
energie neu herzustellen. Entsprechende Vereinbarungen mit den jeweiligen Ver- und Entsorgungsunter-
nehmen sind im Rahmen der ErschlieRung des Plangebietes durch den Erschlieungstréger zu treffen.
(sh. hierzu unter 5.4 Ver- und Entsorgung)

Da die geplanten ErschlielBungsstralRen und Wege den naturlichen Geldndeverlauf berticksichtigen, kann
die Schmutzwasserkanalisation weitgehend im freien Gefélle verlegt werden.

Die Wasser Nord GmbH und Co. KG teilte mit Schreiben vom 07.11.2007 zum Plangebiet mit:
zur TrinkwassererschlieBung des Bebauungsplanes Nr. 5 b der Gemeinde Mihlenbecker Land
~1eilbereich Gartenstadt Miihlenbeck" ist es erforderlich zwischen dem Investor und der Wasser
Nord einen ErschlieBungsvertrag abzuschliel3en.

Die Gemeine Ubertragt die Erschlieung des Plangebietes einem privaten ErschlieBungstrager, der die

erforderlichen Vereinbarungen mit den zusténdigen Ver- und Entsorgungsunternehmen treffen wird.

Der Zweckverband Flief3tal teilte mit Schreiben vom 05.11.2007 zum Plangebiet mit:
zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. 5b der Gemeinde Muhlenbecker Land bestehen seitens des
Zweckverbandes ,FlieR3tal" keine Einwénde.
Das Plangebiet kann an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation des Zweckverbandes ,FlieRtal"
angeschlossen werden.

Wegen des anstehenden relativ bindigen Bodens wird es trotz geplanter unversiegelter Flachen im Stra-
Renraum nicht moéglich sein, das gesamte im StraRenraum anfallende Niederschlagswasser innerhalb
der Verkehrsflachen zu versickern. Wie auch im bisherigen VEP geplant, soll das Niederschlagswasser
aus den inneren ErschlieBungsflachen des Plangebietes einer Regenwasserretentionsflache innerhalb der
Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zugefiihrt
werden. Lediglich das Niederschlagswasser aus dem Einmindungsbereich des Zehnrutenweges, das
auch bisher tber Einlaufe dem Graben sidlich des Plangebietes zugeleitet wird, soll auch zukinftig dorthin
abflieRen.

Bisher lauft das Niederschlagswasser vom héher gelegenen Teil des Plangebietes in Richtung des Gra-
bens sudlich des Plangebietes ab. Durch die Ableitung des Niederschlagswassers von den StralRenver-
kehrsflachen im Plangebiet in die Regenwasserretentionsflache nordwestlich des Plangebietes wird er-
reicht, dass dieses Wasser im Falle eines Starkregenereignisses erst mit zeitlicher Verzégerung und dann
Uber einen langeren Zeitraum verteilt das bestehende Grabensystem erreicht. Neben den positiven Aus-
wirkungen auf den Erhalt der Speicherfahigkeit des Niedermoorbodens wird so erreicht, dass der Spitzen-
wasseranfall im Graben sudlich des Plangebietes um die betreffende Menge gemindert wird. Da die Nie-
derschlagsmenge, die im Plangebiet anféllt, sich durch die Planung in der Summe nicht &ndert, ein Teil
des Niederschlagswassers jedoch nach Realisierung der Planung nicht mehr direkt in den sudlich angren-
zenden Graben entwdassert, sondern in einer Regenwasserretentionsflache im Nordwesten des Plangebie-
tes zurtickgehalten wird, wird eine Mehrbelastung der Anliegenden Grundstiicke an der BahnhofstraRe
durch Niederschlagswasser aus dem Plangebiet, insbesondere im Zusammenhang mit Starkregenereig-
nissen, durch die vorliegenden Planung vermieden.

Das Niederschlagswasser, das auf den privaten Baugrundstiicken anféllt, ist gemaR Brandenburgi-
schem Wasserrecht dort zu versickern. Ggf. kdnnen hierfur Versickerungsmulden oder Rigolen erforderlich
sein. Die Weiterleitung des Niederschlagswassers von Baugrundsticken auf benachbarte Grundstiicke
oder Verkehrsflachen ist nicht zuléssig. Die Sammlung des Niederschlagswassers in Regenwasserzister-
nen und dessen Nutzung fur die Gartenbewasserung wird den zukinftigen Grundstiicksnutzern empfoh-
len, da dies insgesamt kostenginstig und 6kologisch vorteilhaft ist.

Der Zweckverband Flief3tal teilte mit Schreiben vom 30.01.2008 zum Entwurf des Bebauungsplanes mit:
wie bereits in unseren Stellungnahmen vom 05.11.2007 bzw. 14.01.2008 mitgeteilt, kann das
Plangebiet aus Sicht des Zweckverbandes an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation ange-
schlossen werden.

Zur Niederschlagswasserproblematik ist folgendes anzumerken:

Wir halten es fur zwingend erforderlich, im B-Plan eine verbindliche textliche Festsetzung
zur Ruckhaltung des gesamten anfallenden Regenwassers auf den Baugrundstiicken auf-
zunehmen.

Ein allgemeiner Verweis auf das Brandenburgische Wassergesetz, die Erwahnung dieser Forde-
rung in einer ,Begriindung zum B-Plan" o. a. sind unzureichend.
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Allein schon wegen des im B-Plangebiet bewegten Gelandes ist ein spontaner Abfluss von Nieder-
schlagswasser von einzelnen Grundstiicken in den 6ffentlichen Bereich zu erwarten. Im Zusam-
menhang mit den zunehmenden Starkregenereignissen sind wegen der begrenzten Aufnahmefa-
higkeit der 6ffentlichen Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen und dem (unzuléassigen) Eintritt
von Niederschlagswasser in die Schmutzwasserkanalisation ernsthafte Probleme vorprogram-
miert.

Alternativ sollte deshalb geprift werden, ob nicht von vornherein bei der Unteren Wasserbehérde
ein Genehmigungsantrag auf Anschluss der privaten Baugrundstiicke an die ¢ffentliche Nieder-
schlagswasseranlage gestellt wird.

Neben starken Niederschlagen ist zukinftig auch mit langeren Trockenperioden zu rechnen. Fir die zu-
kinftigen Grundstiicksnutzer bietet sich daher die Sammlung des Niederschlagswassers von den Dachfla-
chen und dessen Nutzung fur die Gartenbewésserung an. Hierdurch wird zugleich eine Regenwasserre-
tention auf den Grundstlcken erreicht. So kdnnen die Grundstiickseigentiimer ihrer Pflicht zur Verbringung
des Niederschlagswassers, das auf ihrem Grundstick anféllt, auf dem jeweiligen Baugrundstiick nach-
kommen und zugleich eine wirtschaftliche Nutzen fur sich selbst und einen 6kologisch positiven Effekt fir
den Wasserhaushalt erreichen.

Der Landkreis Oberhavel teilte die Belange der Unteren Wasserbehdrde mit Schreiben vom
30.10.2007 hierzu wie folgt mit:
,Gegen das geplante Vorhaben, au3erhalb von Trinkwasserschutzzonen, bestehen von Seiten der
unteren Wasserbehdrde grundsatzlich keine Einwande.
Benutzungen von Gewassern (z. B. Entnahme von Grund- bzw. Oberflachenwasser, Abwasserein-
leitung / Regenwassereinleitung; hier: auch Ableitung von Niederschlagswasser in ,Flache fir
Feuchtgebiet, Grundwasserabsenkung) bedurfen gemafl § 2 i. V. m. § 3 des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) der wasserrechtlichen Erlaubnis.
Der Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen ist nach 8 20 des Brandenburgischen Wasserge-
setzes (BbgWG) der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. In Bereichen, in denen mit Wasser ge-
fahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind die Rechtsvorschriften fur den Umgang mit Wasser ge-
fahrdenden Stoffen, insbesondere die §8 19 g-l WHG, sowie § 20 BbgWG einzuhalten.
Das Niederschlagswasser sollte entsprechend § 54 Abs. 4 BbgWG auf den Grundstiicken versi-
ckert werden.
Die Verlegung von Kanalnetzen, auch die der Regenwasserkanalisation, ist nach § 71 BbgWG ge-
nehmigungspflichtig. Die entsprechenden Antragsunterlagen sind bei der unteren Wasserbehdrde
des Landkreises Oberhavel einzureichen.

Samtliche Arbeiten sind so auszufiihren, dass das Grund- und das Oberflachenwasser nicht verun-
reinigt werden."

Bei der Herstellung der ErschlieBungsanlagen sind die Belange des Brand-, Katastrophenschutzes und
Rettungswesens zu beachten:

- Die Loschwasserversorgung ist entsprechend des Brandenburgischen Brand- und Katastrophenschutz-
gesetzes vom 24.05.2004 unter Beachtung des Regelwerkes ,Wasserversorgung Rohrnetz / Léschwas-
ser, Arbeitsblatt 405, zu gewahrleisten.

- Fir die Gewabhrleistung einer schnellen und intensiven Brandbekampfung sind je nach Art der Bebauung
mindestens 48-96 m3 pro Stunde Loschwasser flr die Dauer von 2 Stunden bereitzuhalten.

- Die Entfernung der Loschwasserentnahmestellen untereinander sollte 100 bis 120 m, die zum Objekt
selbst 300 m nicht Uberschreiten.

Im Genehmigungsverfahren kénnen weitere Details zum vorbeugenden Brandschutz dargelegt und ggf.
hierzu Auflagen erteilt werden.

Die E.ON edis AG teilte mit Schreiben vom 30.10.2007 zum Plangebiet mit:

Die elektrotechnische Versorgung fur Anschlussbegehrende (Bauherrn, Wohn-, Verwaltungs- und
Betreuungseinrichtungen) kénnen wir sicherstellen. Auf Grund guter Erfahrungen in anderen Er-
schlieBungsflachen der Gemeinde Mihlenbecker Land sind wir dem privaten ErschlieBungstrager
bzw. der Gemeinde gern behilflich beim Aufbau einer preiswerten Stralenbeleuchtung. Grundge-
danke ist, ein direktes Aufklemmen der StraRenlaternen auf das E.ON edis-Versorgungskabel oh-
ne dass ein zusatzliches Beleuchtungsnetz aufgebaut werden muss. Das Ein-/Ausschalten der
Laternen erfolgt anhand der standortabh&ngigen Lichtverhéltnisse Uber einen in integrierten
Dammerungsschalter.

Eine Aussage Uber den Bedarf fiir eine weitere Trafostation kdnnen wir zum gegenwartigen Zeit-
punkt (ohne Kenntnis der Anschlussleistungen von Birgersaal, Kinder- und/oder Seniorentages-
statte) leider nicht treffen. Bei Erfordernis werden wir uns genau wie bei Festlegung neuer oder
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umzuverlegender Trassen rechtzeitig mit dem Bauamt/Investor/ Grundstiickseigentimer in Verbin-
dung setzen.

Die Bereitstellung von Baustrom wird aus der Trafostation am Rathaus St. Zehnrutenweg erfolgen.
Prinzipiell ist die Stromversorgung im B-Plangebiet sichergestellt.

Im Weiteren mochten wir auf allgemeine technische Anforderungen zur Gewahrleistung einer sta-
bilen Stromversorgung hinweisen.
Im dargestellten Gebiet befinden sich Leitungen und Anlagen unseres Unternehmens (I k V und
Mittelspannungskabel der Spannungsebene 20 kV). Im Rahmen vorhabenkonkreter Planungen
halten wir deshalb eine Riicksprache mit uns fir erforderlich.
< Bei Erneuerungs- und Erweiterungsmafnahmen im Niederspannungsnetz werden innerhalb ge-
schlossener Bebauungen grundsatzlich Kabel verlegt.
« Der Ausbau des Mittelspannungsnetzes erfolgt innerhalb geschlossener Bebauungen ebenfalls
per Kabel.
Fur den Anschluss von Neukunden werden unsere Nieder- und Mittelspannungsnetze entspre-
chend der angemeldeten Leistung und der jeweils geforderten Versorgungssicherheit ausgebaut
bzw. erweitert und gegebenenfalls neue Transformatorenstationen errichtet. Vorzugsweise werden
daflir vorhandene bzw. im 6ffentlichen Bauraum befindliche Leitungstrassen genutzt und Moglich-
keiten der koordinierten Leitungsverlegung mit anderen Versorgungsleitungen geprift. Fir neu zu
errichtende Transformatorenstationen werden grundsétzlich Grundstiicke, die sich im Eigentum
der Stadt befinden, genutzt.
Da dem vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf keine konkreten Bedarfsangaben fir die einzelnen
ErschlieBungsflachen zu entnehmen sind, kénnen wir zum jetzigen Zeitpunkt keine perspektivisch
bengtigten Flachen fur neue Trassen bzw. Stationsstandorte benennen. Auf jeden Fall sollten bei
zukiinftigen Planungen unsere vorhandenen Leitungstrassen und Stationsstandorte beriicksichtigt
und gesichert werden.
Nachfolgend méchten wir Ihnen allgemeine Hinweise zur Kenntnis geben, die Sie bitte bei der wei-
teren Planung im o. g. Bereich berlcksichtigen méchten:
Grunplanung
Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten, achten
wir darauf, unsere Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Wir halten es daher fir
erforderlich, im Rahmen der konkreten Planung von Pflanzmafinahmen im Bereich 6ffentlicher
Flachen eine Abstimmung mit uns durchzufihren. Dazu bendétigen wir dann einen Lageplan, vor-
zugsweise im Malf3stab 1:500, in dem die geplanten Baumstandorte eingetragen sind.
Kabel
Zu unseren vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundséatzlich Abstande nach DIN VDE
0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder
freigelegt noch Uberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind
Abtragungen der Oberflache nicht zulassig. In Kabelnahe ist Handschachtung erforderlich.
Die gegebenen Hinweise sind bei der ErschlieBungsplanung zu beachten. Die ,Hinweise und Richtlinien
zu Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen der E.ON edis AG", die ,Hinweise und Richtlinien zu Baum-
pflanzungen in der ndhe von Versorgungsanlagen der E.ON edis AG sowie die Offerte Dienstleistung
Stral3enbeleuchtung, die der o. g. Stellungnahme beilagen, kénnen bei der Gemeindeverwaltung der Ge-
meinde Muhlenbecker Land eingesehen werden.

Mit Schreiben vom 10.01.2008 teilte die E.ON edis AG zum Entwurf des Bebauungsplanes erganzend mit:

Wir sehen unsere Belange in Punkt 5.4 und 7.2 hinreichend dargestellt, bemerken jedoch in der
Zeichnung zum Stadtebaulichen Entwurf (S. 41 und 83) nahe der bestehenden Trafostation am Al-
ten Rathaus zwei recht unzweckmaRig platzierte , Planbdume".
Zur Gewabhrleistung eines ungehinderten Zugang an die Station durch Personal, neue Kabelan-
schlisse oder Kranaufstellungen zum Wechsel des Transformators tUber das abnehmbare Gebé&u-
dedach, sollte vor der Station (auch bei Verlegen des Zehnrutenweges) eine befestigte Zu-
fahrt/Freiflache bis zur Straf3e verbleiben.

Die Darstellung der Baume im stadtebaulichen Entwurf hat keine Verbindlichkeit. Zur Vermeidung von

Irritationen wurde der stadtebauliche Entwurf jedoch entsprechend dem Hinweis geandert.

Die WGI - Westféalische Gesellschaft fur Geoinformatik und Ingenieurdienstleistungen mbH teilte im
Auftrag der EMB Erdgas Mark Brandenburg GMBH zum Plangebiet mit Schreiben vom 29.10.2007 mit,
dass sich im Plangebiet Leitungen und Anlagen zur Erdgasversorgung befinden. Im Verlauf des bisherigen
Zehnrutenweges war eine in dem der Stellungnahme beiliegenden Plan eine Gasversorgungsleitung ein-
getragen, die von der L 21 (Hauptstrale / Liebenwalder Chaussee) aus mit Hausanschlissen das im
Plangebiet vorhandene Wohnhaus sowie den Neubau des Rathauses erschliel3t und dort endet. In den
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das Plangebiet umgebenden Stral3en (Liebenwalder Chaussee, Hauptstral3e, Bahnhofstral3e) waren eben-
falls Gasversorgungsleitrungen dargestellt. In der Stellungnahme heif3t es:

Die Entnahme von Mal3en durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zulassig. Stillgelegte
Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollsténdig enthalten.
Im Zusammenhang mit der Realisierung des o0.a. Bebauungsplanes bestehen seitens MBB zur Zeit
keine Planungen.
Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundséatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen Erschlie-
Rungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Darliiber hinaus notwendige Flachen fir
Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemal 8 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzuset-
zen.
Bei Baumpflanzungen ist ohne SicherungsmafRhahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens
2,5 m von der RohrauRenkante zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Ab-
standes sind in Abstimmung mit der MBB SchutzmafRnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von
1,5 m sollte jedoch in allen Fallen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind
nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Herstellen
der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer Lei-
tung mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung und zu pflanzendem Baum eine
PVC-Baumschutzplatte oder eine Folie mit einer Mindestwanddicke von 2 mm einzubringen. Der
Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanz-
grube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen nicht beschadigt werden. Wir weisen darauf hin,
dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers
der Pflanzung entfernt werden muss.“

Die vorhandenen Versorgungsleitungen sind bei der ErschlieRungsplanung zu beriicksichtigen.

Die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH teilte mit Schreiben vom 15.10.2007 zum Plangebiet mit:
M Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien (Tk-Linien) der Deutschen Telekom AG,
die aus den beigefugten Planen ersichtlich sind.”

In den der Stellungnahme beiliegenden Planunterlagen waren Leitungen und Hausanschlisse im Plange-

biet im Bereich des vorhandenen Zehnrutenweges dargestellt. Weiter heil3t es in der Stellungnahme:
~or Tiefbauarbeiten Gber oder in unmittelbarer Nahe unserer Tk-Linien ist es erforderlich, dass
sich die Bauausfuihrenden vorher durch die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL NO,
PTI 22, Parkstr. 5, 14641 Nauen (Besucheranschrift), Tel.: (03 31) 123-79122 in die genaue Lage
dieser Anlagen einweisen lassen und die Bauausfiihrenden immer die "Anweisung zum Schiitze
unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer (Kabelschutzanweisung)"
-siehe Anlage- beachten, um Schaden am Eigentum der Deutschen Telekom zu vermeiden.

(Die Kabelschutzanweisungen kdnnen bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.)

Zur weiteren telekommunikationstechnischen Versorgung innerhalb des Geltungsbereiches ist die
Verlegung neuer Tk-Linien erforderlich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den
BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmaflnahmen im Planbereich der Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Postfach
229, 14526 Stahnsdorf (Postanschrift) so frih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.”

Die vorhandenen Versorgungsleitungen sind bei der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen. (sh. hierzu

auch unter 5.4)

Mit Schreiben vom 07.01.2008 teilte die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH zum Entwurf des
Bebauungsplanes ergénzend mit:
Von lhrem geplanten Bauvorhaben werden vorhandene Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom AG betroffen, die wéhrend der Bauzeit durch geeignete Mal3nahmen zu sichern sind.
Spéatere besondere Anlagen sind nach Mdglichkeit so zu planen und auszufuhren, dass sie die
vorhandenen Telekommunikationslinien nicht stérend beeinflussen (siehe Telekommunikationsge-
setz (TKG) vom 26.06.04,8 75). Beachten Sie bei der Planung Ihres Vorhabens die ,Anweisung
zum Schiitze unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer" (Kabel-
schutzanweisung) und die ,Erluterungen der Zeichen und Abkirzungen in den Lageplanen der
DTAG".
Die beigefluigten Lageplane der Deutschen Telekom AG entsprechen nur dem derzeitigen Stand.
Anderungen oder Errichtungen von TK -Linien sind bis zum Beginn der Arbeiten moglich. Wir bitten
daher, diese Plane nicht zur Bauausfiihrung zu verwenden.
Bitte weisen Sie die bauausfihrende Firma an, unter Angabe unserer Reg.-Nr.: 12904878 sich
rechtzeitig vor Baubeginn mit dem zustandigen Ressort ,Produktion Technik Infrastruktur 22" (PTI
22) in der Parkstr.5, 14641 Nauen.Tel. (0331) 123 79104 in Verbindung zu setzen, um sich tber

Planungsbiiro Ludewig

28



Bebauungsplan Nr. 5b "Teilbereich Gartenstadt Mihlenbeck" Gemeinde Muhlenbecker Land, OT Miihlenbeck, Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg Satzung

das Vorhandensein und die Lage von Telekommunikationsanlagen zu erkundigen. Sie werden mit
der Ubergabe von Planunterlagen in die ortliche Lage unserer Telekommunikationslinien einge-
wiesen.

Sollte es durch Ihr Vorhaben erforderlich sein, dass vorhandene Telekommunikationsanlagen ver-
legt oder verandert werden missen, so ist dies ebenfalls rechtzeitig bei unserem PTI 22 zu beauf-
tragen, damit die erforderlichen MalZnahmen eingeleitet werden kénnen. Daflr wird ein Vorlauf von
3 Monaten bendtigt. Die daraus erwachsenden Kosten sind nach dem Verursacherprinzip zu er-
statten, soweit nicht 8 75 TKG zutrifft.

Fur Kreuzungen und Naherungen von Fernmeldekabeln mit Starkstromkabeln weisen wir auf die
VDE-Bestimmungen 0100 Teil 520 Abschnitt 12 und 0800 Teil 4 Abschnitt 7.3.1 hin.

Gestatten Sie uns mit diesem Schreiben Ihr Interesse an unserem kostenlosen Internetdienst”
Trassenauskunft Kabel via Internet" zu wecken. Er bietet Ihnen die Méglichkeit, sich selbststandig
Uber das Trassennetz der Deutschen Telekom zu informieren.

Zu den Vorteilen die sich fur Sie daraus ergeben (siehe beigefugten Flyer), zahlt auch der Wegfall
der zum Teil erheblichen Wartezeiten.

Fur Ruckfragen hierzu melden Sie sich bitte bei Herrn Engel unter der Rufnummer (0331) 123
78821.

Bendtigen Sie noch weitergehende Informationen oder haben Sie Fragen zu den Ubersandten Un-
terlagen, dann rufen Sie bitte zurick.

7.3 Abfallentsorgung

(sh. hierzu auch 5.3)

Fur die Beseitigung der Abfélle aus privaten Haushalten und anderen Herkunftsbereichen ist der Landkreis
Oberhavel als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager zustandig.

Hinsichtlich der stralBenméaRigen ErschlieBung ist zu berlicksichtigen, dass die Hausmiillentsorgung durch
das beauftragte Entsorgungsunternehmen unter Einhaltung folgender Voraussetzungen gewahrleistet
werden kann:

- Belastbarkeit der zu befahrenden Straf3en und Wege durch dreiachsige Fahrzeuge mit einer Einzelachs-
last von 10t [§ 34 (4) Pkt. 1 StvZO].

- Millbehélterstandplatze und Zuwegungen sind so anzulegen, dass sie den Erfordernissen der Unfallver-
hitungsvorschrift Millbeseitigung VBG 126 entsprechen.

- Fahrbahnbreiten und Fahrkurven einschlie3lich notwendiger Wendeanlagen sind fiir die Benutzung durch
dreiachsige Milllfahrzeuge auszulegen (EAE 85/95 ist zu beachten).

Die Erfordernisse der jeweils giltigen Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Oberhavel sind zu be-
ricksichtigen.

7.4 Ruhender Verkehr

Fur das Plangebiet gilt die Satzung der Gemeinde Mihlenbecker Land Uber die Herstellung notwendiger
Stellplatze (Stellplatzsatzung).

Bei der Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sind die erforderlichen Stellplatze nach MaRgabe
dieser Satzung herzustellen. In der Satzung ist entsprechend der jeweiligen Nutzungsart die Zahl der er-
forderlichen Stellplatze angegeben.

8. Durchfuhrung des Vorhabens, Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme der vorhandenen Flache des Rathauses und der Gemeinde-
verwaltung sowie des Flurstiickes des Zehnrutenweges nicht in kommunalem Eigentum. Der Uberwiegen-
de Teil des Plangebietes ist kirchliches Eigentum, eine Teilflache befindet sich in privatem Besitz.

Die Durchfuhrung der erforderlichen 6ffentlichen ErschlieBung wird durch entsprechende Vertrdge einem
privaten ErschlieBungstrager Ubertragen.

9. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf kommunale und auf private Belange

Der vorliegende Bebauungsplan tberlagert in seinem Geltungsbereich den bisherigen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (VEP). Er setzt, ebenso wie der bisherige VEP, Gemeinbedarfsnutzungen sowie Nutzun-
gen des allgemeinen Wohngebietes als zulassig fest. Beziiglich des MaRRes der baulichen Nutzung bleibt
der vorliegende Bebauungsplan jedoch weit hinter den Festsetzungen des bisherigen VEP zurlick: Die
Zahl der zu errichtenden Wohnungen verringert sich von bisher ca. 250 auf etwa 123 WE. Die Flachen fir
den Ausgleich nach dem Naturschutzrecht werden vergrof3ert, die ErschlieBung und die Lage der zu be-
bauenden Flache werden so verandert, dass sie nicht mehr im LSG liegen.
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Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir eine bedarfsgerechte Entwicklung des Plangebietes,
die zugleich den landschaftlichen Gegebenheiten gerecht wird. Der Standort des Rathauses und der Ge-
meindeverwaltung kann fiir ergdnzende Nutzungen des Gemeinbedarfs weiterentwickelt werden. Im Er-
gebnis der Uberarbeitung des ErschlieBungskonzeptes wird der Sitz der Gemeindeverwaltung besser in
die Siedlungsstruktur eingebunden und es werden neue innerdrtliche Wegebeziehungen entwickelt, die
den Zugang zum Landschaftsraum verbessern. Zugleich wird eine wesentliche Voraussetzung fiir eine
angemessene Neugestaltung des Rathausumfeldes geschaffen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwick-
lung eines Allgemeinen Wohngebietes einschlief3lich der erforderlichen Erschlieungsanlagen geschaffen.
Die geplante Bebauung entspricht dem heutigen Bedarf, der sich vorrangig auf selbstgenutztes Wohnei-
gentum konzentriert. Zugleich sind im Plangebiet auch die das Wohnen erganzenden Nutzungen zulassig,
die das Gebiet beleben und einzelne wohnnahe Arbeitsplatze erméglichen sollen.

Die Entwicklung des vorliegenden Siedlungsbereiches in der Nahe des Angers von Mihlenbeck starkt den
historischen Ortskern.

Durch die festgesetzte kleinteilige Bebauung, die Mindestgrundstiicksgréf3e sowie die Pflanzbindungen im
Plangebiet wird die Entwicklung eines Gebietes mit hoher Wohnqualitat und starker Durchgriinung gesi-
chert.

Mit der Realisierung der geplanten Bebauung wird das Nutzungsklientel fur selbstgenutztes Wohneigen-
tum an den Standort gebunden. Hierdurch wird das entsprechende Steueraufkommen fiir die Gemeinde
langfristig gesichert.

Die Industrie- und Handelskammer IHK Potsdam gab mit Schreiben vom 30. 10. 2007 zum Vorentwurf
des Bebauungsplanes folgenden Hinweis:
seitens der Industrie- und Handelskammer Potsdam wird darauf hingewiesen, dass Ausfiihrungen
zur Anderung bestehender Baurechte erforderlich sind, da eine erhebliche Reduzierung der Nut-
zungsdichte sowie Anderungen der Art der baulichen Nutzung durch die Uberplanung des rechts-
kraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,Gartenstadt Miihlenbeck" geplant sind, in dem
verdichtete Wohnbebauung sowie gewerbliche Nutzungen (insbesondere Einzelhandel) vorgese-
hen sind (vgl. Begrindung Seite 7)
Insbesondere ist beim Entzug von Baurechten darauf einzugehen, welche Auswirkungen fir die
Grundeigentiimer zu erwarten sind. Negative Auswirkungen sollten vermieden werden, um Scha-
den fir die Eigentimer abzuwenden und langwierige Gerichtsverfahren zu vermeiden, die den Pla-
nungs- und Umsetzungsprozess behindern kdnnten.
Die Realisierung der vorliegenden Planung, insbesondere die Herstellung der ErschlieBungsanlagen, wird
in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Die Grundstiickseigentimer, bzw. -verfligungsberechtigten,
sind somit in die vorliegende Planung einbezogen und tragen diese mit. Insofern sind erhebliche nachteili-
ge wirtschaftliche Auswirkungen, die zu Schadenersatzforderungen gegen die Gemeinde fihren kdnnten,
nicht zu erwarten.

10. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Natur und Landschaft
- Grunordnerischer Fachbeitrag

10. 1. Vorbemerkungen

Gemal 8la(3) Satz 1 BauGB sind die voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in §1(6)7.a BauGB be-
zeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwéagung nach
81(1)7. BauGB zu berticksichtigen.

§la BauGB bestimmt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Im bisherigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) sind Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffes
nach dem Naturschutzrecht enthalten, die der VEP bei seiner Realisierung verursacht hatte.

Im Rahmen dieses grunordnerischen Fachbeitrages wird der bisher zulassige Eingriff gemal? VEP dem
zulassigen Eingriff gemalk dem vorliegenden Bebauungsplan gegeniibergestellt und die Ubernahme der
KompensationsmafRnahmen aus dem bisherigen VEP in den Bebauungsplan begriindet. Zugleich wird der
Zustand von Natur und Landschaft nochmals erfasst und in dieser Begriindung dargestellt.
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10.2 Bestand im Plangebiet, bisher zulassiger Eingriff

10.2.1 Bisher zulassige Nutzungen im Plangebiet

Die zuléassigen Nutzungen im Plangebiet und die sich hieraus ergebenden zulassigen Eingriffe in Natur
und Landschaft ergeben sich aus dem bisherigen Vorhaben und ErschlieBungsplan, soweit er die
Flache des hier vorliegenden Bebauungsplanes umfasst.

Fur die gegentuber dem VEP erganzten Flachen ergeben sich die zulassigen Eingriffe wie folgt:

Teilflache zulassig Eingriffe Bestand

Rathausesgrundstiick und angrenzende Verkehrs- | bebaut nach 8§34 BauGB bzw. 6ffentliche Stra-

flache Zehnrutenweg Benverkehrsflache

(Flur 4 Flurst. 1224/78, 1225/78 189/1,189/2)

Wiesenflache, Meliorationsgraben Flache fiir die Landwirtschaft,

(Flur 4 Flurstiicke 592, 604; Flur 2 Flurstick 78/1) Meliorationsgraben, die dem Wasser- und Bo-
denverband unterstehen

10.2.2 Boden, Grundwasser

Entsprechend der Bodenulbersichtskarte des Landes Brandenburg sind im Plangebiet folgende Boden-
und Grundwasserverhaltnisse vorhanden:

Im Plangebiet steht dstlich des Zehnrutenweges Uberwiegend Braunerde an. Hierbei kann es sich teil-
weise auch um lessivierte Braunerde aus Sand uber Schmelzwassersand oder Fahlerde aus Sand Uber
Lehm handeln. Grund- oder Stauwassereinfluss ist hier vorherrschend nicht zu erwarten. Das Ertragspo-
tenzial des Bodens ist mit einer Bodenzahl, die Uberwiegend unter 30, teilweise auch zwischen 30 und 50
liegt, eher maRig.

Ostlich des Zehnrutenweges befinden sich oberflachig anstehende Grundwassergeringleiter mit hohem
Sandgehalt (vorwiegend Geschiebemergel und -lehme des Brandenburger Stadiums der Weichselkaltzeit).
Hier ist das Riickhaltevermdgen fir das Sickerwasser hoch und somit ein Schutz durch Grundwasseriiber-
deckung fuir den Grundwasserkomplex 2 gegeben.

Westlich des Zehnrutenweges befindet sich Erdniedermoorboden aus Torf, Uberwiegend Uber Fluss-
sand, gering verbreitet auch Gber Mudde. Hier ist mit einem vorherrschend hohen Grundwasserstand zu
rechnen.

Die Bodenzahl liegt hier vorherrschend zwischen 30 und 50 und somit flr markische Verhaltnisse im mittle-
ren Bereich.

Westlich des Zehnrutenweges steht Torf an und es sind weitgehend ungedeckte Grundwasserleiter vor-
handen, wie es fur die Niederungen der Urstromtéler typisch ist. Der Grundwasserkomplex 1 ist hier weit-
gehend ungeschitzt, da das Rickhaltevermégen fir das Sickerwasser nur sehr gering ist.

10.2.3 Klima, Luft

Klimatisch ist das Muhlenbecker Land dem schwach maritim beeinflussten Nordbrandenburger Klima zu-
zuordnen. Die mittlere Jahrestemperatur liegt zwischen 8,5°C und 9,0°C. Die durchschnittliche Schwan-
kung im Jahresgang betragt 18°. Der mittlere Jahresniederschlag betragt 550mm.

Das Plangebiet befindet sich in einem kleinklimatisch entlasteten Gebiet. Es ist umgeben von Bereichen
mit geringer Bebauungsdichte bzw. freier Feldflur und wird vor allem aus Westen von Frischluft durchzo-
gen. Die geholzfreien Landwirtschaftsflachen im Plangebiet bieten dem Wind keinen Widerstand, sodass
es bei hohen Windgeschwindigkeiten zu verstarkter Austrocknung und Bodenerosion kommen kann. Dort,
wo Geholze oder Geb&ude nicht vorhanden sind, ist die Warmespeicherkapazitat gering und es fehlt an
beschatteten Bereichen. Dem entsprechend ist auf den entsprechenden Flachen fir die Landwirtschaft
eine schnelle Erwdrmung bei Sonneneinstrahlung gegeben und die Temperaturschwankungen zuwischen
Tag und Nacht sind grof3.
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10.2.4 Flora und Fauna
10.2.4.1 Biotoptypenkartierung und Bewertung

Biotoptypen nach Biotopkartierung Brandenburg, Bewertung und FlachengrofRe - Zusammenstel-
lung Entsprechend den Kategorien des Brandenburgischen Kartierschlissels sind im Plangebiet
folgende Biotoptypen vorhanden:

StraBe 12131

baumiberschirmmibe

Heche 07132 Intensivacker 08130

Laubgebische frischer
Standorte 07102

Freifiiche vege-
tationsfred 10161

Parkanlage 10101

Intensivacker 09130

sonslige rudarala
sonstige ruderale Staudenfiur 10126
Staudenfiur 10126

Kiainsiediung 12124

Imensivacker 09130

Laubgebiische frischer

ndorle 07102

Laubgebiische frischer
Standorte 07102

Planungsburo Ludewig
32



Bebauungsplan Nr. 5b "Teilbereich Gartenstadt Mihlenbeck" Gemeinde Muhlenbecker Land, OT Miihlenbeck, Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg Satzung

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach folgenden Kriterien:

Bedeutung und|Bewertungskriterien
Empfindlichkeit

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

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

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

herstellbarkeit, kein Vorkommen seltener Arten

Die Bau- und ErschlieBungsflachen im Plangebiet werden gegenwartig von Biotoptypen mit geringer Wer-
tigkeit eingenommen. Biotope mittlerer Wertigkeit sind im Plangebiet im Bereich der geplanten Flachen fir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorhanden. Bei Um-
setzung entsprechender Entwicklungsmafl3nahmen besteht hier teilweise das Potenzial zur Entwicklung
von Biotopen hoher Wertigkeit, die gemaf § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope sind.

Der vorliegende Bebauungsplan verursacht keinen Eingriff in Biotope mittlerer oder hoher Wertigkeit oder
in geschitzte Biotope. Der Eingriff in Biotope mit geringer Wertigkeit wird gegentiber dem nach bisherigen
VEP zulassigen Eingriff verringert.

10.2.4.2 Flora - Baumbestand

Das Plangebiet umfasst neben den bebauten Flachen des Rathauses und eines Einfamilienhauses Acker-
und Wiesenflachen mit Meliorationsgraben.

Im Rathausumfeld sind mehrere Laubbdume vorhanden, die der Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde
Muhlenbecker Land unterliegen. Am dstlichen und siidlichen Rand der Ackerflache 6stlich des Zehnruten-
weges befinden sich Geholzstrukturen, die das Landschaftsbild pragen. (sh. folgende Abb.)
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Ackerflache ostlich des ehnrutenweges mit saumenden Geholzstrukturen

Westlich des Zehnrutenweges befinden sich Wiesenflachen
Die Acker- und Wiesenflachen werden intensiv genutzt.

Folgende Arten sind auf den Wiesenflachen und an den Ackerrandern vorhanden

- Agropyron repens Kriechende Quecke

- Anthemis arvensis Acker-Hundskamille

- Arrhenatherum elatius Glatthafer

- Atriplex patula Ruten-Melde

- Chenopodium album Gemeiner Ganseful3

- Conyza canadensis Kanadischer Katzenschweif (Uberall insbesondere in Bestanden mit:
- Apera spica-venti (nahezu lberall)

- Cirsium arvense Acker-Kratzdistel (kleinflachige Bestéande vor allem im Siden)

- Sisymbrium loeselii

- Rumex crispus (aspektbildend zusammen mit Viccia cracca und Phalaris arundinacea)
- Oenothera biennis Gewdhnliche Nachtkerze

- Solidago canadensis Kanadische Goldrute

- Tanacetum vulgare Rainfarn

Dartiber hinaus finden sich in den Wiesenflachen abgedriftete Samlinge aus umliegenden Ackerkulturen.

Geholzrand 6stlich der o. g. Ackerflache Geholzrand sidlich der o. g. Ackerflache
Folgende Geholze dominieren hier:

- Acer negundo (Eschenahorn)

- Robinia pseudoacacia (Robinie)

- Quercus robur (Stiel-Eiche)

- Syringa x vulgaris (Flieder) (Geholzstreifen am Sudrand)

Die o. g. vorhandenen Heckenstrukturen werden als zu erhaltend im Bebauungsplan festgesetzt.

Planungsburo Ludewig
34



Bebauungsplan Nr. 5b "Teilbereich Gartenstadt Mihlenbeck" Gemeinde Muhlenbecker Land, OT Miihlenbeck, Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg Satzung

Baumbestand im R

)

Silber-Linden nérdlich des neuen eraltugsge- Pappeln am Ostrand des denkmalgeschitzten
baudes Vorplatzes des alten Rathauses

Entlang der Liebenwalder Chaussee (L21) sind Stiel-Eichen als StralRenbdume vorhande-r;,‘ die'éuB'e}rhaIb
des Plangebietes liegen. Sie sind ortsbildpragend und in gutem Zustand.

Durch die Anderung der geplanten ErschlieRungsfilhrung gegeniiber dem bisherigen VEP ist ein Eingriff in
den StralRenbaumbestand der L21 durch den Bebauungsplan nun nicht mehr erforderlich.

Auf Grund der geplanten ErschlieBung und der geplanten Bebauung im WA sind keine Baumféllungen
erforderlich. Soweit sich im Rahmen der weiteren Entwicklung auf dem vorhandenen Baugrundstiick des
Rathauses Baumféllungen erforderlich machen, regelt die Genehmigungsbeduirftigkeit sowie den hierfur
erforderlichen Ausgleich die Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Mihlenbecker Land.
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10.2.4.3 Fauna

Die weitgehend gehdlzfreie Ackerflache im Plangebiet lasst eine besonders vielféltige Fauna nicht zu. Die
unbebaute Flache des Plangebietes bietet Kleinsdugern, Vogeln und Insekten gegenwértig nur geringwer-
tigen Lebensraum. Auf der Ackerbrachflache sind wegen der direkten Nachbarschaft umgebender Bebau-
ung Wiesenbriter (Kiebitze, Brachvogel) kaum zu erwarten. In den aufgewachsenen Gehdlzbestanden am
Rand des Plangebietes ist mit Vogelnestern zu rechnen. Die Gehdlzbestadnde werden unter anderem des-
halb mit einem Erhaltungsgebot gesichert. Auf die Belange des Artenschutzes wird im folgenden Abschnitt
eingegangen.

10.2.4.4 Moéglicher Eingriff in geschitzte Arten
10.2.4.4.1 Rechtliche Grundlagen des Artenschutzes
10.2.4.4.1.1 Rechtliche Grundlagen fiir besonders geschitzte Arten

Gemal §10(2)10. BNatSchG sind besonders geschiitzte Arten

a) Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang A oder B der Verordnung (EG) Nr. 338/97 des Rates vom 9.
Dezember 1996 iiber den Schutz von Exemplaren wild lebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwa-
chung des Handels (ABI. EG 1997 Nr. L 61 S. 1, Nr. L 100 S. 72, Nr. L 298 S. 70), die zuletzt durch die
Verordnung (EG) Nr. 1579/2001 vom 1. August 2001 (ABI. EG Nr. L 209 S. 14) gedndert worden ist, aufge-
fuhrt sind,’

b) nicht unter Buchstabe a fallende

aa) Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) aufgefuhrt sind,
bb) "européische Vogelarten",

c) Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach 8 52 Abs. 1 aufgefuhrt sind,

Die Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258 (896)), geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 12. Dezember 2007 (BGBI. | S. 2873) regelt unter 8§ 1 Besonders geschutzte und
streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten, welche Tier- und Pflanzenarten unter besonderen bzw.
strengen Schutz gestellt werden.

10.2.4.4.1.2 Rechtliche Grundlagen fir streng geschitzte Arten

Gemal §10(2)11. BNatSchG sind streng geschiuitzte Arten

besonders geschitzte Arten, die

a) in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97, (Verordnung (EG) Nr. 338/97 des Rates vom 9. Dezem-
ber 1996 uiber den Schutz von Exemplaren wildlebender Tier und Pflanzenarten durch Uberwachung des
Handels ..., geédndert durch VO (EG) Nr. 1332/2005 zur Anderung der Anhange der VO (EG) Nr. 338/97)
b) in_.Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG, (FFH-Richtlinie)

c¢) in einer Rechtsverordnung nach 8§ 52 Abs. 2 aufgefihrt sind,

10.2.4.4.1.3 Rechtliche Grundlagen des Bezugs des Artenschutzes zur Bauleitplanung

Das Bundesnaturschutzgesetz vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 12. Dezember 2007 (BGBI. | S. 2873; 2008, 47) enthélt in § 42 Vorschriften fur be-
sonders geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten.
Mit Bezug auf die Bauleitplanung heif3t es in 842(5) BNatSchG
(5) 1FUr nach_8 19 zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssige Vorhaben im Sinne des § 21 Abs. 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nach MaRRgabe von Satz 2 bis 7.
2Sind in Anhang 1Va der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten oder europdische Vogelarten
betroffen, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit ver-
bundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Ab-
satzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rAumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.
3Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmafRnahmen festgesetzt werden.

! geéndert durch VO (EG) Nr. 1332/2005 zur Anderung der Anhénge der VO (EG) Nr. 338/97)
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4FUr Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten
Arten gelten die Sétze 2 und 3 entsprechend.

5Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines
Eingriffs oder Vorhabens ein Versto3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nicht
vor.

6Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fur Handlungen zur Vorbereitung einer Umweltver-
traglichkeitsprufung.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassige Vorhaben im Sinne des § 21 Abs. 2 Satz 1

BNatSchG sind:

Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30 des Baugesetzbuchs, wahrend der Plan-
aufstellung nach 8§ 33 des Baugesetzbuchs und im Innenbereich nach § 34 des Baugesetzbuchs (,
auf die) die 8§ 18 bis 20 nicht anzuwenden (sind).

Fur die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssige Vorhaben regelt das BauGB:

§ 1la Ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz
(1) Bei der Aufstellung der Bauleitpl&ne sind die nachfolgenden Vorschriften zum Umweltschutz anzuwenden.

(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maf3nah-
men zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang um-
genutzt werden. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwégung zu bertck-
sichtigen.

(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in
der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen
und Festsetzungen nach den 88 5 und 9 als Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar ist, kénnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am
Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch vertragliche Vereinba-
rungen nach § 11 oder sonstige geeignete MalRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen getroffen werden.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren.

(4) Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinen fir die Erhaltungsziele oder den
Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen erheblich beeintrdchtigt werden kann, sind die Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes uber die Zulassigkeit und Durchfiihrung von derartigen Eingriffen einschlie3lich
der Einholung der Stellungnahme der Kommission anzuwenden.

10.2.4.4.2 Fur das Plangebiet in Betracht kommende Arten mit Anforderungen beziglich des

Artenschutzes

Wegen der bisherigen landwirtschaftlichen, gartnerischen bzw. baulichen Nutzung des Plangebietes ist mit
dem Vorkommen geschiitzter Pflanzenarten im Plangebiet kaum zu rechnen.

Fur geschutzte Tierarten kénnten Teile des Plangebiets, die fir MalBnahmen zum Schutz zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen sind, zumindest fiir den voriibergehenden Auf-
enthalt, geeignete Lebensbedingungen bieten.

Folgende Arten mit folgendem Schutzstatus kdnnten im Plangebiet auftreten:

Grup- | glltiger Name deutscher WA EG FFH VSR BV BG
pe Name Washing- EG FFH Vogel- BArtSchyv|streng bzw.
toner Arten- | Verord- | Richtlinie |schutz- Novellie- |Pesonders ge-
?gh“t?‘k hung EG richtlinie, rung schiitzt nach
UbEreinkom- | 4332/05, | 2006/105 | Anhang: Anhang: |BNatSchG,
men COP13, ) ) Anhang:
e —— Anhang: | Anhang: : .
9 (b- besonders geschutzt)
s- streng geschiitzt)
Vogel Parus major Kohlmeise Art. 1 b
Parus caeruleus Blaumeise Art. 1 b
Poecile montana Weidenmeise Art. 1 b
Aegithalos caudatus | Schwanzmeise Art. 1 b
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Grup- | glltiger Name deutscher WA EG FFH VSR BV BG
pe Name Washing- | EG FFH Vogel- BArtSchv [streng bzw.
toner Arten- | \/erord- Richtlinie | schutz- Novellie- |besonders ge-
Sl nung EG richtlinie, rung schutzt nach
tbereinkom- | 4337105 | 2006/105 | Anhang: Anhang: [BNatSchG,
men COP13,| Anhang: | Anhang: Anhang:
Anhang: 9 g (b- besonders geschiitzt)
s- streng geschiitzt)
Phoenicurus phoeni{ Gartenrotschwanz Art. 1 b
curus
Phoenicurus ochruros| Hausrotschwanz Art. 1 b
Sitta europaea Kleiber Art. 1 b
Certhia brachydactyla| Gartenbaumlaufer Art. 1 b
Pyrrhula pyrrhula Gimpel Art. 1 b
Turdus merula Amsel Art. 1 b
Pica pica Elster Art. 1 b
Corvus corone Nebelkrahen Art. 1 b
Passer domesticus Haussperling Art. 1 b
Amphi- | Bufo bufo Erdkrote 1 b
bien
Rana temporaria Grasfrosch 1 b
Repti- Anguis fragilis Blindschleiche 1 b
lien
Natrix natrix Ringelnatter 1* b
Lacerta vivipara Waldeidechse 1* b
1**
Sauge- Rhinolophus ferrume- | grofRe Hufeisen- \% S
tiere quinum nase 1l
Rhinolophus hipposi- | Kleine Hufeisen- \% S
deros nase) 1l
Barbastella barbastel-| Mopsfledermaus \% S
lus 1l
Myotis myotis groRes Mausohr \% s
Il
Nyctalus noctula Abendsegler \% S
Myotis daubentoni Wasserfleder- \% s
maus
Pipistrellus pipistrellus| Zwergfledermaus W s
Sciurus vulgaris Eichhérnchen 1 b
Erinaceus europaeus | Igel 1 b
Talpa europaea Maulwurf 1 b
Insek- Oryctes nasicornis Nashornkéfer 1 b
ten
Vespa crabro Hornisse 1 b

* Ausgenommen die nach § 10 Abs. 2 Nr.10 Buchstabe b Doppelbuchstabe aa des Bundesnaturschutzgesetzes geschiitzten Arten
und Unterarten.
** Eine oder mehrere Unterarten dieser Art sind streng geschitzt.

Vorstehend sind die fir das Plangebiet in Betracht kommenden Arten mit Anforderungen bezuglich des
Artenschutzes aufgefiihrt. Insbesondere fiir geschiitzte Végel, Amphibien, Reptilien, Fledermause und
andere Kleinsduger sowie Insekten kénnte das Plangebiet — hier insbesondere die flir MaBnahmen zu
Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehenen Teilflachen - teilweise
einen geeigneten Lebensraum bieten.

Es haben sich jedoch bisher keine Anhaltspunkte fiir das tatséchliche Vorhandensein von Fortpflanzungs-
oder Ruhestéatten dieser Arten im Plangebiet ergeben.

Gegenliber dem bisher rechtskréaftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird durch den vorliegenden
Bebauungsplan das geplante Mal3 der baulichen Nutzung erheblich reduziert. Der vorhandene Gehdolz-
saum angrenzend an das FFH / NSG / LSG wird im Unterschied zum bisherigen VEP als zu erhaltend
festgesetzt und erganzt. Hierdurch verbessert sich die Qualitat des Plangebietes als potenzieller Lebens-
raum auch fur geschuitzte und besonders geschitzte Arten im Vergleich zum bisher rechtskraftigen VEP.

Falls zu einem spateren Zeitpunkt Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein geschiitzter Arten im Plangebiet
bestehen, sind die entsprechenden rechtlichen Anforderungen zu beachten.

Zu den ggf. notwendigen MaBnahmen zur Vermeidung maéglicher Eingriffe in geschuitzte Tierarten sh. un-
ter. 10.6.7.
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10.2.5 Landschafts- und Ortsbhild

Das Ortsbild ist im Bereich des Plangebietes durch das abrupte Ende der bebauten Ortslage am Rathaus
gepragt, auf das die Hauptstral3e, vom Anger kommend, erwartungsvoll zufuhrt.

Der Rathausvorplatz des historischen Rathauses, der wie das Rathaus selbst unter Denkmalschutz steht,
liegt in einem noch provisorisch wirkenden ErschlieBungsumfeld.

&

-

Vom Zehnrutenweg aus weitet sich neben dem Rathaus und der neu errichteten Gemeindeverwaltung der
Blick Uiber eine Ackerflache.
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Vom Rathaus aus kann man in nordlicher Richtung weit (iber das Plangebiet hinaus bis zu einzelnen Ge-
héften am Zehnrutenweg schauen, die heute vorrangig der Wohnnutzung dienen. In 6stlicher Richtung
zeichnen sich hinter der Baumkulisse des FlieBbereiches die Windrader des Windparks in Schoénerlinde
ab.

Durch den Bebauungsplan wird das Orts- und Landschaftsbild neu gestaltet. Das Rathaus und der Verwal-
tungsneubau werden in einen neuen stadtebaulichen Zusammenhang gestellt. Mit der geplanten Bebau-
ung verschiebt sich der Schwerpunkt des Ortsteiles in Richtung Rathaus. Die ortshildpragenden Gehdlz-
strukturen an den Randern des Plangebietes bleiben erhalten und werden an den geplanten Siedlungs-
réandern fortgefuhrt.

10.3  Ermittlung des Eingriffes in Natur und Landschaft aufgrund der vorliegenden Planung

Im Folgenden werden die im Plangebiet bisher gemafd VEP zuldssigen Nutzungen sowie die geplanten
Nutzungen gemaR vorliegendem Bebauungsplan in Bezug auf die Flachengréf3e und die mdgliche Versie-
gelung verglichen:

Nutzung Bestand bzw. Festsetzung Festsetzung gemaf Bilanz
gemal VEP vorliegendem Bebau-
ungsplan
Grund- | zul&ssige Grund- | zuléssige Grund- | zuléssige
sticks | Versiegelung stiicks- | Versiegelung stiicks- | Versiege-
-flache flache flache lung
Gemeinbedarf ge- 0,43 gs;gﬁ*igf 0,394 | 0,76 0,76*0,8= | 0,608 | +0,01 +0,214
ma V_EP (Kita) Ubergr;hrei-0
Gemeinbedarf Be- 0,32 tung
stand (Flurst. 0,75*0,525=
1225/78: Rathaus
und Gemeindever-
waltung, auRRerhalb
VEP)
allgemeines Wohn- 7,43 *;SL[?TZS&V% 3,901 | 7,38 7,38%0,375=| 2,767 | -0,05 -1,134
gebiet (einschlief- Oharachret.
lich zugehoriger tung
Gartenbereiche) 7,43%0,525=
StralRenverkehrs- 1,90 1,90%0,75= 1,425 | 1,57  [L57*0,75** 1,177 | -0,33 -0,248
flachen einschlieR- -
lich Verkehrsgriin
Zwischensumme 10,0 572 | 9,71 4552 | -0,37 -1,168
Bau- und Verkehrs- 8
flachen
Flache fur MaR- 2,24 2,87 +0,63
nahmen gem.
§9(1)20. BauGB
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Nutzung Bestand bzw. Festsetzung Festsetzung gemaf Bilanz
geman VEP vorliegendem Bebau-
ungsplan
Grund- | zulassige Grund- | zulassige Grund- | zulassige
sticks | Versiegelung stiicks- | Versiegelung stiicks- | Versiege-
-flache flache flache lung
Flache far die LW 0,46 0 -0,46

(bisher auRerhalb
VEP einschl. Ent-

wasserungsgraben)

offentliche Griun- 0 0,20 +0,20
flache

gesamt 12,78 12,78

***E{r die StraBenverkehrsflachen wird eine 75% Versiegelung zugrundegelegt. Dabei wird ein Anteil von 25% fir Randstreifen,
Versickerungsflachen und Baumstandorte beriicksichtigt (bei 10m Gesamtbreite: 4,75m Fahrbahn+1,5m Gehweg=62,5% Befestigung
+ 2 Baumreihen bzw. bei 8m Gesamtbreite: 4,75m Mischverkehrsflache= 59,4% Befestigung + 1 Baumreihen; hinzu kommen Zufahr-
ten und Borde)

Der vorliegende Bebauungsplan verringert den Eingriff in Natur und Landschaft gegeniiber dem bisherigen
VEP wesentlich. Die fir Bau- und StraRenverkehrsflachen in Anspruch zu nehmenden Grundstiicksflachen
verringern sich um 0,37ha. Die auf diesen Flachen zulédssige Versiegelung wird sogar um 1,168 ha gerin-
ger. Da die Anzahl der Wohnungen von bisher 250 auf nun ca. 123 halbiert wird und Bauflachen fur ge-
werbliche Nutzungen ganz entfallen, wird auch der Stellplatzbedarf und der Individuelle Kraftfahrzeugver-
kehr im Plangebiet geringer.

Die bisher zum Ausgleich getroffenen Festsetzungen werden analog in den Bebauungsplan ibernommen,
soweit sie auf das Uberarbeitete Gesamtkonzept Ubertragbar sind. Die Flache fur MalBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird um die bisher gemafl VEP ausge-
nommenen Wiesen- und Grabenflachen erganzt, da hier ein unmittelbarer naturréumlicher Zusammen-
hang gegeben ist. Zugleich entfallen die im VEP vorgesehenen Bau- und ErschlieBungsflachen, die nach
heutiger Grenzziehung im LSG liegen. Die betreffenden Flachen werden ebenfalls der MalRnahmenflache
zugeschlagen bzw. als 6ffentliche Grinflache Parkanlage dargestellt. Hierdurch vergrof3ert sich die Aus-
gleichsflache um ca. 0,63 ha.

Wegen der Lage des Plangebietes angrenzend an ein NSG, FFH und LSG sowie die Lage der Ausgleichs-
flachen im LSG wird die VergréfRerung des Ausgleiches gegeniiber dem bisherigen VEP bei gleichzeitiger
Verringerung des Eingriffes als angemessen erachtet.

Im Folgenden wird die Ubernahme bzw. Nichtilbernahme der Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffes
in Natur und Landschaft aus dem bisher rechtskraftigen VEP begriindet.

10.4. Begriindung der Ubernahme oder Nichtilbernahme der Festsetzungen zum Ausgleich des
Eingriffes in Natur und Landschaft aus dem bisherigen Vorhaben- und ErschlieBungsplane (VEP) in
den hier vorliegenden Bebauungsplan

Festsetzungen des bisherigen VEP |Begriindung der Ubernahme oder Nichtiibernahme der Fest-
zum Ausgleich des Eingriffes in setzungen in den Bebauungsplan
Natur und Landschaft

Planzeichnung VEP (Bezeichnung
gemal Legende VEP)

7. Griinordnung (89 Abs. 1 Nr. 20, 25

BauGB)
7.1.1 nicht Uberbaubare Grundstiicks- | Die Errichtung von Hauptanlagen ist gemaf 23 BauNVO nur in-
flachen der Baugrundstiicke auR3er- nerhalb der festgesetzten Uiberbaubaren Grundstiicksflache zu-

halb der ausgewiesenen Baufenster | lassig.

Zur Beschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Carports
und Stellplatzen wird textlich festgesetzt: I. / 3. (3)
.Nebenanlagen, Carports und Garagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Ausgenommen hier-
von sind notwendige Grundstiickszuwegungen und -zufahrten,
Aufstellplatze fir Abfall- und Rcyclingbehalter, Anlagen der Ver-
und Entsorgung sowie Grundstiickseinfriedungen.”
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Satzung

Festsetzungen des bisherigen VEP
zum Ausgleich des Eingriffes in
Natur und Landschaft

Begriundung der Ubernahme oder Nichtilbernahme der Fest-
setzungen in den Bebauungsplan

7.1.2 Offentliche Griinflachen
a) Verkehrsgriin

b) Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstige Be-
pflanzungen

Spielplatz

¢) Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Das Verkehrsgrin ist Bestandteil der Stra3enverkehrsflachen und
wird nicht gesondert festgesetzt. Durch die Festsetzung von 120
StralRenbaumen (textliche Festsetzung I. 6 (4)) ist ein angemes-
sener Grinanteil im offentlichen StraRenraum gesichert.

Die Flachen zum Anpflanzen von Gehdélzstrukturen wurden ent-
sprechend dem Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzept an den
geplanten Siedlungsrandern festgesetzt. Hierbei wurden, abwei-
chend zum bisherigen VEP, auch die wertvollen vorhandenen
Gehdlzstrukturen an der sidlichen Plangebietsgrenze und an der
ostlichen Plangebietsgrenze (Hangkante zum LSG, NSG und
FFH) mit berticksichtigt und als zu erhalten festgesetzt.

Die Festsetzung eines Spielplatzes (im bisherigen VEP) dient
nicht dem Ausgleich von Eingriffen nach dem Naturschutzrecht.
Da der bisher im VEP geplante verdichtete Wohnungsbau mit
hohem Mietwohnungsanteil nun nicht mehr geplant ist und die
nun festgesetzte Mindestgrundstiicksgré3e von 500mzi. V. m. der
geringeren GRZ ausreichend Freiraume fur das Kinderspiel be-
lasst, ist die Festsetzung eines gesonderten Spielplatzes nun
nicht mehr geplant.

Die betreffende Flache liegt im LSG ,Westbarnim®“.

Die GroRRe der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft wurde gegentiber dem bisherigen
VEP von 2,26 ha um ¥ auf 3,01 ha erhoht.

Bisher hatte der VEP diesen Flachen zusatzlich als 6ffentliche
Grinflachen festgesetzt. Eine Zweckbestimmung war nicht fest-
gesetzt worden. Nach dem nun vorliegenden Bebauungsplan
sollen die Flachen allein dem Schutz, der Pflege und der Entwick-
lung von Natur und Landschaft dienen.

Der bisherige VEP hatte auch keine MaRnahmen auf den betref-
fenden Flachen festgesetzt, sodass die Kompensationsfestset-
zung ins Leere lief. Der nun vorliegende Bebauungsplan setzt
entsprechend den Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen gemaf
86 der Schutzgebietsverordnung fur das LSG ,Westbarnim® die
entsprechenden MalRnahmen auf der betreffenden Flache fest.
(textliche Festsetzung I. / 6.(1)) Sh. hierzu folgende Ausfihrun-
gen.

7.1.3 Pflanzgebot

T a) Pflanzgebote siehe textliche
Festsetzungen Punkt B.

b) zu erhaltende Baume (89 Abs. 1
Nr. 25b BauGB)

c) Anpflanzen: Baume (89 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

Im bisherigen VEP waren nur 2 Baume als zu erhalten festgesetzt
worden. Sie befinden sich an der siidostlichen Ecke des Plange-
bietes. Diese Baume sind Bestandteil der Geholzstrukturen an der
Hangkante zum NSG, LSG und FFH 6stlich des Plangebietes.
Nach dem nun vorliegenden Bebauungsplan wird der gesamte
Geholzstreifen als Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigem Bewuchs festgesetzt.

In der Planzeichnung des bisherigen VEP sind 293 zu pflanzende
Baume festgesetzt.

Im vorliegenden Bebauungsplan soll trotz Verminderung der ver-
siegelten Flachen diese Anzahl der 293 zu pflanzenden Baume
wie folgt erhalten bleiben:

- 120 StralRenbdume (textl. Festsetzung 1./ 6. (4)

- auf Baugrundstiicken Pflanzung von 1 Baum je angefangene
500 m2 Grundstucksflache.

Gemal stadtebaulichem Entwurf sind ca. 123 Baugrundstlicke
vorgesehen. Bei ca. 73.800m2 Wohngebietsflache ergibt sich so
eine durchschnittliche Grundstiicksgré3e von ca. 600m2. Somit
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Satzung

Festsetzungen des bisherigen VEP
zum Ausgleich des Eingriffes in
Natur und Landschaft

Begriundung der Ubernahme oder Nichtilbernahme der Fest-
setzungen in den Bebauungsplan

waren ca. 2 Baume je Grundstiick zu pflanzen. Bei 123 Grund-
stiicken wiirden sich so 246 weitere Baumpflanzungen ergeben.
Zusammen mit den 120 zu pflanzenden Stralenbdumen waren
insgesamt 366 Baume im Plangebiet zu pflanzen. Hierdurch ware
die bisherige Zahl von 293 zu pflanzenden Baumen gesichert.
Wegen der Gleichbehandlung der zukiinftigen Grundsttickseigen-
timer werden Flachen, fur die Bepflanzung oder der Erhalt von
Gehdlzen festgesetzt sind, nicht auf die hierfir maRgebliche
Grundstlicksflache angerechnet. Sollte sich hierdurch die Zahl der
zu pflanzenden Baume auf einzelnen Grundstiicken auf 1 Baum
reduzieren, so ist dies unerheblich, da die Mindestbepflanzung
von 293 Baumen jedenfalls gewahrleistet bleibt.

textliche Festsetzung des VEP

B. Grinordnung

I. MaRBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20
BauGB

- Im Plangebiet ist eine Befestigung
von Wegen und Zufahrten auf dem
Grundstuck nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen

- Im Plangebiet ist eine Befestigung
von Gehwegen, Radwegen und 6f-
fentlichen Stellplatzen nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen.

Durch die Verringerung der geplanten GRZ von bisher ca. 0,35
auf 0,25 im WA sowie durch die Reduzierung der Zahl der geplan-
ten Wohnungen von bisher 250 auf etwa die Halfte, den Wegfall
erheblicher Flachen fir Handel und Dienstleistungen sowie die so
erreichte Reduzierung des Stellplatzbedarfes im Plangebiet auf
weniger als die Halfte macht sich die zulassige Festsetzung was-
serdurchlassiger Belage entbehrlich.

Wegen des anstehenden relativ bindigen Bodens ware die ge-
winschte Wirkung der Versickerung von Niederschlagswasser
ohnehin nur sehr eingeschréankt gegeben gewesen.

Il Anpflanzen von Baumen und
Stréuchern und sonstigen Bepflan-
zungen (89 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

- Mindestbepflanzung der Fassaden:
Die Fassaden der Gebaude sind je
5,5 m Wandlange mit einer Kletter-
pflanze zu begriinen.

- Baume:

An den eingezeichneten Standorten
sind Baume der Pflanzenliste A mit
einem Mindeststammumfang von 16-
18cm anzupflanzen.

- 60% der im Plan dargestellten Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern, Pflanzgebot T, sind
mit standortgerechten, heimischen
Arten der Pflanzenliste B zu bepflan-
zen

Da der Eingriff nach dem Naturschutzrecht mit dem vorliegenden
Bebauungsplan gegentber dem bisherigen VEP insgesamt er-
heblich reduziert wird (Verringerung der GRZ von ca. 0,35 auf
0,25 im WA, Halbierung der Anzahl der Wohnungen und der hier-
fur erforderlichen Stellplatze, Wegfall von Handels- und Dienst-
leistungsflachen, Verringerung der StralRenverkehrsflache, keine
Bau- und Verkehrsflachen mehr im LSG) wird auf die Festsetzung
zur Fassadenbegriinung verzichtet. Die Festsetzung ist in der
Umsetzung und Kontrolle schlecht handhabbar und wegen der
nun geplanten geringeren Bebauungsdichte und somit stérkeren
Durchgriinung des Baugebietes nicht mehr erforderlich.

(siehe hierzu Berlcksichtigung der zeichnerischen Festsetzungen
des VEP zu 7.1.3 Pflanzgebot)

Wegen des vorhandenen relativ bindigen Ackerbodens und der
damit verbundenen erschwerten Bedingungen fir das Anwachsen
von insbesondere grofReren Baumen wurde die Pflanzqualitat
nicht festgesetzt. Stattdessen wird in die Festsetzung der Zeit-
punkt der Pflanzungen sowie die Verpflichtung des Ersatzes bei
Abgang aufgenommen, um die Ausgleichswirkung sicherzustel-
len.

(Pflanzenlisten sh. folgend)

Die Pflanzlisten werden nicht als Festsetzung in den Bebauungs-
plan Ubernommen.

Es wird lediglich die Pflanzung standortgerechter heimischer
Baume bzw. Straucher festgesetzt. Zur Auswahl geeigneter Arten
kann sie auch weiterhin herangezogen werden, sie ist jedoch
nicht bindend oder abschlie3end.
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Empfohlene heimische standortgerechte Baume (Pflanzliste A) und Straucher (Pflanzliste B) fur die
im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzungen:

Planzliste A Pllanzliste B

Quercus robur

Sorbus aric "Muagnifice”

Aesculus ha‘ppnd@eﬁ-iﬂnum

Tha x euchicra |

Acer compesire

Sorbus ario "Lutescens”

Prunus serruloto "Amanogaws”
Acer casmpestrs

Acer compesire.

Prunus serrulota "Ranzan®

Sorbus sucuparia

Acer compeslre

Acer platoncides "Globosum”
Cratoegus laevigota “Poul Scarlet”
Pruaug serculata "Kanzan™
Crataequs loaevigata "Paul Scortet”
Tiia cordata

Acer pigtancides "Globosum”

Acer plataroides
Acer compesire
Corpinus betuius
Corylus avellana

Crotoegus monogyna
Euonymus eurcpaeq

Plirys gilvastsls
Prunus sginose
Qyus pyosier
Prunug avium
Quercua pelrea
Rosa coning
Sorbus sucuporia
Poputus tremaolo
Pranus spiroaa
Sorbus torminalis
Quercus robur
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Satzung

10.5

Ergénzende Festsetzung von Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft innerhalb des LSG

Ubersichtsplan Flache fir
MaRnahmen gemaf §9(1)20.
BauGB, Festsetzung im
Bebauungsplan

Malf3- Festsetzung entsprechende Mallnahmen gemaR 86 der
nahme Schutzgebietsverordnung des
LSG , Westbarnim

M1 | Innerhalb der in der Planzeichnung mit M1 | - die Anlage und Pflege von Hecken, Obstreihen,
gekennzeichneten Flachen ist je 1m2 dieser | Streuobstflachen, Alleen, Kopfweiden, Lesestein-
Flache ein standortgerechter einheimischer | haufen, Waldrandern, Feldrainen, Flurholzinseln,
freiwachsender Strauch zu pflanzen. Solitdarbdumen und anderer Strukturelemente der

Landschatft soll geférdert werden;

M2 | Das auf den offentlichen Stral3enverkehrsfla- | - zur Erhaltung und Entwicklung der Moore und
chen anfallende Niederschlagswasser ist, | Feuchtwiesen soll die Bewahrung und nach Még-
soweit eine Versickerung im offentlichen | lichkeit Hebung des Grundwasserstandes ange-
Strallenraum nicht maéglich ist, in die Flache | strebt werden
M2 zur Entwicklung einer Feuchtwiese einzu-
leiten.

M3 | Innerhalb der in der Planzeichnung mit M3 | - die Erhaltung und Wiederherstellung der arten-

gekennzeichneten Flachen ist Dauergrin-
land anzulegen und 1 Mal pro Jahr ab 1.
August zu mahen.

reichen Feuchtwiesen durch Pflege der Griinland-
standorte, insbesondere durch Entbuschungen,
Mahd bzw. Weide;
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Ubersichtsplan Flache fiir MaBnahmen gemaR §9(1)20. BauGB, Stadtebaulicher Entwurf

4 flachige Gehdlzpllanzung
‘% 10m breit

fléichige Gehdlzplianzung
% 10m breit

=
g

Planungsburo Ludewig

46



Bebauungsplan Nr. 5b "Teilbereich Gartenstadt Mihlenbeck" Gemeinde Muhlenbecker Land, OT Miihlenbeck, Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg Satzung

10.6  Schutzgutbezogene Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

10.6.1 Schutzgut Boden
(zum Bestand sh. auch unter 10.2.2 dieser Begriindung)

Innerhalb der fur die Bebauung und ErschlielBung vorgesehenen Flachen ist Giberwiegend Braunerde
aus Sand Uber Schmelzwassersand oder Fahlerde aus Sand tUber Lehm vorhanden. Auf diesen Fl&-
chen ist ein Eingriff in das Schutzgut Boden durch Versiegelung geplant. Insgesamt bereitet der Be-
bauungsplan eine Versieglung von 4,552ha vor. Gegeniiber dem bisher rechtskraftigen VEP verringert sich
durch die vorliegende Planung die maximal mdgliche Versieglung um 1,168 ha.

Durch die Anderung des ErschlieRungskonzeptes und die Verschiebung der geplanten Bauflachen gegen-
Uber dem bisherigen VEP wird die Inanspruchnahme von wertvollen Niedermoorbtéden (westlich des
Zehnrutenweges) auf einer Flache 0,37 ha vermieden. (sh. hierzu auch 10.3) Auf einer bisher zur Bebau-
ung vorgesehen Teilflache ist nun die Anlage einer Regenwasserretentionsflache geplant, die der Verbes-
serung des Wasserdargebotes im Bereich des Niedermoorbodens dient.

Zum Ausgleich des Eingriffes in das Schutzgut Boden hatte der VEP im Plangebiet bisher 2,24 ha
Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, tberla-
gernd mit der Festsetzung als Griinflache, festgesetzt. Die Festsetzung von Malinahmen war bisher unter-
blieben. Diese Flachen befinden sich westlich des Zehnrutenweges. Hier sind meliorierte Weideflachen
vorhanden. Der Boden besteht hier vorrangig aus Erdniedermoorboden aus Torf, Uberwiegend uber
Flusssand.

Durch die Ergénzung bisher nicht einbezogener Teilflachen sowie durch die o. g. Verschiebung geplanter
ErschlieBungs- und Bauflachen wird die Flache fur MaBnahmen auf Erdniedermoorbdden im vorliegen-
den Bebauungsplan gegeniber dem bisherigen VEP um 0,63ha auf 2,87ha vergrof3ert. Entsprechend den
in der Schutzgebietsverordnung des LSG Westbarnim vorgegebenen Pflege- und Entwicklungs-
mafnahmen werden im vorliegenden Bebauungsplan fur die so vergréRerte MalRnahmenflache gliedernde
Gehdlzpflanzungen, die Umwandlung von Weide- und Ackerflachen in Feuchtwiesen bzw. Extensiv-
weideflachen festgesetzt.

Ein weiterer Ausgleich in das Schutzgut Boden wird durch die Pflanzung von mindestens 293 Baumen
sowie von Hecken erreicht, die innerhalb der geplanten Bau- und Erschlie3ungsflachen zu pflanzen sind
und zur Belebung der bisher landwirtschaftlich intensiv genutzten Bodenzonen beitragen sollen.

Der vorliegende Bebauungsplan vermindert somit gegentiber dem bisherigen VEP den Eingriff in das
Schutzgut Boden insgesamt erheblich.

10.6.2 Schutzgut Wasser
(zum Bestand sh. auch unter 10.2.2 dieser Begruindung)

Auf den fur bauliche Nutzungen und ErschlieBungsanlagen vorgesehenen Flachen, die im wesentli-
chen 6stlich des Zehnrutenweges liegen, ist das Grundwasser durch gedeckte Grundwasserleiter vor
eindringenden Schadstoffen weitgehend geschiitzt. Wegen der Beschrankung der GRZ und der deutlichen
Reduzierung der zuléssigen Versiegelung gegentiber dem bisherigen VEP (sh. hierzu auch unter Schutz-
gut Boden) wird durch den vorliegenden Bebauungsplan auch der Eingriff in das Schutzgut Wasser ge-
mindert.

Westlich des Zehnrutenweges sind im Bereich der Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft ungeschiitzte Grundwasserleiter vorhanden. Hier werden
durch die im vorliegenden Bebauungsplan vorgenommene VergréRerung der Malnahmenflache die Ein-
griffe in das Schutzgut Wasser besser kompensiert, als dies im bisher rechtskréaftigen VEP vorgesehen
war. Insbesondere die Fuhrung der im bisherigen VEP geplanten HaupterschlieBung westlich des Rathau-
ses hatte unmittelbar einen dort vorhandenen Grabenbereich tangiert und hydrologisch wertvollen Nieder-
moorboden zerstort.

Durch die Uberarbeitung im nun vorliegenden Bebauungsplan wird der Eingriff in das Schutzgut Wasser
gegeniuber dem bisherigen VEP wesentlich gemindert.

Der Wasser- und Bodenverband ,Schnelle Havel” teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit
Schreiben vom 22.10.2007 mit:
durch den oben genannten Bebauungsplan werden Belange unseres Verbandes berihrt. Ich bitte
daher um Beriicksichtigung der nachfolgenden Hinweise und Forderungen.
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MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nehmen un-
mittelbar Einfluss auf die Durchfihrung der Gewasserunterhaltung am Gaben L 059.

Die vorgesehenen Pflanzungen von Stréduchern (M) sind nur einseitig an den Graben zulassig.
Eine Uferseite ist grundsatzlich zur Durchfiihrung der Gewasserunterhaltung freizuhalten.

Die im Bebauungsplanentwurf dargestellten Pflanzabschnitte kénnen in der vorgesehenen Form
nicht realisiert werden. Es ist unbedingt erforderlich einen Pflanzplan mit der genauen Festsetzung
einzelner Pflanzabschnitte mit unserem Verband abzustimmen.

Der geplante Anstau des Grabens L 059 (M2) erscheint problematisch. Die fur das Plangebiet ge-
winschten positiven Auswirkungen fuhren auf Flachen auRerhalb des Plangebietes zu uner-
winschten Verndssungen. Zur Bewertung der Auswirkungen ist es daher erforderlich die Stauli-
nien im Graben L 059 und in den Binnengrdben 6stlich und westlich der Liebenwalder Chaussee
bis auf Hohe der Feldheimer StraRe zu ermitteln. Uber einen Lage- und Héhenplan des betroffe-
nen Gebietes sind die Auswirkungen von Wasserstandsanhebungen im Plangebiet auf die Bewirt-
schaftung der Flachen aulRerhalb des Plangebietes abzuschéatzen.

Fur die im Zusammenhang mit M2 vorgesehene Entwicklung von Feuchtwiesen (M4) ist das Er-
gebnis der zu M2 geforderten Voruntersuchungen abzuwarten.

Dieser Hinweis wird berticksichtigt und auf den im Vorentwurf noch vorgesehenen zusatzlichen Anstau der
Graben verzichtet. Das Regenwasser der Stral3enverkehrsflachen wird in eine Regenwasserretentionsfla-
che geleitet, von der aus es in den Bereich des Niedermoorbodens versickern kann.

Die geplanten Pflanzbindungsflachen werden so verandert, dass sie den Zugang zur Pflege der Graben
nicht behindern.

10.6.3. Schutzgut Klima / Luft
(zum Bestand sh. auch unter 10.2.3 dieser Begruindung)

Durch die geplante Bebauung und ErschlieRung im Plangebiet wird die Warmespeicherkapazitat auf den
Bauflachen erhoht und die Warmeruckstrahlung vergrof3ert. Die Windgeschwindigkeit wird gemindert. We-
gen der festgesetzten geringen Bebauungsdichte und Durchgrinung im Plangebiet wird das Plangebiet
jedoch als entlastetes klimatisches Gebiet erhalten. Durch die Bebauung und die festgesetzten Geholz-
pflanzungen werden verschattete Bereiche geschaffen, die die Erwdrmung bei Sonneneinstrahlung min-
dern. Die Verringerung der Windgeschwindigkeit vermindert zugleich die Austrocknung des Bodens und
die Bodenerosion. Die Temperaturschwankungen zwischen Tag und Nacht fallen wegen der Erh6hung der
Speichermasse und Minderung der Windgeschwindigkeit geringer aus.

Die vorliegende Planung bereitet insofern keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima / Luft vor.

10.6.4 Schutzgut Biotoptypen
(zum Bestand sh. auch unter 10.2.4.1 dieser Begriindung)

Die Bau- und ErschlieBungsflachen im Plangebiet werden gegenwartig von Biotoptypen mit geringer Wer-
tigkeit eingenommen. Biotope mittlerer Wertigkeit sind im Plangebiet im Bereich der geplanten Flachen fir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorhanden. Bei Um-
setzung entsprechender Entwicklungsmafl3nahmen besteht hier teilweise das Potenzial zur Entwicklung
von Biotopen hoher Wertigkeit, die gemaf § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope sind.

Der vorliegende Bebauungsplan verursacht keinen Eingriff in Biotope mittlerer oder hoher Wertigkeit oder
in geschiitzte Biotope. Der Eingriff in Biotope mit geringer Wertigkeit wird gegentiber dem nach bisherigen
VEP zulassigen Eingriff verringert.

10.6.5. Schutzgut Flora

(zum Bestand sh. auch unter 10.2.4.2 dieser Begriindung)

Im Plangebiet sind keine geschitzten Pflanzenarten vorhanden. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes
wird durch bisher landwirtschaftlich genutzte Acker- und Weideflachen eingenommen.

Die insbesondere im Bereich der Gemeinbedarfsfliche vorhanden Baume unterliegen der Gehdlzschutz-
satzung der Gemeinde Muhlenbecker Land, die die Genehmigungsbedurftigkeit im Falle erforderlicher
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Fallungen sowie den erforderlichen Ausgleich regelt. Wegen der Verschiebung der im bisherigen VEP
westlich des Rathauses geplanten HaupterschlieBung wird durch den vorliegenden Bebauungsplan der
Eingriff in den dort vorhandenen Baumbestand vermieden.

Ostlich und siidlich des Plangebietes sind Gehdlzstrukturen vorhanden, die die Ackerflachen bisher be-
grenzt haben. Ostlich des Plangebietes erstrecken sich diese Gehdlzstrukturen tiber eine Hangkante, die
den Ubergang zum hier angrenzenden FFH und NSG Tegeler FlieRtal bildet. Der bisherige VEP hatte die
betreffenden Bereiche als Baugrundstiicksflachen ohne Erhaltungsfestsetzung fir Bewuchs festgesetzt.
Wegen der besonderen landschaftlichen Bedeutung dieser Gehdélzstrukturen setzt der Bebauungsplan die
betreffenden Flachen fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigem Bewuchs fest.

Durch die Verringerung der geplanten Bebauungsdichte vergréf3ert sich gleichzeitig der Anteil der zu be-
grinenden Flachen im Plangebiet. Die Anzahl der gemaf bisherigem VEP zu pflanzenden Baume wurde
ermittelt und durch die textlichen Festsetzungen (I. / 6.) sichergestellt, dass gemaf Bebauungsplan min-
destens die gleiche Anzahl an Baumen zu pflanzen ist. (sh. hierzu auch unter 10.4ff.. dieser Begriindung)
Insofern mindert der vorliegende Bebauungsplan gegentiber dem bisherigen VEP den Eingriff in das
Schutzgut Flora, so dass kein erheblicher Eingriff in dieses Schutzgut verbleibt.

10.6.6 Schutzgut Fauna
(zum Bestand sh. auch unter 10.2.4.3 dieser Begriindung)

Die weitgehend gehdlzfreie Ackerflache im Plangebiet lasst eine besonders vielfaltige Fauna nicht zu. Die
unbebaute Flache des Plangebietes bietet Kleinsdugern, Vogeln und Insekten gegenwartig nur geringwer-
tigen Lebensraum. Auf der Ackerbrachflache sind wegen der direkten Nachbarschaft umgebender Bebau-
ung Wiesenbriiter (Kiebitze, Brachvogel) kaum zu erwarten.

In den aufgewachsenen Gehdélzbestanden am 6stlichen und sidlichen Rand des Plangebietes ist mit
Vogelnestern zu rechnen. Die Gehdlzbestande werden unter anderem deshalb im vorliegenden Bebau-
ungsplan mit einem Erhaltungsgebot gesichert.

In sofern mindert der vorliegende Bebauungsplan den Eingriff in das Schutzgut Fauna gegentiber dem
bisherigen VEP, sodass sich in Bezug auf das Schutzgut Fauna auf Grund der vorliegenden Planung
keine nachteiligen Umweltauswirkungen ergeben.

(Zu den geschutzten Arten sowie Bertlicksichtigung LSG, FFH und NSG sh. unter den folgenden Punkten.)

10.6.7 Vermeidung maglicher Eingriffe in geschitzte Tierarten

Da der vorliegende Bebauungsplan ein wesentlich geringeres Maf3 der baulichen Nutzung festsetzt und
zugleich mehr Festsetzungen fiir den Erhalt und die Schaffung hochwertiger Lebensrdume enthalt, als der
bisher rechtskraftige VEP, verursacht er im Vergleich zur bisherigen Planungssituation keine nachteiligen
Auswirkungen auf geschitzte Tierarten.

Dennoch sind die Anforderungen zum Artenschutz zu beachten. Unter 10.2.4.4.2 sind die fur das Plange-
biet in Betracht kommenden Arten mit Anforderungen beziglich des Artenschutzes aufgeflihrt. Insbeson-
dere fir geschutzte Vogel, Amphibien, Fledermduse und andere Kleinsduger sowie Insekten kdnnte das
Plangebiet teilweise einen geeigneten Lebensraum bieten. Es haben sich jedoch bisher keine Anhalts-
punkte fur das tatsachliche Vorhandensein von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten dieser Arten im Plange-
biet ergeben.

Falls zu einem spéteren Zeitpunkt Anhaltspunkte fur das Vorhandensein geschitzter Arten im Plangebiet
bestehen, sind die entsprechenden rechtlichen Anforderungen zu beachten.

Vogel

Insbesondere zur Brutzeit kénnen geschiitzte Vogelarten im Plangebiet vorhanden sein. Zum Schutz der
Vogel im Plangebiet sind die Anforderungen des 834 BbgNatSchG zu beachten. Hier ist folgendes gere-
gelt:
§ 34 Nist-, Brut- und Lebensstéatten
Es ist unzulassig,
1. Baume, Gebusch oder Ufervegetation auferhalb des Waldes in der Zeit vom 15. Méarz bis 15.
September abzuschneiden, zu fallen, zu roden oder auf andere Weise zu beseitigen; dies gilt nicht
fur Formschnitte an Baumen und Gebuschen,
2. die Bodendecke auf Feldrainen, Boschungen, nicht bewirtschafteten Flachen und an Wegréan-
dern abzubrennen oder mit chemischen Mitteln zu vernichten,
3. Bdume oder Felsen mit Horsten oder Bruthdhlen zu besteigen oder Baume mit Horsten zu fal-
len, ...
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Amphibien, Reptilien

Nach Begehung vor Ort wurden keine Herpeten festgestellt. Das Plangebiet ermdglicht jedoch grundséatz-
lich den Aufenthalt von anspruchslosen Herpeten. Vor dem Beginn von Erdarbeiten ist das Geléande nach
Erdkroten abzusuchen. Werden bei Erdarbeiten Erdkréten gefunden, sind diese behutsam in einen siche-
ren und geeigneten Lebensraum umzusetzen. Ggf. ist die untere Naturschutzbehérde hinzuzuziehen.

Flederméause

Nach Begehung vor Ort wurden keine Flederméuse festgestellt. Das Plangebiet bietet jedoch grundsatzlich
teilweise einen geeigneten Lebensraum fir einige Fledermausarten, die nach dem Bundesartenschutzge-
setz besonders geschitzte Arten sind. Sofern sich Anhaltspunkte auf Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstéat-
ten besonders geschiitzter Arten ergeben, ist vor Beginn etwaiger Umbau-, Abriss- oder Sanierungsarbei-
ten durch einen Sachversténdigen eine entsprechende Erfassung erforderlich. Die unteren Naturschutzbe-
hoérde sowie des Landesumweltamtes, Abt Naturschutz sind zu informieren, damit diese evtl. erforderliche
Maflnahmen festlegen kénnen.
Insbesondere sind folgende Regelungen des 834 BbgNatSchG zu beachten:

§ 34 Nist-, Brut- und Lebensstéatten

Es ist unzulassig,

3. Bdume oder Felsen mit Horsten oder Bruthdhlen zu besteigen oder Baume mit Horsten zu fal-
len,

4. Hohlen, Stollen, Erdkeller oder ahnliche Raumlichkeiten, die als Winterquartier von Flederméu-
sen dienen, in der Zeit vom 1. Oktober bis 31. Mé&rz unbefugt aufzusuchen, ....

Maulwurf

Bei Begehung vor Ort wurden keine Maulwurfshiigel festgestellt. Das Plangebiet bietet jedoch grundsatz-
lich teilweise einen geeigneten Lebensraum fur Maulwirfe. Vor dem Beginn von Erdarbeiten ist das Ge-
lande nach Maulwurfshaufen abzusuchen. Erforderlichenfalls ist die untere Naturschutzbehdrde hinzuzu-
ziehen. Werden bei Erdarbeiten Maulwirfe gefunden, sind diese behutsam in einen sicheren und geeigne-
ten Lebensraum umzusetzen.

Igel

Bei Begehung vor Ort wurden keine Igel festgestellt. Das Plangebiet bietet jedoch grundsatzlich teilweise
einen geeigneten Lebensraum fur Igel. Vor dem Beginn von Erdarbeiten ist das Gelande nach Igeln abzu-
suchen. Erforderlichenfalls ist die untere Naturschutzbehdrde hinzuzuziehen. Werden bei Bauarbeiten Igel
gefunden, sind diese behutsam in einen sicheren und geeigneten Lebensraum umzusetzen.

Eichhdrnchen

Bei Begehung vor Ort wurden keine Eichhdrnchen festgestellt. Das Plangebiet bietet jedoch grundsétzlich
teilweise einen geeigneten Lebensraum fur diese Tiere.
Insbesondere sind folgende Regelungen des 834 BbgNatSchG zu beachten:
§ 34 Nist-, Brut- und Lebensstéatten
Es ist unzulassig,
1. Baume, Gebusch oder Ufervegetation auferhalb des Waldes in der Zeit vom 15. Méarz bis 15.
September abzuschneiden, zu fallen, zu roden oder auf andere Weise zu beseitigen; dies gilt nicht
fur Formschnitte an Baumen und Gebuschen,

3. Bdume oder Felsen mit Horsten oder Bruthdhlen zu besteigen oder Bdume mit Horsten zu fal-
len, ...
Was fiir Horste gilt, gilt analog auch fiir Kobel.
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Insekten

Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet verschiedene Insektenarten vorkommen. Da das Plangebiet
eine bisher landwirtschaftlich bzw. baulich genutzte Flache umfasst, wird davon ausgegangen, dass der
Lebensraum besonders geschiitzter Insektenarten durch die vorliegende Planung nicht erheblich beein-
trachtigt wird. Da sich in der Umgebung des Plangebietes ebenfalls Gartenflachen befinden und nach Rea-
lisierung des Vorhabens wieder gértnerisch angelegte Bereiche im Plangebiet vorhanden sein werden,
wird davon ausgegangen, dass der Lebensraum fir Insekten sich durch die vorliegende Planung insge-
samt nicht wesentlich verschlechtert.

10.6.7 Schutzgut Landschaftsbild
(zum Bestand sh. auch unter 10.2.5 dieser Begriindung)

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird das Orts- und Landschaftsbild neu gestaltet. Das Rathaus
und der Verwaltungsneubau werden in einen neuen stadtebaulichen Zusammenhang gestellt. Mit der ge-
planten Bebauung verschiebt sich der Schwerpunkt des Ortsteiles in Richtung Rathaus. Die ortsbildpra-
genden Geholzstrukturen an den Randern des Plangebietes bleiben erhalten und werden an den geplan-
ten Siedlungsrandern fortgefiihrt. Wegen der Anpassung der stadtebaulichen Planung an die vorhandene
Landschafts- und Siedlungsstruktur verbleiben keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaftsbild.

10.7 Zusammenfassung der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Im Rahmen des vorliegenden Be-
bauungsplanes wird der Eingriff in Natur und Landschaft, der insbesondere durch die geplanten Versiege-
lungen vorbereitet wird, gegentiber dem bisherigen VEP wesentlich verringert und der Ausgleich durch
VergréRerung der Kompensationsflachen und Qualifizierung der Kompensationsmaf3nahmen wesentlich
verbessert.

Die bisher zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft getroffenen Festsetzungen des VEP wer-
den sinngemaR in den vorliegenden Bebauungsplan tibernommen und der neuen stadtebaulichen Planung
angepasst.

Zum Ausgleich des erheblichen Eingriffes in das Schutzgut Boden durch geplante Versiegelung, der vor-
rangig auf Béden geringerer Wertigkeit erfolgt, werden auf einer Flache mit besonders wertvollem Nieder-
moorboden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung festgesetzt.

Baum- und Heckenpflanzungen leisten einen weiteren Beitrag zur Kompensation der Eingriffe in das
Schutzgut Boden und kommen zugleich dem Schutzgut Klima/Luft zu Gute, fiir das die Planung im Ubri-
gen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen verursacht. Auch auf die Schutzgiter Flora, Fauna und
Landschaftsbild haben die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Hecken positive Auswirkun-
gen. Das Landschaftsbild wird durch die vorliegende Planung insgesamt landschaftsgerecht neu gestaltet
und insofern nicht beeintrachtigt.

Der Ausgleich des Eingriffes in das Schutzgut Wasser erfolgt durch den verbesserten Schutz von Nie-
dermoorboden sowie durch Einleitung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet.

Zur Vermeidung von Eingriffen in die Schutzguter Flora, Fauna und Landschaftsbild werden vorhande-
ne Gehdlzstrukturen, die das Plangebiet im Siiden und insbesondere im Osten im Bereich einer Hangkan-
te zum Tegeler Flie3tal hin begrenzen, als zu erhalten festgesetzt.

10.8  Zuordnung der geplanten MalBnahmen zum Ausgleich nach dem Naturschutzrecht zu den
geplanten Eingriffen

Der Landkreis Oberhavel teilte die Belange der unteren Naturschutzbehdrde mit Schreiben vom
30.10.2007 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wie folgt mit:
Bindung der Kompensationsmaflinahmen M 1 — M 4 und der Anpflanzung von Baumen an die Fertig-
stellung der 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen sowie Festlegung einer 2-Jahres-Frist (Festsetzung 6)
Die Maf3nahmen sollen entsprechend den Festsetzungen spéatestens 2 Jahre nach dem Eingriff um-
gesetzt werden. Des Weiteren wird die Durchfiihrung z. T. an die Fertigstellung der ErschlieRungsan-
lagen gebunden. Rechtsgrundlagen: 8§ 1a BauGB, § 21 BNatSchG
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Moglichkeiten der Uberwindung:

Die Umsetzung der KompensationsmafRnahmen ist grundsatzlich zeitnah zum Eingriff erforderlich
und daher spéatestens in der Vegetationsperiode durchzufiihren, die auf den Eingriff folgt. Eine Bin-
dung der Umsetzung der KompensationsmalRnahme an die Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen
bedeutet, dass die MalRnahmen erheblich spater als erforderlich umgesetzt werden. Die Festsetzun-
gen sind hinreichend konkret zu formulieren. Darlber hinaus ist beziglich der Vollziehbarkeit der
Festsetzungen zu prifen, ob und wie die KompensationsmalRnahmen den Eingriffen entsprechend
zuzuordnen sind.

Zur Berlcksichtigung des Hinweises wurde die Festsetzung des 2-Jahres-Zeitraumes fiir die Realisierung der
AusgleichsmalRnahmen im Entwurf auf 1 Jahr verkirzt. Im Folgenden werden die Kompensationsmafnah-
men den Eingriffen zugeordnet. Da die MaRnahmen auf dem bisherigen VEP basieren und gegeniiber dem
VEP der Eingriff verringert und der Ausgleich vergrof3ert wurde, erfolgt keine quantitative sonder lediglich eine
qualitative Zuordnung der MaRhahmen.

Die Umsetzung der KompensationsmaflRnahme ist dem Fachbereich Bauordnung und Kataster sowie der

unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Oberhavel anzuzeigen.

KompensationsmaRhahme gemalR Festsetzung
des Bebauungsplanes

Eingriffe in Natur und Landschaft, die verursacht
werden durch

1) Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind folgende MalRnahmen
auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Teilflachen zu realisieren:

- Innerhalb der in der Planzeichnung mit M1 ge-
kennzeichneten Flachen ist je 1m2 dieser Flache
ein standortgerechter einheimischer freiwachsen-
der Strauch zu pflanzen.

- Das auf den offentlichen StraBenverkehrsflachen
anfallende Niederschlagswasser ist, soweit eine
Versickerung im offentlichen StraBenraum nicht
moglich ist, in die Flache M2 zur Entwicklung einer
Feuchtwiese einzuleiten.

- Innerhalb der in der Planzeichnung mit M3 ge-
kennzeichneten Flachen ist Dauergriinland anzule-
gen und 1 mal pro Jahr ab 1. August zu mahen.

Die in diesem Absatz festgesetzten MalRnahmen
sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der 6f-
fentlichen ErschlieBungsanlagen im Plangebiet zu
realisieren.

Inanspruchnahme von bisher unversiegelter A-
ckerflache fur die ErschlieBung des Plangebietes
sowie fir den damit verbundenen Entzug des Plan-
gebietes insgesamt aus der bisherigen Freiraumnut-
zung

(2) Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von
Strauchern ist je 1m2 dieser Flache ein standortge-
rechter einheimische freiwachsender Strauch zu
pflanzen.

Auf den Grundstucksflachen, fir die das Anpflan-
zen von Strauchern festgesetzt ist, ist entlang der
jeweiligen Grundstiicksgrenze eine 2m breite He-
cke aus je 1 standortgerechten einheimischen frei-
wachsenden Strauch je 1m2 zu pflanzen.

Die in diesem Absatz festgesetzten Pflanzungen
haben spatestens 1 Jahre nach Fertigstellung der
ersten baulichen Anlage auf dem betreffenden
Grundstiick zu erfolgen. Sie sind dauerhaft zu er-
halten und bei Abgang zu ersetzen.

Heranriicken baulicher Nutzungen an den Land-
schaftsraum durch Errichtung baulicher Anlagen
auf den auRReren Baugrundstiicken.
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(3) Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen
Wohngebiet ist spatestens 1 Jahr nach Fertigstel-
lung der ersten baulichen Anlage auf dem betref-
fenden Grundstiick je angefangener 500 m2 Grund-
stiicksflache ein standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
Zu ersetzen.

Sofern Gehdélzpflanzungen gemal (2) festgesetzt
sind, sind die betreffenden Pflanzbindungsflachen
nicht auf die fur die Ermittlung dieser Baumanzahl
mafgebliche Grundstiicksflache anzurechnen.

Errichtung baulicher
grundsticken

Anlagen auf den Bau-

(4) Innerhalb der festgesetzten StralRenverkehrsfla-
chen sind 120 standortgerechte Laubbdume zu
pflanzen.

Die in diesem Absatz festgesetzten Pflanzungen
haben spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der
Ubrigen ErschlieBungsanlagen innerhalb der 6ffent-
lichen Verkehrsflache zu erfolgen. Sie sind dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Herstellung der ErschlieBungsanlagen

Hinweis zum Baumschutz

Das Beseitigen von Baumen, die der Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Mihlenbecker Land unterliegen,
ihre wesentliche Veranderung oder andere Maf3nahmen, die zu ihrer Beeintréchtigung fuhren kdnnen, bedur-

fen der Genehmigung durch die Gemeinde.

11. Vereinbarkeit des Bebauungsplanes mit dem LSG Westbarnim

Der Landkreis Oberhavel teilte die Belange der unteren Naturschutzbehdrde mit Schreiben vom
30.10.2007 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wie folgt mit:

Lage eines Teilgebietes des Geltungsbereiches im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Westbarnim*

In den Geltungsbereich wurden Flachen einbezogen, die im LSG liegen.
Rechtsgrundlagen: 88 19, 22, 72 BbgNatSchG, LSG-Verordnung

Mdglichkeiten der Uberwindung:

Es ist eine Entscheidung des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucher-
schutz als Verordnungsgeber einzuholen, ob ein Ausgliederungsverfahren gefuhrt werden muss.

Die Entscheidung des (damaligen) Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom
04.03.1998 bezog sich auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Gartenstadt Mihlenbeck®,
dartiber hinaus wurde der Geltungsbereich geandert.

Eine Anfrage zur Vereinbarkeit der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit den Schutzzielen des LSG
~Westbarnim“ wird an die zustédndige Fachbehdrde gestellt. (sh. hierzu auch im folgenden Abschnitt unter

unter 11.1 Schutzziele und Planinhalte im LSG)
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11.1  Schutzziele und Planinhalte im LSG

Prinziphafte Darstellung der ErschlieBung und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen geméaR bis-
her rechtskraftigem VEP

=

Haupt-
erschlieBungs-
straBBe

Plangebietsgrenze

W

Der Geltungsbereich des bisher rechtskraftigen VEP schlief3t im Nordwesten weniger Ausgleichsflachen im
LSG ein als der hier vorliegende B-Plan. Allerdings setzt der VEP Bauflachen fir den Gemeinbedarf sowie
StraBenverkehrsflachen (Hauptzufahrt zum Plangebiet) innerhalb des LSG fest.

Im Osten schlie3t der rechtskraftige VEP Flachen des NSG / FFH ein. Der Schutz der Hangkante am Ran-
de der Schutzgebiete war nicht thematisiert. Bauliche Nebenanlagen, die Beseitigung der Gehdlzstrukturen
an der Bdschung sowie Aufschiittungen und Abgrabungen wéren nach bisher rechtskraftigem VEP unmit-
telbar angrenzend an die Schutzgebiete moglich.
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Prinziphafte Darstellung der ErschlieBung und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR vor-
liegendem Bebauungsplan

Plangebietsgrenze

%

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes schlief3t im Westen des Plangebietes Flachen fir Malf3-
nahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb des LSG ein.
Innerhalb dieser Flache ist auf der Teilflache (1) die Einleitung von vorgereinigtem Niederschlagswasser
von den StralRenverkehrsflachen des Plangebietes zur Wasseranreicherung der vorhandenen Nieder-
moorbdden geplant.

Ebenfalls innerhalb des LSG liegt eine geplante Griinflache Parkanlage (2), die einen Ubergang von der
baulich genutzten Gemeinbedarfsflache (auRerhalb LSG) zum Landschaftsraum schafft.

Da im Bereich der nun geplanten Griinfliche und Flache fir die Regenwassereinleitung im bisher rechts-
kraftigen VEP Bauflachen und StraRenverkehrsflachen festgesetzt sind, wird davon ausgegangen, dass
durch den vorliegenden Bebauungsplan der geplante Eingriff in das LSG wesentlich gemindert wird.

Die zusatzlich einbezogene Flache im Westen des Plangebietes dient ausschlieBlich MalRnahmen zur
Verwirklichung der Entwicklungsziele gemanR der Schutzgebietsverordnung des LSG.

Planungsburo Ludewig
55



Bebauungsplan Nr. 5b "Teilbereich Gartenstadt Mihlenbeck" Gemeinde Muhlenbecker Land, OT Miihlenbeck, Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg Satzung

Ostlich, nérdlich und westlich angrenzend an das Plangebiet sowie innerhalb der geplanten Flachen fiir
Maflnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und der offentlichen
Grunflache Parkanlage befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Westbarnim.

Die Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet "Westbarnim" des Ministeriums fir Umwelt, Na-
turschutz und Raumordnung vom 10.07.1998 war mit Veroéffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt
fir das Land Brandenburg Nr. 20; Teil Il - Verordnungen; vom 06.08.1998 S.482 in Kraft getreten.

In der Schutzgebietsverordnung heifdt es auszugsweise:

§ 2 Schutzgegenstand

(1) Das Landschaftsschutzgebiet hat eine Grol3e von rund 16.801 Hektar. Es umfasst grofl3e Teile des Westbarnim sowie im
Westen Teile der Zehdenick-Spandauer Havelniederung.

Das Landschaftsschutzgebiet liegt in folgenden Gemarkungen:

Landkreis Barnim: Basdorf, Bernau, Lanke, Schénow, Schoénerlinde, Schénwalde, Stolzenhagen, Wandlitz, Zepernick.
Landkreis Oberhavel: Bergfelde, Birkenwerder, Borgsdorf, Glienicke, Hohen Neuendorf, Mihlenbeck, Oranienburg, Lehnitz,
Schildow, SchonflieR, Schmachtenhagen, Wensickendorf, Zihlsdorf.

§ 3 Schutzzweck
Schutzzweck ist

1. die Erhaltung oder Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, inshesondere

a. der Funktionsfahigkeit der Boden durch den Schutz des Bodens vor Uberbauung, Verdichtung, Abbau und Erosi-
on,

b. der Funktionsfahigkeit des Wasserhaushaltes durch Sicherung und Wiederherstellung einer weitestgehend unbe-

eintrachtigten Grundwasserneubildung sowie einer naturnahen Entwicklung der Quellen, Stand- und FlieRgewasser ein-
schlieBlich der angrenzenden Uferbereiche und Verlandungszonen,

c. der Reinhaltung und Verbesserung der Luft sowie der Erhaltung und der Stabilisierung des Regional- und Lokal-
klimas auf Grund der besonderen Bedeutung als Klimaausgleichsflache fir den Ballungsraum Berlin zwischen den Sied-
lungsachsen Berlin-Oranienburg und Berlin-Bernau-Eberswalde,

d. der Forderung naturnaher Walder, wie z. B. der Bruchwalder, der grundwassernahen Niederungswalder sowie der
Buchen- und Kiefern-Traubeneichen-Walder in einem zusammenhangenden, weitgehend naturnah ausgebildeten und struk-
turierten Walddkosystem,

e. der kulturabhangigen Biotope und Landschaftselemente wie ehemalige Rieselfelder, Trockenrasen, Frischwiesen,
Feuchtwiesen und -weiden, Hecken, Feldgeholze, Solitarbaume, Acker, Lesesteinhaufen, Feldsélle, Kopfweiden sowie Al-
leen und Streuobstbestande in ihrer vielfaltigen und typischen Ausbildung,

f. einer weitrdumigen, strukturreichen und weitgehend ungestérten Landschaft als Lebensraum einer artenreichen,
hierauf angewiesenen Tier- und Pflanzenwelt, insbesondere seltener, gefahrdeter Saugetier-, Greif- und GroRvogelarten,

g. der noch weitgehend intakten und unterschiedlich ausgebildeten Moore in ihrer Funktion als Wasserspeicher und
als Lebensraum seltener, gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten,

h. der Bedeutung des Gebietes im Uberregionalen Biotopverbund als Ost-West-Briicke zwischen dem Bernauer
Wald- und Seengebiet und der Zehdenick-Spandauer Havelniederung sowie als Nord-Stid-Briicke entlang der Panke und
des Tegeler FlieRes im landeriibergreifenden Biotopverbund zwischen Berlin und Brandenburg,

i der Pufferfunktion flr die im Gebiet liegenden Naturschutzgebiete;

2. die Bewahrung der Vielfalt, Eigenart oder Schénheit des Landschaftsbildes, insbesondere

a. eines typischen Ausschnittes der Jungmoranenlandschaft des norddeutschen Tieflandes mit ihrem Mosaik aus
Abflussrinnen, Mooren, Séllen, Sanderflachen und Binnendiinen sowie den Hiigeln der Grundmoranen in ihrer typischen
Ausbildung,

b. des Wechsels von groRen Waldgebieten, eingelagerten Stand- und FlieRgewassern und der in unterschiedlicher
Weise landwirtschaftlich genutzten Offenlandschaft mit ihren charakteristischen Kleinstrukturen,

c. der historisch geprégten Siedlungsstrukturen durch Vermeidung der Landschaftszersiedlung und Landschaftszer-
schneidung;

3. die Erhaltung des Gebietes wegen seiner besonderen Bedeutung fur die naturnahe Erholung im Einzugsbereich
des Grof3raums Berlin, insbesondere

a. einer der Landschaft und Naturausstattung angepassten touristischen ErschlieBung, vor allem in Waldgebieten
und Gewasserbereichen,

b. der Forderung der touristischen Entwicklung im Rahmen der historisch gewachsenen dorflichen Strukturen und
der konzeptionellen E|nb|ndung bestehender Einrichtungen wie des Schulwaldes Briesetal,

C. der Entwicklung einer waldgepréagten, naturbetonten Erholungslandschaft auf den ehemaligen Hobrechtsfelder
Rieselfeldern auf der Grundlage der vorliegenden Sanierungs- und Gestaltungskonzeption;

4. die Entwicklung des Gebietes im Hinblick auf eine nachhaltige und naturvertrégliche Landnutzung.

8 4 Verbote, Genehmigungsvorbehalte
(1) Vorbehaltlich der nach § 5 dieser Verordnung zuléassigen Handlungen sind in dem Landschaftsschutzgebiet gemaf § 22
Abs. 3 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes folgende Handlungen verboten:

1. Trockenrasen, Zwergstrauchheiden, insbesondere in ihrer regionaltypischen Auspragung als trockene Sandhei-
den, und Binnenduinen nachteilig zu verandern, zu beschadigen oder zu zerstoren;

2. Niedermoorstandorte umzubrechen oder in anderer Weise zu beeintréachtigen;

3. Kleingewdsser nachteilig zu verandern, zu beschédigen oder zu zerstoren;

4. Baume aulRerhalb des Waldes, Hecken, Alleen, Streuobstbestande, Gebusche, Feld- oder Ufergehdlze oder Ufer-

vegetation sowie Findlinge oder Lesesteinhaufen zu beschédigen oder zu beseitigen. Dies betrifft nicht die Anlage und Er-
weiterung von Lesesteinhaufen.

(2) Sonstige Handlungen, die geeignet sind, den Charakter des Gebietes zu verandern, den Naturhaushalt zu schéadigen,
das Landschaftsbild zu beeintrachtigen oder sonst dem besonderen Schutzzweck zuwiderzulaufen, bedurfen der Genehmi-
gung. Der Genehmigung bedarf insbesondere, wer beabsichtigt,

1. bauliche Anlagen, die einer 6ffentlich-rechtlichen Zulassung oder Anzeige bedirfen, zu errichten oder wesentlich
zu verandern;
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2. Bodenbestandteile abzubauen, die Bodengestalt zu verandern, Boden zu verfestigen, zu versiegeln oder zu ver-
unreinigen;

3. Plakate oder Werbeanlagen aufzustellen oder anzubringen, ausgenommen zur saisonalen Direktvermarktung
landwirtschaftlicher Produkte;

4. Veranstaltungen mit motorbetriebenen Fahrzeugen durchzufiihren;

5. aulerhalb der fur den offentlichen Verkehr gewidmeten Straen und Wege, der nach offentlichem Stral3enrecht
gekennzeichneten Reitwege sowie der aufgrund von § 20 Abs. 3 des Landeswaldgesetzes gekennzeichneten Reitwege zu
reiten;

6. aulerhalb offentlich-rechtlich zugelassener und gekennzeichneter Platze sowie von Hausgarten Wohnwagen
aufzustellen oder offene Feuerstatten zu errichten oder zu betreiben;

7. Griinland in eine andere Nutzungsart zu berfuhren;

8. aulerhalb des Waldes standortfremde oder landschaftsuntypische Gehdlzpflanzungen vorzunehmen;

9. Rohrichte auBerhalb der Wege zu betreten oder zu befahren.

(3) Die Genehmigung nach Absatz 2 ist, unbeschadet anderer Rechtsvorschriften, auf Antrag von der unteren
Naturschutzbehorde zu erteilen, wenn die beabsichtigte Handlung den Charakter des Gebietes nicht verandert und dem
besonderen Schutzzweck nicht oder nur unerheblich zuwiderlauft. Die Genehmigung kann mit Nebenbestimmungen
versehen werden.

8§ 5 Zuléssige Handlungen

(1) Entgegen § 4 dieser Verordnung bleiben zuléssig:

1. die im Sinne des § 11 Abs. 2 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes ordnungsgemalfle landwirtschaftliche
Bodennutzung auf den rechtméRig dafiir genutzten Flachen mit der MaRgabe, dass

a. 84 Abs. 1Nr. 1, 3und4 sowie § 4 Abs. 2 Nr. 7 und 8 gelten,

b. § 4 Abs. 1 Nr. 2 gilt, wobei eine Bewirtschaftung von Niedermooren entsprechend den Moortypen (Norm-, Mulm-,
Erdniedermoor) ausgenommen ist. Dabei ist eine weitere Degradierung des Moorkdrpers weitestgehend auszuschliel3en;
2. die im Sinne des § 11 Abs. 3 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes ordnungsgemaRe forstwirtschaftliche

Bodennutzung auf den rechtméRig dafiir genutzten Flachen mit der MaRgabe, dass

Hoéhlenb&dume erhalten bleiben,

8 4 Abs. 1 Nr. 1 gilt;

fur den Bereich der Jagd:

die rechtmafige Auslbung der Jagd,

die Errichtung von Ansitzleitern und Kanzeln, soweit das charakteristische Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird
und fiir diese nur Materialien verwendet werden, die sich in das Landschaftsbild einfligen;

4. die im Sinne des § 11 Abs. 4 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes in Verbindung mit § 1 Abs. 1 und 2
des Fischereigesetzes fiir das Land Brandenburg ordnungsgemaRe fischereiwirtschaftliche Flachennutzung sowie die An-
gelfischerei auf den rechtmafig dafir genutzten Flachen mit der Ma3gabe, dass

TP wop

a. § 4 Abs. 1 Nr. 3und § 4 Abs. 2 Nr. 9 fiir die Angelfischerei gelten,

b. Fanggerate und Fangmittel so einzusetzen und auszustatten sind, dass ein Einschwimmen und eine Gefahrdung
des Fischotters weitgehend ausgeschlossen ist;

5. die ordnungsgemafRe Unterhaltung der Gewasser im Benehmen mit der unteren Naturschutzbehdrde mit der MaR-
gabe, dass

a. MaRnahmen zeitlich und raumlich derart durchzufuihren sind, dass ein vielfaltiger und standortgerechter Pflanzen-
und Tierbestand erhalten bleibt oder sich neu entwickeln kann,

b. bei erforderlichen WasserbaumafRnahmen moglichst nattrliche Baustoffe und ingenieurbiologische Methoden ver-
wendet werden,

c. keine Pflanzenschutzmittel verwendet werden. Der Herstellung des Benehmens bedarf es nicht, soweit es sich um
unaufschiebbare Manahmen handelt;

6. nach Inkrafttreten dieser Verordnung im Benehmen mit der unteren Naturschutzbehdrde wasserrechtlich zugelas-
sene Gewasserbenutzungen;

7. die ordnungsgemaRe Unterhaltung der rechtmafig bestehenden Anlagen einschlie3lich der dem 6ffentlichen Ver-

kehr gewidmeten Straf3en und Wege im Benehmen mit der unteren Naturschutzbehéorde. Der Herstellung des Benehmens
bedarf es nicht, soweit es sich um unaufschiebbare MafZnahmen handelt;

8. die Nachristung bestehender landwirtschaftlicher Anlagen, soweit sie nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz
bis zum 30. Juni 1999 erforderlich ist;

9. Handlungen nach § 4 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 Nr. 8 in rechtm&Rig bestehenden Garten, Baumschulen, Friedhofen,
Park- und Gartenanlagen;

10. die sonstigen bei Inkrafttreten dieser Verordnung aufgrund behdérdlicher Einzelfallentscheidung rechtmafig aus-
gelbten Nutzungen und Befugnisse in der bisherigen Art und im bisherigen Umfang;

11. Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen, die von der zustandigen Naturschutzbehdrde angeordnet worden
sind;

12. MaRnahmen zur Untersuchung von Altlast-Verdachtsflachen und MalRnahmen der Altlastensanierung im Beneh-

men mit der unteren Naturschutzbehorde. Der Herstellung des Benehmens bedarf es nicht, soweit es sich um unaufschieb-
bare MaRnahmen handelt;

13. behdordlich angeordnete oder zugelassene Beschilderungen;

14. das einmal jahrlich im Bereich der Kolonie Briese (Gemarkung Birkenwerder) stattfindende Briesefest;

15. die Nutzung der Flachen des Truppeniibungsplatzes "Lehnitz", die ausschlielich oder uberwiegend den Zwecken
der Landesverteidigung dienen, gemaR § 38 Abs. 1 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes;

16. MaRnahmen der Modernisierung, Instandsetzung sowie der notwendigen Anpassung der Infrastruktur an umwelt-

gesetzliche Erfordernisse auf rdumlich abgegrenzten landwirtschaftlichen Betriebsstandorten, die als solche im Liegen-
schaftskataster bezeichnet sind. Soweit diese MaRnahmen eine Errichtung bzw. Erweiterung von Baukoérpern, die einer 6f-
fentlich-rechtlichen Genehmigung oder Anzeige bedurfen, darstellen, ist das Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbe-
horde erforderlich.

(2) Die in 8 4 Abs. 2 Nr. 9 dieser Verordnung fir das Befahren und Betreten des Landschaftsschutzgebietes enthaltenen
Einschrankungen gelten nicht fur die Dienstkréfte der Naturschutzbehdrden, die zustandigen Naturschutzhelfer und sonstige
von den Naturschutzbehdrden beauftragte Personen sowie fir Dienstkrafte und beauftragte Personen anderer zustandiger
Behodrden und Einrichtungen, soweit diese in Wahrnehmung ihrer gesetzlichen Aufgaben handeln. Der Genehmigungsvor-
behalt nach § 19 Abs. 3 des Landeswaldgesetzes bleibt unberuhrt.
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§ 6 Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen

Es werden folgende Pflege- und EntwicklungsmafRnahmen als Zielvorgaben festgelegt:

1. die Anlage und Pflege von Hecken, Obstreihen, Streuobstflachen, Alleen, Kopfweiden, Lesesteinhaufen, Wald-
randern, Feldrainen, Flurholzinseln, Solitarbdumen und anderer Strukturelemente der Landschaft soll geférdert werden;

2. die Entwicklung eines Verbundsystems potentiell-natirlicher Waldgesellschaften (Naturwalder) fur die wissen-
schaftliche Arbeit der Forstlichen Forschungsanstalt Eberswalde ist nach Méglichkeit anzustreben;

3. zur Erhaltung und Entwicklung der Moore und Feuchtwiesen soll die Bewahrung und nach Méglichkeit Hebung
des Grundwasserstandes fir die Bereiche Tegeler Flief3tal, Briesetal, Bieselflie3- und Kindelfliel3tal angestrebt werden;

4. die Erhaltung und Wiederherstellung der artenreichen Feuchtwiesen durch Pflege der Griinlandstandorte,
insbesondere durch Entbuschungen, Mahd bzw. Weide;

5. die Erhaltung und Wiederherstellung naturnaher Offenflachen nahrstoffarmer Standorte wie Trockenrasen, Sand-
heiden und Sandfluren ist nach Mdéglichkeit anzustreben;

6. storungsempfindliche Lebensgemeinschaften und Arten mit groRen Arealanspriichen sollen vor Beunruhigung je-
der Art geschitzt werden; zu diesem Zweck sind Wegfuihrungen, falls erforderlich, zu verandern;

7. fur die naturvertragliche Erholung soll als geeignete Lenkungsmafinahme ein Netz von Rad-, Wander- und Reit-
wegen, nach Mdglichkeit unter Erhaltung der das Landschaftsbild pragenden Pflasterstraen entwickelt werden;

8. Freileitungen sollen aus landschaftsasthetischen Griinden und aus Griinden des Vogelschutzes mdglichst gesi-
chert oder durch unterirdische Leitungen ersetzt werden;

9. die naturraumtypische Baumartenzusammensetzung ist zu erhalten bzw. unter mdoglichst weitgehender Ausschop-
fung der Naturverjungung zu entwickeln;

10. die fischereiliche Bewirtschaftung ist nach Mdéglichkeit auf ein naturnahes Artenspektrum und gewasservertragli-
che Populationsstarken unter Anwendung von Verfahren, die eine Eutrophierung der Gewasser moglichst ausschlief3en,
auszurichten;

11. Gewasserunterhaltungsmaflnahmen sind zeitlich - méglichst nicht zwischen dem 1. Méarz und dem 30. September
eines Jahres - und raumlich derart durchzufiihren, dass ein vielfaltiger und standortgerechter Pflanzen- und Tierbestand er-
halten bleibt oder sich neu entwickeln kann;

12. Entwicklung der Summter Waldbrandflache von 1992 durch Renaturierung der Waldmoore, Einbeziehung naturli-
cher Sukzessionsablaufe auf Teilflachen unter fachlicher Begleitung.

8§ 7 Befreiungen
Von den Verboten dieser Verordnung kann die untere Naturschutzbehdrde auf Antrag gemaf 8 72 des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes Befreiung gewéhren. Dies gilt auch m Falle der Versagung einer Genehmigung nach § 4 Abs. 2 und 3.

Innerhalb des Schutzgebietes sind im vorliegenden Bebauungsplan Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie 6ffentliche Grinflache
Parkanlage festgesetzt.

Die im Bebauungsplan unter 1./ 6(1) textlich festgesetzten Malinahmen entsprechen inhaltlich den Pflege-
und EntwicklungsmalRnahmen gemafd 86 der vorstehenden Schutzgebietsverordnung (sh. hierzu auch
unter 10.4. Begriindung der Ubernahme oder Nichtiilbernahme der Festsetzungen zum Ausgleich des Ein-
griffes in Natur und Landschaft aus dem bisherigen Vorhaben- und ErschlielBungsplan (VEP) in den hier
vorliegenden Bebauungsplan).

Die betreffenden Flachen waren auch bisher weitgehend gemaR VEP als MaRnahmenflache mit tberla-
gernder Festsetzung als Griunflache vorgesehen. Ein Teil der Wiesen- und Grabenflache, der bisher au-
Rerhalb des VEP lag, wurde wegen des unmittelbaren naturraumlichen Zusammenhangs im vorliegenden
Bebauungsplan mit in die MaRnahmenflache einbezogen. (sh. hierzu auch 1.3 Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes und10.2.1 Bisher zulassige Nutzungen im Plangebiet)

Weitere Teilflachen, die nach der heute vorliegenden LSG Grenze innerhalb des LSG liegen, waren im
bisherigen VEP als Bauflachen fiir den Gemeinbedarf bzw. als StraReverkehrsflachen festgesetzt. Im vor-
liegenden Bebauungsplan wurde das stadtebauliche Konzept durch Verlagerung der Haupterschliel3ung
und Verschiebung der geplanten Bauflichen so veréndert, dass diese Flachen nun nicht mehr im LSG
liegen. Die betreffenden Flachen wurden mit Ausnahme einer kleinen Grinflache Parkanlage, die den
Ubergang von der nun geplanten Gemeinbedarfsflaiche zum Landschaftsraum bilden soll, der MaRRnah-
menflache zugeschlagen.

11.2  Vermeidung von Beeintrachtigungen Landschaftsschutzgebiet , Westbarnim*

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst ebenso wie der vorangegangen VEP Flachen, die innerhalb des
LSG Westbarnim liegen. GemaR heutiger Grenzziehung des LSG liegen Flachen, die im bisher rechtskraf-
tigen VEP als Bau- bzw. ErschlieBungsflachen festgesetzt sind, innerhalb des LSG. Dartber hinaus sind
im LSG die Grinflachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt. MalBnahmen hierfiir waren im VEP nicht festgesetzt worden.

Im Bebauungsplan wurde das stadtebauliche Konzept so Uiberarbeitet, dass nun keine Bau- oder
ErschlieBungsflachen mehr innerhalb des LSG liegen. Als Ubergang zwischen den geplanten Flachen
fur den Gemeinbedarf und den MalRnahmenflachen wurde innerhalb des LSG eine offentliche Grinflache
Parkanlage festgesetzt.
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Die Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, die
im LSG liegen, wurden vergroRert und als eigenstandige Nutzung (ohne Uberlagerung mit der Festsetzung
,Grunflache") festgesetzt. Da die festgesetzten Entwicklungsmaf3nahmen den Pflege- und Entwicklungs-
malRnahmen entsprechen, die unter 86 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet Westbarnim auf
geflihrt sind, wird davon ausgegangen, dass sich hieraus keine nachteiligen Auswirkungen auf das

LSG ergeben. (sh. auch unter 10.4.ff. dieser Begriindung)

Malf3- Festsetzung entsprechende MalRhahmen gemaf 86 der
nhahme Schutzgebietsverordnung des
LSG ,Westbarnim

M1 | Innerhalb der in der Planzeichnung mit M1 | - die Anlage und Pflege von Hecken, Obstreihen,
gekennzeichneten Flachen ist je 1m2 dieser | Streuobstflachen, Alleen, Kopfweiden, Lesestein-
Flache ein standortgerechter einheimischer | haufen, Waldréandern, Feldrainen, Flurholzinseln,
freiwachsender Strauch zu pflanzen. Solitarbdumen und anderer Strukturelemente der

Landschaft soll geférdert werden;

M2 | Das auf den offentlichen StralRenverkehrsfla- | - zur Erhaltung und Entwicklung der Moore und
chen anfallende Niederschlagswasser ist, | Feuchtwiesen soll die Bewahrung und nach Mog-
soweit eine Versickerung im offentlichen | lichkeit Hebung des Grundwasserstandes ange-
Stral3enraum nicht mdglich ist, in die Flache | strebt werden
M2 zur Entwicklung einer Feuchtwiese einzu-
leiten.

M3 | Innerhalb der in der Planzeichnung mit M3 | - die Erhaltung und Wiederherstellung der arten-
gekennzeichneten Flachen ist Dauergriin- | reichen Feuchtwiesen durch Pflege der Grinland-
land anzulegen und 1 mal pro Jahr ab 1. | standorte, insbesondere durch Entbuschungen,
August zu méhen. Mahd bzw. Weide;

12. Vertraglichkeit des Bebauungsplanes mit den Erhaltungszielen des FFH Tegeler Flief3tal

Der Landkreis Oberhavel teilte die Belange der unteren Naturschutzbehdrde mit Schreiben vom
30.10.2007 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wie folgt mit:
212 FFH-Gebiet ,Tegeler FlieRtal*
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt an seinem siid-dstlichen Rand direkt an das FFH-
Gebiet ,Tegeler FlieRtal“, welches gleichzeitig als Naturschutzgebiet ausgewiesen ist. Unmittelbar
an dieser Linie verlauft die Baugrenze. Gleichzeitig fallt das Gelande zum Tegeler Fliel3 hin ab, Auf-
schiittungen sind fur diesen Bereich nicht ausgeschlossen worden. Es sind Aussagen zur Vertrag-
lichkeit des Bebauungsplan-Entwurfs mit den Erhaltungszielen des FFH-Gebietes erforderlich.
Rechtsgrundlagen: 88 26 c, 26 d BbgNatSchG, § 35 BNatSchG, 8§ 1, 1 a BauGB
Maoglichkeiten der Uberwindung: Durchfiihrung der erforderlichen Priifung und ggf. Festsetzung
von Maflnahmen.

Entgegen der Aussage in dieser Stellungnahme verlauft die im Bebauungsplan festgesetzte Baugrenze
nicht unmittelbar an der Grenze des FFH und NSG (siehe auch S.48/49). Vielmehr unterscheidet sich der
vorliegende Bebauungsplan vom bisher rechtskraftigen VEP dadurch, dass der Abstand der festgesetzten
Baugrenze soweit vergroRert wurde, dass der vorhandene Bdschungsbereich von Bebauung frei bleibt.
Hierdurch vergréRert sich gegentiber dem VEP der Abstand zwischen Baugrenze und Schutzgebietsgren-
ze, je nach Boschungsverlauf auf eine Breite von 11m bis 25m. Dies ermdglicht, ebenfalls abweichend
vom bisherigen VEP, die Festsetzung zum Erhalt der im Bdschungsbereich vorhandenen Gehdélzstruktu-
ren. Die Errichtung von Nebenanlagen und die Herstellung von Aufschittungen und Abgrabungen wurden
in diesem Bereich ebenfalls bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Vergleichbare
Festsetzungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des FFH und NSG sind im bisher rechtskraftigen
VEP nicht enthalten. Die Teilflache des bisherigen VEP, die innerhalb des FFH und NSG liegt, wurde nicht
in den vorliegenden Bebauungsplan einbezogen.

Im Einzelnen stellt sich die Vertraglichkeit der vorliegenden Planung mit den Erhaltungszielen des FFH wie
folgt dar:
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12.1  Schutzziele im FFH Tegeler Flieftal

Das FFH -Gebiet Tegeler Flie3tal" (Schutzgebiet nach der Floren-, Faunen-, Habitatrichtlinie der Europa-
ischen Union Natura 2000, FFH Gebietsnr.: DE 3346-304;) grenzt dstlich an das Plangebiet.

Es handelt sich um ein gemeldetes Gebiet gemaR der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der
natdrlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen.

Gemal dem Standard - Datenbogen fiir besondere Schutzgebiete (BSG) und Gebiete, die als Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung in Frage kommen (GGB) (Stand 20.02.2006) werden zum FFH-Gebiet
.1egeler FlieRtal* folgende Angaben gemacht:

Arten gemal Anhang Il der Richtlinie 92/43/EWG:

- Saugetiere: Lutra lutra
- Amphibien und Reptilien: Bombina bombina, Triturus cristatus
- Fische: Rhodeus sericeus amarus

Allgemeine Gebietsmerkmale:

- Binnengewasser (stehend und flieRend)

- Moore, Simpfe, Uferbewuchs

- Heide, Gestriipp, Macchia, Garrigue, Phrygana
- Feuchtes und mesophiles Grinland

- Anderes Ackerland

- Laubwald

- Nadelwald

- Mischwald

Andere Gebietsmerkmale:

- naturnaher, reprasentativer FlieRgewéasserkomplex der Barnim-Hochflache im Verbund mehrerer
Seen mit begleitenden Erlen-Eschen-Waldern, Bruchwaldern, unterschiedlichen Feuchtwiesen und
Hochstaudenfluren

Gute und Bedeutung
- Hoher Anteil an Lebensraumtypen des Anhanges | der FFH RL, herausragende Bedeutung im
landeribergreifenden Biotopverbund des Tegeler Flie3es nach Berlin.

Dokumentation
-Terrestrische Biotoptypenkartierung in Grol3schutzgebieten; CIR - Luftbildkartierung (Bildmaterial
1991 - 1994); Kurzdokument zum Gebiet DE-3346-304

Management des Gebiets
- Landesanstalt fir Gro3schutzgebiete, Naturparkverwaltung Barnim

Gebietsmanagement und maRgebliche Plane:
- Vorstudie zum Pflege- und Entwicklungsplan in Bearbeitung

12.2  Vermeidung von Beeintrachtigungen des angrenzenden FFH und NSG Tegeler Flief3tal

Das FFH und NSG Tegeler FlieRtal grenzt 6stlich an das Plangebiet. Im Ubergangsbereich zu den Schutz-
gebieten befindet sich eine mit Gehdlzstrukturen und Ruderalfluren bewachsene Hangkante. (sh. Biotopty-
penkartierung unter 10.2.4.1 dieser Begrindung). Die Bdschung der Hangkante ist teilweise durch Auf-
schiittungen entstanden. Sie bildet jedoch dennoch mit inren Gehdélzstrukturen einen Ubergangsbereich zu
den Schutzgebieten. Um im vorliegenden Bebauungsplan Beeintréchtigung des angrenzenden NSG und
FFH-Gebietes zu vermeiden, werden die Gehdélzstrukturen im Bereich der Hangkante als zu erhalten fest-
gesetzt. Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wurde so festgesetzt, dass sie die Hangkante nicht tber-
schreitet. Durch textliche Festsetzung (1./3.(3)) wurde bestimmt, dass auch die Errichtung von Nebenanla-
gen, Carports und Stellplatzen auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache nicht zulassig ist.

Hierdurch wird der Schutz der angrenzenden Schutzgebiete (NSG und FFH) gegeniber dem bisherigen
VEP wesentlich verbessert. Es wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung keine erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf das NSG und FFH Tegeler Flief3tal hat.
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Die Minderung mdéglicher nachteiliger Auswirkungen auf das FFH und NSG erqibt sich auf Grund des vor-
liegenden Bebauungsplanes im Vergleich zum bisher rechtskraftigen VEP wie folgt:

- Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

Der bisherige Vorhaben- und ErschlieBungsplan hatte eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
auch Baukdrperlangen von mehr als 50m Lange zulie3. Geplant waren lang gestreckte Baukorper fur Nut-
zungen durch Gewerbe (Einzelhandel, Dienstleistungen) sowie flr Geschosswohnungsbau und Reihen-
héauser. Neben Einzel- und Doppelhdusern waren auch Hausgruppen vorgesehen.

Entsprechend der nun geplanten geringeren Nutzungsdichte im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die
Festsetzung von gréReren Baukdrpern, als sie in der offenen Bauweise zuldssig sind, nicht mehr erforder-
lich und unterbleibt deshalb. Die Festsetzung der offenen Bauweise sichert eine kleinteilige Bebauung
und dient dem Schutz des Orts- und Landschaftshildes. Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern
entspricht insbesondere dem Bedarf an selbst genutztem Wohneigentum mit zugehérigem grof3ztigigem
privatem Gartenbereich. Hausgruppen (z. B. Reihenh&user) entsprechen wegen der damit verbundenen
héheren Nutzungsdichte und den geringen Griinanteilen in den Gartenbereichen nicht der angestrebten
lockeren Siedlungsentwicklung im Plangebiet.

Im gesamten Plangebiet wurde festgesetzt, dass die Errichtung von Nebenanlagen, Carports und Gara-
gen mit Ausnahme der zur Erschliefung und Einfriedung erforderlichen baulichen Anlagen nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflédche zuldssig ist. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die jeweils
zum Landschaftsraum hin orientierten Grundstuicksteile sowie die stédtebaulich besonders wirksamen
Vorgartenzonen von den betreffenden baulichen Nutzungen frei bleiben. Gemaf §7 BbgBO sind die nicht
Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke zu bepflanzen oder géartnerisch anzulegen und zu unter-
halten. Somit wird durch die o. g. Festsetzung die Entstehung von Gartenzonen auf den Baugrundstiicken
erreicht, die einen Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum hin schaffen. Dies ist insbesondere
wegen der Lage des Plangebietes angrenzend an Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht (LSG, NSG,
FFH) von Bedeutung. Zugleich werden griin gepragte Vorgartenzonen gesichert, die dem fir die Gemein-
de typischen Siedlungsbild entsprechen und zur hohen Wohnqualitat im Plangebiet beitragen.

- Aufschittungen zur Herstellung einer neuen Gelandehdhe

Auf den Grundsticksteilen, die jeweils hinter den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zum Landschafts-
raum hin liegen, wurden Aufschittungen ausgeschlossen, um Beeintrachtigungen des Landschaftshildes
und des Naturhaushaltes zu vermeiden. Dies ist insbesondere zum Schutz des angrenzenden LSG, FFH
und NSG von Bedeutung.

- Mindestgrundstiicksgréi3e

Die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgréRe von 500 m2 dient der Sicherung des stadtebaulichen Zie-
les, ein Baugebiet mit geringer Verdichtung zu schaffen.

Der bisherige Vorhaben- und ErschlieBungsplan hatte im Plangebiet etwa doppelt so viele Wohnungen
und zusatzlich in erheblichem Umfang gewerbliche Flachen fir Handel und Dienstleistungen vorgesehen.
Insbesondere im Zusammenhang mit den geplanten Reihenhausern (Hausgruppen) waren nach dem bis-
herigen VEP auch GrundstiicksgréfZen von 200m2 und weniger zuldssig gewesen. Derart geringe Grund-
stiicksgroRen entsprechen jedoch nicht dem ortsiiblichen Siedlungscharakter und gewahrleisten nicht die
Wohnqualitat, die fir das Gemeindegebiet typisch ist. Eine ortsiibliche Durchgriinung des Wohngebietes
ist dann kaum noch realisierbar. Deshalb wurde die Festsetzung der MindestgrundstiicksgroRe, abwei-
chend vom bisherigen VEP, in den Bebauungsplan aufgenommen.

- Eingriff in Natur und Landschaft

Der vorliegende Bebauungsplan verringert den Eingriff in Natur und Landschaft gegentiber dem bisherigen
VEP wesentlich. Die fiir Bau- und StralRenverkehrsflachen in Anspruch zu nehmenden Grundstiicksflachen
verringern sich um 0,37ha. Die auf diesen Flachen zulassige Versiegelung wird sogar um -1,168 ha gerin-
ger. Da die Anzahl der Wohnungen von bisher 250 auf nun ca. 123 halbiert wird und Bauflachen fiir ge-
werbliche Nutzungen ganz entfallen, wird auch der Stellplatzbedarf und der Individuelle Kraftfahrzeugver-
kehr im Plangebiet geringer.
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- Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Die bisher zum Ausgleich getroffenen Festsetzungen werden analog in den Bebauungsplan ibernommen,
soweit sie auf das Uberarbeitete Gesamtkonzept Ubertragbar sind. Die Flache fir MaBnhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird um die bisher gemafi VEP ausge-
nommenen Wiesen- und Grabenflachen ergénzt, da hier ein unmittelbarer naturraumlicher Zusammen-
hang gegeben ist. Zugleich entfallen die im VEP vorgesehenen Bau- und ErschlieBungsflachen, die nach
heutiger Grenzziehung im LSG liegen. Die betreffenden Flachen werden ebenfalls der MalRnahmenflache
zugeschlagen bzw. als 6ffentliche Grinflache Parkanlage dargestellt. Hierdurch vergrol3ert sich die Aus-
gleichsflache um ca. 0,63 ha.

Wegen der Lage des Plangebietes angrenzend an ein NSG, FFH und LSG sowie die Lage der Ausgleichs-
flachen im LSG wird die Vergrof3erung des Ausgleiches gegeniiber dem bisherigen VEP bei gleichzeitiger
Verringerung des Eingriffes als angemessen erachtet.

Der Landkreis Oberhavel teilte die Belange der unteren Naturschutzbehérde zum Entwurf des Bebau-

ungsplanes mit Schreiben vom 28.02.2008 hierzu wie folgt mit:
Der Verlauf der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze ist identisch mit der Abgrenzung des LSG
~Westbarnim“, des NSG ,Tegeler Flie3tal* und des FFH- Gebiets ,Tegeler Fliel3tal. Nach Darle-
gung des Begrindungstextes (vgl. S. 52) besteht zur festgesetzten Bebauungsgrenze ein Abstand
zwischen 11 — 25 m. Dieser Streifen wurde als ,Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen* festgesetzt, d. h. die vorhande-
nen Geholze sind zu erhalten. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass diese zum Schutz des
FFH und NSG getroffene MaRBnahme durch den umfangreichen Gehdlzbestand auf bestimmten
Baugrundstiicken eine Einschrédnkung der zur Verfligung stehenden nutzbaren Gartenflache zur
Folge hat.

Fur das NSG ,Tegeler Flie3tal“ und des FFH- Gebiets ,Tegeler Flie3tal“ besteht ein Hineinwirkungsverbot,
das durch die vorliegende Planung zu berlicksichtigen ist.
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Umweltprifung

Rechtliche Grundlage der Umweltprifung und Einbindung in das Planverfahren

GeméalR §2(4) BauGB wird im Zusammenhang mit der Aufstellung von Bebauungsplénen fir die Belange
des Umweltschutzes nach 81(6)7. und §1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Der Umweltbericht wird gemafl 82a BauGB als gesonderter Teil Bestandteil der
Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet.

Gemal 81(6) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu bericksichtigen:

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachgditer,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Im-
missionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von
bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten
werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d

Gemal Anlage zu §2(4) und 82a BauGB soll der Umweltbericht folgende Angaben enthalten:

1. eine Einleitung mit folgenden Angaben

a) Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes, einschlie3lich der Beschreibung der Fest-
setzungen des Planes mit Angaben lber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben, und

b) Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den
Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wur-
den,

2. eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung nach 82 (4) Satz 1
ermittelt wurden, mit Angaben der

a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, einschlie3lich der Umweltmerkma-
le der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden,

b) Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

¢) geplanten Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen und

d) in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich
des Bauleitplanes zu beriicksichtigen sind,

3. folgende zusatzliche Angaben:

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hin-
weise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind zum Beispiel technische Lu-
cken oder fehlende Kenntnisse,

b) Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfilhrung des
Bebauungsplanes auf die Umwelt und

c¢) allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser Anlage.

Im Zusammenhang mit der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich von der Planung beriihrt sein kann, wurden diese gemaf 84(1)
BauGB auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprufung nach §2(4) BauGB aufgefordert.

Der Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde unter Verwendung der hier erhalte-
nen Informationen erstellt.
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Umweltbericht nach 82(4) und 82a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Ul. Einleitung

Ul.a) Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes, einschlie3lich der
Beschreibung der Festsetzungen des Planes mit Angaben uber Standorte, Art und Umfang sowie
Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 5b ,Teilbereich Gartenstadt Muhlenbeck” liegt in der Gemeinde
Muhlenbecker Land, nérdlich des Ortskernes von Mihlenbeck, norddstlich der Liebenwalder Chaussee / Haupt-
stral3e (L21). Es umfasst den Bereich des Rathauses und der zugehérigen Nebenanlagen und Stellplatze, ein
vorhandenes Wohngrundstiick sowie Flachen fur die Landwirtschaft einschlie3lich der zugehérigen Entwasse-
rungsgraben.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den Bereich des rechtskréaftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(VEP) Nr. 5 ,Gartenstadt Mihlenbeck". Im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes liegen Teilfla-
chen der Fluren 2 und 4 mit einer Gesamtgrof3e von ca. 12,78 ha.

Ziel und Zweck des vorliegenden Bebauungsplanes sind die Anpassung der stadtebaulichen Planung an
den heutigen Bedarf und an die heutigen kommunalen Entwicklungsziele. Dem entsprechend soll die An-
zahl der geplanten Wohnungen von bisher 250 auf ca. 123 halbiert werden, zuséatzliche gewerbliche Fla-
chen, die im VEP bisher fir Handelseinrichtungen vorgesehen waren, entfallen. Die zusatzliche Festset-
zung einer MindestgrundstiicksgréRe von 500m?2 und die Uberarbeitung des ErschlieRungskonzeptes be-
reiten die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes mit starker Durchgriinung vor, das insbesondere
gute Voraussetzungen fur die Bildung von Wohneigentum im Einfamilienhausbereich bietet. Zugleich wird
der vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft gegeniiber dem bisherigen VEP erheblich gemindert.
Hierdurch wird der Lage des Plangebietes angrenzend an ein LSG, NSG und FFH sowie dem teilweisen
Hineinragen des LSG in das Plangebiet (Flachen fir Kompensationsmaflinahmen, oéffentliche Griinflache
Parkanlage) Rechnung getragen.

Fur die Gemeinbedarfsflache, die nun einschlieRlich des bebauten Rathausbereiches in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einbezogen wird, wird ein Nutzungsspektrum eines Gemeindezentrums fest-
gesetzt, das neben Anlagen der Verwaltung auch die Errichtung eines Biirgersaales, von Einrichtungen fir
Nutzergruppen und Vereine sowie einer Kita erméglicht. So kann auf den zukinftigen kommunalen Bedarf
flexibel reagiert werden.

1.b) Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie Ziele und die
Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Ul.b) 1. Raumordnung und Landesplanung, Regionalplanung

Fir Planungen und MafRnahmen der Gemeinde Muhlenbecker Land ergeben sich die Erfordernisse der

Raumordnung im Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG und der Regionalplanung insbesondere aus

- der Verordnung tber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg -Berlin (LEP eV) vom 2, Marz 1998 (GVBI.Il S. 186) sowie

- dem Entwurf des Regionalplanes Prignitz-Oberhavel (ReP) vom 26. Juli 2000.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemald LEP eV lberwiegend der Raumkategorie ,Frei-
raum mit grof3flachigem Ressourcenschutz" zugeordnet. GemaR Ziel 2,1.2 LEP eV kann Siedlungserweite-
rung hier nur ausnahmsweise zugelassen werden, soweit sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften nicht
entgegenstehen, der Bedarf begriindet ist und die ErschlieBung gesichert ist.

Die vorliegende Planung fuhrt zur Reduzierung der gemaR bisherigem rechtskraftigen VEP zulassigen
baulichen Nutzungen, insbesondere der Halbierung der Anzahl der geplanten Wohnungen von bisher 250
auf ca. 123. Durch die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgréfRe von 500m2 und die entsprechende
Uberarbeitung des ErschlieRungskonzeptes wird die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes mit
hoher Wohnqualitat und ortstiblich starker Durchgriinung vorbereitet. Die Entwicklungsmoglichkeiten auf
der Gemeinbedarfsflache um das Rathaus werden durch Festsetzung des Nutzungsspektrums eines Ge-
meindezentrums flexibler gestaltet.

Die geplante Siedlungserweiterung dient auch der stadtebaulichen Einbindung des Rathausbereiches in
den Siedlungszusammenhang und der Starkung des Ortskernes von Mihlenbeck. Der Bedarf, insbeson-
dere an selbst genutztem Wohneigentum, ergibt sich aus dem stetigen Zuzug in das Gemeindegebiet der
Gemeinde Mihlenbecker Land.
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Die Uberbauung der zwischenzeitlich festgelegten Grenzen des LSG Westbarnim, die sich aus dem bishe-
rigen VEP ergeben hatte, ist im vorliegenden Bebauungsplan nicht mehr vorgesehen, sodass sich hieraus
kein Konflikt mehr zu den Vorschriften des LSG ergibt.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird gegentber dem bestehenden VEP wesentlich gemindert, der
Ausgleich jedoch beibehalten und sogar erweitert.

Insofern wird davon ausgegangen, dass die Uberplanung des bisherigen VEP durch den nun vorliegenden
Bebauungsplan mit den Zielen und Erfordernissen der Raumordnung und der Regionalplanung vereinbar
ist.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Brandenburg-Berlin teilte zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes mit Schreiben vom 22.10.2007 mit:

die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Gartenstadt Muhlenbeck” haben wir der Gemeinde Mihlenbecker Land mit
Schreiben vom 18.07.2005 bereits mitgeteilt. Zu einer veranderten Planungsabsicht (Reduzierung
der Anzahl der geplanten WE um 20%) nahmen wir mit Schreiben vorn 14.11.2005 erneut Stel-
lung.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 5b sieht nun gegeniber den friheren Planungen und
der rechtsgiiltigen Fassung des VEP Nr. 5 ,Gartenstadt - Wohnen am Tegeler FlieR" eine Ande-
rung des Geltungsbereichs sowie eine deutliche Reduzierung der Zahl der geplanten Wohneinhei-
ten (von 250 im Geschosswohnungsbau auf 123 Baugrundstiicke fur Einzel- und Doppelh&user)
vor.

Die Inhalte unserer 0.g. Stellungnahmen behalten weiterhin ihre Giiltigkeit. Gegeniber der vorlie-
genden Planungsabsicht werden von Seiten der Landesplanung keine Bedenken vorgebracht.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass mit dem Entwurf des Landesentwicklungsplans Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) vom 21.08.2007 nunmehr in Aufstellung befindliche Ziele als sonstige Er-
fordernisse der Raumordnung vorliegen. Die Festlegungskarte 1 zum Entwurf des LEP B-B enthalt
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine flachenbezogenen Festlegungen. Gem. Ziel
4.5 Abs.1 Nr. 3 des LEP B-B-Entwurfs soll die Entwicklung von Siedlungsflachen in Nicht-
Zentralen Orten nur im Rahmen des Eigenbedarfs mdglich sein. Definiert ist der Eigenbedarf gem.
Ziel 4.5 Abs. 2 als Entwicklungsoption von 0,5 ha pro 1000 Einwohner fiir einen Zeitraum von 10
Jahren. Bis zum Inkrafttreten des LEP B-B bleiben die Ziele aus dem LEP eV bzw. LEPro weiterhin
verbindlich.

Zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung werden von Seiten der
Raumordnung keine Anforderungen erhoben, auch liegen keine planungs- und umweltrelevanten
Informationen vor, die wir Ihnen zur Verfliigung stellen kénnten.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes

mit Schreiben vom 01.11.2007 mit:
.Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den folgen-
den Erfordernissen der Raumordnung:
- Satzung Uber den Regionalplan | (ReP ) Prignitz-Oberhavel Zentrale Orte/Gemeindefunktionen
vom 04. Marz 1998 (im Amtlichen Anzeiger des Amtsblattes Nr. 14 vom 16.04.1998)
- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung"
(ReP-Wind) vom 05. Mérz 2003 (im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003)
- Regionalplan Prignitz-Oberhavel (ReP-Entwurf), Entwurf: Stand 26. Juli 2000
- Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung und Rohstoffsicherung" (ReP-RW), Entwurf vom
27.02.2007.
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 5b ,Teilbereich Gartenstadt Mihlenbeck" der Gemeinde
Mihlenbecker Land ist mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel vereinbar.
Begrindung: Der Bebauungsplan hat die Entwicklung einer ca. 12,9 ha gro3en Flache nérdlich
der Ortslage Muhlenbeck als allgemeines Wohngebiet bzw. Gemeinbedarfsflache zum Inhalt. Es
sollen die planungsrechtlichen Vorrausetzungen fir die Errichtung von ca. 123 Wohneinheiten als
zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser sowie eines Birgerzentrums geschaffen werden. Ge-
genuber dem rechtskraftigen Vorhaben und ErschlieBungsplan wird die Zahl der Wohneinheiten
erheblich reduziert. Gleichzeitig wird die Bauweise dergestalt geandert, dass nun eine kleinteiligere
und weniger verdichtete Siedlungsstruktur angestrebt wird.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 ,Gartenstadt Mihlenbeck" wurde seinerzeit zwischen
der Gemeinde Muhlenbeck, dem Amt Schildow, der gemeinsamen Landesplanungsabteilung Ber-
lin-Brandenburg und der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel abgestimmt
(22.01.1999). Als Ergebnis fand eine deutliche Reduzierung von Wohnbauflachen an anderer Stel-
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le im Flachennutzungsplan der Gemeinde Muhlenbeck statt. Die von der Regionalen Planungsge-
meinschaft geduRerten Bedenken zu der Planabsicht trafen danach nicht mehr zu bzw. wurden zu-
rickgestellt. Die Vereinbarkeit des VEP Nr. 5 ,Gartenstadt Mihlenbeck" mit den Erfordernissen der
Raumordnung wurde auch durch Regionale Planungsgemeinschaft festgestellt (22.02.1999). Auf
Grund dessen fand die Planabsicht Eingang in den integrierten Regionalplan-Entwurf aus dem
Jahr 2000.

Entsprechend ist der tUberwiegende Teil des Geltungsbereiches des VEP Nr. 5 ,Gartenstadt Mih-
lenbeck" derzeit Bestandteil der im Regionalplan-Entwurf festgelegten allgemeinen Siedlungsfla-
che. Insofern erfillt die erneute Planabsicht fiir dieses Gebiet grundsatzlich das Ziel, dass sich die
Siedlungsentwicklung innerhalb der dargestellten Siedlungsbereiche zu vollziehen hat(vgl. 3.4.0.1
ReP-Entwurf).

Problematisch ist die bereits vielfache Uberschreitung des Orientierungswertes fiir die Siedlungs-
entwicklung in der Gemeinde Muhlenbecker Land. Als raumvertraglich wurde ein Bevoélkerungszu-
wachs von 10 % gegeniiber dem Stand von 1990 angesehen (vgl. 3.5.2.4 ReP-Entwurf). Tatsach-
lich hat sich die Bevdlkerung in der Gemeinde Muhlenbecker Land mittlerweile mehr als verdop-
pelt. Dies ohne dass der in Rede stehende Bebauungsplan bisher umgesetzt worden ware.
Gleichwohl ist in Rechnung zu stellen, dass die seinerzeit abgestimmten Anforderungen an den
VEP erfillt worden sind. Die weitere Siedlungsentwicklung vollzog sich weitgehend im Rahmen der
Innenentwicklung weitere relevante Entwicklungen im AufRenbereich fanden nicht stand. Formal
werden die angestrebten Wohneinheiten einer allerdings offensichtlich nicht umsetzungsfahigen
Planung nun deutlich reduziert. Vor diesem Hintergrund gilt die Planungsabsicht weiterhin als ab-
gestimmt.”

Ul.b) 2. Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet auf den fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen
Wohnbauflache und im Bereich des vorhandenen Rathauses eine Bauflache fur den Gemeinbedarf (6ffent-
liche Verwaltung) dar.

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt und
nimmt die Festsetzungen des bisherigen VEP zur Art der baulichen Nutzung inhaltlich auf. (sh. auch Be-
grindung 6.1)

Die Flache fur MaRnahmen zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, die im FNP als Flache fir
die Landwirtschaft dargestellt ist, war im Wesentlichen bereits im bisherigen FNP als MalRnahmenflache
(dort in Uberlagerung mit der Darstellung als Griinflache) festgesetzt. Dem entsprechend wird die betref-
fende Flache nicht erst durch den vorliegenden Bebauungsplan der landwirtschaftlichen Nutzung entzo-
gen.

Die im Bebauungsplan gegeniber dem VEP zusatzlich neu einbezogene Malinahmenflache ist von der
bisher festgesetzten Kompensationsfliche umgeben und umfasst zum Teil Grabenbereiche, die nicht
landwirtschaftlich nutzbar sind. Hierdurch war auch die ergénzte Flache fir die landwirtschaftliche Nutzung
nur von geringer Bedeutung.

Da die Flachen fur die Landwirtschaft im Gemeindegebiet insgesamt sehr grof3 sind und die Kompensati-
onsflachen aus den vorstehenden Griinden bereits durch bisherige Festsetzung im VEP der landwirtschaft-
lichen Nutzung weitgehend entzogen waren und ihre Festsetzung im Bebauungsplan insofern keine erheb-
lichen Auswirkungen auf die Ausstattung des Gemeindegebietes mit Landwirtschaftsflachen hat, wird da-
von ausgegangen, dass der vorliegende Bebauungsplan auch in Bezug auf die festgesetzten MaRhahmen-
flachen aus dem FNP entwickelt ist.
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Ul.b) 3. Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht
U1.b) 3.1 Ubersicht

LUA-Kartendienst Biotop- und Schutzgebietsinformationen im Land Brandenburg
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Das gesamte Plangebiet liegt im Naturpark Barnim. Das Plangebiet liegt nicht in einem Naturschutzge-
biet, Nationalpark, Biospharenreservat. Im Plangebiet sind keine geschitzten Biotope, Naturdenkma-
le oder geschitzten Landschaftsbestandteile vorhanden. Das Plangebiet liegt nicht in einem Vogel-
schutzgebiet oder in einem Gebiet, das nach der Floren-Faunen-Habitat-Richtlinie der Europaischen
Union geschitzt ist.

Die zur baulichen Nutzung sowie fir die ErschlieBung geplanten Flachen des Plangebietes liegen
nicht in einem Landschaftsschutzgebiet.
Folgende Schutzgebiete grenzen unmittelbar an das Plangebiet bzw. iberdecken Teilflachen des

Plangebietes:

- Landschaftsschutzgebiet "Westbarnim":  6dstlich nordlich und westlich angrenzend sowie innerhalb
der geplanten Flachen fir MaBnahmen zum Schutz zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und
einer offentlichen Griunflache (Parkanlage)

Naturschutzgebiet "Tegeler Fliel3tal": ostlich angrenzend

FFH "Tegeler Fliel3tal" ostlich angrenzend:
(Schutzgebiet nach der Floren-, Faunen-,
Habitat-Richtlinie der Européischen Union)

Ul.b) 3.2 Naturpark Barnim (826 BbgNatSchG)

Die Uberplanung des bisherigen VEP durch den vorliegenden Bebauungsplan steht den Schutz- und Ent-
wicklungszielen des Naturparks Barnim nicht entgegen, da eine ortsiibliche Bebauung mit starker Durch-
grinung gesichert wird und die Voraussetzungen fur die Weiterentwicklung der Bauflachen fir den Ge-
meinbedarf geschaffen werden. Der vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft wird gemindert und die
Flachen fur den Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur und Landschaft innerhalb des LSG wer-
den erweitert.

Geschitzte oder besonders wertvolle Biotope werden nicht in Anspruch genommen.
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Ul.b) 3.3 Landschaftsschutzgebiet , Westbarnim*

Ostlich, nérdlich und westlich angrenzend an das Plangebiet sowie innerhalb der geplanten Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und der offentlichen
Grunflache Parkanlage befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Westbarnim.

Die Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet "Westbarnim" des Ministeriums fir Umwelt, Na-
turschutz und Raumordnung vom 10.07.1998 war mit Verdéffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt
fir das Land Brandenburg Nr. 20; Teil Il - Verordnungen; vom 06.08.1998 S.482 in Kraft getreten.

In der Schutzgebietsverordnung heifdt es auszugsweise:

8§ 2 Schutzgegenstand

(1) Das Landschaftsschutzgebiet hat eine Grofl3e von rund 16.801 Hektar. Es umfasst grofl3e Teile des Westbarnim sowie im
Westen Teile der Zehdenick-Spandauer Havelniederung.

Das Landschaftsschutzgebiet liegt in folgenden Gemarkungen:

Landkreis Barnim: Basdorf, Bernau, Lanke, Schonow, Schonerlinde, Schénwalde, Stolzenhagen, Wandlitz, Zepernick.
Landkreis Oberhavel: Bergfelde, Birkenwerder, Borgsdorf, Glienicke, Hohen Neuendorf, Mihlenbeck, Oranienburg, Lehnitz,
Schildow, SchonflieR, Schmachtenhagen, Wensickendorf, Zuhlsdorf.

8§ 3 Schutzzweck
Schutzzweck ist

5. die Erhaltung oder Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, insbesondere

a. der Funktionsfahigkeit der Béden durch den Schutz des Bodens vor Uberbauung, Verdichtung, Abbau und Erosi-
on,

b. der Funktionsfahigkeit des Wasserhaushaltes durch Sicherung und Wiederherstellung einer weitestgehend unbe-

eintréchtigten Grundwasserneubildung sowie einer naturnahen Entwicklung der Quellen, Stand- und FlieBgewasser ein-
schlie3lich der angrenzenden Uferbereiche und Verlandungszonen,

c. der Reinhaltung und Verbesserung der Luft sowie der Erhaltung und der Stabilisierung des Regional- und Lokal-
klimas auf Grund der besonderen Bedeutung als Klimaausgleichsflache fir den Ballungsraum Berlin zwischen den Sied-
lungsachsen Berlin-Oranienburg und Berlin-Bernau-Eberswalde,

d. der Forderung naturnaher Walder, wie z. B. der Bruchwalder, der grundwassernahen Niederungswalder sowie der
Buchen- und Kiefern-Traubeneichen-Walder in einem zusammenhangenden, weitgehend naturnah ausgebildeten und struk-
turierten Walddkosystem,

e. der kulturabhangigen Biotope und Landschaftselemente wie ehemalige Rieselfelder, Trockenrasen, Frischwiesen,
Feuchtwiesen und -weiden, Hecken, Feldgehdlze, Solitarbdume, Acker, Lesesteinhaufen, Feldsélle, Kopfweiden sowie Al-
leen und Streuobstbesténde in ihrer vielfaltigen und typischen Ausbildung,

f. einer weitrdaumigen, strukturreichen und weitgehend ungestorten Landschaft als Lebensraum einer artenreichen,
hierauf angewiesenen Tier- und Pflanzenwelt, insbesondere seltener, gefahrdeter Saugetier-, Greif- und GroRvogelarten,

g. der noch weitgehend intakten und unterschiedlich ausgebildeten Moore in ihrer Funktion als Wasserspeicher und
als Lebensraum seltener, gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten,

h. der Bedeutung des Gebietes im Uberregionalen Biotopverbund als Ost-West-Briicke zwischen dem Bernauer
Wald- und Seengebiet und der Zehdenick-Spandauer Havelniederung sowie als Nord-Stid-Briicke entlang der Panke und
des Tegeler Fliel3es im landeriibergreifenden Biotopverbund zwischen Berlin und Brandenburg,

i der Pufferfunktion fur die im Gebiet liegenden Naturschutzgebiete;

6. die Bewahrung der Vielfalt, Eigenart oder Schonheit des Landschaftsbildes, insbesondere

a. eines typischen Ausschnittes der Jungmoranenlandschaft des norddeutschen Tieflandes mit ihrem Mosaik aus
Abflussrinnen, Mooren, Séllen, Sanderflachen und Binnendiinen sowie den Higeln der Grundmorénen in ihrer typischen
Ausbildung,

b. des Wechsels von groRen Waldgebieten, eingelagerten Stand- und FlieRgewassern und der in unterschiedlicher
Weise landwirtschaftlich genutzten Offenlandschaft mit ihren charakteristischen Kleinstrukturen,

C. der historisch geprégten Siedlungsstrukturen durch Vermeidung der Landschaftszersiedlung und Landschaftszer-
schneidung;

7. die Erhaltung des Gebietes wegen seiner besonderen Bedeutung fur die naturnahe Erholung im Einzugsbereich
des Grof3raums Berlin, insbesondere

a. einer der Landschaft und Naturausstattung angepassten touristischen ErschlieRung, vor allem in Waldgebieten
und Gewasserbereichen,

b. der Férderung der touristischen Entwicklung im Rahmen der historisch gewachsenen dorflichen Strukturen und
der konzeptionellen Einbindung bestehender Einrichtungen wie des Schulwaldes Briesetal,

c. der Entwicklung einer waldgepragten, naturbetonten Erholungslandschaft auf den ehemaligen Hobrechtsfelder
Rieselfeldern auf der Grundlage der vorliegenden Sanierungs- und Gestaltungskonzeption;

8. die Entwicklung des Gebietes im Hinblick auf eine nachhaltige und naturvertrégliche Landnutzung.

§ 4 Verbote, Genehmigungsvorbehalte
(1) Vorbehaltlich der nach § 5 dieser Verordnung zuléssigen Handlungen sind in dem Landschaftsschutzgebiet gemaf § 22
Abs. 3 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes folgende Handlungen verboten:

5. Trockenrasen, Zwergstrauchheiden, insbesondere in ihrer regionaltypischen Auspragung als trockene Sandhei-
den, und Binnendunen nachteilig zu verandern, zu beschadigen oder zu zerstoren;

6. Niedermoorstandorte umzubrechen oder in anderer Weise zu beeintréachtigen;

7. Kleingewésser nachteilig zu verandern, zu beschédigen oder zu zerstoren;

8. Baume aul3erhalb des Waldes, Hecken, Alleen, Streuobstbestande, Gebusche, Feld- oder Ufergehdlze oder Ufer-

vegetation sowie Findlinge oder Lesesteinhaufen zu beschédigen oder zu beseitigen. Dies betrifft nicht die Anlage und Er-
weiterung von Lesesteinhaufen.
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(2) Sonstige Handlungen, die geeignet sind, den Charakter des Gebietes zu verandern, den Naturhaushalt zu schéadigen,
das Landschaftsbild zu beeintrachtigen oder sonst dem besonderen Schutzzweck zuwiderzulaufen, bedirfen der Genehmi-
gung. Der Genehmigung bedarf insbesondere, wer beabsichtigt,

10. bauliche Anlagen, die einer 6ffentlich-rechtlichen Zulassung oder Anzeige bedirfen, zu errichten oder wesentlich
zu verandern;

11. Bodenbestandteile abzubauen, die Bodengestalt zu verandern, Boden zu verfestigen, zu versiegeln oder zu ver-
unreinigen;

12. Plakate oder Werbeanlagen aufzustellen oder anzubringen, ausgenommen zur saisonalen Direktvermarktung
landwirtschaftlicher Produkte;

13. Veranstaltungen mit motorbetriebenen Fahrzeugen durchzufiihren;

14. aulerhalb der fur den offentlichen Verkehr gewidmeten Straen und Wege, der nach offentlichem Stral3enrecht
gekennzeichneten Reitwege sowie der aufgrund von § 20 Abs. 3 des Landeswaldgesetzes gekennzeichneten Reitwege zu
reiten;

15. aullerhalb offentlich-rechtlich zugelassener und gekennzeichneter Platze sowie von Hausgarten Wohnwagen
aufzustellen oder offene Feuerstatten zu errichten oder zu betreiben;

16. Griinland in eine andere Nutzungsart zu Uberfuhren;

17. aulerhalb des Waldes standortfremde oder landschaftsuntypische Gehdlzpflanzungen vorzunehmen;

18. Rohrichte auRerhalb der Wege zu betreten oder zu befahren.

(3) Die Genehmigung nach Absatz 2 ist, unbeschadet anderer Rechtsvorschriften, auf Antrag von der unteren
Naturschutzbehorde zu erteilen, wenn die beabsichtigte Handlung den Charakter des Gebietes nicht verandert und dem
besonderen Schutzzweck nicht oder nur unerheblich zuwiderlauft. Die Genehmigung kann mit Nebenbestimmungen
versehen werden.

8§ 5 Zuléssige Handlungen

(1) Entgegen § 4 dieser Verordnung bleiben zuléssig:

17. die im Sinne des § 11 Abs. 2 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes ordnungsgemalfle landwirtschaftliche
Bodennutzung auf den rechtméaRig dafiir genutzten Flachen mit der MaRgabe, dass

a. 8§84 Abs. 1Nr. 1, 3und4 sowie § 4 Abs. 2 Nr. 7 und 8 gelten,

b. § 4 Abs. 1 Nr. 2 gilt, wobei eine Bewirtschaftung von Niedermooren entsprechend den Moortypen (Norm-, Mulm-,
Erdniedermoor) ausgenommen ist. Dabei ist eine weitere Degradierung des Moorkdrpers weitestgehend auszuschliel3en;
18. die im Sinne des § 11 Abs. 3 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes ordnungsgemaRe forstwirtschaftliche
Bodennutzung auf den rechtméaRig dafiir genutzten Flachen mit der MaRgabe, dass

a. Hoéhlenb&dume erhalten bleiben,

b. § 4 Abs. 1 Nr. 1 gilt;

19. fur den Bereich der Jagd:

a. die rechtmaRige Ausibung der Jagd,

b. die Errichtung von Ansitzleitern und Kanzeln, soweit das charakteristische Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird
und fiir diese nur Materialien verwendet werden, die sich in das Landschaftsbild einfligen;

20. die im Sinne des § 11 Abs. 4 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes in Verbindung mit § 1 Abs. 1 und 2

des Fischereigesetzes fiir das Land Brandenburg ordnungsgemaRe fischereiwirtschaftliche Flachennutzung sowie die An-
gelfischerei auf den rechtmafig dafir genutzten Flachen mit der MaRgabe, dass

a. § 4 Abs. 1 Nr. 3und § 4 Abs. 2 Nr. 9 fiir die Angelfischerei gelten,

b. Fanggerate und Fangmittel so einzusetzen und auszustatten sind, dass ein Einschwimmen und eine Gefahrdung
des Fischotters weitgehend ausgeschlossen ist;

21. die ordnungsgemanRe Unterhaltung der Gewasser im Benehmen mit der unteren Naturschutzbehdrde mit der MaR-
gabe, dass

a. MaRnahmen zeitlich und raumlich derart durchzufuihren sind, dass ein vielfaltiger und standortgerechter Pflanzen-
und Tierbestand erhalten bleibt oder sich neu entwickeln kann,

b. bei erforderlichen WasserbaumafRnahmen moglichst nattrliche Baustoffe und ingenieurbiologische Methoden ver-
wendet werden,

C. keine Pflanzenschutzmittel verwendet werden. Der Herstellung des Benehmens bedarf es nicht, soweit es sich um
unaufschiebbare Manahmen handelt;

22. nach Inkrafttreten dieser Verordnung im Benehmen mit der unteren Naturschutzbehdrde wasserrechtlich zugelas-
sene Gewasserbenutzungen;

23. die ordnungsgemaRe Unterhaltung der rechtmaRig bestehenden Anlagen einschlie3lich der dem 6ffentlichen Ver-

kehr gewidmeten Straf3en und Wege im Benehmen mit der unteren Naturschutzbehérde. Der Herstellung des Benehmens
bedarf es nicht, soweit es sich um unaufschiebbare MafZnahmen handelt;

24. die Nachristung bestehender landwirtschaftlicher Anlagen, soweit sie nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz
bis zum 30. Juni 1999 erforderlich ist;

25. Handlungen nach § 4 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 Nr. 8 in rechtm&Rig bestehenden Garten, Baumschulen, Friedhofen,
Park- und Gartenanlagen;

26. die sonstigen bei Inkrafttreten dieser Verordnung aufgrund behdérdlicher Einzelfallentscheidung rechtmafig aus-
gelbten Nutzungen und Befugnisse in der bisherigen Art und im bisherigen Umfang;

27. Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmafnahmen, die von der zustandigen Naturschutzbehdrde angeordnet worden
sind;

28. MaRnahmen zur Untersuchung von Altlast-Verdachtsflachen und MalRnahmen der Altlastensanierung im Beneh-

men mit der unteren Naturschutzbehorde. Der Herstellung des Benehmens bedarf es nicht, soweit es sich um unaufschieb-
bare MaRnahmen handelt;

29. behdordlich angeordnete oder zugelassene Beschilderungen;

30. das einmal jahrlich im Bereich der Kolonie Briese (Gemarkung Birkenwerder) stattfindende Briesefest;

31. die Nutzung der Flachen des Truppenibungsplatzes "Lehnitz", die ausschlieRlich oder tberwiegend den Zwecken
der Landesverteidigung dienen, gemaR § 38 Abs. 1 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes;

32. MaRnahmen der Modernisierung, Instandsetzung sowie der notwendigen Anpassung der Infrastruktur an umwelt-

gesetzliche Erfordernisse auf rdumlich abgegrenzten landwirtschaftlichen Betriebsstandorten, die als solche im Liegen-
schaftskataster bezeichnet sind. Soweit diese MaBnahmen eine Errichtung bzw. Erweiterung von Baukorpern, die einer 6f-
fentlich-rechtlichen Genehmigung oder Anzeige bedurfen, darstellen, ist das Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbe-
horde erforderlich.

(2) Die in 8 4 Abs. 2 Nr. 9 dieser Verordnung fir das Befahren und Betreten des Landschaftsschutzgebietes enthaltenen
Einschrankungen gelten nicht fur die Dienstkréfte der Naturschutzbehdrden, die zustandigen Naturschutzhelfer und sonstige
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von den Naturschutzbehorden beauftragte Personen sowie fiir Dienstkrafte und beauftragte Personen anderer zustandiger
Behorden und Einrichtungen, soweit diese in Wahrnehmung ihrer gesetzlichen Aufgaben handeln. Der Genehmigungsvor-
behalt nach § 19 Abs. 3 des Landeswaldgesetzes bleibt unberihrt.

8§ 6 Pflege- und Entwicklungsmafnahmen

Es werden folgende Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen als Zielvorgaben festgelegt:

13. die Anlage und Pflege von Hecken, Obstreihen, Streuobstflachen, Alleen, Kopfweiden, Lesesteinhaufen, Wald-
randern, Feldrainen, Flurholzinseln, Solitdrbdumen und anderer Strukturelemente der Landschaft soll geférdert werden;

14. die Entwicklung eines Verbundsystems potentiell-naturlicher Waldgesellschaften (Naturwélder) fir die wissen-
schaftliche Arbeit der Forstlichen Forschungsanstalt Eberswalde ist nach Méglichkeit anzustreben;

15. zur Erhaltung und Entwicklung der Moore und Feuchtwiesen soll die Bewahrung und nach Méglichkeit Hebung
des Grundwasserstandes fir die Bereiche Tegeler Flie3tal, Briesetal, Bieselflie3- und KindelflieRtal angestrebt werden;

16. die Erhaltung und Wiederherstellung der artenreichen Feuchtwiesen durch Pflege der Griinlandstandorte,
insbesondere durch Entbuschungen, Mahd bzw. Weide;

17. die Erhaltung und Wiederherstellung naturnaher Offenflachen nahrstoffarmer Standorte wie Trockenrasen, Sand-
heiden und Sandfluren ist nach Mdglichkeit anzustreben;

18. storungsempfindliche Lebensgemeinschaften und Arten mit groRen Arealanspriichen sollen vor Beunruhigung je-
der Art geschitzt werden; zu diesem Zweck sind Wegfiihrungen, falls erforderlich, zu verandern;

19. fur die naturvertragliche Erholung soll als geeignete LenkungsmafRnahme ein Netz von Rad-, Wander- und Reit-
wegen, nach Mdglichkeit unter Erhaltung der das Landschaftsbild pragenden Pflasterstraen entwickelt werden;

20. Freileitungen sollen aus landschaftsasthetischen Grinden und aus Griinden des Vogelschutzes mdglichst gesi-
chert oder durch unterirdische Leitungen ersetzt werden;

21. die naturraumtypische Baumartenzusammensetzung ist zu erhalten bzw. unter mdglichst weitgehender Ausschop-
fung der Naturverjingung zu entwickeln;

22. die fischereiliche Bewirtschaftung ist nach Mdéglichkeit auf ein naturnahes Artenspektrum und gewasservertragli-
che Populationsstarken unter Anwendung von Verfahren, die eine Eutrophierung der Gewasser moglichst ausschlief3en,
auszurichten;

23. Gewasserunterhaltungsmaflinahmen sind zeitlich - méglichst nicht zwischen dem 1. Méarz und dem 30. September
eines Jahres - und raumlich derart durchzufiihren, dass ein vielfaltiger und standortgerechter Pflanzen- und Tierbestand er-
halten bleibt oder sich neu entwickeln kann;

24. Entwicklung der Summter Waldbrandflache von 1992 durch Renaturierung der Waldmoore, Einbeziehung naturli-
cher Sukzessionsablaufe auf Teilflachen unter fachlicher Begleitung.

§ 7 Befreiungen
Von den Verboten dieser Verordnung kann die untere Naturschutzbehérde auf Antrag gemafR § 72 des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes Befreiung gewahren. Dies gilt auch m Falle der Versagung einer Genehmigung nach 8§ 4 Abs. 2 und 3.

Innerhalb des Schutzgebietes sind im vorliegenden Bebauungsplan Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie 6ffentliche Grinflache Parkanlage festge-
setzt. Die im Bebauungsplan unter 1./ 6(1) textlich festgesetzten MaRnahmen entsprechen inhaltlich den
Pflege- und EntwicklungsmafBnahmen gemafl 86 der vorstehenden Schutzgebietsverordnung (sh. hierzu
auch unter 10.4ff. Begriindung der Ubernahme oder Nichtiibernahme der Festsetzungen zum Ausgleich
des Eingriffes in Natur und Landschaft aus dem bisherigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) in den
hier vorliegenden Bebauungsplan).

Die betreffenden Flachen waren auch bisher weitgehend gemaR VEP als MaRnahmenflache mit tberla-
gernder Festsetzung als Griunflache vorgesehen. Ein Teil der Wiesen- und Grabenflache, der bisher au-
Rerhalb des VEP lag, wurde wegen des unmittelbaren naturraumlichen Zusammenhangs im vorliegenden
Bebauungsplan mit in die MaRnahmenflache einbezogen. (sh. hierzu auch 1.3 Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes und10.2.1 Bisher zulassige Nutzungen im Plangebiet)

Weitere Teilflachen, die nach der heute vorliegenden LSG Grenze innerhalb des LSG liegen, waren im
bisherigen VEP als Bauflachen fiir den Gemeinbedarf bzw. als StralBeverkehrsflachen festgesetzt. Im vor-
liegenden Bebauungsplan wurde das stadtebauliche Konzept durch Verlagerung der HaupterschlieRung
und Verschiebung der geplanten Bauflachen so verandert, dass diese Flachen nun nicht mehr im LSG
liegen. Die betreffenden Flachen wurden mit Ausnahme einer kleinen Griinflache Parkanlage, die den U-
bergang von der nun geplanten Gemeinbedarfsflache zum Landschaftsraum bilden soll, der MaRnahmen-
flache zugeschlagen.

Ul.b) 3.4 FFH Tegeler Fliel3tal

Das FFH -Gebiet Tegeler Flie3tal" (Schutzgebiet nach der Floren-, Faunen-, Habitatrichtlinie der Europa-
ischen Union Natura 2000, FFH Gebietsnr.: DE 3346-304;) grenzt dstlich an das Plangebiet.

Es handelt sich um ein gemeldetes Gebiet gemaR der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der
natdrlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen.

Gemal dem Standard - Datenbogen fir besondere Schutzgebiete (Bsg) und Gebiete, die als Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung in Frage kommen (GGB) (Stand 20.02.2006) werden zum FFH-Gebiet
.1egeler FlieRtal* folgende Angaben gemacht:

Arten gemaf3 Anhang Il der Richtlinie 92/43/EWG:
- Saugetiere: Lutra lutra
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- Amphibien und Reptilien:  Bombina bombina, Triturus cristatus
- Fische: Rhodeus sericeus amarus

Allgemeine Gebietsmerkmale:

- Binnengewasser (stehend und flieRend)

- Moore, Stimpfe, Uferbewuchs

- Heide, Gestriipp, Macchia, Garrigue, Phrygana
- Feuchtes und mesophiles Griinland

- Anderes Ackerland

- Laubwald

- Nadelwald

- Mischwald

Andere Gebietsmerkmale:
- naturnaher, reprasentativer FlieBgewasserkomplex der Barnim-Hochflache im Verbund mehrerer Seen mit begleitenden
Erlen-Eschen-Waldern, Bruchwaldern, unterschiedlichen Feuchtwiesen und Hochstaudenfluren

Gute und Bedeutung
- Hoher Anteil an Lebensraumtypen des Anhanges | der FFH RL, herausragende Bedeutung im landeribergreifenden Bio-
topverbund des Tegeler FlieRes nach Berlin.

Dokumentation
-Terrestrische Biotoptypenkartierung in Grof3schutzgebieten; CIR - Luftbildkartierung (Bildmaterial 1991 - 1994); Kurzdoku-
ment zum Gebiet DE-3346-304

Management des Gebiets
- Landesanstalt fir GroRschutzgebiete, Naturparkverwaltung Barnim

Gebietsmanagement und maRgebliche Plane:
- Vorstudie zum Pflege- und Entwicklungsplan in Bearbeitung

Ul.b) 3.5 NSG Tegeler Fliel3tal
Das Naturschutzgebiet "Tegeler Flie3tal" grenzt 6stlich an das Plangebiet.

Die Verordnung Uber das Naturschutzgebiet "Tegeler Fliel3tal" des Ministeriums fir Landwirtschaft, Um-
weltschutz und Raumordnung Brandenburg vom 05.09.2002 ist im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das
Land Brandenburg Nr. 29; Teil lI-Verordnungen vom 05.12.2002 bekannt gemacht worden und am
12.06.2006 in Kraft getreten.

In der Schutzgebietsverordnung heifdt es auszugsweise:
§ 3 Schutzzweck

(1) Schutzzweck des Naturschutzgebietes ist

1. die Erhaltung und Entwicklung der Biotopvielfalt des FlieRtales mit dem Tegeler Flie als 6kologisch durchgéngiges
FlieRgewasser sowie der Stillgewasser, einschlie3lich ihrer angrenzenden Gehdlzauen, Ufer- und Verlandungszonen, Wald-
moore, Quellen, Quellbdche und -moore, Nass- und Feuchtwiesen, Bruchwélder, naturnahen Laubmischwélder sowie Tro-
ckenhénge;

2. die Erhaltung und Entwicklung

a) als Lebensraum wild lebender Pflanzengesellschaften, insbesondere der Feuchtwiesen und -weiden, Unterwasserflora,
Schwimmblattgesellschaften, Réhrichte, Bruch- und Saumgesellschaften sowie Trockenrasen,

b) als Lebensraum wild lebender Tierarten, insbesondere lebensraumtypischer Saugetierarten sowie zahlreicher Arten der
Amphibien, Reptilien, Fische, Weichtiere, Libellen, Kafer und Schmetterlinge sowie als Brut-, Rast- und Nahrungsgebiet zum
Teil seltener Greif- und Schreitvégel, Wasser-, Wiesen- und Singvogelarten;

3. die Erhaltung und Entwicklung der Lebensréaume wild lebender Pflanzenarten, zahlreicher nach § 10 Abs. 2 Nr. 10 und 11
des Bundesnaturschutzgesetzes besonders und streng geschitzter Arten, beispielsweise Mondraute (Botrychum lunaria),
Sumpf-Calla (Calla palustris), Echtes Tausendguldenkraut (Centaurium erythraea), Sand-Strohblume (Helichrysum arenari-
um), Wasserfeder (Hottonia palustris), GroRes Zweiblatt (Listera ovata) und Zungen-Hahnenful3 (Ranunculus lingua);

4. die Erhaltung und Entwicklung des Gebietes als Lebens- beziehungsweise Rickzugsraum und potenzielles Wiederaus-
breitungszentrum wild lebender Tierarten, darunter zahlreicher nach 8 10 Abs. 2 Nr. 10 und 11 des Bundesnaturschutzgeset-
zes besonders und streng geschitzter Arten, beispielsweise Eisvogel (Alcedo atthis), Rohrschwirl (Locustella luscinioides),
Moorfrosch (Rana arvalis), Knoblauchkréte (Pelobates fuscus);

5. die Erhaltung und Entwicklung naturnaher, strukturreicher Walder, insbesondere der grundwassernahen und
flieRgewasserbegleitenden Niederungswalder und der angrenzenden Rotbuchenwaélder;

6. die Erhaltung und Entwicklung der Moorkdrper in ihrer Funktion als Wasserspeicher und als Lebensraume fir charakteris-
tische Tier- und Pflanzenarten durch Wiederherstellung eines moortypischen Wasserhaushaltes;

7. die Erhaltung aus wissenschaftlichen Griinden, insbesondere fiir die Okosystemforschung;

8. die Erhaltung der Vielfalt, besonderen Eigenart und hervorragenden Schonheit des Tegeler Flie3tales;

9. die Erhaltung und Entwicklung des Gebietes als wesentlicher Bestandteil des Ilanderubergreifen-
den Biotopverbundsystems ,Tegeler FlieR3tal“.

(2) Die Unterschutzstellung dient der Erhaltung und Entwicklung

1. von natirlichen eutrophen Seen mit einer Vegetation des Magnopotamion oder Hydrocharition, Flissen der planaren Stu-
fe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und des Callitricho-Batrachion, Pfeifengras-Wiesen auf kalkreichem Boden und
Lehmboden (Molinion caeruleae) als Lebensraumtypen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992
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zur Erhaltung der nattrlichen Lebensraume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt ge-
andert durch die Richtlinie 97/62/EG vom 27. Oktober 1997 (ABI. EG Nr. L 305 S. 42) - Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie;

2. von Auen-Waldern mit Alnus glutinosa (Schwarz-Erle) und Fraxinus excelsior (Gewohnliche Esche) (Alno-Padion, Alnion
incanae, Salicion albae) als prioritérer Lebensraumtyp nach Anhang | der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie;

3. von Rotbauchunke (Bombina bombina), Kamm-Molch (Triturus cristatus) und Fischotter (Lutra lutra) als Tierarten nach
Anhang Il der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie, einschlieRlich ihrer fir Fortpflanzung, Erndhrung, Wanderung und Uberwinte-
rung wichtigen Lebensraume.

8§ 4 Verbote

(1) Vorbehaltlich der nach § 5 zulassigen Handlungen sind in dem Naturschutzgebiet gemaf § 21 Abs. 2 Satz 1 des Branden-
burgischen Naturschutzgesetzes alle Handlungen verboten, die das Gebiet, seinen Naturhaushalt oder einzelne seiner Be-
standteile zerstoren, beschadigen, verandern oder nachhaltig stéren kénnen.

(2) Es ist insbesondere verboten:

1. bauliche Anlagen zu errichten oder wesentlich zu verandern, auch wenn dies keiner 6ffentlich-rechtlichen Zulassung be-
darf;

StralRen, Wege, Platze oder sonstige Verkehrseinrichtungen sowie Leitungen anzulegen, zu verlegen oder zu verandern;
Plakate, Werbeanlagen, Bild- oder Schrifttafeln aufzustellen oder anzubringen;

Buden, Verkaufsstéande, Verkaufswagen oder Warenautomaten aufzustellen;

die Bodengestalt zu verandern, Béden zu verfestigen, zu versiegeln oder zu verunreinigen;

die Art oder den Umfang der bisherigen Grundstiicksnutzung zu andern;

zu lagern, zu zelten, Wohnwagen aufzustellen, Feuer zu verursachen oder eine Brandgefahr herbeizufiihren;

die Ruhe der Natur durch L&rm zu stéren;

. das Gebiet auRBerhalb der Wege zu betreten;

10. auRerhalb der fir den offentlichen Verkehr gewidmeten Stral3en und Wege, der nach &ffentlichem StraBenrecht oder auf
Grund des § 20 Abs. 3 des Landeswaldgesetzes gekennzeichneten Reitwege zu reiten;

11. mit Fahrzeugen auRerhalb der fiir den &ffentlichen Verkehr gewidmeten Straen und Wege zu fahren oder Fahrzeuge dort
abzustellen, zu warten oder zu pflegen;

12. Wasserfahrzeuge aller Art einschlieBlich Surfbretter oder Luftmatratzen zu benutzen;

13. Modellsport oder ferngesteuerte Modelle zu betreiben oder feste Einrichtungen dafir bereitzuhalten;

14. Hunde frei laufen zu lassen;

15. Be- oder Entwasserungsmal3nahmen Uber den bisherigen Umfang hinaus durchzufiihren, Gewasser jeder Art entgegen
dem Schutzzweck zu verandern oder in anderer Weise den Wasserhaushalt des Gebietes zu beeintrachtigen;

16. Schmutzwasser, Giulle, Diunger, Garfutter oder Klarschlamm auszubringen, einzuleiten, zu lagern oder abzulagern; die 88
4 und 5 der Klarschlammverordnung bleiben unberiihrt;

17. Abfélle oder sonstige Gegensténde zu lagern, abzulagern oder sich ihrer in sonstiger Weise zu entledigen;

18. Fische oder Wasservogel zu flttern;

19. Tiere auszusetzen oder Pflanzen anzusiedeln;

20. wild lebenden Tieren nachzustellen, sie mutwillig zu beunruhigen, zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwick-
lungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren;

21. wild lebende Pflanzen oder ihre Teile oder Entwicklungsformen abzuschneiden, abzupfliicken, aus- oder abzureif3en, aus-
zugraben, zu beschadigen oder zu vernichten;

22. Pflanzenschutzmittel jeder Art anzuwenden;

23. Wiesen, Weiden oder sonstiges Grunland umzubrechen oder neu anzuséen.

CoNoOUr~WN

§ 5 Zulassige Handlungen

(1) Ausgenommen von den Verboten des § 4 bleiben folgende Handlungen:

1. die im Sinne des § 11 Abs. 2 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes ordnungsgemafie landwirtschaftliche Boden-
nutzung in der bisherigen Art und im bisherigen Umfang auf den bisher rechtmafig dafur genutzten Flachen mit der MaRgabe,
dass

a) der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln auf Griinland untersagt bleibt,

b) Griinland als Wiese oder Weide mit einer Besatzdichte im Jahresmittel von maximal 1,4 GroRvieheinheiten (GVE) pro Hek-
tar oder dem entsprechenden Aquivalent an Diinger genutzt wird, ohne chemisch-synthetischen Stickstoff einzusetzen,

c) Walzen und Schleppen von Griinland nur bis zum 31. Méarz eines Jahres zuléssig sind sowie eine Nutzung nicht vor dem
16. Juni eines Jahres erfolgt,

d) Gewasserufer bei Beweidung auszuzaunen sind und eine Dingung an Gewasserufern und Graben in einem Abstand von
bis zu funf Metern von der Mittelwasserlinie unzuléssig ist,

e) § 4 Abs. 2 Nr. 23 gilt;

2. die im Sinne des § 11 Abs. 3 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes ordnungsgemanie forstwirtschaftliche Boden-
nutzung in der bisherigen Art und im bisherigen Umfang auf den bisher rechtmafig dafur genutzten Flachen mit der MaRRgabe,
dass

a) die in 8§ 3 Abs. 2 Nr. 2 genannten Waldgesellschaften erhalten werden,

b) nur Baumarten der potenziell natiirlichen Vegetation eingebracht werden durfen,

c) ein Totholzanteil von etwa fiinf Prozent und ein Altholzanteil von etwa zehn Prozent vom bestehenden Bestandesvorrat ge-
messen ab  dem Baumholzstadium zu gewahrleisten ist,

d) der Bruchwald am Tegeler Fliel3 beidseitig in einem Bereich von zehn Metern gemessen von der Mittelwasserlinie nicht ge-
nutzt wird,

e) § 4 Abs. 2 Nr. 16 und 22 gilt;

3. die im Sinne des § 11 Abs. 4 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes in Verbindung mit 8 1 Abs. 1 und 2 des Fi-
schereigesetzes fur das Land Brandenburg ordnungsgemaRe fischereiwirtschaftliche Flachennutzung in der bisherigen Art
und im bisherigen Umfang auf den bisher rechtméaRig dafir genutzten Flachen mit der MaRgabe, dass

a) Fanggerate und Fangmittel so einzusetzen oder auszustatten sind, dass ein Einschwimmen und eine Gefahrdung des
Fischotters weitgehend ausgeschlossen ist,

b) eine Zufltterung aul3erhalb der Fischteiche unzulassig ist;

4. die rechtmaRige Ausiibung der Angelfischerei am Miihlenbecker See, am Tonstich Miihlenbeck, am Tegeler Fliel3 nordlich
der Autobahn A 10 in einem FlieRabschnitt von 300 Metern und an den lbrigen Gewéassern im Bereich von Briickenbauwer-
ken mit der Mal3gabe, dass § 4 Abs. 2 Nr. 18 gilt;
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5. flr den Bereich der Jagd:

a) die rechtméaRige Ausiibung der Jagd mit der Maf3gabe, dass sie in der Zeit vom 1. Marz bis 30. Juni eines Jahres aus-
schlie3lich vom Ansitz erfolgt,

b) die Anlage von Kirrungen aufRerhalb von geschiitzten Biotopen und eines auf einer Breite von 20 Metern gemessenen
Streifens entlang der Uferlinie von Gewassern,

c) die Errichtung ortsunveranderlicher jagdlicher Einrichtungen mit Zustimmung der zustandigen unteren Naturschutzbehérde.
Die Zustimmung ist zu erteilen, wenn der Schutzzweck nicht beeintrachtigt wird. Transportable und mobile Ansitzeinrichtungen
sind der zustandigen unteren Naturschutzbehorde vor der Errichtung anzuzeigen. Die zustandige untere Naturschutzbehérde
kann in begriindeten Einzelfallen das Aufstellen verbieten. Die Entscheidung hieriiber soll unverziiglich erfolgen. Im Ubrigen
gilt 8 4 Abs. 1 Nr. 19, insbesondere bleibt die Anlage von Ansaatwildwiesen und Wildackern verboten;

6. das nichtgewerbliche Sammeln von Pilzen und Waldfriichten nach dem 1. Juli eines jeden Kalenderjahres;

7. die im Sinne des § 10 des Brandenburgischen Stral3engesetzes ordnungsgeméafe Unterhaltung der dem 6ffentlichen Ver-
kehr gewidmeten StralRen und Wege, die im Sinne des § 78 des Brandenburgischen Wassergesetzes ordnungsgemafile Un-
terhaltung der Gewasser sowie die ordnungsgemafe Unterhaltung sonstiger rechtmaRig bestehender Anlagen jeweils im Ein-
vernehmen mit der zustandigen unteren Naturschutzbehérde;

8. die sonstigen bei In-Kraft-Treten dieser Verordnung auf Grund behérdlicher Einzelfallentscheidung rechtmafig ausgeub-
ten Nutzungen und Befugnisse in der bisherigen Art und im bisherigen Umfang;

9. MaRnahmen zur Untersuchung von Altlastenverdachtsflachen und Verdachtsflachen sowie MalRnahmen der Altlastensa-
nierung und der Sanierung schéadlicher Bodenveranderungen gemaf Bundes-Bodenschutzgesetz sowie MalRnahmen der Mu-
nitionsrdumung im Einvernehmen mit der zustandigen unteren Naturschutzbehorde;

10. Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmal3nahmen, die von der zustéandigen unteren Naturschutzbehdrde angeordnet worden
sind;

11. behordliche sowie behordlich angeordnete oder zugelassene Beschilderungen, soweit sie auf den Schutzzweck des Ge-
bietes hinweisen oder als hoheitliche Kennzeichnungen, Orts- oder Verkehrshinweise, Wegemarkierungen oder Warntafeln
dienen;

12. MaBnahmen, die der Abwehr einer unmittelbar drohenden Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung dienen. Die
zustandige untere Naturschutzbehdorde ist Uber die getroffenen Malinahmen unverziglich zu unterrichten. Sie kann nachtrag-
lich erganzende Anordnungen zur Vereinbarkeit mit dem Schutzzweck treffen.

(2) Die in § 4 fur das Betreten und Befahren des Naturschutzgebietes enthaltenen Einschrankungen gelten nicht fur die
Dienstkrafte der Naturschutzbehdérden, die zustandigen Naturschutzhelfer und sonstige von den Naturschutzbehérden beauf-
tragte Personen sowie flr Dienstkrafte und beauftragte Personen anderer zustéandiger Behorden und Einrichtungen, soweit
diese in Wahrnehmung ihrer gesetzlichen Aufgaben handeln. Der Genehmigungsvorbehalt nach § 19 Abs. 3 Satz 2 des Lan-
deswaldgesetzes bleibt unberihrt.

§ 6 Pflege- und EntwicklungsmaflRinahmen

Folgende Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen werden als Zielvorgaben benannt:

1. die Wiederherstellung niedermoortypischer Abflussverhéltnisse durch eine nutzungsvertragliche Wassermengen-
bewirtschaftung mit dem vorrangigen Ziel der Wasserriickhaltung in der Landschaft soll angestrebt werden;

2. die Gewasserqualitat und Gewasserstruktur des Tegeler FlieRes sollen verbessert sowie die 6kologische Durchgangigkeit
fur wassergebundene Tierarten wieder hergestellt werden;

3. der Fischbesatz im Rahmen der Angelfischerei soll den natlrlichen Verhaltnissen, vor allem bezogen auf Artenzusam-
mensetzung und Populationsstarken, angepasst werden;

4. durch die Anpflanzung von Hecken, Feldgehélzen oder Baumreihen mit standorttypischen Arten sollen die bisher intensiv
genutzten Flachen untergliedert werden; an geeigneten Abschnitten entlang der Uferzonen sollen Weichholzarten zur Verbes-
serung der Lebensraumanspriiche des Bibers angelegt werden;

5. die Forstflachen sollen mittel- bis langfristig, moglichst durch Naturverjiingung in naturnahe, reich strukturierte, an der po-
tenziell natirlichen Vegetation orientierte Waldgesellschaften tiberfiihrt werden;

6. fur die Bewirtschaftung der Forstflachen ist eine einzelstamm- bis gruppenweise Nutzung anzustreben.

Ul.b) 4. Denkmalschutz und Bodendenkmalpflege
Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Baudenkmal.

Der Brandenburgische Landesbetrieb fir Denkmalpflege und Arché&ologisches Landesmuseum,
Abteilung Denkmalpflege, teilte mit Schreiben vom 02.11.2007 zum Plangebiet mit:
das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum, Abtei-
lung Denkmalpflege, nimmt als Trager offentlicher Belange gem. § 1 Abs. 5 Ziff. 5 BauGB unter
Hinweis auf das BbgDSchG vom 24.05.2004 als zustandige Denkmalfachbehérde wie folgt Stel-
lung:
1. Folgende Belange sind in der Planung zu bertcksichtigen: Im Planungsgebiet (Liebenwalder
Str. 1) befindet sich das denkmalgeschiitzte Rathaus. Im Zusammenhang mit der geplanten Be-
bauung darf das Denkmal in seiner Wirkung nicht beeintrachtigt werden.
2. Hinweis
Die Fortschreibung der Denkmalliste (8 3 BbgDSchG) wird von diesem Vorhaben nicht berthrt.

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet keine Beeintrachtigung des denkmalgeschiitzten Rathauses vor.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt.
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Der Brandenburgische Landesbetrieb fir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum,

Abteilung Bodendenkmalpflege/ Archaologisches Landesmuseum, teilte mit Schreiben vom

18.10.2007 zum Plangebiet mit:
gegen die vorliegende Planung bestehen aus Sicht des Brandenburgischen Landesamtes flr
Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseums, Abt. Bodendenkmalpflege, keine grund-
satzlichen Bedenken. Da mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu
rechnen ist, machen wir auf folgende Festlegungen im Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der
Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) - vom 24. Mai 2004 (GVBI. |, S. 215) aufmerksam:
Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holz-
pfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u. a. entdeckt werden, sind
diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archéaologischen
Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, Forstweg 1, Haus 4,14656 Brieselang (Tel.
033232/36940; Fax 033232/36941) und der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises an-
zuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).
Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die
Erhaltung zu schitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG).
Funde sind unter den Voraussetzungen der 88 11 Abs. 4,12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bau-
ausfuhrenden sind lber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.

Ul.b) 5. Immissionsschutz

Ul.b)5.1. L&rm

Entsprechend der DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - ergeben sich als Orientierungswert fiir
den Beurteilungspegel folgende maximale Larmbelastungen:

im allgemeinen Wohngebiet: 55 dB am Tag

45 - 40 dB in der Nacht
im Mischgebiet: 60 dB am Tag
(als Orientierung fir Gemeinbedarf) 50 - 45 dB in der Nacht

Im Ostlichen Teil des Plangebietes wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im allgemeinen Wohn-
gebiet sind neben dem Wohnen auch ergdnzende Nutzungen zuldssig, sofern diese keine gebietsuntypi-
schen Stérungen verursachen oder solchen ausgesetzt sind. (8§15 BauNVO).

Konflikte mit der benachbarten vorhandenen bzw. geplanten Wohnnutzung sowie mit dem Ubrigen Sied-
lungsbereich sind hieraus nicht zu erwarten.

Im Norden grenzt das festgesetzte Wohngebiet an Flachen fiur die Landwirtschaft, die als Ackerflachen
genutzt werden. Hier ist zeitweise mit dem Auftreten landwirtschaftstypischer Geriiche und Gerdusche
oder Staube zu rechnen, die im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung der Ackerflachen entstehen. Sai-
sonbedingt kénnen diese Beeintrdchtigungen auch in den Ruhezeiten sowie an Sonn- und Feiertagen
entstehen. Diese Beeintrdchtigungen sind in angemessenem Umfang als fir den landlichen Raum typisch
hinzunehmen.

Im Bebauungsplan ist die Festsetzung einer Pflanzbindung fir eine Hecke entlang der betreffenden Plan-
gebietsgrenze geplant, die neben dem 6kologischen Ausgleich auch der Abschirmung der Wohnnutzung
gegenuber der landwirtschaftlichen Flache dient. Hierdurch kann insbesondere eine Staubbindung erreicht
werden.

Im Bereich des Rathauses und auf der nérdlich angrenzenden Flache wird eine Bauflache fur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Gemeindezentrum festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der stetig
wachsenden Einwohnerzahl der Gemeinde Miuhlenbecker Land und des Erfordernisses der standigen
Anpassung der kommunalen Gemeinbedarfseinrichtungen an den sich wandelnden Bedarf soll ein ange-
messener Entwicklungsspielraum fir die zukinftige Nutzung der zentral gelegenen Gemeinbedarfsflache
gewahrleistet werden. Neben Anlagen fir die 6ffentliche Verwaltung sollen auch sozialen und kulturellen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen zulassig sein, sodass z. B. neben den Gebauden der Ge-
meindeverwaltung ein Burgersaal und / oder eine Kita errichtet werden kénnten. Auch weitere Nutzungen
wie z. B. Einrichtungen oder Rdume fur Senioren oder fur Vereine waren mdglich. Die Errichtung einer Kita
war in diesem Bereich auch im bisherigen VEP vorgesehen. Im Einzelfall ist im Baugenehmigungsverfah-
ren gemal 8§15 BauNVO zu gewéhrleisten, dass von den Nutzungen auf der Flache fir den Gemeinbedarf
fur die angrenzenden Wohngebiete (innerhalb und auRerhalb des Plangebietes) keine erheblichen Beein-
trAchtigungen ausgehen. Dies kdnnte insbesondere bei der Errichtung kommunaler Veranstaltungsstatten,
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wie z. B. einem Jugendklub der Fall sein. Um zukiinftig Immissionsschutzkonflikte mit den Nutzungen des
benachbarten Wohngebietes zu vermeiden, wurde in die Festsetzung der zulassigen Nutzungen der Ge-
meinbedarfsflache die einschrankende Bedingung aufgenommen, dass die hier zulassigen Nutzungen das
Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen. Damit bestehen hier immissionsschutzrechtliche Anforderungen,
die mit denen des Mischgebietes gemaR §6 BauNVO vergleichbar sind. Da im vergleichsweise herange-
zogenen Mischgebiet auch Wohnnutzungen zuldssig sind und dariiber hinaus im vorliegenden Planbereich
die Wohnnutzungen an die Gemeinbedarfsflache nicht unmittelbar angrenzen sondern jeweils durch Stra-
Benverkehrsflachen von dieser getrennt sind, wird davon ausgegangen, dass erhebliche Immissionsbelas-
tungen fiir umgebende Wohnnutzungen durch die innerhalb der Gemeinbedarfsflache zulassigen Nutzun-
gen nicht verursacht werden, auch wenn das Spektrum der zuldssigen Nutzungen auf der Flache fur den
Gemeinbedarf aus o. g. Grinden weit gefasst wurde.

Das Landesumweltamt Brandenburg, Regionalabteilung West, TR 2 Neuruppin, RW4 teilte zu den

Belangen des Immissionsschutzes folgendes mit:
Im Sudwesten des Planungsgebietes riickt das Wohngebiet bis auf 40 m an die L21 heran. Ob-
wohl eine exakte Larmberechnung anhand der Karten und auf Grund fehlender aktueller Daten
nicht maglich ist, lasst sich demnach abschatzen, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005
Uberschritten werden. Zur genauen Abklarung der Problematik sollte daher ein Sachverstandiger
eingeschaltet werden. Bei Ubersendung der aktuellen Verkehrszahlen und maRstabsgerechter
Karten kénnte auch durch das LUA eine genauere Abschéatzung der Situation erfolgen.

Nach Mitteilung der Verkehrszahlen der Landesstral3e L21 teilte das Landesumweltamt Brandenburg,

Regionalabteilung West, TR 2 Neuruppin, RW4 mit Schreiben vom 20.11.2007 mit:
In den beiden stdwestlich am nachsten der StralRe liegenden Baugebieten wird der Orientie-
rungswert nach DIN 18005 bis zu einer Tiefe von ca. 50 m Uberschritten. Bis zu dieser Tiefe sollten
Schlafraume (dazu gehdren auch Kinderzimmer) auf der von der Stral’e abgewandten Seite ange-
ordnet werden oder zumindest eine Luftungsmdglichkeit dorthin besitzen. Falls dies nicht mdglich
ist, ist eine schallddammende Luftungseinrichtung - z.B. Schalldammlifter - vorzusehen (8 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB).

Eine entsprechende Festsetzung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ul.b) 5.2 Hinweis zur Heizung

Gem. 88(3) LImSchG ist der Neuanschluss elektrischer Direktheizungen zur Erzeugung von Raumwarme
mit mehr als 10% des Gesamtwarmebedarfes und mehr als zwei kW Leistung fur jede Wohnungs- bzw.
Betriebseinheit unzuléssig.

Ul.b) 6. Trinkwasserschutz, Gewasserschutz

Die Baugrundstiicksflachen und StraBenverkehrsflichen im Plangebiet liegen nicht innerhalb einer
Trinkwasserschutzzone.

Grundsatzlich bedirfen Benutzungen von Gewassern (z.B. Entnahme von Grund- bzw. Oberflachenwas-
ser, Abwassereinleitung / Regenwassereinleitung, Grundwasserabsenkungen) der behérdlichen Erlaubnis.
Die Verlegung von Kanalnetzen, auch die der Regenwasserkanalisation, ist genehmigungspflichtig. Die
entsprechenden Antragsunterlagen sind bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Oberhavel ein-
zureichen.

Der Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen ist der unteren Wasserbehérde anzuzeigen. In Bereichen,
in denen mit Wasser gefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind die Rechtsvorschriften fir den Umgang
mit diesen Stoffen, insbesondere die §819g-l WHG, sowie §20 BbgWG einzuhalten. Die Trink- und Abwas-
sererschlieBung des Gebietes ist in Abstimmung mit den zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen
der Gemeinde zu realisieren. Samtliche Arbeiten sind so auszufiihren, dass der Boden, das Grund- und
Oberflachenwasser nicht verunreinigt werden.

Rechtsgrundlagen: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes —Wasserhaushaltsgesetz (WHG); Bran-
denburgischen Wassergesetzes (BbgWG)
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Ul.b) 7. Bodenverunreinigungen, Altlastenverdacht

Fur das Plangebiet ist nach dem Kenntnisstand der Gemeinde Mihlenbecker Land ein Altlastenverdacht
nicht ersichtlich.
Der Langkreis Oberhavel gab bezilglich der Belange der unteren Bodenschutz- und Abfallbehdrde
mit Schreiben vom 30.10.2007 folgenden Hinweis zum Vorentwurf des Bebauungsplanes:
Die o. g. Flache ist im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel nicht registriert. Ein Altlasten-
verdacht liegt nicht vor.
Treten bei den Erdarbeiten ungewohnliche Verfarbungen oder Gerliche auf, so ist die weitere Vor-
gehensweise mit der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.
Rechtsgrundlage: Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV)

U.1b) 8. Munitionsbergung

Der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst teilte mit Schreiben vom 12.10.2007 zum
Plangebiet mit:
.die eingehende Prifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat zum gegenwartigen Zeitpunkt
keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln auf der o0.g. Fla-
che ergeben.
Es ist deshalb nicht erforderlich, MaRnahmen der Kampfmittelrdaumung durchzufihren.
Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, weise ich Sie darauf hin, dass es
nach 8 3 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, ver-
offentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt flir das Land Brandenburg Teil 1l Nr. 30 vom
14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu berihren und deren Lage zu verandern. Sie
sind verpflichtet diese Fundstelle gemaf § 2 der genannten Verordnung unverziglich der néchsten
ortlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.
Dieses Schreiben ersetzt ein Protokoll Giber die Absuche der Grundstiicksflache nach Kampfmitteln
als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit.”

Ul.b) 9. Eingriff nach dem Naturschutzrecht

GemalR 8la(3) Satz 1 BauGB sind die voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in 81(6)7.a BauGB be-
zeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwégung nach
§1(1)7. BauGB zu berticksichtigen.

§la BauGB bestimmt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Im bisherigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) sind Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffes
nach dem Naturschutzrecht enthalten, die der VEP bei seiner Realisierung verursacht hatte.

Im Rahmen eines grinordnerischen Fachbeitrages wurde unter Punkt 10. dieser Begriindung der bisher
zulassige Eingriff gemal VEP dem zulassigen Eingriff gemal dem vorliegenden Bebauungsplan gegen-
ubergestellt und die Ubernahme der KompensationsmaRnahmen aus dem bisherigen VEP in den Bebau-
ungsplan begriindet. Zugleich wurde der Zustand von Natur und Landschaft nochmals erfasst und in dieser
Begrundung dargestellt.

Im Ergebnis wurde folgendes festgestellit:

Der vorliegende Bebauungsplan verringert den Eingriff in Natur und Landschaft gegentiber dem bisherigen
VEP wesentlich. Die fiir Bau- und StraRenverkehrsflachen in Anspruch zu nehmenden Grundstticksflachen
verringern sich um 0,37ha. Die auf diesen Flachen zuléassige Versiegelung wird sogar um 1,168 ha gerin-
ger. Da die Anzahl der Wohnungen von bisher 250 auf nun ca. 123 halbiert wird und Bauflachen fiir ge-
werbliche Nutzungen ganz entfallen, wird auch der Stellplatzbedarf und der Individuelle Kraftfahrzeugver-
kehr im Plangebiet geringer.

Die bisher im VEP zum Ausgleich getroffenen Festsetzungen werden analog in den Bebauungsplan tber-
nommen, soweit sie auf das Uberarbeitete Gesamtkonzept Ubertragbar sind. Die Flache fur MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird um die bisher gemaR VEP
ausgenommenen Wiesen- und Grabenflichen erganzt, da hier ein unmittelbarer naturrdumlicher
Zusammenhang gegeben ist. Zugleich entfallen die im VEP vorgesehenen Bau- und ErschlieBungsflachen,
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menhang gegeben ist. Zugleich entfallen die im VEP vorgesehenen Bau- und ErschlieBungsflachen, die
nach heutiger Grenzziehung im LSG liegen. Die betreffenden Flachen werden ebenfalls der Malnahmen-
flache zugeschlagen bzw. als éffentliche Grinflache Parkanlage dargestellt. Hierdurch vergréRert sich die
Ausgleichsflache um ca. 0,63 ha.

Wegen der Lage des Plangebietes angrenzend an ein NSG, FFH und LSG sowie der Lage der Ausgleichs-
flachen im LSG wird die VergréRerung des Ausgleiches gegeniiber dem bisherigen VEP bei gleichzeitiger
Verringerung des Eingriffes als angemessen erachtet.

Ul.b) 10 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden gemaR §la(2) BauGB

Gemal §la(2) BauGB sind bei der Aufstellung (bzw. Anderung, vergl. §1(8) BauGB) von Bauleitplanen
folgende erganzende Vorschriften zum Umweltschutz zu beachten:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde inshesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begren-
zen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwagung
zu berlicksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt diese Anforderung durch Uberplanung eines Plangebietes,
fur das bereits ein rechtskraftiger Bauleitplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) existiert.

Im Rahmen der Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes wurde das heutige gemeindliche Planungs-
ziel zur Schaffung eines Baugebietes mit verringerter Bebauungsdichte umgesetzt, um die ortsubliche
Wohnqualitat auch in diesem Plangebiet zu gewahrleisten. Zugleich wurde ein effizientes ErschlieRungs-
system gewahlt, welches eine Grundsticksbildung ermdglicht, die in diesem Rahmen eine gute Ausnutz-
barkeit des ErschlieBungsgebietes ermdglicht. Die festgesetzte MindestgrundstiicksgréRe und GRZ ge-
wahrleisten die ortstibliche Durchgriinung des Baugebietes, zugleich stehen sie jedoch dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden im geplanten Baugebiet nicht entgegen.

u2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach 82 (4) Satz 1 ermittelt wurden

U2.a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes,
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den Geltungsbereich des rechtskraftigen VEP ,Gartenstadt Mih-
lenbeck®. Bisher wurde die Planung jedoch noch nicht realisiert, sodass sich nach der tatséchlichen vor-
handenen Nutzung im Plangebiet die bebauten Flachen des Rathauses und eines Einfamilienhauses so-
wie Ackerflachen und Wiesenflachen mit Meliorationsgrében befinden.

Der bisher rechtskraftige VEP hatte erhebliche Umweltauswirkungen vorbereitet und zum Ausgleich hierfir
KompensationsmafRnahmen festgesetzt.

Der vorliegende Bebauungsplan verringert die nachteiligen Umweltauswirkungen gegenuber dem bisheri-
gen VEP und vergréRert gleichzeitig die Flachen fur MaRnahmen zum Ausgleich nach dem Naturschutz-
recht.

U2.a) 1. Schutzgut Boden
(zum Bestand sh. auch unter 10.2.2 dieser Begriindung)

Innerhalb der fur die Bebauung und ErschlielBung vorgesehenen Flachen ist Giberwiegend Braunerde
aus Sand Uber Schmelzwassersand oder Fahlerde aus Sand tUber Lehm vorhanden. Auf diesen Fl&-
chen ist ein Eingriff in das Schutzgut Boden durch Versiegelung geplant. Insgesamt bereitet der Be-
bauungsplan eine Versiegelung von 4,552ha vor. Gegeniiber dem bisher rechtskraftigen VEP verringert
sich durch die vorliegende Planung die maximal mdgliche Versiegelung um 1,168 ha.

Durch die Anderung des ErschlieRungskonzeptes und die Verschiebung der geplanten Bauflachen gegen-
Uber dem bisherigen VEP wird die Inanspruchnahme von wertvollen Niedermoorbtéden (westlich des
Zehnrutenweges) auf einer Flache 0,37 ha vermieden. (sh. hierzu auch 10.3). Auf einer bisher zur Bebau-
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ung vorgesehen Teilflache ist nun die Anlage einer Regenwasserretentionsflache geplant, die der Verbes-
serung des Wasserdargebotes im Bereich des Niedermoorbodens dient.

Zum Ausgleich des Eingriffes in das Schutzgut Boden hatte der VEP im Plangebiet bisher 2,24 ha
Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, tberla-
gernd mit der Festsetzung als Griinflache, festgesetzt. Die Festsetzung von Malinahmen war bisher unter-
blieben. Diese Flachen befinden sich westlich des Zehnrutenweges. Hier sind meliorierte Weideflachen
vorhanden. Der Boden besteht hier aus Erdniedermoorboden aus Torf, Uberwiegend Uber Flusssand.
Durch die Ergénzung bisher nicht einbezogener Teilflachen sowie durch die 0. g. Verschiebung geplanter
ErschlieBungs- und Bauflachen wird die Flache fir MaBnahmen auf Erdniedermoorbdden im vorliegen-
den Bebauungsplan gegeniiber dem bisherigen VEP um 0,63ha auf 2,87ha vergrof3ert. Entsprechend den
in der Schutzgebietsverordnung des LSG Westbarnim vorgegebenen Pflege- und Entwicklungs-
mafnahmen werden im vorliegenden Bebauungsplan fur die so vergréRerte MaRnahmenflache gliedernde
Geholzpflanzungen, die Umwandlung von Weide- und Ackerflachen in Feuchtwiesen bzw. Extensiv-
weideflachen festgesetzt.

Ein weiterer Ausgleich in das Schutzgut Boden wird durch die Pflanzung von mindestens 293 Baumen
sowie von Hecken erreicht, die innerhalb der geplanten Bau- und ErschlieBungsflachen zu pflanzen sind
und zur Belebung der bisher landwirtschaftlich intensiv genutzten Bodenzonen beitragen sollen.

Der vorliegende Bebauungsplan vermindert somit gegentiber dem bisherigen VEP den Eingriff in das
Schutzgut Boden insgesamt erheblich.

U2.a) 2. Schutzgut Wasser
(zum Bestand sh. auch unter 10.2.2 dieser Begriindung)

Auf den fiir bauliche Nutzungen und ErschlieBungsanlagen vorgesehenen Flachen, die im wesentli-
chen 6stlich des Zehnrutenweges liegen, ist das Grundwasser durch gedeckte Grundwasserleiter vor
eindringenden Schadstoffen weitgehend geschiitzt. Wegen der Beschrankung der GRZ und der deutlichen
Reduzierung der zulassigen Versiegelung gegeniiber dem bisherigen VEP (sh. hierzu auch unter Schutz-
gut Boden) wird durch den vorliegenden Bebauungsplan auch der Eingriff in das Schutzgut Wasser ge-
mindert.

Westlich des Zehnrutenweges sind im Bereich der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft ungeschiitzte Grundwasserleiter vorhanden. Hier werden
durch die im vorliegenden Bebauungsplan vorgenommene VergroRerung der MaRnahmenflache die Ein-
griffe in das Schutzgut Wasser besser kompensiert, als dies im bisher rechtskraftigen VEP vorgesehen
war. Insbesondere die Fihrung der im bisherigen VEP geplanten HaupterschlieBung westlich des Rathau-
ses hatte unmittelbar einen dort vorhandenen Grabenbereich tangiert und hydrologisch wertvollen Nieder-
moorboden zerstort.

Durch die Uberarbeitung im nun vorliegenden Bebauungsplan wird der Eingriff in das Schutzgut Wasser
gegeniiber dem bisherigen VEP wesentlich gemindert.

Der Wasser- und Bodenverband ,Schnelle Havel” teilte zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit

Schreiben vom 22.10.2007 mit:
durch den oben genannten Bebauungsplan werden Belange unseres Verbandes beriihrt. Ich bitte
daher um Beriicksichtigung der nachfolgenden Hinweise und Forderungen.
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nehmen un-
mittelbar Einfluss auf die Durchfihrung der Gewasserunterhaltung am Gaben L 059.
Die vorgesehenen Pflanzungen von Strauchern (M) sind nur einseitig an den Graben zulassig.
Eine Uferseite ist grundsatzlich zur Durchfihrung der Gewasserunterhaltung freizuhalten.
Die im Bebauungsplanentwurf dargestellten Pflanzabschnitte kénnen in der vorgesehenen Form
nicht realisiert werden. Es ist unbedingt erforderlich einen Pflanzplan mit der genauen Festsetzun-
gen einzelner Pflanzabschnitte mit unserem Verband abzustimmen.
Der geplante Anstau des Grabens L 059 (M2) erscheint problematisch. Die fur das Plangebiet ge-
winschten positiven Auswirkungen fihren auf Flachen auferhalb des Plangebietes zu uner-
winschten Verndssungen. Zur Bewertung der Auswirkungen ist es daher erforderlich die Stauli-
nien im Graben L 059 und in den Binnengraben &stlich und westlich der Liebenwalder Chaussee
bis auf Hohe der Feldheimer StraRe zu ermitteln. Uber einen Lage- und Héhenplan des betroffe-
nen Gebietes sind die Auswirkungen von Wasserstandsanhebungen im Plangebiet auf die Bewirt-
schaftung der Flachen aulRerhalb des Plangebietes abzuschéatzen.
Fur die im Zusammenhang mit M2 vorgesehene Entwicklung von Feuchtwiesen (M4) ist das Er-
gebnis der zu M2 geforderten Voruntersuchungen abzuwarten.
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Dieser Hinweis wird berticksichtigt und auf den im Vorentwurf noch vorgesehenen zusatzlichen Anstau der
Graben verzichtet. Das Regenwasser der Stral3enverkehrsflachen wird in eine Regenwasserretentionsfla-
che geleitet, von der aus es in den Bereich des Niedermoorbodens versickern kann.

Die geplanten Pflanzbindungsflachen werden so verandert, dass sie den Zugang zur Pflege der Graben
nicht behindern.

U2.a) 3. Schutzgut Klima / Luft
(zum Bestand sh. auch unter 10.2.3 dieser Begruindung)

Durch die geplante Bebauung und ErschlieRung im Plangebiet wird die Warmespeicherkapazitat auf den
Bauflachen erhoht und die Warmeruckstrahlung vergrof3ert. Die Windgeschwindigkeit wird gemindert. We-
gen der festgesetzten geringen Bebauungsdichte und Durchgriinung im Plangebiet wird das Plangebiet
jedoch als entlastetes klimatisches Gebiet erhalten. Durch die Bebauung und die festgesetzten Geholz-
pflanzungen werden verschattete Bereiche geschaffen, die die Erwdrmung bei Sonneneinstrahlung min-
dern. Die Verringerung der Windgeschwindigkeit vermindert zugleich die Austrocknung des Bodens und
die Bodenerosion. Die Temperaturschwankungen zwischen Tag und Nacht fallen wegen der Erhéhung der
Speichermasse und Minderung der Windgeschwindigkeit geringer aus.

Die vorliegende Planung bereitet insofern keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima / Luft vor.

U2.a) 4. Schutzgut Biotoptypen
(zum Bestand sh. auch unter 10.2.4.3 dieser Begriindung)

Die Bau- und ErschlieBungsflachen im Plangebiet werden gegenwartig von Biotoptypen mit geringer Wer-
tigkeit eingenommen. Biotope mittlerer Wertigkeit sind im Plangebiet im Bereich der geplanten Flachen fir
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorhanden. Bei Um-
setzung entsprechender Entwicklungsmaf3nahmen besteht hier teilweise das Potenzial zur Entwicklung
von Biotopen hoher Wertigkeit, die gemal § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope sind.

Der vorliegende Bebauungsplan verursacht keinen Eingriff in Biotope mittlerer oder hoher Wertigkeit oder
in geschiitzte Biotope. Der Eingriff in Biotope mit geringer Wertigkeit wird gegeniiber dem nach bisherigen
VEP zulassigen Eingriff verringert.

U2.a) 5. Schutzgut Flora
(zum Bestand sh. auch unter 10.2.4.1 dieser Begriindung)

Im Plangebiet sind keine geschitzten Pflanzenarten vorhanden. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes
wird durch bisher landwirtschaftlich genutzte Acker- und Weideflachen eingenommen.

Die insbesondere im Bereich der Gemeinbedarfsfliche vorhanden Baume unterliegen der Gehdlzschutz-
satzung der Gemeinde Muhlenbecker Land, die die Genehmigungsbedurftigkeit im Falle erforderlicher
Fallungen sowie den erforderlichen Ausgleich regelt. Wegen der Verschiebung der im bisherigen VEP
westlich des Rathauses geplanten HaupterschlieBung wird durch den vorliegenden Bebauungsplan der
Eingriff in den dort vorhandenen Baumbestand vermieden.

Ostlich und siidlich des Plangebietes sind Geholzstrukturen vorhanden, die die Ackerflachen bisher be-
grenzt haben. Ostlich des Plangebietes erstrecken sich diese Gehdlzstrukturen tiber eine Hangkante, die
den Ubergang zum hier angrenzenden FFH und NSG Tegeler FlieRtal bildet. Der bisherige VEP hatte die
betreffenden Bereiche als Baugrundstiicksflachen ohne Erhaltungsfestsetzung fir Bewuchs festgesetzt.
Wegen der besonderen landschaftlichen Bedeutung dieser Gehoélzstrukturen setzt der Bebauungsplan die
betreffenden Flachen fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigem Bewuchs fest.

Durch die Verringerung der geplanten Bebauungsdichte vergréf3ert sich gleichzeitig der Anteil der zu be-
grinenden Flachen im Plangebiet. Die Anzahl der gemal bisherigem VEP zu pflanzenden Baume wurde
ermittelt und durch die textlichen Festsetzungen (I. / 6.) sichergestellt, dass gemal} Bebauungsplan min-
destens die gleiche Anzahl an Baumen zu pflanzen ist. (sh. hierzu auch unter 10.4ff.. dieser Begriindung)

Insofern mindert der vorliegende Bebauungsplan gegentiber dem bisherigen VEP den Eingriff in das
Schutzgut Flora, sodass kein erheblicher Eingriff in dieses Schutzgut verbleibt.
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U2.a) 6 Schutzgut Fauna, geschiitzte Arten
(zum Bestand sh. auch unter 10.2.4.2 dieser Begriindung)

Die weitgehend gehdlzfreie Ackerflache im Plangebiet lasst eine besonders vielféltige Fauna nicht zu. Die
unbebaute Flache des Plangebietes bietet Kleinsdugern, Vogeln und Insekten gegenwértig nur geringwer-
tigen Lebensraum. Auf der Ackerbrachflache sind wegen der direkten Nachbarschaft umgebender Bebau-
ung Wiesenbruter (Kiebitze, Brachvogel) nicht zu erwarten.

In den aufgewachsenen Gehodlzbestanden am oOstlichen und sudlichen Rand des Plangebietes ist mit
Vogelnestern zu rechnen. Die Gehdlzbestidnde werden unter anderem deshalb im vorliegenden Bebau-
ungsplan mit einem Erhaltungsgebot gesichert.

In sofern mindert der vorliegende Bebauungsplan den Eingriff in das Schutzgut Fauna gegentiber dem
bisherigen VEP, sodass sich in Bezug auf das Schutzgut Fauna auf Grund der vorliegenden Planung
keine nachteiligen Umweltauswirkungen ergeben.

(Zu den geschitzten Arten des FFH und LSG Tegeler Flief3tal sh. unter den folgenden Punkten.)

Geschiutzte Arten

Da der vorliegende Bebauungsplan ein wesentlich geringeres Mal3 der baulichen Nutzung festsetzt und
zugleich mehr Festsetzungen fiir den Erhalt und die Schaffung hochwertiger Lebensraume enthélt, als der
bisher rechtskraftige VEP, verursacht er im Vergleich zur bisherigen Planungssituation keine nachteiligen
Auswirkungen auf geschitzte Tierarten.

Dennoch sind die Anforderungen zum Artenschutz zu beachten. Unter 10.2.4.4.2 sind die fur das Plange-
biet in Betracht kommenden Arten mit Anforderungen beziglich des Artenschutzes aufgefihrt. Insbeson-
dere fir geschitzte Vogel, Amphibien, Fledermduse und andere Kleinsduger sowie Insekten kénnte das
Plangebiet teilweise einen geeigneten Lebensraum bieten. Es haben sich jedoch bisher keine Anhalts-
punkte fur das tatsachliche Vorhandensein von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten dieser Arten im Plange-
biet ergeben.

Falls zu einem spéteren Zeitpunkt Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein geschitzter Arten im Plangebiet
bestehen, sind die entsprechenden rechtlichen Anforderungen zu beachten.

U2.a) 7. Schutzgut Landschaftsbild
(zum Bestand sh. auch unter 10.2.5 dieser Begriindung)

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird das Orts- und Landschaftsbild neu gestaltet. Das Rathaus
und der Verwaltungsneubau werden in einen neuen stadtebaulichen Zusammenhang gestellt. Mit der ge-
planten Bebauung verschiebt sich der Schwerpunkt des Ortsteiles in Richtung Rathaus. Die ortsbildpra-
genden Gehdlzstrukturen an den Réandern des Plangebietes bleiben erhalten und werden an den geplan-
ten Siedlungsrandern fortgefiihrt. Wegen der Anpassung der stadtebaulichen Planung an die vorhandene
Landschafts- und Siedlungsstruktur verbleiben keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaftsbild.

U2.a)8. Mogliche Beeintrachtigungen des Landschaftsschutzgebietes , Westbarnim*

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst ebenso wie der vorangegangene VEP Flachen, die innerhalb des
LSG Westbarnim liegen. GemaR heutiger Grenzziehung des LSG liegen Flachen, die im bisher rechtskréaf-
tigen VEP als Bau- bzw. ErschlieBungsflachen festgesetzt sind, innerhalb des LSG. Dartber hinaus sind
im LSG die Grunflachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt. MalRnahmen hierfir waren im VEP nicht festgesetzt worden.

Im Bebauungsplan wurde das stadtebauliche Konzept so Uiberarbeitet, dass nun keine Bau- oder Erschlie-
Rungsflachen mehr innerhalb des LSG liegen. Als Ubergang zwischen den geplanten Flachen fiir den Ge-
meinbedarf und den MaRnhahmenflachen wurde innerhalb des LSG eine o6ffentliche Grunflache Parkanlage
festgesetzt.

Die Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, die
im LSG liegen, wurden vergroRert und als eigenstandige Nutzung (ohne Uberlagerung mit der Festsetzung
,Grunflache") festgesetzt. Da die festgesetzten Entwicklungsmaf3nahmen den Pflege- und Entwicklungs-
mafnahmen entsprechen, die unter 86 der Verordnung tUber das Landschaftsschutzgebiet Westbarnim auf
gefuhrt sind, wird davon ausgegangen, dass sich hieraus keine nachteiligen Auswirkungen auf das
LSG ergeben. (sh. auch unter 10.4ff. dieser Begrindung)
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U2.a)9. Mogliche Beeintrachtigungen des angrenzenden FFH und NSG , Tegeler Flief3tal*

Das FFH und NSG ,Tegeler FlieRtal* grenzt 6stlich an Plangebiet. Im Ubergangsbereich zu den Schutzge-
bieten befindet sich eine mit Gehdlzstrukturen und Ruderalfluren bewachsene Hangkante. (sh. Biotopty-
penkartierung unter 10.2.4.3 dieser Begrindung). Die Boschung der Hangkante ist teilweise durch Auf-
schiittungen entstanden. Sie bildet jedoch dennoch mit inren Gehdélzstrukturen einen Ubergangsbereich zu
den Schutzgebieten. Um im vorliegenden Bebauungsplan Beeintréchtigung des angrenzenden NSG und
FFH-Gebietes zu vermeiden, werden die Gehdélzstrukturen im Bereich der Hangkante als zu erhalten fest-
gesetzt. Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wurde so festgesetzt, dass sie die Hangkante nicht tber-
schreitet. Durch textliche Festsetzung (1./3.(3)) wurde bestimmt, dass auch die Errichtung von Nebenanla-
gen, Carports und Stellplatzen auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache nicht zulassig ist.

Hierdurch wird der Schutz der angrenzenden Schutzgebiete (NSG und FFH) gegentber dem bisherigen
VEP wesentlich verbessert. Es wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung keine erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf das NSG und FFH , Tegeler Fliel3tal“ hat.

U2.a)10. Mdégliche Beeintrachtigungen durch erhebliche Immissionsbelastungen
(Schutzgut Mensch)

Im 6stlichen Teil des Plangebietes wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Konflikte mit der be-
nachbarten vorhandenen bzw. geplanten Wohnnutzung sowie mit dem tbrigen Siedlungsbereich sind hier-
aus nicht zu erwarten.

Im Norden grenzt das festgesetzte Wohngebiet an Flachen fur die Landwirtschaft, die als Ackerflachen
genutzt werden. Hier ist zeitweise mit dem Auftreten landwirtschaftstypischer Gerliche und Gerdusche
oder Staube zu rechnen, die im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung der Ackerflachen entstehen. Sai-
sonbedingt kdnnen diese Beeintrachtigungen auch in den Ruhezeiten sowie an Sonn- und Feiertagen
entstehen. Diese Beeintrachtigungen sind in angemessenem Umfang als fir den landlichen Raum typisch
hinzunehmen.

Im Bebauungsplan ist die Festsetzung einer Pflanzbindung flr eine Hecke entlang der betreffenden Plan-
gebietsgrenze geplant, die neben dem 6kologischen Ausgleich auch der Abschirmung der Wohnnutzung
gegenuber der landwirtschaftlichen Flache dient. Hierdurch kann insbesondere eine Staubbindung erreicht
werden.

Im Bereich des Rathauses und auf der nérdlich angrenzenden Flache wird eine Bauflache fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Gemeindezentrum festgesetzt. Unter Berticksichtigung der stetig
wachsenden Einwohnerzahl der Gemeinde Miuhlenbecker Land und des Erfordernisses der standigen
Anpassung der kommunalen Gemeinbedarfseinrichtungen an den sich wandelnden Gemeinbedarf soll ein
angemessener Entwicklungsspielraum fur die zukinftige Nutzung der zentral gelegenen Gemeinbedarfs-
flache gewahrleistet werden. Neben Anlagen fir die 6ffentliche Verwaltung sollen auch sozialen und kultu-
rellen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen zulédssig sein, sodass z. B. neben den Gebduden
der Gemeindeverwaltung ein Blrgersaal und / oder eine Kita errichtet werden kdnnten. Auch weitere
Nutzungen wie z. B. Einrichtungen oder Raume fir Senioren oder fur Vereine waren mdglich. Die
Errichtung einer Kita war in diesem Bereich auch im bisherigen VEP vorgesehen. Im Einzelfall ist im
Baugenehmigungsverfahren geméaR 815 BauNVO zu gewédhrleisten, dass von den Nutzungen auf der
Flache fur den Gemeinbedarf fur die angrenzenden Wohngebiete (innerhalb und auflerhalb des
Plangebietes) keine erheblichen Beeintrachtigungen ausgehen. Dies koénnte insbesondere bei der
Errichtung kommunaler Veranstaltungsstéatten, wie z. B. einem Jugendklub der Fall sein. Um zukunftig
Immissionsschutzkonflikte mit den Nutzungen des benachbarten Wohngebietes zu vermeiden, wurde in
die Festsetzung der zuldssigen Nutzungen der Gemeinbedarfsflache die einschrankende Bedingung
aufgenommen, dass die hier zulassigen Nutzungen das Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen. Damit
bestehen hier immissionsschutzrechtliche Anforderungen, die mit denen des Mischgebietes gemafl: 86
BauNVO vergleichbar sind. Da im vergleichsweise herangezogenen Mischgebiet auch Wohnnutzungen
zuladssig sind und dariber hinaus im vorliegenden Planbereich die Wohnnutzungen an die
Gemeinbedarfsflache nicht unmittelbar angrenzen, sondern jeweils durch StralBenverkehrsflachen von
dieser getrennt sind, wird davon ausgegangen, dass erhebliche Immissionsbelastungen fir umgebende
Wohnnutzungen durch die innerhalb der Gemeinbedarfsflache zulassigen Nutzungen nicht verursacht
werden, auch wenn das Spektrum der zulassigen Nutzungen auf der Flache fiir den Gemeinbedarf aus o.
g. Grunden weit gefasst wurde.

Unter den genannten Voraussetzungen ist nicht mit Beeintrachtigungen durch erhebliche Immissi-
onsbelastungen zu rechnen.
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U2.a)11. Moégliche Beeintrachtigungen durch Entzug von Flachen fur die landwirtschaftliche
Nutzung (Schutzgut Mensch)

Der Landkreis Oberhavel gab beziglich der Belange des FD Landwirtschaft mit Schreiben vom

30.10.2007 folgenden Hinweis zum Vorentwurf des Bebauungsplanes:
Das Plangebiet ist Bestandteil eines bereits genehmigten VE-Planes und im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache ausgewiesen. Mit den Anderungen ist eine wesentliche VergréRerung
der Baugrundstlicke verbunden und ein erheblicher Teil der Flache soll der Umsetzung von Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnhahmen dienen. Auch wenn Mihlenbeck einem Gebiet zuzurechnen ist,
in dem ein erheblicher Einwohnerzuwachs zu verzeichnen ist und sich daraus hohe Anforderun-
gen an die Bereitstellung von anspruchsvollem Wohnbauland ergeben, so ist doch zwischen die-
sen Ansprichen und dem Erfordernis der Erhaltung der landwirtschaftlich nutzbaren Fléache in
groRtmaglichem Umfang abzuwégen. Gerade bei der Bemessung der Grundsticksgré3en und
bei der Festlegung der Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sollte dieses Planungs-
ziel nicht unbericksichtigt bleiben.

Im Plangebiet sind 6stlich des Zehnrutenweges Ackerflachen vorhanden, die mit einer Bodenzahl, die U-
berwiegend unter 30, teilweise auch zwischen 30 und 50 liegt, ein verhaltnismaRig geringes Ertragspoten-
zial aufweisen. Westlich des Zehnrutenweges liegt die Bodenzahl vorherrschend zwischen 30 und 50 und
das Ertragspotenzial somit im mittleren bis unteren Bereich.

Gegenwartig wird die bisher nicht baulich genutzte Flache des Plangebietes noch landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Die Flache des Plangebietes ist gemafl dem bisher rechtskraftigen VEP bereits im Wesentlichen durch die
Festsetzung von Bau- und StraBenverkehrsflachen sowie von Flachen fur KompensationsmafRnahmen
nach dem Naturschutzrecht der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Die im Bebauungsplan gegeniiber dem VEP zusatzlich zu Lasten der Landwirtschaftsflache neu einbezo-
gene Malinahmenflache ist nur von geringer Grof3e und ist von der bisher festgesetzten Kompensations-
flache umgeben. Sie umfasst zum Teil Grabenbereiche, die nicht landwirtschaftlich nutzbar sind. Hierdurch
war auch diese erganzte Flache fur die landwirtschaftliche Nutzung bisher nur von geringer Bedeutung.
Aus den vorstehenden Grinden wird davon ausgegangen, dass der vorliegende Bebauungsplan keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft hat.

U2.b) Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung und
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bedarfsge-
rechte Entwicklung des Plangebietes geschaffen, die an den vorhandenen Siedlungs- und Landschafts-
charakter aufnimmt. Die Zahl der zu errichtenden Wohnungen wird gegenuber dem bisherigen VEP von
ca. 250 auf ca. 123 halbiert und Flachen flr zuséatzliche gewerbliche Nutzungen, insbesondere fir Einzel-
handel, entfallen. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird gegentiber dem bisherigen VEP erheblich ge-
mindert und der Ausgleich nach dem Naturschutzrecht verbessert. Mit seinem Inkrafttreten tberlagert der
vorliegende Bebauungsplan den bisherigen rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlielBungsplan.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt der bisherige Vorhaben- und ErschlieRungsplan bestehen.

U2.c) Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Der vorliegende Bebauungsplan verursacht gegenuber dem rechtskréaftigen Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan keine neuen erheblicheren nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.

Die bisher zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft getroffenen Festsetzungen des VEP wer-
den sinngemaR in den vorliegenden Bebauungsplan tibernommen und der neuen stadtebaulichen Planung
angepasst. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird der Eingriff in Natur und Landschaft, der
insbesondere durch die geplanten Versiegelungen vorbereitet wird, wesentlich verringert und der Aus-
gleich durch VergréRerung der Kompensationsflachen und Qualifizierung der KompensationsmalRnahmen
wesentlich verbessert.

Zum Ausgleich des erheblichen Eingriffes in das Schutzgut Boden durch geplante Versiegelung, der vor-
rangig auf Boden geringerer Wertigkeit erfolgt, werden auf einer Flache mit besonders wertvollem Nieder-
moorboden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung festgesetzt.
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Baum- und Heckenpflanzungen leisten einen weiteren Beitrag zur Kompensation der Eingriffe in das
Schutzgut Boden und kommen zugleich dem Schutzgut Klima/Luft zu Gute, fiir das die Planung im Ubrigen
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen verursacht. Auch auf die Schutzguter Flora, Fauna und
Landschaftsbild haben die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Hecken positive Auswirkun-
gen. Das Landschaftshild wird durch die vorliegende Planung insgesamt landschaftsgerecht neu gestaltet
und insofern nicht beeintrachtig.

Der Ausgleich des Eingriffes in das Schutzgut Wasser erfolgt durch den verbesserten Schutz von Nieder-
moorboden, durch Einleitung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet.

Zur Vermeidung von Eingriffen in die Schutzgiter Flora, Fauna und Landschaftsbild werden vorhandene
Gehdlzstrukturen, die das Plangebiet im Siden und insbesondere im Osten im Bereich einer Hangkante
zum Tegeler Flietal hin begrenzen, als zu erhalten festgesetzt.

U2.d) In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten, wobei die Ziele und der rdum-
liche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu beriicksichtigen sind

Als Planungsalternative kommt der Verzicht auf die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes (Null-
Variante) in Betracht. Dies hétte zur Folge, dass der bisherige VEP fortbestehen wiirde. Diese Alternative
wurde aus folgenden Griinden nicht gewabhilt:

- Der bisherige VEP entspricht nicht dem heutigen Bedarf und den gemeindlichen Planungszielen, die auf
die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes mit lockerer Bebauung und guten Voraussetzungen fir
die Schaffung von Wohneigentum in Form von Einfamilienhdusern geprégt sind. Die Festsetzungen fiir die
Bauflachen fiir den Gemeinbedarf beschranken sich bisher auf eine Kita und beriicksichtigen nicht den
ebenfalls weiterentwickelten Bedarf auf diesem Gebiet.

- Die hohe Bebauungsdichte des bisherigen VEP ist mit erheblichem Verkehrsaufkommen und mit gréR3e-
ren Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Inshesondere die Anbindung der ErschlieBungsstralRe
westlich des Rathauses tangiert das LSG und beeintréachtigt den hier vorhandenen wertvollen Niedermoor-
boden. Die Grenzen des LSG Westbarnim wirden teilweise durch Verkehrs- und Bauflachen uberbaut
werden.

- Bei bedarfsgerechter Verringerung der Bebauungsdichte und somit der Wohnungszahl von ca. 250 auf
ca. 123 besteht auch kein Bedarf mehr fir die Entwicklung gro3erer Einzelhandelsnutzungen im Plange-
biet, wie der VEP dies bisher vorgesehen hat. Deshalb ist die zusatzliche Festsetzung von entsprechenden
Flachen im Plangebiet nicht mehr erforderlich. Vielmehr sollen die Bewohner des Plangebietes durch ihre
Kaufkraft den nahegelegenen Angerbereich von Mihlenbeck starken.

uU3. Zuséatzliche Angaben zum Umweltbericht

U3.a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind

Bei der vorliegenden Umweltpriifung wurden die bisher bekannten Gesetze, Bestimmungen und Verord-

nungen beriicksichtigt. Folgende Planungen und Gutachten wurden herangezogen:

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 Mihlenbeck ,Gartenstadt Miihlenbeck”, Gemeinde Miihlenbe-
cker Land, Architekturbiro KKG Kempf, Kempfchen, Gildenberg Planungsgesellschaft mbH, Berlin,
02.05.2002

- Flachennutzungsplan des OT Mihlenbeck, Gemeinde Muhlenbecker Land

- Landschaftsplan des OT Mihlenbeck, Gemeinde Miihlenbecker Land

- der Verordnung tiber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg -Berlin (LEP eV) vom 2, Marz 1998 (GVBI.II S. 186) sowie

- dem Entwurf des Regionalplanes Prignitz-Oberhavel (ReP) vom 26. Juli 2000.

Bei der Zusammenstellung der Angaben traten keine Schwierigkeiten auf.
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U.3b) Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Durchfihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt

Die Uberwachung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzung erfolgt durch die Gemeinde in
Zusammenwirken mit dem Bauordnungsamt und der Unteren Naturschutzbehdrde. Zustéandige Ordnungs-
behdrde fir genehmigungsfreie Vorhaben ist die Gemeinde.

Die Durchfiihrung der AusgleichsmalRhahmen innerhalb des Plangebietes (Gehdlzpflanzungen, Baum-
pflanzungen), wird durch die Gemeinde in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde Uberwacht.
Ein dartber hinausgehender Monitoringbedarf ist aus der vorliegenden Planung nicht erkennbar.

U.3c) Zusammenfassung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 5b , Teilbereich Gartenstadt Muhlenbeck” liegt in der Gemeinde
Muhlenbecker Land, nordlich des Ortskernes von Miihlenbeck, nordéstlich der Liebenwalder Chaussee / Haupt-
stral3e (L21). Es umfasst den Bereich des Rathauses und der zugehoérigen Nebenanlagen und Stellplatze, ein
vorhandenes Wohngrundstiick sowie Flachen fur die Landwirtschaft einschlieRlich der zugehérigen Entwés-
serungsgraben. Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den Bereich des rechtskraftigen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes (VEP) Nr. 5 ,Gartenstadt Mihlenbeck®. Im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungs-
planes liegen Teilflachen der Fluren 2 und 4 mit einer Gesamtgrof3e von ca. 12,78 ha.

Ziel und Zweck des vorliegenden Bebauungsplanes sind die Anpassung der stadtebaulichen Planung an
den heutigen Bedarf und an die heutigen kommunalen Entwicklungsziele. Die vorliegende Planung fihrt
zur Reduzierung der gemal bisherigem rechtskraftigen VEP zuldssigen baulichen Nutzungen, insbeson-
dere der Halbierung der Anzahl der geplanten Wohnungen von bisher 250 auf ca. 123. Durch die Festset-
zung einer MindestgrundstiicksgréRe von 500m2 und die entsprechende Uberarbeitung des Erschlie-
Bungskonzeptes wird die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes mit hoher Wohnqualitat und orts-
Ublich starker Durchgriinung vorbereitet. Die Entwicklungsmaoglichkeiten auf der Gemeinbedarfsflache um
das Rathaus werden durch Festsetzung des Nutzungsspektrums eines Gemeindezentrums flexibler ges-
taltet.

Die geplante Siedlungserweiterung dient auch der stadtebaulichen Einbindung des Rathausbereiches in
den Siedlungszusammenhang und der Starkung des Ortskernes von Miihlenbeck. Der Bedarf, insbeson-
dere an selbst genutztem Wohneigentum, ergibt sich aus dem stetigen Zuzug in das Gemeindegebiet der
Gemeinde Mihlenbecker Land.

Das gesamte Plangebiet liegt im Naturpark Barnim. Die Uberplanung des bisherigen VEP durch den vor-
liegenden Bebauungsplan steht den Schutz- und Entwicklungszielen des Naturparks Barnim nicht entge-
gen, da eine ortsiibliche Bebauung mit starker Durchgriinung gesichert wird und die Voraussetzungen fir
die Weiterentwicklung der Bauflachen fiir den Gemeinbedarf geschaffen werden.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biospharenreservat. Im Plange-
biet sind keine geschiitzten Biotope, Naturdenkmale oder geschiitzten Landschaftsbestandteile vor-
handen. Das Plangebiet liegt nicht in einem Vogelschutzgebiet oder in einem Gebiet, das nach der Flo-
ren-Faunen-Habitat-Richtlinie der Europaischen Union geschitzt ist.

Die zur baulichen Nutzung sowie fiir die ErschlieBung geplanten Flachen des Plangebietes liegen
nicht in einem Landschaftsschutzgebiet.

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst ebenso wie der vorangegangen VEP Flachen, die innerhalb des
LSG Westbarnim liegen. GemalR heutiger Grenzziehung des LSG liegen Flachen, die im bisher rechts-
kraftigen VEP als Bau- bzw. ErschlieBungsflachen festgesetzt sind, innerhalb des LSG. Dariiber hinaus
sind im LSG die Griinflachen fiir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt. MaBnahmen hierfiir waren im VEP nicht festgesetzt worden.

Im Bebauungsplan wurde das stadtebauliche Konzept so Gberarbeitet, dass nun keine Bau- oder Erschlie-
Rungsflachen mehr innerhalb des LSG liegen. Als Ubergang zwischen den geplanten Flachen fiir den Ge-
meinbedarf und den MaRnahmenflachen wurde innerhalb des LSG eine o6ffentliche Grunflache Parkanlage
festgesetzt.

Die Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, die
im LSG liegen, wurden vergréRert und als eigenstandige Nutzung (ohne Uberlagerung mit der Festsetzung
.Grunflache") festgesetzt. Da die festgesetzten Entwicklungsmaf3nahmen den Pflege- und Entwicklungs-
malRnahmen entsprechen, die unter 86 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet Westbarnim auf
gefiihrt sind, wird davon ausgegangen, dass sich hieraus keine nachteiligen Auswirkungen auf das
LSG ergeben.
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Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das FFH-Gebiet und an das NSG Tegeler Flief3tal.

Das FFH und NSG Tegeler FlieRtal grenzt dstlich an Plangebiet. Im Ubergangsbereich zu den Schutzge-
bieten befindet sich eine mit Geholzstrukturen und Ruderalfluren bewachsene Hangkante. Die Béschung
der Hangkante ist teilweise durch Aufschittungen entstanden. Sie bildet jedoch dennoch mit ihren Geholz-
strukturen einen Ubergangsbereich zu den Schutzgebieten. Um im vorliegenden Bebauungsplan Beein-
trachtigungen des angrenzenden NSG und FFH-Gebietes zu vermeiden, werden die Gehdlzstrukturen im
Bereich der Hangkante als zu erhalten festgesetzt. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird so festge-
setzt, dass sie die Hangkante nicht Uberschreitet. Durch textliche Festsetzung (1./3.(3)) wird bestimmt, dass
auch die Errichtung von Nebenanlagen, Carports und Stellplatzen auf3erhalb der tGberbaubaren Grund-
stuicksflache nicht zulassig ist.

Hierdurch wird der Schutz der angrenzenden Schutzgebiete (NSG und FFH) gegentber dem bisherigen
VEP wesentlich verbessert. Es wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung keine erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf das NSG und FFH Tegeler Flief3tal hat.

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Im Rahmen des vorliegenden Be-
bauungsplanes wird der Eingriff in Natur und Landschaft, der insbesondere durch die geplanten Versiege-
lungen vorbereitet wird, gegentiber dem bisherigen VEP wesentlich verringert und der Ausgleich durch
VergréRerung der Kompensationsflachen und Qualifizierung der KompensationsmafRhahmen wesentlich
verbessert.

Die bisher zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft getroffenen Festsetzungen des VEP wer-
den sinngemaR in den vorliegenden Bebauungsplan tibernommen und der neuen stadtebaulichen Planung
angepasst.

Zum Ausgleich des erheblichen Eingriffes in das Schutzgut Boden durch geplante Versiegelung, der vor-
rangig auf Béden geringerer Wertigkeit erfolgt, werden auf einer Flache mit besonders wertvollem Nieder-
moorboden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung festgesetzt.

Baum- und Heckenpflanzungen leisten einen weiteren Beitrag zur Kompensation der Eingriffe in das
Schutzgut Boden und kommen zugleich dem Schutzgut Klima/Luft zu Gute, fiir das die Planung im Ubri-
gen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen verursacht. Auch auf die Schutzgiter Flora, Fauna und
Landschaftsbild haben die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Hecken positive Auswirkun-
gen. Das Landschaftsbild wird durch die vorliegende Planung insgesamt landschaftsgerecht neu gestaltet
und insofern nicht beeintrachtigt.

Der Ausgleich des Eingriffes in das Schutzgut Wasser erfolgt durch den verbesserten Schutz von Nie-
dermoorboden sowie durch Einleitung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet.

Zur Vermeidung von Eingriffen in die Schutzguter Flora, Fauna und Landschaftsbild werden vorhande-
ne Gehdlzstrukturen, die das Plangebiet im Siden und insbesondere im Osten im Bereich einer Hangkan-
te zum Tegeler Flie3tal hin begrenzen, als zu erhalten festgesetzt.

Planungsrelevante Konflikte in Bezug auf den Immissionsschutz (Schutzgut Mensch) haben sich im
Rahmen der Umweltprifung nicht ergeben. Beziiglich des Verkehrslarm der angrenzenden LandesstralRe
L30 wird davon ausgegangen, dass der Abstand der geplanten Wohnbebauung von der LandesstralRe
sowie die schalldammende Wirkung der AuRenbauwerksteile, die zur Einhaltung der Anforderungen zum
Warmeschutz erforderlich sind, erhebliche nachteilige Auswirkungen vermeiden.

Landwirtschaftstypische Gertiche und Gerausche auf der dem Wohnen benachbarten Ackerflache sind im
Rahmen der gegenseitigen Ricksichtnahme hinzunehmen. Die Festsetzung einer Hecke an der betreffen-
den Plangebietsgrenze soll zur Sichtabschirmung und Staubbindung beitragen.

Die innerhalb der Gemeinbedarfsflache zuldssigen Nutzungen dirfen gemalf textlicher Festsetzung das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Hierdurch ist gewahrleistet, dass die vorhandenen und gemaR Bebau-
ungsplan zulassigen Wohnnutzungen in der Umgebung der Gemeinbedarfsfliche nicht unzumutbaren
Larmbelastungen ausgesetzt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan Uiberplant Flachen, die gegenwartig landwirtschaftlich genutzt sind.
Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft (Schutzgut Mensch) werden
hierdurch jedoch nicht erwartet, da die betreffenden Flachen bereits durch den bisherigen rechtskraftigen
VEP der landwirtschaftlichen Nutzung formal weitgehend entzogen sind und das landwirtschaftliche Er-
tragspotenzial zudem gering ist.

Weitere erhebliche Umweltauswirkungen, die durch das geplante Vorhaben verursacht werden kénnen,

sind nicht erkennbar.

Mai 2008 Planverfasser Grinordnung
A. Ludewig R. Ludewig
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Rechtliche Grundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

-Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. I, S. 466)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003, (GVBI. I, vom 21.07.2003, S. 210) zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI. 1/06, (Nr. 07), S. 74, 75)

- Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanzV 90 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Weiterfiihrende rechtliche Grundlagen

-Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. September
2001(BGBI. I S. 2350), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 24.6.2004 (BGBI. | S. 1359) m.W.v. 20.7.2004)

- Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum
Umweltschutz vom 27.Juli 2001 (BGBI. | S. 1950)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom 25.Méarz
2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. Dezember 2007 (BGBI. | S.
2873; 2008, 47)

- Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgisches Naturschutz-
gesetz - BbgNatSchG) vom 26.05.2004 (GVBI. |, S.350)

- Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG - vom 24.05.2004 (GVBI. Bbg. Nr.9
vom 24, 05. 2004, S. 215)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. d. B. v. 26. September 2002 (BGBI. S. 3830), zuletzt
geandert am 8. Juli 2004 (BGBI. | S. 1578)

- Geholzschutzsatzung der Gemeinde Mihlenbecker Land, in Kraft getreten am 01.07.2007

- Satzung der Gemeinde Mihlenbecker Land lber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsat-

zung) vom 25.10.2005

Quellennachweis

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 Miuhlenbeck ,Gartenstadt Mihlenbeck”, Gemeinde Mihlenbe-
cker Land, Architekturbiro KKG Kempf, Kempfchen, Gilldenberg Planungsgesellschaft mbH, Berlin,
02.05.2002

- Flachennutzungsplan des OT Mihlenbeck, Gemeinde Muhlenbecker Land

- Landschaftsplan des OT Mihlenbeck, Gemeinde Mihlenbecker Land

- der Verordnung tiber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg -Berlin (LEP eV) vom 2, Marz 1998 (GVBI.II S. 186) sowie

- der Entwurf des Regionalplanes Prignitz-Oberhavel (ReP) vom 26. Juli 2000.
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Bebauungsplan der Gemeinde Mihlenbecker Land Nr. 5b , Teilbereich Gartenstadt Mihlenbeck*
Textliche Festsetzungen gem. 89 BauGB i.V.m. BauNVO

l. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (9(1)1. BauGB, BauNVO)

1.1 Allgemeine Wohngebiet - WA - gem. 84 BauNVO

Fur die gemaf Planzeichnung als Allgemeines Wohngebiet - WA - festgesetzten Flachen wird festgesetzt:
(1) Allgemein zulassig sind Nutzungen nach 84(2) BauNVO. Das sind:
1. Wohngebéaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(2) Gem. 81(6) BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahmen nach 84(3)4. BauNVO (Gartenbaubetriebe)
und nach 84(3)5. BauNVO (Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

(3) Nutzungen nach 84(3) Nr. 1 bis 3 sind ausnahmsweise zuléssig. Das sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen flr Verwaltung.

1.2 Flache fir den Gemeinbedarf

Fur die gemaf Planzeichnung als Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Blrgerzentrum, fest-
gesetzten Flachen wird festgesetzt:

Zulassig ist die Errichtung von Anlagen fiir kulturelle und soziale Zwecke sowie von Anlagen fiir Verwal-
tung, sofern sie das Wohnen nicht wesentlich stéren.

2 Maf der baulichen Nutzung (89(1)1. BauGB)

2.1 Grundflachenzahl (89(1)1. BauGB, 816(2)1. BauNVO und §19(4) Satz 3 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet: Grundflachenzahl GRZ 0,25
Flache fur den Gemeinbedarf Grundflachenzahl GRZ 0,6

2.2 Zahl der Vollgeschosse (89(1)1. BauGB, §16(2)3. BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet: maximal zwei Vollgeschosse
Flache fur den Gemeinbedarf maximal drei Vollgeschosse

3. Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache (89(1)2. BauGB)

(1) Fur alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine offene Bauweise gemani
§22(2) BauNVO festgesetzt.

(2) Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.
(3) Nebenanlagen, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig. Ausgenommen hiervon sind notwendige Grundstickszuwegungen und -zufahrten, Aufstellplatze fir

Abfall- und Rcyclingbehélter, Anlagen der Ver- und Entsorgung sowie Grundstiickseinfriedungen.

4, Aufschittungen zur Herstellung einer neuen Gelandehohe (89(1) BauGB i.V.m. §9(3) BauGB

Aufschittungen zur Herstellung einer neuen Geléandehéhe sind auf den Baugrundstiicken nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der Flache zwischen tberbaubarer Grundstiicksfla-
che und festgesetzter Verkehrsflache und nur maximal bis zur Hohenlage der jeweils angrenzenden Ver-
kehrsflache zuléssig.

5. MindestgrundstiicksgréfRe (§89(1)3. BauGB)

Als Mindestgrof3e der Baugrundstiicke werden 500 m? festgesetzt.
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6. Malinahmen zum Ausgleich im Sinne des 81a(3) BauGB (89(1)20. und 25.a) und b)BauGB)

1) Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind folgende MaRnahmen auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Teilfla-
chen zu realisieren:

- Innerhalb der in der Planzeichnung mit M1 gekennzeichneten Flachen ist je 1m?2 dieser Flache ein stand-
ortgerechter einheimischer freiwachsender Strauch zu pflanzen.

- Das auf den offentlichen Stralenverkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist, soweit eine Versi-
ckerung im o6ffentlichen StralRenraum nicht méglich ist, vorzugsweise in die Flache M2 zur Entwicklung
einer Feuchtwiese einzuleiten.

- Innerhalb der in der Planzeichnung mit M3 gekennzeichneten Flachen ist Dauergriinland anzulegen und
1 mal pro Jahr ab 1. August zu mahen.

Die in diesem Absatz festgesetzten MaRnahmen sind spatestens 1 Jahre nach Fertigstellung der o6ffentli-
chen ErschlieBungsanlagen im Plangebiet zu realisieren.

(2) Innerhalb der Flache gemalR §9(1)25.a) und b) BauGB ist je 1m? dieser Fléache ein standortgerech-
ter einheimische freiwachsender Strauch zu pflanzen bzw. zu erhalten.

Auf den Grundstucksflachen, fir die das Anpflanzen von Stréauchern festgesetzt ist, ist entlang der jeweili-
gen Grundstlicksgrenze eine 2m breite Hecke aus je 1 standortgerechten einheimischen freiwachsenden
Strauch je 1m2 zu pflanzen.

Die in diesem Absatz festgesetzten Pflanzungen haben spatestens 1 Jahre nach Fertigstellung der ersten
baulichen Anlage auf dem betreffenden Grundstiick zu erfolgen. Sie sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

(3) Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der
ersten baulichen Anlage auf dem betreffenden Grundstiick je angefangener 500 m2 Grundsticksflache ein
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Sofern Gehdélzpflanzungen oder -erhaltungen gemaf (2) festgesetzt sind, sind die betreffenden Pflanzbin-
dungsflachen (gemaf §89(1)25 a) und b) BauGB) nicht auf die fur die Ermittlung dieser Baumanzahl mal3-
gebliche Grundstlcksflache anzurechnen.

(4) Innerhalb der festgesetzten Stral3enverkehrsflachen sind 120 standortgerechte Laubbaume zu pflan-
zen.

Die Pflanzungen haben spétestens 1 Jahr nach Fertigstellung der tbrigen ErschlieBungsanlagen innerhalb
der offentlichen Verkehrsflache zu erfolgen. Sie sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

7. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes (89(1)24. BauGB)

In dem Bereich von der tatsachlichen Stral3engrenze der Landesstraf3e L21 bis zu einer Tiefe von 50m
hinter der tatsachlichen StralRengrenze der Landesstrale L21 sind Aufenthaltsrdume, die dem Wohnen
dienen und die nur eine Liftungsmdéglichkeit zur larmzugewandten Seite besitzen, mit einer schallge-
dammten Liftungsmoglichkeit auszustatten.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (881 BbgBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§81(1)1. BbgBO)

Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen angrenzend an 6ffentliche Verkehrsflachen (881(1)1.
BbgBO)

Fur Grundstiickseinfriedungen, die unmittelbar an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen, wird festgesetzt:
- maximale H6he 1,20m Uber der H6henlage der jeweils angrenzenden Verkehrsflache

- zuldssig sind nur Zaune aus Holz oder Metall mit oder ohne Sockel oder Pfeiler aus Mauerwerk, Werk-
stein oder Beton;

- Mauern oder andere blickdichte Grundstiickseinfriedungen sind unzuldssig, Hecken als Grundstiicksein-
friedung oder Hinterpflanzung von Z&unen sind zuldssig.
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