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1.0 Einleitung
1.1 Ausgangssituation, Planungsanlass und Zielstellung

Die Gemeinde MiihlenflieB beabsichtigt auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages mit einer Grundstiicksei-
genttmerin (als Vorhabentragerin bezeichnet) die Entwicklung eines kleinen Wohngebietes auf Grundstiicksflachen
zwischen Miihlenweg und BundesstraBe B 102 im Ortsteil Haseloff.

Der Uberwiegende Teil des Planbereichs ist dem AuBenbereich gemaB § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen. Fiir
die planungsrechtliche Zulassigkeit der Wohnbebauung macht sich die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich.

Die Gemeinde MiihlenflieB beabsichtigt im Rahmen ihrer Bauleitplanung die Aufstellung des Bebauungsplans ,Woh-
nungsbau Mihlenweg Haseloff". Dazu fasste die Gemeindevertretung der Gemeinde Mihlenflie8 am 25.11.2019 den
Beschluss (ber die Aufstellung des Bebauungsplans.

Zielstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fiir die Errichtung von Wohnhdausern, insbesondere
fur Einfamilienhduser, um die stetig anhaltende Nachfrage nach Bauland zu sichern. Das verfiigbare Baulandpotenzi-
al fiir den Wohnungsbau ist derzeit praktisch erschépft, so dass die Entwicklung neuer Baugebiete erforderlich wird.
Die Bereitstellung erschlossener Wohnbaugrundstiicke soll kurzfristig ermdglicht werden. Damit soll auch der weite-
ren Abwanderung insbesondere von jungen Familien entgegengewirkt werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplans hat eine FlachengréBe von ca. 0,9 ha. Es befindet sich am norddstlichen Rand
des bebauten Dorfgebietes von Haseloff.
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Abb. 1: Lage im Gemeindegebiet
Quelle: Topographische Karte DTK10, © GeoBasis-DE/LGB
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1.2 Planungsrechtliche Einordnung, Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13b des Baugesetzbuchs (BauGB) - Einbeziehung von AuBenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren. Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a BauGB (Bebauungspldne der
Innenentwicklung) entsprechend fiir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB
von weniger als 10.000 m2, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1
kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB
ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB. Das vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vor-
bereitet oder begriindet wird,

2. keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13b BauGB werden erfiillt. Das Baugebiet schlieBt an den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil im Westen an. Es werden nur Wohnnutzungen auf den Planflachen begriindet, de-
ren Grundfldche insgesamt weniger als 10.000 m2 betrdgt (Nachweisfiihrung in Kap. 7 Flachenbilanz).

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB sowie dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht
anzuwenden. Bei der Beteiligung der Offentlichkeit wird darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgese-
hen wird.

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Raumordnung, Landesentwicklungsplan

Am 1. Juli 2019 ist die Verordnung lber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBI. II/19 [Nr. 35]) in Kraft getreten. Er beinhaltet die landesplanerischen Festle-
gungen fiir die Ziele ,Z" sowie die Grundsatze ,,G" der Raumordnung.

Fir das Plangebiet des Bebauungsplans enthalt der Landesentwicklungsplan explizit keine Ausweisungen.

Strukturrdumlich gehért die Gemeinde MuhlenflieB zum Weiteren Metropolenraum der Hauptstadtregion Berlin —
Brandenburg ohne Zentrumsfunktion. Nachstgelegenes Mittelzentrum ist Bad Belzig. Im Weiteren Metropolenraum
sind die Oberzentren und Mittelzentren die Schwerpunkte fiir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen (Z 5.6 Ab-
satz 2).

Z 3.6 Mittelzentren

(1) Mittelzentren im Weiteren Metropolenraum sind
Angermiinde, Bad Belzig, Bad Freienwalde (Oder), Beeskow, Eberswalde, Eisenhiittenstadt, Finsterwalde, Forst
(Lausitz)/Bars¢ (kuzyca), Firstenwalde/Spree, Guben, Herzberg (Elster), Jiiterbog, Kyritz, Liibben (Spreewald)/Lubin
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(Btota), Libbenau/Spreewald/Lubnjow/Btota, Luckau, Luckenwalde, Nauen, Neuruppin, Prenzlau, Rathenow,
Schwedt/Oder, Seelow, Spremberg/Grodk, Templin, Zossen und in Funktionsteilung Elsterwerda — Bad Liebenwerda,
Lauchhammer — Schwarzheide, Perleberg — Wittenberge, Pritzwalk — Wittstock/Dosse, Senftenberg/Zty Komorow —
GroBraschen, Zehdenick — Gransee sowie Beelitz — Werder (Havel) (im BU).

Zur Siedlungsentwicklung bestimmt der LEP HR u.a. folgende Ziele und Grundsdtze der Raumordnung:
G5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Sied-
lungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert
werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innen-
stadte ergeben, berilicksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander rdumlich zugeordnet
und ausgewogen entwickelt werden.

Z5.2 Anschluss neuer Siedlungsflachen
(1) Neue Siedlungsfldchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen.

(2) Fiir Gewerbe- und Industrieflichen sind Ausnahmen von Absatz 1 zuldssig, wenn besondere Erfordernisse
des Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieBung ein unmittelbares Angrenzen neuer Flachen an vor-
handene Siedlungsgebiete ausschlieBen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus der Festlegungskarte des LEP HR
© GeoBasis-DE/LGB

Z5.5 Eigenentwicklung fir den 6rtlichen Bedarf

(1) In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fiir die Wohnsiedlungsflachenentwick-
lung geméB Z 5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung fiir den 6rtlichen Bedarf im Rahmen der Eigen-
entwicklung nach Absatz 2 mdglich.
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(2) Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusatzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoption
mit einem Umfang von bis zu 1 Hektar / 1000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018)
fur einen Zeitraum von zehn Jahren fiir Wohnsiedlungsflachen mdglich. Wohnsiedlungsflachen, die in Fla-
chennutzungsplanen oder in Bebauungsplanen vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt wurden,
aber noch nicht erschlossen oder bebaut sind, werden auf die Eigenentwicklungsoption angerechnet.

(3) Auf die Eigenentwicklungsoption nach Absatz 2 Satz 1 nicht angerechnet werden Wohnsiedlungsflachen,
die aufgrund bestandskraftiger Entscheidungen (iber eine Zielabweichung von 4.5 (Z) Absatz 2 LEP B-B zu-
lassig waren.

Z5.7  Weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung

Weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung sind die gemaB Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen
Schwerpunkte. Fiir die als Grundfunktionale Schwerpunkte festgelegten Ortsteile wird zusatzlich zur Eigenentwick-
lung der Gemeinde nach Z 5.5 eine Wachstumsreserve in einem Umfang von bis zu 2 Hektar / 1000 Einwohnerinnen
und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) der jeweiligen Grundfunktionalen Schwerpunkte fiir einen Zeitraum von
zehn Jahren fiir zusatzliche Wohnsiedlungsflachen festgelegt.

Die Festlegung von Grundfunktionalen Schwerpunkten erfolgt auf regionalplanerischer Ebene durch die zusténdige
Regionale Planungsgemeinschaft.

1.3.2 Raumordnung, Regionalplan
Die Gemeinde MuhlenflieB gehort zur Planungsregion der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming.

Der Regionalplan ,Havelland-Fldming 2020" wurde durch Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Berlin-Brandenburg
vom 5. Juli 2018 — OVG 2 A 2.16 u.a. — fir unwirksam erklart. Dadurch bestehen fiir die Planungsregion derzeit kei-
ne Vorgaben und Bindungswirkungen auf Regionalplanerischer Ebene als Ziele und Grundsatze der Raumordnung.

Auf ihrer Sitzung am 27.06.2019 hat die Regionalversammlung der Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming die
Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen, durch den auch Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung zur raumlichen Steuerung der Planung und Errichtung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen festge-
legt werden sollen, um die Rechtswirkungen des § 35 Absatz 3 Satz 3 des Baugesetzbuches herbeizufiihren. Der
Aufstellungsbeschluss sowie die Planungsabsichten und die voraussichtlichen Kriterien fir ein schllissiges gesamt-
raumliches Planungskonzept wurden am 24.07.2019 im Amtsblatt fiir Brandenburg bekannt gemacht.

In Aufstellung befindliche Ziele der Regionalplanung fir die Siedlungsentwicklung, welche fiir die Bauleitplanungen
der Gemeinden zu beachten waren, sind derzeit nicht bekannt.

Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte®

GemaB dem Ziel 3.3 des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) sind in den Regi-
onalplanen Grundfunktionale Schwerpunkte (GSP) festzulegen. Durch die Festsetzung als Grundfunktionaler Schwer-
punkt erhalten besonders funktionsstarke Ortsteile von Gemeinden erweiterte Moglichkeiten in den Bereichen Sied-
lungsentwicklung und Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels.

Der Sachliche Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-
Flaming ist mit Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in
Kraft getreten.

Die Gemeinde MiihlenflieB wie auch der Ortsteil Haseloff besitzen keinerlei Zentrumsfunktion. Nach der Festlegungs-
karte des Teilregionalplans ist Niemegk der nachstgelegene Grundfunktionale Schwerpunkt.

Die Gemeinde MihlenflieB hat 900 Einwohner (Stand 31.12.2018). Demzufolge steht der Gemeinde MiihlenflieB bis
zum Jahr 2028 ein Zuwachs von 0,9 Hektar Wohnsiedlungsflache fiir die Eigenentwicklung zu. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans Wohnungsbau Miihlenweg Haseloff hat eine GroBe von 0,9 ha.
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Abb. 3: Ausschnitt aus der Festlegungskarte des Teilregionalplans Grundfunktionale Schwerpunkte
© GeoBasis-DE/LGB

1.3.3 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark vom 19.07.2006 beinhaltet fiir das Plangebiet des
Bebauungsplans ,,Wohnungsbau Mihlenweg Haseloff" als Entwicklungsziele die nachrangige Aufwertung von (iber-
wiegend intensiv genutztem Griinland sowie den Erhalt und die Aufwertung des Ortsbildes regionstypischer Dorfer.

Nach der Bewertung des Landschaftsbildes und der landschaftsbezogenen Erholung zahlt Haseloff mit seinem histo-
rischen Ortskern, der Windmuhle im Norden und dem Baumdenkmal im Siiden zu den regionstypischen Dérfern mit
sehr hoher Erlebniswirksamkeit.

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt auBerhalb von Schutzgebieten und geschiitzten Landschaftsbestandteilen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird kein Eingriff in die bestehende Bausubstanz vorbereitet. Innerhalb des
Geltungsbereiches befindet sich keine Bebauung. Die Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung
entsprechen den regional- und ortstypischen dérflichen Bebauungen. Das Ortsbild wird durch die geplante Wohnbe-
bauung nicht negativ beeintrachtigt. Die Lage und Kompaktheit des Plangebietes sind auf eine LiickenschlieBung
und Arrondierung der dorflichen Siedlung ausgerichtet.
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Abb. 4: Ausschnitt Karte Entwicklungsziele Landschaftsrahmenplan

© GeoBasis-DE/LGB

1.4. Ortliche Planungen
1.4.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde MiihlenflieB mit ihren Ortsteilen Haseloff-Grabow, Nichel, Niederwerbig, Jeserig und Schlalach verfiigt
nicht Gber einen Flachennutzungsplan oder andere Bauleitplanungen.

1.5 Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan basiert u.a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802),

. Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI. I
/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2020 (GVBI. I/20, [Nr. 44], S.
9),

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802),

. Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
nung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

1.6 Plangrundlagen

Die Planzeichnung des Bebauungsplans basiert auf der Planunterlage des Vermessungsbiiros Dipl.-Ing. David Bor-
nemann (OBVI) aus Luckenwalde mit aktueller Topografie und Angaben aus der Automatisierten Liegenschaftskarte
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(ALK) vom Juni 2019 (Lagesystem: ETRS89, Hohensystem: DHHN2016).

Dariiber hinaus werden weitere Geobasisdaten (Topographische Karten TK, Digitale Orthophotos DOP20) fiir die
Planerstellung zur Information bzw. zu Ubersichtszwecken verwendet.

Die Verwendung von Geobasisdaten (Liegenschaftskarte, Digitale Orthophotos, Topographische Karten) und Diens-
ten erfolgt mit Hinweis auf das Land Brandenburg als Inhaber der Rechte.

Geobasisdaten: © GeoBasis-DE/LGB

2.0 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnungsbau Mihlenweg Haseloff* hat nach der zeichneri-
schen Darstellung eine GroBe von ca. 9.051 m2 und umfasst die Flurstiicke:
Gemarkung Haseloff, Flur 2, Flurstiicke 29, 178, 179, 181, 184, 201, 202, 204 (Teilflache), 260, 261, 262.

Die parzellenscharfe Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Geltungsbereich Bebauungsplan
"Wohnungsbau Miihlenweg Haseloff"
PlangebietsgroRe ca. 0,94 ha

Abb. 5: Geltungsbereich Bebauungsplan nach Aufstellungsbeschluss
© GeoBasis-DE/LGB

2.2 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im nordéstlichen Bereich der Ortslage Haseloff; in norddstlicher Verldangerung der Hof-
bebauungen auf der Nordseite des Dorfangers. Es erstreckt sich zwischen dem Mihlenweg im Norden und der
HauptstraBe /BundesstraBe B 102 im Suden. Es handelt sich iberwiegend um Intensivgriinland. Im &stlichen Bereich
sind Gartenareale einbezogen, die von der Vorhabentrégerin genutzt werden. Nach Siiden und Osten werden sie von
heckenartigen Pflanzungen mit Nadelgehélzen begrenzt. Im nérdlichen Teil wurden Gartenlauben errichtet.

Gesetzlich geschiitzte Biotope werden vom Geltungsbereich nicht erfasst.
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Vom Mihlenweg zweigt eine gepflasterte ErschlieBungsstraBe von 4 m Breite in das Plangebiet. Sie entstand in den
1990er Jahren auf der Grundlage eines Bebauungsplanentwurfs fiir den Eigenheimbau, der jedoch keine Rechtskraft
erlangte. In den Folgejahren wurden entlang des Miihlenweges 4 Einfamilienhduser errichtet.

ErschlieBungsstraBe Plangebiet mit Blick auf HauptstraBe

Die dorfliche Bebauung von Haseloff erstreckt sich zu beiden Seiten der HauptstraBe. Im zentralen Bereich weitet sie
sich angerartig auf. Die Dorfkirche und der Dorfteich dominieren den Anger. Die ein- bis zweigeschossigen Wohn-
hauser stehen traufstandig an der StraBe. Hofseitig schlieBen sich Stall- und Nebengebaude an. Ortsbildpragend sind
die Wohnhauser mit Satteldach und roter Backstein- bzw. Klinkerfassade sowie mit glatt verputzten Fassaden.

Das Relief des Gelandes im Geltungsbereich ist relativ eben mit einem Gefélle von Nord nach Siid um ca. 2,5 m.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach Angaben der unteren Bodenschutzbehérde beim Landkreis
Potsdam-Mittelmark keine Eintragungen von Altlasten und/oder Altlastenverdachtsflachen registriert.

Die Léschwasserversorgung fiir den Grundschutz ist durch den Brunnen mit UWM-Pumpe am Standort Einmiindung
Mihlenweg auf die KreisstraBe (Flurstlick 29) gesichert. Darliber hinaus steht der Dorfteich zur Loschwasserent-
nahme zur Verfligung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstdndig im 300 m — Einzugsbereich der
Loschwasserentnahmestellen.
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Abb. 6: Realnutzung - Luftbilddarstellung
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3 Planvorhaben
3.1 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes sowie Begriindung der Standortwahl

In der Gemeinde MihlenflieB wie auch in anderen amtsangehérigen Orten des Amtes Niemegk besteht eine hohe
Nachfrage nach Bauland fiir den Wohnungsbau, die aktuell nicht bedient werden kann. Nachgefragt sind Baugrund-
stiicke fir den Einfamilienhausbau, aber auch moderne Mietwohnungen, insbesondere barrierefrei. Die vorgesehe-
nen Baufldchen im Ortsteil Haseloff bieten gute Voraussetzungen fir die rasche Ausweisung von Bauland.

Bereits Mitte der 1990er Jahre wurde fiir diesen Bereich der Bebauungsplan Nr. 01 Haseloff fiir ein allgemeines
Wohngebiet aufgestellt. Der Bebauungsplan erlangte jedoch nicht Rechtskraft. Auf der Plangrundlage wurde vom
Muhlenweg abzweigend eine ErschlieBungsstraBe fiir das Baugebiet errichtet, die fir den neuen Bebauungsplan
nachgenutzt und erweitert werden soll.

Der Standort ist durch seine Lage stadtebaulich gut in die Siedlungsstruktur integriert. Die Dorfbebauung wird im
nordéstlichen Bereich sinnvoll arrondiert. Zum Dorfkern mit seinen 6rtlichen Infrastruktureinrichtungen wie Gaststat-
te und Kirche bestehen kurze fuBlaufige Wege; ebenso sind die Haltestellen des OPNV sehr gut erreichbar. Fiir den
Standort spricht auch die Lagegunst zu Niemegk.

Das geplante Wohngebiet soll zur dringend benétigten Bereitstellung von Wohnbauflachen zeitnah entwickelt wer-
den. Dazu soll das beschleunigte Planverfahren gemaB § 13b BauGB durch Einbeziehung von AuBenbereichsflachen
genutzt werden.

3.2 Beschreibung des Planvorhabens

Der Bebauungsplan wird als Angebotsplan auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages gemaB § 11 BauGB
zwischen der Gemeinde MihlenflieB und der Vorhabentragerin aufgestellt. Die Abgrenzung des Plangebietes erfolgt
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entlang der HauptstraBe /B 102 im Siiden und des Miihlenweges im Nordosten sowie den angrenzenden bebauten
Wohngrundstiicken. Die einbezogenen Grundstiicke gehéren bis auf die Flurstiicke 29, 261 und 262 der Vorhaben-
tragerin. Die Fremdgrundstiicke werden nach dem Willen der Grundstiickseigentiimer nicht als Bauflachen ausge-
wiesen.

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches ist (iber die bereits vorhandene Erschlie-
BungsstraBe geplant, welche sowohl in der Lange als auch der Breite erweitert wird. Ein Anschluss an die Hauptstra-
Be / B 102 ist nicht vorgesehen. An den Miihlenweg anbindend ist ein verkehrsberuhigter Bereich geplant, der nach
seiner Herstellung private Verkehrsflache bleiben soll. Von ihm sind die meisten der bis zu 10 geplanten Baugrund-
stlicke erreichbar. Die drei westlichen Baufelder bzw. mdglichen Baugrundstiicke sollen (iber einen Privaten Weg er-
schlossen werden. Die ErschlieBung der Baugrundstiicke miindet in eine Sackgasse, wonach innerhalb des Wohnge-
bietes kein weiterer Durchgangsverkehr induziert wird.

Die Anordnung der Baufelder ist auf eine zweckmaBige Nutzung der Baugrundstiicksflachen ausgerichtet. Entlang
des Miihlenwegs wie auch entlang der HauptstraBe sollen Bauzeilen entstehen, wobei gegeniiber der HauptstraBe
aus Griinden der Larmimmission ein Abstand von ca. 15 m nicht unterschritten werden soll. Es ist die offene Bau-
weise vorgesehen, wonach die Wohnhauser nicht langer als 50 m sein diirfen.

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung werden zwei Vollgeschosse als zuldssig angesehen. Die neuen Wohn-
hauser sollen sich in die dorfliche Bebauung einfligen. Ein hoher Verdichtungsgrad wird nicht angestrebt. Die durch-
schnittliche GréBe der Baugrundstiicke betragt ca. 760 m2.

Die stadttechnische Versorgung kann Uber die bereits vorhandenen Versorgungsanlagen in der ErschlieBungsstraBe
durch Erweiterung hergestellt werden. Haseloff verfligt jedoch noch nicht lber eine zentrale Abwasserentsorgung;
mit dieser ist nicht vor 2023 zu rechnen. Das anfallende Schmutzwasser ist lber Kleinklaranlagen und Sammelgru-
ben der fachgerechten Entsorgung zuzufiihren. Zustandig ist der Wasser- und Abwasserzweckverband ,Nieplitztal®.

4.0 Planinhalt und Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 — 11 BauNVO)

Reine Wohngebiete

Nach den Zielen des Bebauungsplans ist innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ein reines Wohnge-
biet gemaB § 3 BauNVO festgesetzt. Das Planvorhaben bezieht sich ausschlieBlich auf die Zuldssigkeit von Wohnge-
bauden bzw. die Wohnnutzung. Andere Nutzungen sind nicht zuldssig. Damit wird auch der Voraussetzung zur An-
wendung des beschleunigten Planverfahrens nach § 13b BauGB entsprochen.

Zu den zuldssigen Wohngebauden zahlen auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Be-
wohner dienen.

Die Ubrigen nach § 3 BauNVO zuldssigen oder ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen werden durch textliche Fest-
setzungen ausgeschlossen. Grundsatzlich sind Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen, nicht zuldssig. Dies ist bei Wohnungsbauvorhaben re-
gelmaBig nicht der Fall.

Textliche Festsetzung:

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO

Reine Wohngebiete (WR)

Innerhalb der Reinen Wohngebietes sind gemaB § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassig:
e Wohngebaude.

Zu den zuldssigen Wohngebduden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ih-
rer Bewohner dienen (§ 3 Abs. 4 BauNVO).

Nicht zuldssig sind auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:
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e Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen,

e Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewoh-
ner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende An-
lagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

4.2 MaB der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 21 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir alle Baugebiete zeichnerisch mit der Grundfldchenzahl (GRZ) und der zulds-
sigen Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Die zuldssigen Obergrenzen fiir reine Wohngebiete gemaB § 17 BauNVO
werden nicht lberschritten.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind.
Fir das reine Wohngebiet mit einer Gesamtflache von 7.662 m2 ist im Bebauungsplan die Grundflachenzahl (GRZ)
0,4 festgesetzt. Das entspricht einer zuldssigen Uberbauung von 40 % mit einer Grundfliche von 3.065 m2, Nach §
19 Abs. 4 BauNVO kann die Grundflachenzahl um 50 % fiir Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen {iberschritten wer-
den, hochstens jedoch bis zu einer GRZ 0,8. Die Grundflache kdnnte demzufolge maximal 6.130 m2 betragen. Damit
wird die Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens erfiillt, wonach die Grundfldche weniger als
10.000 m2 betragen muss.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
zuldssig sind (§ 20 Abs. 2 BauNVO). Festgesetzt ist die GFZ 0,8. Damit wird die Obergrenze der GFZ 1,2 gemaB § 17
BauNVO fiir reine Wohngebiete deutlich unterschritten.

Die Hoéhe der baulichen Anlagen ist durch die zeichnerische Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse begrenzt. Fiir
das reine Wohngebiet gelten zwei Vollgeschosse als HéchstmaB. Mit der Beschrankung auf zwei Vollgeschosse wird
dem benachbarten baulichen Bestand entsprochen, um einen harmonischen Anschluss der neuen Bauflachen zu si-
chern.

Da keine ortlichen Bauvorschriften wie etwa zu Dachformen festgeschrieben werden sollen, sind auch Wohngebaude
mit ausgebauten Dachgeschossen oder Staffelgeschossen zuldssig, deren DachgeschoBflache nicht mehr als 2/3 der
darunter liegenden Geschossflache einnimmt.

Ergdnzend zu den zeichnerischen Festsetzungen werden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 21 BauNVvO

Die zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen sind im Plan mit der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse zeichne-
risch festgesetzt. § 20 Abs. 1 BauNVO verweist fiir die Definition des Vollgeschosses auf landesrechtliche Vor-
schriften. Mit Bezug auf § 88 Abs. 2 BbgBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI. I /18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2020 (GVBI. 1/20, [Nr.
44], S. 9), gilt insoweit § 2 Abs. 4 der Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. September 2008 (GVBI. I S. 226) fort.

4.3 Bauweisen, iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 — 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiickflaichen der reinen Wohngebiete sind durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt. Die
Hauptgebdude oder Teile der Hauptgebdude dirfen diese Grenzen nicht iberschreiten. Ein Vortreten von Gebdude-
teilen in geringfligigem Ausmal kann zugelassen werden (z.B. Erker, Balkone). Die Anordnung der Baugrenzen wur-
de so vorgenommen, dass fiir die Gebaudeplanungen geniigend Spielraum zur Verfiigung steht. Die Abstande der
Baugrenzen zu Verkehrsflachen betragen mindestens 3 m. Fiir die Bebauungen gelten im Ubrigen die Mindestanfor-
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derungen zu den Abstandsflachen nach § 6 BbgBO.

Fir die Beschréankung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO), Garagen und Stellplatzen (§ 21a BauNVO) ergeben sich
keine Erfordernisse. Diese Anlagen sind auch auBerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern keine
anderen offentlich-rechtlichen Bestimmungen entgegenstehen.

Fir alle Baugebiete ist die offene Bauweise zeichnerisch festgesetzt. In der offenen Bauweise (0) werden die Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhdauser oder Haugruppen errichtet. Die Lange der aufge-
fuhrten Haustypen darf hochstens 50 m betragen. Diese Festsetzung entspricht der Zielstellung des Bebauungsplans
fir die Bebauung mit Giberwiegend Einfamilienhdusern.

4.4 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In der Planzeichnung sind private StraBenverkehrsflachen und private Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestim-
mung: Verkehrsberuhigter Bereich zeichnerisch festgesetzt. Ausgehend vom Mihlenweg als offentliche Haupter-
schlieBung wird die innere ErschlieBung des geplanten Wohngebietes (iber diese Verkehrsflachen gesichert. Der ver-
kehrsberuhigte Bereich wird am Einmiindungsbereich erweitert auf mindestens 5,50 m und ermdglicht so den Be-
gegnungsverkehr. Die platzartige Aufweitung entspricht geometrisch einer Wendeanlage fiir 3-achsige Miillfahrzeu-
ge.

Gegeniiber dem Entwurf des Bebauungsplans wird der verkehrsberuhigte Bereich im siidostlichen Teil von 6 m auf

nunmehr 9 m verbreitert. Im Zusammenhang mit der Festsetzung zur dezentralen Niederschlagsversickerung ent-
steht an dieser Stelle ein erhéhter Flachenbedarf fiir Versickerungsanlagen.

Die westlichen drei Baufelder bzw. méglichen Baugrundstiicke werden (ber die private StichstraBe erschlossen. Sie
ist als Grundsttlickszufahrt mit 4 m Breite ausreichend bemessen.

Die Ausgestaltungen der Verkehrsflachen sind Gegenstand der nachfolgenden ErschlieBungsplanungen sowie des
stadtebaulichen Vertrages.

4.5 Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches sind private Grinflachen zeichnerisch festgesetzt. Eine Nutzungsande-
rung dieser Flachen ist nicht geplant. Der Einbeziehung des Flurstiicks 262 in das Wohngebiet stehen private Inte-
ressen des Eigentiimers entgegen. Die Grinfldchen verbleiben in ihrem Bestand.

4.6 Artenschutzrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG)

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

Artenschutzrechtliche Festsetzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahme

Westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befindet sich ein kinstlich angelegtes Kleingewasser. Zur
Vermeidung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist vor Baufreimachung und Baubeginn im
westlichen Teil des Geltungsbereiches ein Amphibienschutzzaun zu errichten, um die mdgliche Einwanderung
von Amphibien zu verhindern. Die MaBnahme ist durch fachkundiges Personal im Rahmen der 6kologischen
Baubegleitung durchzufiihren.
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4.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu tref-
fenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf der Grundlage und nach den Ergebnissen der Schalltechnischen Untersuchung Nr. G 21-009-01 vom 17.06.2021,
Ingenieurbiiro fiir Schallimmissionsschutz Ihler Uber die Auswirkungen des Verkehrslarms machen sich textliche
Festsetzungen zu passiven LarmschutzmaBnahmen erforderlich, da die Orientierungswerte nach DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau" Uberschritten werden. Aktive LarmschutzmaBnahmen z.B. in Form einer Larmschutzwand oder
eines Larmschutzwalls sind aus stadtebaulichen (Dorfgestalt) und denkmalrechtlichen Griinden nicht realisierbar.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu tref-
fenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Passive LarmschutzmaBnahmen

Zum Schutz vor StraBenverkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von baulichen
Anlagen die AuBenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsraume der Gebdude im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-MaB (R'w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung ge-
maB DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w,ges = La — KRaumart
mit La = maBgeblicher AuBenlarmpegel
mit KRaumart = 30 dB fir Aufenthaltsrdaume in Wohnungen

Die Ermittlung des maBgeblichen AuBenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemaB DIN
4109-2:2018-01.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im
Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu
beachten.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde
gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Zum Schutz vor Larm muss entlang der HauptstraBe (B102) mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen,
bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen miissen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den not-
wendigen Fenstern zu der von der HauptstraBe abgewandten Gebaudeseite orientiert sein.

Bei Wohnungen mit Fenstern zur HauptstraBe (B102), die nicht tiber mindestens ein Fenster zur straBenabge-
wandten Gebaudeseite verfiigen, sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die schutzwiirdigen Rdume
durch den Einsatz von schallgedammten Liiftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln > 50 dB(A) zu
beriicksichtigen oder es miissen im Hinblick auf Schallschutz und Beliiftung gleichwertige MaBnahmen bautech-
nischer Art durchgefiihrt werden.

Die zugrunde zu legenden maBgeblichen AuBenlarmpegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des
Schallgutachtens ,Schalltechnische Untersuchung Nr. G 21-009-01" vom 17.06.2021 abzuleiten, welches Be-
standteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde
gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

4.8 Sonstige Planzeichen

Nach den zeichnerischen Festsetzungen sind die Verkehrsflachen als private Verkehrsflachen zu errichten. Weitere
Festlegungen werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Vorhabentragerin und der Gemeinde getroffen. Die
Sicherung der Verlegung von Versorgungsleitungen und Anlagen wird wie folgt textlich festgesetzt:

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Fir die festgesetzten Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden Geh- und
Fahrrechte zugunsten der Anrainer und Fahrzeugen der Versorgung und Entsorgung sowie Leitungsrechte zu-
gunsten der Versorgungsunternehmen fiir die ErschlieBung der Baugrundstiicke festgesetzt.

Die Planzeichnung enthalt MaBangaben, welche die geometrisch einwandfreie Ubertragung in die Ortlichkeit sowie
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die Lesbarkeit des Plans unterstiitzen sollen. Dies betrifft insbesondere Angaben zur Lage der Baugrenzen.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist nach Nr. 15.13 der Anlage zur Planzeichen-
verordnung (PlanzV) dargestellt.

Die Legende der Planzeichnung erklart den Festsetzungsschliissel fiir die Baugebiete (Nutzungsschablone).

4.9 Festsetzungen nach Landesrecht (§ 9 Abs. 4 BauGB)

4.9.1 Niederschlagsentwasserung
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG)

Mit dem Brandenburgischen Wassergesetz (BbgWG) konkretisiert das Land Brandenburg die rechtlichen Vorgaben
der EU-Richtlinie 2000/60/EG und des Wasserhaushaltsgesetzes. Der § 54 Abs. 4 BbgWG schreibt vor, dass das Nie-
derschlagswasser zu versickern ist, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige
Belange dem nicht entgegenstehen. Dieser Vorschrift folgend wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die
textliche Festsetzung zur dezentralen Niederschlagsentwasserung getroffen.

Niederschlagsentwasserung
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Absatz 4 BbgWG

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken, auf de-
nen es anfallt, zu versickern.

Mit dem Bericht zur Baugrunderkundung vom 30.06.2021, Ingenieurbiiro Riitz GmbH (siehe Anlage) wird der Nach-
weis erbracht, dass der Baugrund ausreichend sickerfahig ist. Sonstige offentlich-rechtliche Belange stehen der Fest-
setzung nicht entgegen.

4.10 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Fir das Planvorhaben sind folgende Hinweise zu beachten, die sich aus gesetzlichen Erfordernissen oder sonstigen
Belangen ergeben:

Abwasserentsorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nicht an die zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen. Die
Entsorgung der nicht an die zentrale Kanalisation des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Nieplitztal* ange-
schlossenen Gebiete erfolgt als dezentrale Abfuhr. Sie findet als mobile Entsorgung von Fakalschlamm aus vollbiolo-
gischen Hauskldranlagen und von Fakalwasser aus abflusslosen Gruben statt.

Abflusslose Sammelgruben und deren Leitungen sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
(a.a.R.d.T.) zu errichten, zu betreiben und zu unterhalten. Weiterhin ist der zustandige Abwasserbeseitigungspflich-
tige zu informieren.

Der Grundstiickseigentiimer ist verpflichtet, die Kleinklaranlage ordnungsgemaB zu betreiben und regelmaBig durch
einen Sachkundigen die Wartung durchfiihren zu lassen. Dem Abwasserzweckverband sind die Wartungsarbeiten
nachzuweisen.

Die Schmutzwasserleitung und die abflusslose Sammelgrube sind demnach gemaB der Technischen Regel zur
Selbstiiberwachung des Landes Brandenburg (TRSiiw) nach Errichtung und wiederkehrend auf Dichtheit zu prifen.
Dokumente sind aufbewahrungspflichtig.

Abfallwirtschaft

Abfdlle, die im Rahmen von BaumaBnahmen anfallen, sind gemaB §§ 7 ff. des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG)
getrennt zu halten und einer stofflichen oder energetischen Verwertung zuzufiihren, soweit dies technisch mdglich
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und wirtschaftlich zumutbar ist. Auch anfallender Bodenaushub, der nicht vor Ort wiederverwendet wird, ist Abfall im
Sinne dieses Gesetzes und zu entsorgen.

Anfallender Bodenaushub, der nicht vor Ort wiederverwendet wird, ist vor der Entsorgung auf Schadstoffe zu unter-
suchen Die Probenahme und Analytik hat nach den Vorgaben der PN 98 in Verbindung mit der Landerarbeitsge-
meinschaft Abfall, Mitteilung 20 (LAGA M 20 — Anforderungen an die stoffliche Verwertung mineralischer Abfélle) zu
erfolgen.

Die gesetzliche Pflicht zur Abfalltrennung entsprechend § 9 KrWG gebietet einen qualifizierten und kontrollierten
Umgang mit Abfallen. Eine Vermischung unterschiedlicher Abfallarten ist unzuldssig. Baustellen sind daher so einzu-
richten, dass u. a. nicht verwendete Baustoffe, Bauschutt, Bodenaushub, Glas, Kunststoffe, Metalle, Holz sowie Pa-
pier und Pappe getrennt erfasst werden. Zur Erfiillung der Getrennthaltungspflicht sind in ausreichendem MaBe
Sammelbehdlter bereitzuhalten.

Nicht verwertbare Abfalle sind gemaB § 15 KrWG gemeinwohlvertraglich zu beseitigen. Fiir die Entsorgung (Verwer-
tung oder Beseitigung) sind ausschlieBlich dafiir zugelassene und geeignete Unternehmen heranzuziehen. Die Ver-
antwortung obliegt dem Bauherrn.

Mit der Abfallentsorgung im Landkreis Potsdam-Mittelmark wurde die kreiseigene APM Abfallwirtschaft Potsdam-
Mittelmark GmbH mit Sitz in Niemegk beauftragt. Gesetzliche Grundlage bildet die Abfallentsorgungssatzung (Ab-
fES) des Landreises Potsdam Mittelmark.

Die zukiinftigen Bewohner an der privaten ErschlieBungsstraBe im westlichen Teil des Plangebietes haben ihre Ab-
fallbehdlter zur Entsorgung am Wendeplatz der verkehrsberuhigten Zone bereitzustellen.

Besonderer Artenschutz

Es ist durch jeden Bauherrn oder Grundstiickseigentiimer sicherzustellen, dass nicht infolge von Handlungen auf-
grund des Bebauungsplans einschlieBlich der Durchfiihrung bauvorbereitender MaBnahmen artenschutzrechtliche
Verbote gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG [Zugriffsverbote] verletzt werden. Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzten, zu téten oder
ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder
zu zerstéren,

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder Ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Vor beabsichtigten Baumfallungen hat eine artenschutzfachliche Begutachtung durch einen Experten zu erfolgen, um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde zu vermeiden.
Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Bereich des eingetragenen Bodendenkmals BD 30043: Historischer Orts-
kern Haseloff. Bodendenkmale sind zu erhalten, zu schiitzen und zu pflegen (§ 7 Abs. 1 BbgDSchG).

Bei mit Erdeingriffen verbundenen BaumaBnahmen wird das Bodendenkmal verandert. Nach § 9 des Gesetzes iber
den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) bedarf einer Erlaubnis, wer (Boden)
Denkmale verandert.

Fir Veranderungen an Bodendenkmalen gilt eine Dokumentationspflicht (§ 9 Abs. 3 BbgDSchG), wobei auf eigene
Kosten (§ 7 Abs. 3 BbgDSchG) eine wissenschaftliche Untersuchung, Ausgrabung und Bergung (einschlieBlich der
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hierbei erforderlichen Dokumentation) der im Boden verborgenen archdologischen Funde und Befunde im o&ffentli-
chen Interesse zu gewahrleisten ist (§ 9 Abs. 4 BbgDSchG).

Alle Verdnderungen des Bodendenkmals sind baubegleitend zu dokumentieren, d.h. die Herstellung des Baupla-
nums/der Fundamente sowie der technischen ErschlieBung / AuBenanlagen sind durch den Facharchdologen vor Ort
zu Uberwachen und Funde/Befunde sind zu dokumentieren (§ 9 Abs. 3 BbgDSchG).

Der Denkmalfach- und der Denkmalschutzbehorde ist vor Beginn der archdologischen MaBnahme ein Konzept vorzu-
legen, welches den grabungstechnischen Ablauf sowie die Zeit- und Personalplanung beinhaltet. Das Konzept ist
durch die beauftragte Archdologiefirma zu erstellen und bedarf der denkmalrechtlichen Genehmigung durch die Un-
tere Denkmalschutzbehdrde (§ 9 Abs. 4 BbgDSchG).

Uber die Freigabe von archdologisch zu untersuchenden Flachen/Leitungsgriben entscheiden die Denkmalbehérden.
Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum zu (iberge-
ben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Verdanderungen an Bodendenkmalen bediirfen grundsatzlich einer Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehérde
gemaB § 19 bzw. 20 BbgDSchG.

Kampfmittelbeseitigung

Bei dem konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung beizubringen. Dar-
Uber entscheidet die fiir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behérde auf der Grundlage einer vom Kampf-
mittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

5.0 Auswirkungen der Planung und zu beriicksichtigende Belange
5.1 Rechtliche Einordnung

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren. Die Voraussetzungen
daflir werden erfiillt (vgl. Kap. 1.2). Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht
anzuwenden. Demzufolge besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltprifung.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Das bedeutet, dass fir die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild, welche durch den Bebauungsplan induziert werden, keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich
sind. Demzufolge werden im Bebauungsplan auch keine Festsetzungen fiir naturschutzrechtliche AusgleichsmaB-
nahmen getroffen.

Flachen, die dem gesetzlichen Biotopschutz unterliegen, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Da die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Planverfahrens erfillt werden, ist auch im Sinne des
Gesetzgebers nicht von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auszugehen. Es liegen keine Indizien dafiir
vor, dass europarechtlich geschiitzte Gebiete vom Vorhaben betroffen sind. Das Plangebiet liegt deutlich auBerhalb
von Natura 2000-Gebieten (FFH-Gebieten, europdischen Vogelschutzgebieten).

5.2 Besonderer Artenschutz

Unabhangig von den in Kap. 5.1 benannten gesetzlichen Regelungen sind die Bestimmungen des Artenschutzes
nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu berticksichtigen. MaBgeblich ist das Vorkommen von besonders
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oder streng geschiitzten Arten im Geltungsbereich des Bebauungsplans, welche durch das Planvorhaben gefahrdet
sein kdnnen.

Der § 44 Abs. 1 BNatSchG regelt den Artenschutz auf bundesrechtlicher Ebene:

+ES ist verboten,

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

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelschutzarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Sto-
rung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlech-
tert,

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

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren

(Zugriffsverbote).

Die Betroffenheit von diesen Verbotstatbestdnden ist zu priifen fiir alle besonders und streng geschiitzten Arten ge-
maB § 7 Abs. 2 Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG, insbesondere fiir

- im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Arten sowie

- europaischen Vogelarten.

Fir die Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde durch Biotopmanagement Schonert (Kemberg
OT Bleddin) fiir Brutvdgel sowie Reptilien und Amphibien u.a. eine faunistische Betroffenheitsabschatzung im Plan-
gebiet (= Untersuchungsgebiet [UG]) durchgefiihrt. Dazu fand am 23.06.2020 eine Ortsbegehung statt. Nach erster
Einschatzung sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte mit dem Bauvorhaben zu erwarten.

Sudwestlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein kiinstlich angelegtes Gewasser. Insofern sind Amphibien
als relevantes Taxon fiir die Planflache nicht auszuschlieBen. Jedoch handelt es sich bei der Flache selbst nicht um
ein Laichgewasser, sodass lediglich eine Nutzung als Landhabitat und/oder Wanderungsraum zu erwarten ist. Hier
kann ein Amphibienzaun als VermeidungsmaBnahme die Sicherung des Baufeldes bereits im Vorfeld sicherstellen.

Bei Brutvdgeln wird das ubliche urbane Artensetting erwartet. Die Offenflache ist aufgrund ihrer intensiven Nutzung
frei von Brutvogeln, lediglich die Gehdlze in den angrenzenden Gartenarealen sind relevant. Festgesellt wurden
Sperling (Passer spec.), Bachstelze (Motacilla alba), Hausrotschwanz (Phoenicurus ochrurus), Stieglitz (Carduelis
carduelis), Grinfink (Chloris chloris) und Nachtigall (Luscinia megarhynchos). Mit weiteren Arten des Siedlungsrau-
mes ist zu rechnen.

Xylobionte Kéafer und Nachtkerzenschwéarmer sind aufgrund fehlender Brutbdume bzw. Nahrungspflanzen auszu-
schlieBen. Auch Fledermduse werden, zumindest mit Quartieren, ausgeschlossen. Dazu sind die Baume samtlich zu
jung; relevante Gebaude als Quartiere sind im Plangebiet nicht zu verzeichnen.

Zauneidechsen konnten nicht beobachtet werden, jedoch spricht die Vegetation der Offenlandflédche in Randberei-
chen fur ein Vorkommen, zumal sich die Flache auf flamingtypischen Sanden befindet. Zum Beleg eines mdglichen
Vorkommens bzw. des Nichtvorkommens werden weitere faunistische Untersuchungen empfohlen.

5.3 Immissionsschutz — Verkehrslarm
Verkehrslarm

Die Aufstellung des Bebauungsplans muss sicherstellen, dass das geplante Wohngebiet den geltenden immissions-
schutzrechtlichen Belangen gerecht wird. Mégliche Beeintréchtigungen aus der benachbarten Umgebung diirfen die
zulassigen Grenz- bzw. Richtwerte zur Luftreinhaltung sowie zum Larm nicht tiberschreiten.

In der naheren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Gewerbe- oder Industriegebiete, von denen signifi-
kante Emissionen von Larm und Luftschadstoffen ausgehen.
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Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich von Gerauschimmissionen aus dem StraBenverkehr. Die Vorbelastung
auf der siidlich verlaufenden BundesstraBe B 102 ist dabei maBgebend, weil hier Durchgangsverkehr zu verzeichnen
ist. Die Prognosedaten der Verkehrsmengen fiir das Jahr 2030 belaufen sich auf DTVw=4.000 Kfz/24h mit einem
Schwerverkehrsanteil von 8 %. Fiir die KreisstraBe ist konservativ von einer Verkehrsstarke bis 1.000 Kfz/24h aus-
zugehen. Die Verkehrsbelegungen auf dem Miihlenweg sind demgegeniiber marginal. Hier ist Ziel- und Quellverkehr
der Anrainer maBgebend.

Fir reine Wohngebiete gelten die schalltechnischen Orientierungswerte im Stadtebau nach Beiblatt 1 zur DIN 18005,
Teil 1 fiir den Tag mit 50 dB(A) und die Nacht mit 40 dB(A).

Fir die Beurteilung der Belange des Verkehrsldrms wurde eine schalltechnische Untersuchung Nr. G 21-009-01 vom
Ingenieurbiiro fiir Schallimmissionsschutz Ihler durchgefiihrt. Der Untersuchungsbericht vom 17.06.2021 ist den
Planunterlagen als Anlage beigefiigt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Orientierungswerte fiir reine Wohngebiete um bis zu 11,3 dB(A) tags und bis
zu 13,08 dB(A) nachts Uberschritten werden. Der Schwellenwert fiir AuBenwohnbereiche in Héhe von 65 dB(A) wird
bei allen Immissionsorten unterschritten. Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tag und
60 dB(A) in der Nacht werden um mindestens 8 dB(A) am Tag und um Mindestens 6 dB(A) in der Nacht unterschrit-
ten.

Aktive LarmschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwénden sind aus stadtebaulichen, denkmalrechtlichen und fi-
nanziellen Griinden nicht umsetzbar. Es machen sich Festsetzungen zum passiven Larmschutz erforderlich. Festge-
setzt wird nach den Empfehlungen des Gutachters, dass die AuBenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume der
Gebdude im Geltungsbereich des B-Plans ein bestimmtes bewertetes Gesamt-BauschallddmmmaB aufweisen miis-
sen. Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

6.0 Kosten / Finanzierung / Durchfiihrung

Die Kosten fiir die Bauleitplanung, die ErschlieBung und weitere damit in Verbindung stehende Kosten werden von
der Vorhabentragerin getragen. Einzelheiten dazu werden im stadtebaulichen Vertrag mit der Gemeinde Miihlenflie
geregelt.

An dem Planvorhaben besteht ein 6ffentliches Interesse. Es soll zeitnah realisiert werden, um der anhaltenden Nach-
frage von Bauinteressenten insbesondere fiir den Einfamilienhausbau entsprechen zu kénnen.

MaBnahmen zur Bodenordnung gemaB § 45 ff. BauGB werden durch den Bebauungsplan nicht begriindet. Die erfor-
derlich werdende Verschmelzung von Grundstiicken bzw. die Bildung neuer Grundstiicke obliegt der Vorhabentrage-
rin, welche Eigentimerin der Wohngebietsflachen ist. Dies betrifft auch die Grundstiicksbildung fiir die festgesetzten
Verkehrsfldchen. Weitere Regelungen trifft der stéddtebauliche Vertrag.
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7.0 Flachenbilanz

05.08.2021

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der Nutzungen ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Art der Nutzung

Flachenbezeichnung

FlachengroBe

FlachengroBe

Flachenanteil

in m2 in ha in %
Reine Wohngebiete WR 7.610 0,761
Bauflachen Summe 7.610 0,761 84,1%
Private Verkehrsflachen StraBenverkehrsflache 203 0,020
Verkehrsfldchen besonderer
Zweckbestimmung verkehrsberuh. Bereich 533 0,053
Verkehrsflachen Summe 736 0,073 8,1%
Private Griinflachen Private Griinflachen 705 0,071
Griinflachen 705 0,071 7,8%
Plangebiet gesamt Summe 9.051 0,905 100,0%

Tab. 1: Fldchenbilanz nach der Art der Nutzung

Ermittlung der Grundfléche

Flr das reine Wohngebiet mit einer Gesamtflache von 7.610 m2 ist im Bebauungsplan die Grundflachenzahl (GRZ)
0,4 festgesetzt. Demzufolge ergibt sich eine Grundfldche von 3.044 m2 (7.610 m2 x 0,4).

Da die Berechnung der zuldssigen Grundflache zur Ermittlung der Anwendbarkeit des § 13b BauGB umstritten ist,
wird die zuldssige Uberschreitung der GRZ um 50 % fiir Garagen, Stellplitze, Nebenanlagen gemaB § 19 Abs. 4
BauNVO einbezogen. Daraus resultiert eine maximal erreichbare Grundflache von 4.566 m2 (3.044 m2 + 1.522 m2).
Die Uberschreitung ist héchstens bis zu einer GRZ von 0,8 zuldssig. Die Grundfliche wiirde demnach 6.088 m?2

(7.610 m2 x 0,8) betragen.

Die zulassige Grundflache als Voraussetzung fiir die Anwendung des § 13b BauGB von 10.000 m2 wird auch mit der

zuldssigen Uberschreitung der Grundfliche nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht erreicht.
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8.0 Verfahrensvermerke
1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde MiihlenflieB hat in ihrer Sitzung am 25.11.2019 die Er6ffnung des Plan-

verfahrens nach § 13b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Wohnungsbau Miihlenweg Haseloff"
im Ortsteil Haseloff beschlossen. Der Beschluss ist ortsiiblich bekannt gemacht worden. Mit der Bekanntma-
chung wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan gemaB § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren
ohne die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde MihlenflieB hat am 16.02.2021 den Entwurf des Bebauungsplans
~Wohnungsbau Miihlenweg Haseloff" in der Fassung vom 26.01.2021 mit Begriindung beschlossen (Beschluss
NF e, ) und zur o&ffentlichen Auslegung bestimmt. Dieser Beschluss ist am 12.03.2021 ortstblich be-
kannt gemacht worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Wohnungsbau Miihlenweg Haseloff" in der Fassung vom 26.01.2021, be-
stehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie der Begriindung ha-
ben gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.03.2021 bis 27.04.2021 wahrend folgender Zeiten:

montags 8.00 bis 12.00 Uhr und 13.00 bis 15.00 Uhr
dienstags 8.00 bis 12.00 Uhr und 13.00 bis 18.00 Uhr
mittwochs 8.00 bis 12.00 Uhr
donnerstags 8.00 bis 12.00 Uhr und 13.00 bis 16.00 Uhr
freitags 8.00 bis 12.00 Uhr

im Amt Niemegk, Raum 32, GroBstraBe 6, 14823 Niemegk offentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen von jedermann wahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen, am 12.03.2021 ortsiiblich bekannt gemacht worden. Mit der Bekanntmachung
wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan gemaB § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

Die Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen wurden zuséatzlich im Internet unter der Internet-
adresse www.amt-niemegk.de — Verwaltung/Rathaus/Bebauungsplane eingestellt.

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbarge-
meinden sind mit Schreiben vom 19.03.2021 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 30.04.2021 aufgefordert
worden.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde MihlenflieB hat die vorgebrachten Anregungen der Biirger, die Stel-
lungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden gemaB § 1
Abs. 7 BauGB am ..........cccceerurennn. geprift (Beschluss Nr. .......cccccovveveennnn. ). Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan ,Wohnungsbau Miihlenweg Haseloff", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde am ..................... von der Gemeindevertretung der Gemeinde Miihlen-
flieB unter der Beschluss-Nummer ...................... als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungs-
plan wurde gebilligt.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit aus-
gefertigt. Mit der Ausfertigung wird beglaubigt, dass die fiir die Rechtswirksamkeit maBgebenden Anforderun-
gen zu diesem Bebauungsplan mit dem Willen des Satzungsgebers Gbereinstimmen.

Die Satzung des Bebauungsplanes ,Wohnungsbau Miihlenweg Haseloff" sowie die Stelle, bei der der Plan wah-
rend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und liber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist,
sind am ..o ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendma-
chung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 214 - 216 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§
44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am ..........cc.cce..e. in
Kraft getreten.
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29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. I
S. 1328)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021 (BGBI. I S. 540)

Gesetz Uber die Priifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Planen und Programmen im
Land Brandenburg (BbgUVPG) vom 10.07.2002 (GVBI. I/02, [Nr. 07], S. 62), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 37])

Landschaftsrahmenplan Landkreis Potsdam-Mittelmark, genehmigt am 19.07.2006

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April
2019 (GVBI. 11/19 [Nr. 35]), in Kraft getreten am 1. Juli 2019

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
nung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Verordnung zu den gesetzlich geschitzten Biotopen (Biotopschutzverordnung) des Landes Brandenburg vom
07.08.2006 (GVBI. II Nr. 25 vom 16.10.2006)
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