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Begriindung

1.Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit regeln die Gemeinden durch die Bauleitplanung die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung ihres Gemeindegebiets in eigener Verantwortung. Unter Anpassung ihrer eigenen Pla-
nung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bestimmen sie auf kommunaler Ebene das Planungsge-
schehen. Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde
nach MaRgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten. Die Gemeinden haben nach & 1 Abs. 3 Bauge-
setzbuch (BauGB) Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist. Die Entscheidung uber die Erforderlichkeit ist durch die Kommune zu treffen. Eine Planungs-
befugnis ergibt sich, wenn die Gemeinde stadtebauliche Allgemeinbelange zur Begriindung vorweisen kann.

Die alte Schule mit Nebenanlagen im OT Schlalach steht seit vielen Jahren leer. Bei dem Plangebiet handelt es
sich daher um eine innerstadtische Brachflache, die planungsrechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen ist. Bau-
antrage waren nach § 35 BauGB zu beurteilen. Um eine stadtebauliche Ordnung und die notwendige Erschlie-
RBung zu gewahrleisten, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Mihlenflie hat am 30.08.2022 beschlossen, gemalR § 2 Abs. 1 des
BauGB den Bebauungsplan "Wohnen Weg zum Sportplatz - Schlalach" aufzustellen. Anlass war der Antrag des
Vorhabentragers, der im Geltungsbereich Wohnhdauser errichten méchte.

GemaR § 13 b BauGB sollte der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren (Einbeziehung von AufRenbereichs-
flachen) aufgestellt werden.

Die Beteiligung gemaR §§ 3 und 4 BauGB fand vom 05.12.2022 bis 17.01.2023 bzw. mit Schreiben vom 05.12.2022
statt.

Innerhalb dieser Beteiligung forderte das Landesamt fiir Umwelt, Abt. Immissionsschutz den Nachweis, dass ne-
gative Beeintrachtigungen des geplanten Wohngebietes aufgrund benachbarter Immissionsquellen ausgeschlos-
sen sind. Die untere Naturschutzbehorde teilte mit, dass im Rahmen des Planvorhabens eine ausreichende Be-
standsaufnahme der im Planungsraum vorhandenen Arten und ihrer Lebensraume unabdingbar ist und ggf. Ver-
botstatbestande des § 44 BNatSchG ausgeschlossen sind. Beide Gutachten sind erstellt und Bestandteil der Bau-
leitplanung.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18. Juli 2023 (Az. 4 CN 3/22) § 13b BauGB fiir unvereinbar mit
Europarecht erklart. Das Urteil hat inzwischen zu groRer Unsicherheit bei vielen Gemeinden gefiihrt, wie mit
laufenden Aufstellungsverfahren oder bereits in Kraft getretenen Bebauungspldanen nach § 13b BauGB umzuge-
hen ist.

Als Reaktion darauf hat der Bundestag am 17. November 2023 im Zuge der Verabschiedung des Warmeplanungs-
gesetzes nun auch Anderungen des Baugesetzbuches beschlossen, die zum 1. Januar 2024 in Kraft getreten sind.

Durch die Einfiihrung eines neuen § 215a BauGB — als eine Art ,,Reparaturvorschrift” fiir den klarstellend aufge-
hobenen § 13b BauGB - wird Rechtssicherheit geschaffen.

Die Regelung soll es einerseits ermoglichen, nach § 13b BauGB begonnene Planverfahren geordnet zu Ende zu
flihren sowie andererseits bereits beschlossene Bebauungspldne, die an einem beachtlichen Fehler leiden, in
einem ergdnzenden Verfahren zu heilen. Hierfir ist in der Neuregelung die Durchfiihrung einer umweltrechtli-
chen Vorprifung des Einzelfalls entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB vorgesehen.

Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB, die vor Ablauf des 31. Dezember 2022 formlich eingeleitet wurden,
sollen danach im beschleunigten Verfahren abgeschlossen werden kénnen, wenn die Vorprifung keine Anhalts-
punkte fur erhebliche Umweltauswirkungen des Bebauungsplans ergibt. Die sonstigen in entsprechender An-
wendung des § 13a BauGB geltenden Erleichterungen des vereinfachten Verfahrens wie etwa der Verzicht auf
die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung bleiben auch nach der Neuregelung bestehen.
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In diesem Zusammenhang wurde eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemalk Anlage 2 BauGB durchge-
fUhrt (Bruckbauer & Hennen GmbH, Januar 2024). Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Unter Berlicksichtigung der Kriterien gemaR Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale des Bebauungsplanes gepriift
und hinsichtlich Auswirkungen auf die Belange der Umwelt beurteilt.

Hinsichtlich der gepriften Schutzgiter bestehen aufgrund der bereits bestehenden Bebauung Vorbelastungen,
so dass mit der Umsetzung des Bebauungsplans "Wohnen Weg zum Sportplatz - Schlalach" sich die Versieglung
im Gebiet nicht deutlich erhoht.

Hinsichtlich der menschlichen Gesundheit sind Emissionen durch die LandstraBe zu erwarten. Diese werden
durch entsprechende Festsetzungen vermieden.

Artenschutzrechtliche Belange sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu beachten.

Insgesamt kommt die Gberschlagige Prifung (Vorprifung des Einzelfalls) zu dem Ergebnis, dass durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans "Wohnen Weg zum Sportplatz - Schlalach" keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu bericksichtigen sind.

Somit kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ohne weitere Umweltprifung und Umweltbericht
sowie ohne Anwendung der Eingriffsregelung gefiihrt werden Aus den vorgenannten Griinden kann von einer
Umweltprifung abgesehen und ein Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.

Die Vorprifung des Einzelfalls gemaR Anlage 2 BauGB zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB fuir den Bebauungsplan
"Wohnen Weg zum Sportplatz - Schlalach" wird Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Vorpriifung des Einzelfalls zum Bebauungsplan ,,Wohnbebauung an der Stralle zum Sportplatz” wurde den
betroffenen Behérden mit Schreiben vom 30.01.2024 zur Verfligung gestellt.

Zusatzlich geltend gemachte Problemstellungen des vorbeugenden Immissionsschutzes konnten verbal argu-
mentativ ausgerdaumt werden.
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2. Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB

Vorbemerkungen - Anlass und allgemeine Beschreibung des Planvorhabens und Standortes

Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit regeln die Gemeinden durch die Bauleitplanung die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ihres Gemeindegebiets in eigener
Verantwortung. Unter Anpassung ihrer eigenen Planung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bestimmen sie auf kommunaler Ebene das Planungsgeschehen.
Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde nach MalRgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten. Die
Gemeinden haben nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) Bauleitpldane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die
Entscheidung tGiber die Erforderlichkeit ist durch die Kommune zu treffen. Eine Planungsbefugnis ergibt sich, wenn die Gemeinde stadtebauliche Allgemeinbelange zur Begriindung
vorweisen kann.

Die alte Schule mit Nebenanlagen im OT Schlalach der Gemeinde MihlenflieR steht seit vielen Jahren leer. Bei dem Plangebiet handelt es sich daher um eine innerstadtische
Brachflache, die planungsrechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen ist. Bauantrdge waren nach § 35 BauGB zu beurteilen. Um eine stddtebauliche Ordnung und die notwendige
ErschlieBung zu gewahrleisten, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde MiihlenflieR hat am 30.08.2022 beschlossen, gemaR § 2 Abs. 1 des BauGB den Bebauungsplan "Wohnen Weg zum Sportplatz - Schlalach"
aufzustellen. Anlass war der Antrag des Vorhabentragers, der im Geltungsbereich Wohnhauser errichten mochte.

GemaR § 13 b BauGB sollte der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren (Einbeziehung von AuBenbereichs-flaichen) aufgestellt werden.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18. Juli 2023 (Az. 4 CN 3/22) § 13b BauGB fiir unvereinbar mit Europarecht erklart. Das Urteil hat inzwischen zu groRer Unsi-
cherheit bei vielen Gemeinden gefiihrt, wie mit laufenden Aufstellungsverfahren oder bereits in Kraft getretenen Bebauungsplanen nach § 13b BauGB umzugehen ist.

Als Reaktion darauf hat der Bundestag am 17. November 2023 im Zuge der Verabschiedung des Warmeplanungsgesetzes nun auch Anderungen des Baugesetzbuches beschlos-
sen, die zum 1. Januar 2024 in Kraft getreten sind.

Durch die Einfiihrung eines neuen § 215a BauGB — als eine Art ,Reparaturvorschrift” fiir den klarstellend aufgehobenen § 13b BauGB wird Rechtssicherheit geschaffen.

Die Regelung soll es einerseits ermdglichen, nach § 13b BauGB begonnene Planverfahren geordnet zu Ende zu flihren sowie andererseits bereits beschlossene Bebauungsplane,
die an einem beachtlichen Fehler leiden, in einem ergdanzenden Verfahren zu heilen.

Hierfir ist in der Neuregelung die Durchfiihrung einer umweltrechtlichen Vorprifung des Einzelfalls entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB vorgesehen.
Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB, die vor Ablauf des 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet wurden, sollen danach im beschleunigten Verfahren abgeschlossen
werden kénnen, wenn die Vorprifung keine Anhaltspunkte flr erhebliche Umweltauswirkungen des Bebauungsplans ergibt.

Die sonstigen in entsprechender Anwendung des § 13a BauGB geltenden Erleichterungen des vereinfachten Verfahrens wie etwa der Verzicht auf die frithzeitige Offentlichkeits-
beteiligung bleiben auch nach der Neuregelung bestehen.
Der Geltungsbereich des angestrebten Bebauungsplans verfiigt (iber eine GréRe von ca. 0,6 ha. Eine Uberschreitung der zuldssigen in § 13 a Abs. 2 Nr. 2 zuldssigen Grundfliche
(20.000 m? bis 70.000 m?) ist damit per se ausgeschlossen.
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2.1 Merkmale des Bebauungsplans

Insbesondere in Bezug auf:

2.1.1 Das Ausmal, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35 Absatz 3 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung

setzt
Beeintrdchtigung 6ffentlicher Belange Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafsnah- | Beeintréichtigung
men
Beschreibung o nicht  er- b
heblich

lich

§ 35 | Die Aufstellung des B-Plans setzt einen qualifizierten Rahmen
Abs. | Uber die Zulassigkeit von Vorhaben bzgl. Art und MaR der Nut-
3 zungen sowie der baulichen Héhenentwicklung.

Mogliche Beeintrachtigung gemaR § 35 Abs. 3 BauGB:

Nr. 1 | Darstellungen des Flachennutzungsplans: Verbindliches Plan- | Keine erforderlich
recht besteht fir das Plangebiet derzeit nicht. Ein Flachennut-
zungsplan liegt fiir die Gemeinde Mihlenflie} nicht vor. Ge-
genwartig wird fir das Gemeindegebiet ein FNP erarbeitet.
Der Bebauungsplan wird gemaR § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt
als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt, da der Bebauungs-
plan der beabsichtigten baulichen Entwicklung nicht entgegen-
stehen wird Das kiinftige Planrecht soll das Plangebiet fir
Wohnbauzwecke qualifizieren.

Nr. 2 | Darstellung Gibergeordneter Planungen: Kartografische Dar- | Keine erforderlich
stellungen der Landes- und Regionalplanungen betreffen das
Plangebiet nicht. X
Der Landschaftsrahmenplan trifft keine Entwicklungsabsich-
ten, die den Schulstandort betreffen.

BRUCKBAUER & HENNEN .
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Nr.3

Schadliche Umweltwirkungen: Vom Gebiet gehen wahrend
der Bauphase Larm- und Staubemissionen aus. Weitere Emis-
sionen sind aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung nicht
zu erwarten.

Keine erforderlich

Nr. 4

Unwirtschaftliche Aufwendungen fiir die ErschlieBung: Die
ErschlieBungskosten werden durch den Vorhabentrager getra-
gen. Medien sowie das 6ffentliche StraBennetz liegen am Ge-
biet an. Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereichs sind
nicht vorgesehen.

Nr.5

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des
Bodenschutzes, des Denkmalschutzes oder die natirliche Ei-
genart der Landschaft und ihren Erholungswert beeintrach-
tigt oder das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet

Naturschutz: Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Biotope: Das Grundstiick ist anthropogen vorgepragt und um-
fasst einen ehemaligen Schulstandort auf dem noch einige Ge-
bdaude und Baume stehen. Laut Biotopkartierung des Landes
Brandenburg wird der Geltungsbereich als ,,Wohn- und Misch-
gebiete, Dorfliche Bebauung / Dorfkern, landlich” klassifiziert.
Die Freiflache um das Schulgebaude ist durch ruderale Gras-
und Staudenflure sowie kleinflachig durch ehemalige Zierge-
hoélze (Koniferen) gepragt. Baumbestande sind in Form &lterer
Pappeln v. a. an der nordlichen Gebietsgrenze sowie westlich
und sudlich des Schulgebdudes vorhanden. Der Baumbestand
ist aktuell gemal § 2 Abs. 2 Geh6lzSchVO PM nicht geschiitzt.

Arten: Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes wurde eine Artenschutzrechtliche Potenzialabschat-
zung (UmLand, Januar 2024) erarbeitet

Brutvogel: Im Untersuchungsgebiet und in direkt angrenzen-
den Lebensrdumen konnten insgesamt 5 Brutvogelarten

VermeidungsmaRnahmen: Bauzeitenregelung

BRUCKBAUER & HENNEN
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nachgewiesen werden. Samtliche nachgewiesenen Vogelarten
zdhlen gemaR Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie zu den euro-
paischen Vogelarten und damit nach dem BNatSchG zu den be-
sonders geschiitzten Tierarten. Arten des Anhangs | der Vogel-
schutzrichtlinie oder streng geschiitzte Arten kommen nicht
vor.

Voraussichtliche Betroffenheit: Fiir die mit einem Brutvorkom-
men innerhalb des B-Plangebietes festgestellten Vogelarten ist
grundsatzlich von einem moglichen Verlust der Fortpflan-
zungsstatten und damit von moglichen VerstoRen gegen § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG auszugehen. Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG
liegt allerdings kein Verbot gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
vor, wenn die dokologische Funktion der Fortpflanzungs-statte
im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Fiir Brutvogelarten, die

¢ in Brandenburg haufig und ungefahrdet sind,

¢ ein breites Spektrum unterschiedlicher Habitate in Siedlungs-
bereichen, Griin- und Freiflachen sowie Parks besiedeln und

¢ die nicht auf wiederkehrend genutzte Niststiatten in Form
von Hoéhlen angewiesen sind,

kann davon ausgegangen werden, dass auch nach einem Ver-
lust einzelner Reviere innerhalb des B-Plangebietes die 6kolo-
gische Funktion der Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin gegeben ist.

Dies trifft im B-Plangebiet fir die haufige und verbreitete Brut-
vogelarten, Amsel (Turdus merula), Grinfink (Chloris chloris)
und Ringeltaube (Colmba palumbus) zu. Eine artenschutz-
rechtliche Betroffenheit durch einen Verlust von einzelnen
Brutrevieren ist damit nicht anzunehmen.

Fur Hohlen- oder Halbhodhlenbriter, auch wenn sie zu den hau-
figen, verbreiteten und nicht gefdhrdeten Arten zdhlen, wie
Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) und Feldsperling
(Passer montanus), ist davon auszugehen, dass das

Malnahmen zur Sicherung der &6kologischen
Funktion: Mit dem Abriss des ehemaligen Schul-
gebdudes gehen Niststatten der Hohlen- und
Halb-hohlenbriter Hausrotschwanz (Phoenicu-
rus ochruros) und Feldsperling (Passer monta-
nus) verloren. Durch das Anbieten von kinstli-
chen Niststatten bzw. Quartieren in Form von
Nist- bzw. Fledermauskasten, im Rahmen von
AusgleichsmalRnahmen, kann eine Kompensa-
tion des Niststatten- und Quartierverlustes er-
folgen.

Es ist vorgesehen, 4 Halbhohlenkasten, 4 Hoh-
lennistkdsten als AusgleichsmalBnahme je zur
Halfte an verbleibenden Baumbestanden sowie
an neu zu er-richtenden Gebauden im B-Plange-
biet anzubringen. Die Ersatznistkdsten an den
Baumbestianden werden vor Beginn der Bau-
malnahmen und die Ersatznistkdsten an den
Gebduden nach deren Fertigstellung installiert.
Damit kann sichergestellt werden, dass die
Funktion der Fortpflanzungsstatten fiir Hohlen-
und Halbhohlenbriter in einem engen raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

BRUCKBAUER & HENNEN
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Vorhandensein geeigneter Niststatten in der Regel ein begren-
zender Faktor fir die Nutzbarkeit potenzieller Lebensrdume
darstellt. Ein Verlust entsprechender Strukturen kann daher zu
einer Beeintrachtigung der okologischen Funktion der Fort-
pflanzungsstatten fuhren.

Fledermé&use: Das Vorkommen von Uberwinterungsquartieren
von Fledermausen ist als nicht wahrscheinlich einzustufen.
Voraussichtliche Betroffenheit:

Samtliche heimischen Fledermause zahlen zu den streng ge-
schitzten Arten. Konkrete Hinweise auf eine mogliche arten-
schutzrechtliche Betroffenheit von Fledermé&usen durch einen
Verlust von Quartieren liegen nicht vor.

An dem ehemaligen Schulgebaude kann aber ein Verlust von
zeitweise im Sommerhalbjahr genutzten Quartieren nicht voll-
standig ausgeschlossen werden. Winterquartiere sind da-ge-
gen nicht zu erwarten.

Ein Quartierverlust von Fledermausen kann
nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Es ist vorgesehen, 4 Fledermauskasten als Aus-
gleichsmaRnahme je zur Halfte an verbleiben-
den Baumbestianden sowie an neu zu errichten-
den Geb&duden im B-Plangebiet anzubringen Die
Fledermausquartiere an den Baumbestdnden
werden vor Beginn der BaumaRnahmen und die
Fledermausquartiere an den Gebduden nach
deren Fertigstellung installiert.

Damit kann sichergestellt werden, dass die
Funktion der Fortpflanzungsstatten fiir Fleder-
mause in einem engen raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfillt wird.

Reptilien: Die Freiflaichen des Untersuchungsraumes weisen
strukturreiche, trockenwarme Gras- und Staudenflure mit teil-
weise lUckiger Vegetationsstruktur, Einzelgehdlzen und Tot-
holzbereichen, die als Lebensraum fiir die streng geschiitzte
Zauneidechse (Lacerta agilis) geeignet wéren, auf. Trotz inten-
siver Kontrolle entsprechender Habitate wurden hier keine
Hinweise auf ein Vorkommen der Art gefunden.
Voraussichtliche Betroffenheit: Im Untersuchungsgebiet konn-
ten keine Reptilienarten, wie die streng geschitzte Zau-
neidechse (Lacerta agilis), festgestellt werden. Eine arten-
schutzrechtliche Betroffenheit von Reptilienarten in Bezug auf
die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG besteht damit
nicht.

BRUCKBAUER & HENNEN
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Boden: Besondere Bdden und Altlasten sind nicht vorhanden.
Das Plangebiet ist anthropogen durch die Bebauung mit dem
alten Schulgebdude, Nebengebduden und Nebenanalgen vor-
gepragt. Insgesamt sind gegenwartig 1.274 m? voll versiegelt.
Voraussichtliche Betroffenheit: Die Umsetzung des Bauleitpla-
nung wird zu Neuversiegelungen flihren. Insgesamt ist von ei-
ner maximalen Versiegelung von 3.095 m? nach Planumset-
zung auszugehen. Allerdings werden diese innerhalb der Orts-
lage und innerhalb eines baulich vorgepragten Gebietes erfol-
gen. Das mit § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB verfolgte Ziel einer stad-
tebaulichen Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der In-
nenentwicklung ist eng mit dem Leitgedanken des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und der Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen (§ 1 a Abs. 2 Satz 1
BauGB) verbunden.

Denkmalschutz: Innerhalb des Geltungsbereiches und in un-
mittelbarer Ndhe sind keine Boden- oder Baudenkmale be-
kannt.

Landschaftsbild: Das Plangebiet ist anthropogen vorgepragt.
Erholungseignung: Aufgrund der Eigentumsverhdltnisse und
der vorhandenen Bebauung weist das Plangebiet keine Erho-
lungseignung auf.

Nr. 6

Beeintrachtigungen der Agrarstruktur, der Wasserwirtschaft
oder dem Hochwasserschutz

Agrarstruktur: Das Plangebiet wird landwirtschaftlich nicht ge-
nutzt.

Oberflachengewasser: Im Geltungsbereich befinden sich keine
Stand- oder FlieRgewdsser.

Wasserschutzgebiete: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb ei-
nes Wasserschutzgebietes.
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Hochwasser: Das Plangebiet ist von den Regelungen des Hoch-
wasserschutzes nicht betroffen.

Nr.7 | Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splitter-

siedlung: Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage und anth- X
ropogen vorgepragt.
Nr. 8 | Funktionsfahigkeit von Funkstellen und Radaranlagen: Radar- X

anlagen sind nicht betroffen.

2.1.2 Das Ausmal, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme beeinflusst

Ubergeordnete Planungen

Ubereinstimmung mit der (iberge-

ordneten Planung

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
Nach den Festlegungen des LEP HR ist das Amt Niemegk mit seinen Gemeinden MuhlenflieB, Planetal, Rabenstein/Fla-
ming und der Stadt Niemegk dem weiteren Metropolenraum zuzuordnen.
Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Wohnen Weg zum Sportplatz -
Schlalach" keine zeichnerischen Festlegungen.
Bezogen auf das Plangebiet sind folgende Grundséatze (G) und Ziele (Z) der Raumordnung festgelegt:
Folgende Ziele der Raumordnung sind fiir die Planung maRgeblich:
- Z.5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete

Jja

nein

- Z5.5Abs. 1und 2 LEP HR: Wohnsiedlungsentwicklung flr den ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung X
(1ha/1.000 EW)
Die Planung fiihrt zur Inanspruchnahme der Eigenentwicklungsoption gemaft Z 5.5 Abs. 1 und 2 LEP HR.
Die Planung schliel3t an vorhandene Siedlungsgebiete an und entspricht damit Z 5.2 LEP HR.
Die gemeindliche Planung befindet sich damit in Ubereinstimmung mit der Landesentwicklungsplanung.
Die Belange der Raumordnung stimmen mit dem Bauvorhaben tberein.
Regionalplan Havelland — Flaming
Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Absatz 2 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur
Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Februar 2012 (GVBI. 1 Nr. X

13), gedndert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI. 1 Nr. 11), Tragerin der Regionalplanung in der Region Havelland-
Flaming. Ihr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Ergidnzung des Regionalplans als iibergeordnete und
zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.
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Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist auf Grund der Urteile des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg
vom 05. Juli 2018 unwirksam geworden. Somit liegen fir die Region Havelland-Flaming bis auf Weiteres keine Ziele und
Grundsétze der Regionalplanung vor.

Auf Grund des § 2c Absatz 1 Satz 1 des RegBkPIG hat die Regionalversammlung Havelland -Flaming am 27. Juni 2019 die
Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen und den Entwurf in der Sitzung am 18.11.2021 besta-
tigt. Gegenwartig erfolgt das Beteiligungsverfahrens und die 6ffentliche Auslegung der Unterlagen nach § 9 Absatz 2 ROG
in Verbindung mit § 2 Absatz 3 RegBkPIG.

Das Plangebiet liegt gemall Grundsatz 1.1 des Entwurfs des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 in einem Vorbehaltsge-
biet Siedlung. In den Vorbehaltsgebieten Siedlung kommt der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen bei der Abwagung
mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht zu.

Die Belange der Regionalplanung stimmen mit dem Bauvorhaben lberein.

Die Satzung Uber den Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,,Grundfunktionale Schwerpunkte" wurde mit Be-
scheid vom 23.11.2020 von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt. Mit der Be-
kanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt flir Brandenburg Nr. 51 vom 23.12.2020 trat der sachliche Teilregional-
plan in Kraft.

Als Grundfunktionale Schwerpunkte gemaR Z 3.3 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) [2] werden in der Planungsregion Havelland-Flaming die Stadt Niemegk (Amt Niemegk) festgelegt.

2.1.3 Die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Einbeziehung umweltbezogener, einschlielllich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbeson-

dere im Hinblick auf die Férderung der nachhaltigen Entwicklung

Eingriff
Beschreibung Nicht erheblich | erheblich
Entsprechend des Planungsleitsatzes soll der Bebauungsplan eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten sowie dazu beitragen, eine men-
schenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Gleichzeitig sollen | X
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild erhalten und entwickelt werden. Nachhaltige Entwicklung
wird durch Starkung der Innenentwicklung gefordert. Das Gebiet ist bereits weitgehend bebaut und liegt brach.
Durch den Bebauungsplan liegt insgesamt keine Verschlechterung der Flacheninanspruchnahme vor, da bereits anthropo-
gen vorgepragte Flache in Anspruch genommen wird. X

Auch aus artenschutzrechtlichen und sonstigen naturschutzrechtlichen Belangen heraus ergibt sich durch die Aufstellung
des Bebauungsplans kein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft.
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2.1.4 Die fir den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschliefSlich gesundheitsbezogener Probleme

Problemlage Beeintrdichtigung
Beschreibung Kompensationsmoglichkeiten Nicht erheblich erheblich
Das Plangebiet wird im Osten durch die StraRe des Friedens (L

851) und im Stiden durch den Weg zum Sportplatz begrenzt. Im

Norden befinden sich Wiesen- und Weideflachen. Im Westen be-

findet sich in ca. 250 m Entfernung ein landwirtschaftlicher Be-

trieb.

Im Rahmen des B-Planverfahrens waren schalltechnische Unter-

suchungen erforderlich, die die Vertraglichkeit des Vorhabens

nachweisen. Um zu prifen, ob die allgemeinen Anforderungen

an die geplante Nutzung eingehalten werden, fand eine Beurtei-

lung der Gerduscheinwirkungen durch die unmittelbar angren-

zende StralRe des Friedens auf das Plangebiet statt. (Hoffmann

Leichter, 02/2023).

Verkehrslarmeinwirkungen gemafd DIN 18005 Textliche Festsetzung einer Grundrissausrichtung

Im B-Plangebiet ergeben sich entlang der Ostlichen Baugrenze | Zum Schutz vor Larm muss entlang der Stralle des
Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts. | Friedens bis zu einer Tiefe von 22 m ab Grundstiicks-
Die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete von 55 | grenze im nérdlichen Bereich und von 11 m ab Grund-
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden somit im Plangebiet teil- | stlicksgrenze im slidlichen Bereich mindestens ein
weise deutlich Uberschritten. Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen
Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (59 dB(A) tags | mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen min-
und 49 dB(A) nachts), welche Ublicherweise als Grenze des Ab- | destens zwei Aufenthaltsraume mit den notwendigen X

wagungsspielraums gelten, werden entlang der StralRe des Frie-
dens Uberschritten.

Fenstern zu der von der StralRe des Friedens abge-
wandten Gebaudeseite orientiert sein. Bei Wohnun-
gen mit Fenstern zur Strale des Friedens, die nicht
Uber mindestens ein Fenster zur straBenabgewand-
ten Gebaudeseite verfiigen, sind die liftungstechni-
schen Anforderungen fiir die schutzwiirdigen Raume
durch den Einsatz von schallgeddmmten Liftern in al-
len Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln > 50
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dB(A) zu berticksichtigen oder es miissen im Hinblick
auf Schallschutz und Beliftung gleichwertige MaR-
nahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

Erforderlicher baulicher Schallschutz nach DIN 4109

Im Nordosten des Plangebiets ergeben sich erforderliche Bau-
Schalldamm-MaRe von bis zu 38 dB. Aufgrund der verringerten
zuldssigen

Hochstgeschwindigkeit ab Ortseingang ergeben sich entlang der
StraRe des Friedens Uberwiegend erforderliche Bau-Schall-
damm-MaRe von bis zu 36 dB unmittelbar an der 6stlichen Bau-
grenze.

Erforderlicher baulicher Schallschutz gemafs DIN 4109
Fiir die Aufenthaltsrdaume in Wohnungen u. A. ergibt
sich im nordéstlichen Bereich des Plangebiets entlang
der StraRRe des Friedens ein erforderliches Bau-Schall-
damm-MaR von maximal 38 dB.

Aufgrund der verringerten zuldssigen Hochstge-
schwindigkeit ab Ortseingang ergeben sich entlang
der Stralle des Friedens lberwiegend erforderliche
Bau-Schallddamm-MaRe von bis zu 36 dB unmittelbar
an der 6stlichen Baugrenze.

Textliche Festsetzung:

Zum Schutz vor StralRenverkehrslarm missen bei Er-
richtung, Anderung oder Nutzungsinderung von bau-
lichen Anlagen die AulSenbauteile schutzbediirftiger
Aufenthaltsraume der Gebdude im norddstlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes
Gesamt-Bau-Schalldamm-Mal aufweisen,

daR nach folgender Gleichung gemalR DIN 4109-
1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’'w, ges = LA — KRaumart

mit LA = malRgeblicher AuRenlarmpegel

mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Woh-
nungen.

Die Ermittlung des malgeblichen AuRenlarmpegels
LA erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 ge-
maf DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen
fir die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von
schallgedammten Liiftern in allen Bereichen mit
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nachtlichen Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu berick-
sichtigen.

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.

Die zugrunde zu legenden maRgeblichen AulRenlarm-
pegel (LA) sind aus den ermittelten Beurteilungspe-
geln des Schallgutachtens von HOFFMANN-LEICHTER
vom 24.02.2023 abzuleiten, welches Bestandteil der
Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zu-
grunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutref-
fend sind.«

2.1.5 Die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Durchfiihrung nationaler und europaischer Umweltvorschriften

Beschreibung

Liegt nicht vor

Liegt vor

Die Férderung der Innenentwicklung wird der Bodenschutzklausel gerecht und entspricht der nationalen Nachhaltigkeits-
strategie.

Die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum ist gemaft § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nen insbesondere zu bericksichtigen. Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung findet gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
keine Anwendung.

Schutzgebiete, die die nationalen und europédischen Umweltvorschriften beeintrachtigen konnten, existieren im Plange-
biet nicht.

Zur Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung durchge-
flihrt. Das

Gutachten kommt unter Beriicksichtigung von einzuhaltenden Vermeidungs- und SchutzmaBnahmen zu dem Ergebnis,
dass mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans keine Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG einhergehen. Die Mal3-
nahmen zur Vermeidung des Eintritts der Verbote werden in den Bebauungsplan ibernommen.

Es lassen sich auch sonst keine Anhaltspunkte erkennen, woraus eine Bedeutung der Planaufstellung fiir die Durchfiih-
rung nationaler und europaischer Umweltvorschriften abzuleiten ware
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2.2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete

2.2.1 Die Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere in Bezug auf die Wahrscheinlichkeit,

Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Beschreibung

nicht
erheblich

agf.
erheblich

erheb-
lich

Mensch, einschlieRlich menschlicher Gesundheit
Es ist mit erhhten Larmemissionen im Plangebiet auszugehen. Mit baulichen Festsetzungen kann diesem entgegenge-
wirkt werden. Die Festsetzungen sind fir die menschliche Gesundheit zwingend erforderlich.

Bei Einhal-
tung  der
textlichen
Festset-
zung

Bei Nicht-
einhal-
tung der
textlichen
Festset-
zungen

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Streng geschiitzte Arten, Biotope oder Schutzgebiete sind im Gebiet nicht vorhanden.

Flr die mit einem Brutvorkommen innerhalb des B-Plangebietes festgestellten Vogelarten ist grundséatzlich von einem
moglichen Verlust der Fortpflanzungsstatten und damit von moglichen VerstoRen gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 auszugehen.
Nach § 44 Abs. 5 liegt allerdings kein Verbot gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 vor, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflan-
zungsstatte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Dies trifft im B-Plangebiet fiir die haufige und verbrei-
tete Brutvogelarten, Amsel (Turdus merula), Griinfink (Chloris chloris) und Ringeltaube (Colmba palumbus) zu. Eine ar-
tenschutz-rechtliche Betroffenheit durch einen Verlust von einzelnen Brutrevieren ist damit nicht anzunehmen.

Flr betroffene, in Brandenburg gefahrdete oder im Riickgang begriffene Brutvogel, Gebaude- und Hohlenbriter sowie
Fledermduse muss damit gerechnet werden, dass sich die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstatten bei einem
durch den B-Plan vorbereiteten Lebensraumverlust verschlechtert. Es sind in diesem Fall Ausgleichsmallnahmen, durch
die eine kontinuierliche 6kologische Funktionalitat der Fortpflanzungsstatte sichergestellt wird, vorzusehen. Es ist vorge-
sehen, 4 Halbhohlenkasten, 4 Hohlennistkasten sowie 4 Fledermauskasten als AusgleichsmalRnahme je zur Halfte an ver-
bleibenden Baumbestanden sowie an neu zu errichtenden Gebduden im B-Plangebiet anzubringen. Damit kann sicher-
gestellt werden, dass die Funktion der Fortpflanzungsstatten flir Hohlen- und Halbhohlenbriter sowie fiir Fledermause
in einem engen raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Die nordlich und 6stlich gelegene Hecke wird erhalten.

Boden und Flache
Bei dem im Plangebiet vorhandenen Boden handelt es sich bereits um stark anthropogen beeinflussten Boden, welcher
zum
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Teil versiegelt ist. Durch die Errichtung von Wohngebauden sowie den erforderlichen Nebenanlagen sind Bodenbearbei-
tungen erforderlich. Da es sich dabei aber um vorbelastete, gestorte Boden handelt, sind keine erheblichen Auswirkun-
gen zu erwarten,

Wasser - Oberflachenwasser X
Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Die bestehende Ableitung von Oberflachenwas-
ser wird beibehalten. Innerhalb der Griinflachen ist eine Versickerung von anfallenden Niederschlagswasser moglich.
Wasser - Grundwasser X
Aufgrund der verminderten Grundwasserneubildungsrate innerhalb des bereits versiegelten Plangebietes sind vorha-
benbedingte erhebliche Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zu erwarten.
Wasser - Hochwasser X
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete.
Luft X
Erhebliche Auswirkungen durch das Vorhaben kénnen ausgeschlossen werden.
Klima X
Das Plangebiet ist aufgrund der innerstadtischen Lage sowie der Versiegelung und Bebauung im Bestand bereits von
Aufheizung
betroffen. Eine Verschlechterung gegeniiber dem Bestand ist durch das Vorhaben nicht zu erwarten.
Landschaft X
Aufgrund der anthropogenen Vorpragung ist eine Verschlechterung nicht zu erwarten.
Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter X
Kulturgiter befinden sich nicht im Geltungsbereich und der ndheren Umgebung.

2.2.2 Den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen
Beschreibung Nicht  er- | ggf. erheb-

heblich erheblich | lich

Kumulative und grenziiberschreitender Charakter sind nicht zu erwarten X
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2.2.3 Die Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei Unfallen)

Beschreibung Nicht  er- | ggf. erheb-
heblich erheblich | lich

Es sind keine zusatzlichen Umweltrisiken, einschlieBlich Risiken fiir die menschliche Gesundheit zu erwarten, die tGber | x

das bereits vorhandene MaR hinausgehen

2.2.4 Den Umfang und die rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Beschreibung Nicht  er- | ggf. erheb-
heblich erheblich | lich

Die Auswirkungen beschranken sich im Wesentlichen in ihrem Umfang auf die Grenze des Geltungsbereichs des Bebau- | X

ungsplans. Auswirkungen (iber die kommunalen Grenzen hinaus bzw. Verlagerungseffekte negativer Wirkung sind durch

die Plandanderung im Vergleich zur bisherigen Planung nicht zu erwarten.

2.2.5 Die Bedeutung und die Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund der besonderen natirlichen Merkmale, des kulturellen

Erbes, der Intensitit der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von Umweltqualititsnormen und Grenz-

werten
Beschreibung Nicht  er- | ggf. erheb-
heblich erheblich | lich
Kulturdenkmaler und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. X
Die Intensitat der Bodennutzung wird sich geringfiigig erhéhen. X
Eine Uberschreitung von Umweltqualitdtsnormen und/oder von Grenzwerten ist durch die Planaufstellung nicht zu er- | X

warten.

2.2.6 Im Bundesanzeiger gemal § 10 Abs. 6 Nr. 1 BNatSchG bekannt gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vo-

gelschutzgebiete

Beschreibung Nicht  be- | Ggf. betrof-
troffen betroffen | fen

Natura 2000 Gebiete X

Naturschutzgebiete X
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Nationalparks

Biosphdrenreservate

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Wasserschutzgebiete

Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Umweltqualitatsnormen bereits Giberschritten
sind

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte

Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehodrde als archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind

XX [ X|X|[X

>
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2.3 Ergebnis der Vorpriifung und Uberschlagige Gesamteinschatzung

2.3.1 Ergebnis

nein ja

Die Plananderung fuhrt sehr wahrscheinlich zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

Die Plananderung fuhrt sehr wahrscheinlich zu keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.
Es kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ohne weitere Umweltpriifung und Umweltbericht sowie ohne X
Anwendung der Eingriffsregelung gefiihrt werden.

2.3.2 Textliche Erlauterung der Gberschlagigen Gesamteinschatzung

Unter Berlicksichtigung der Kriterien gemaR Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale des Bebauungsplanes gepriift und hinsichtlich Auswirkungen auf die
Belange der Umwelt beurteilt.

Hinsichtlich der gepriften Schutzgiiter bestehen aufgrund der bereits bestehenden Bebauung Vorbelastungen, so dass mit der Umsetzung des Bebauungs-
plans "Wohnen Weg zum Sportplatz - Schlalach" sich die Versieglung im Gebiet zwar erhoht, aber bereits beanspruchter Boden genutzt wird.

Hinsichtlich der menschlichen Gesundheit sind Emissionen durch die LandstralRe zu erwarten. Diese werden durch entsprechende Festsetzungen vermieden.
Artenschutzrechtliche Belange sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu beachten.

Insgesamt kommt die Gberschlagige Prifung (Vorpriifung des Einzelfalls) zu dem Ergebnis, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Wohnen Weg
zum Sportplatz - Schlalach" keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu
bericksichtigen sind.

Somit kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ohne weitere Umweltprifung und Umweltbericht sowie ohne Anwendung der Eingriffsregelung
geflihrt werden Aus den vorgenannten Griinden kann von einer Umweltpriifung abgesehen und ein Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.
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2. Planungsgegenstand

2.1 Beschreibung des Plangebietes

2.1.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wohnen Weg zum Sportplatz - Schlalach" umfasst die
Flurstiicke 1/1 und 1/3 der Flur 7 der Gemarkung Schlalach. Das Plangebiet ist im Ubersichtsplan dargestellt und
umfasst eine GréRe von ca. 0,6 ha. Das Gebiet wird im Stiden durch die Stralle Am Sportplatz, im Osten durch
die L 851 und im Westen und Norden durch die Flurstiicksgrenze des Flurstticks 1/4 der Flur 7.
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Abb. 1: Lage im Raum (©GeoBasis-DE/LGB 2020)

2.1.2 Eigentumsverhdltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Wohnen Weg zum Sportplatz - Schlalach" befindet sich im Privatei-
gentum.

2.1.3 Stadtebauliche Situation und Bestand im Geltungsbereich

Das B-Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Schlalach an der StralRe des Friedens und dem Weg zum Sport-
platz. Hier befindet sich ein ehemaliger Schulstandort, der vollstandig durch das B-Plangebiet umfasst wird. Das
groBere Schulgebiude steht seit langerer Zeit leer und ist in einem baufalligen Zustand. Neben dem Schulge-
b&dude befinden sich kleinere Schuppen und Unterstande auf dem Gelande.

Die Freiflaichen um das Schulgeb&ude sind weitgehend unversiegelt und durch ruderale Gras- und Staudenflure
sowie kleinflachig durch ehemalige Ziergeholze gepragt. Baumbestande sind in Form alterer Pappeln v. a. an der
nordlichen Gebietsgrenze sowie westlich und stidlich des Schulgebdudes vorhanden. Nérdlich, norddstlich und
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westlich schlieen sich an den B-Plan landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Stiiden und Stidosten erstrecken

sich die nérdlichen Randbereiche der Ortslage mit Einzelhausbebauung und Garten.

Westliches Plangebiet Noérdliche Pappelreihe

Abb. 1: Fotos vom Gebiet (Quelle UmLand, 2023)

2.2 Geltendes Planungsrecht

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB). Ein Flachennutzungsplan liegt fir die Gemeinde Mihlenflie nicht
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vor. Gegenwartig wird flir das Gemeindegebiet ein FNP erarbeitet. Der Bebauungsplan wird gemal} § 8 Abs. 4
BauGB aufgestellt als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt, da der Bebauungsplan der beabsichtigten baulichen
Entwicklung nicht entgegenstehen wird. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kdnnen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Entwicklung einer Wohnbauflache geschaffen werden. Dariliber hinaus wird mit der
Aufstellung des Bebauungsplans eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes gewahrleistet, indem
durch rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung die bauliche und sonstige Nutzung in-
nerhalb des Gebietes gesteuert wird. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

2.3 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird lber die StralRe des Friedens bzw. Uber die StraRe Am Sportplatz erschlossen.

2.4 Technische Infrastruktur / Leitungen

Ein Anschluss an das offentliche Versorgungsnetz ist gegeben. Es befinden sich Trinkwasserversorgungsleitungen
in der LandessstraRe L 851 sowie im ,,Weg zum Sportplatz". Abwasser wird dezentral entsorgt.

2.5 Naturschutz und Wasserrecht

Naturschutz: Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Oberflachengewasser: Im Geltungsbereich befinden sich keine Stand- oder FlieRgewasser.

Wasserschutzgebiete: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

2.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und in unmittelbarer Ndhe sind keine Boden- oder Baudenkmale bekannt. So-
fern bei den Arbeiten jedoch unvermutet bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden, sind die Rege-
lungen des , Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Boden-denkmale im Land Brandenburg
vom 24.Mai 2004“ (GV-BI Land Branden-burg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) einzuhalten.

2.7 Geologie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig im Beeinflussungsbereich des Erdgasspeichers
/Untergrundspeichers Berlin der Berliner Erdgasspeicher GmbH im Berliner Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf.

Bedingt durch den Speicherbetrieb sind groRflachig um den Speicherstandort an der Erdoberfliche Bodenbewe-
gungen feststellbar. Aufgrund ihrer gleichférmigen Auspragung und groRflachigen Ausbreitung fiihren diese im
Regelfall jedoch zu keinen Nutzungseinschrankungen an der Erdoberflache.

Der Betrieb hat die Vermarktung von Speicherkapazitaten bereits zum 01.04.2017 eingestellt.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Ein Flachennutzungsplan liegt fiir die Gemeinde Mihlenflie nicht vor. Gegenwartig wird fiir das Gemeindege-
biet ein FNP erarbeitet. Der Bebauungsplan wird gemal} § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt als vorzeitiger Bebauungs-
plan aufgestellt, da der Bebauungsplan der beabsichtigten baulichen Entwicklung nicht entgegenstehen wird.

3.2 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
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Nach den Festlegungen des LEP HR ist das Amt Niemegk mit seinen Gemeinden MihlenflieR, Planetal, Raben-
stein/Flaming und der Stadt Niemegk dem weiteren Metropolenraum zuzuordnen.
Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthdlt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Wohnen Weg zum
Sportplatz - Schlalach" keine zeichnerischen Festlegungen.
Bezogen auf das Plangebiet sind folgende Grundséatze (G) und Ziele (Z) der Raumordnung festgelegt:
Folgende Ziele der Raumordnung sind fiir die Planung mafRgeblich:
— Z5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflaichen an vorhandene Siedlungsgebiete
— Z5.5 Abs. 1 und 2 LEP HR: Wohnsiedlungsentwicklung fiir den 6rtlichen Bedarf im Rahmen der Eigen-
entwicklung (1ha/1.000 EW)
Zielmitteilung / Erlduterungen:

Die Festlegungskarte des LEP HR enthélt fir den Geltungsbereich keine flichenbezogenen Festlegungen.
Auf die vorliegende Planung bezogene Ziele der Raumordnung des LEP HR:

e Z5.3Abs.1 — Umwandlung von Wochenend- und Ferienhausgebieten und von weiteren Siedlungsfla-
chen: Die geplante Siedlungsflache liegt im Anschluss an ein vorhandenes Siedlungsgebiet. Z 5.3 LEPHR
steht somit nicht entgegen.

e 7 5.5 - Eigenentwicklung fiir den ortlichen Bedarf: Die Gemeinde Muhlenflie} gehort nicht zu den
Schwerpunkten der Wohnsiedlungsflachenentwicklung (Ziel Z 5.6 LEP HR), so dass die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen nur im Rahmen der Eigenentwicklung moglich ist (Ziel Z 5.5 LEP HR), d.h.:die
Innenentwicklung (insbesondere im unbeplanten Innenbereich und im Geltungsbereich von Satzungen
nach § 34 Abs. 4 BauGB, auch B-Plane der Innenentwicklung gem. § 13a BauG) wird durch Ziele der
Raumordnung nicht quantitativ begrenzt;

Neben den Moglichkeiten durch Innenentwicklung kdnnen neue Wohnsiedlungsflachen aulRerhalb des Gestal-
tungsraumes Siedlung im Rahmen der Eigenentwicklungsoption (1 ha / 1000 EW: d.h. fir MuhlenflieR ca. 0,9 ha)
geplant werden; anzurechnen sind hier auch Wohnsiedlungsflachen in ,alten” B-Pldnen oder dem FNP, sofern
diese vor dem Inkrafttreten des LEP B-B (am 15.05.2009) festgesetzt wurden, aber noch nicht erschlossen oder
bebaut sind.

Eine Anrechnung von sogenannten ,Altplanungen” wird in der Gemeinde nicht erforderlich, da hier keine Pla-
nungen von Wohnsiedlungsflachen, die vor dem 15.05.2009 rechtskraftig geworden und noch nicht bebaut sind,
vorliegen.

Ein FNP ist fir die Gemeinde MuhlenflieR nicht bekannt.

Da aus raumordnerischer Sicht die Planung nicht als Innenentwicklung zu werten ist, kann die neue Wohnsied-
lungsflachen (ca. 0,6 ha) jedoch unter Inanspruchnahme der dafiir zur Verfliigung stehenden Eigenentwick-
lungsoption (EEQ) nach Ziel 5.5. Abs. 2 LEP HR realisiert werden.

Regionalplan Havelland — Flaming

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Absatz 2 des Gesetzes zur Regionalplanung
und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Februar
2012 (GVBI. 1 Nr. 13), gedndert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI. 1 Nr. 11), Trégerin der Regionalplanung
in der Region Havelland-Fldming. Ihr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Ergdnzung des Regi-
onalplans als lGibergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

Der Regionalplan Havelland-FIaming 2020 ist auf Grund der Urteile des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Branden-
burg vom 05. Juli 2018 unwirksam geworden. Somit liegen fiir die Region Havelland-Flaming bis auf Weiteres
keine Ziele und Grundsatze der Regionalplanung vor.

Auf Grund des § 2c Absatz 1 Satz 1 des RegBkPIG hat die Regionalversammlung Havelland -Flaming am 27. Juni
2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen und den Entwurf in der Sitzung am
18.11.2021 bestétigt. Gegenwartig erfolgt das Beteiligungsverfahrens und die 6ffentliche Auslegung der Unter-
lagen nach § 9 Absatz 2 ROG in Verbindung mit § 2 Absatz 3 RegBkPIG.

Der o.g. Planung stehen keine regionalplanerischen Festlegungen entgegen.
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Die Satzung lber den Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,,Grundfunktionale Schwerpunkte" wurde
mit Bescheid vom 23.11.2020 von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt.
Mit der Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 51 vom 23.12.2020 trat der sach-
liche Teilregionalplan in Kraft.

Als Grundfunktionale Schwerpunkte gemaR Z 3.3 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) [2] werden in der Planungsregion Havelland-Flaming die Stadt Niemegk (Amt Niemegk) festgelegt.

3.3 Landschaftsrahmenplan Potsdam — Mittelmark

Der Landschaftsrahmenplan trifft keine Entwicklungsabsichten, die den Schulstandort betreffen.
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4. Stadtebauliches Konzept

Innerhalb des Plangebietes sollen bis zu 9 Einfamilienhduser errichtet werden. Die ErschlieRung erfolgt von der
StraRe Am Sportplatz und tber die StraRe des Friedens sowie im Zusammenhang von Geh- und Fahrrechten.

16.m 25.0m 250m

288

2 Weg zum Sportplatz

Abb. 2 Stddtebauliches Konzept

5. Begriindung der Festsetzungen

Ziel des Bebauungsplans "Wohnen Weg zum Sportplatz - Schlalach" ist die Festsetzung einer Wohnbauflache.
Hierzu wird im Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans nach § 4 BauNVO Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Zul3ssig sind

— Wohngebaude,
— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Die ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans
"Wohnen Weg zum Sportplatz - Schlalach". Fiir die planenden Gemeinden ist von Bedeutung, auf welche Bauge-
bietstypen der BauNVO sie im beschleunigten Verfahren zuriickgreifen darf. § 13b BauGB gilt fiir Bebauungs-
plane, durch die ,die Zulassigkeit von Wohnnutzungen” begriindet wird. Deshalb ist nicht eindeutig, ob auch
Baugebiete zuldssig sind, in denen Wohnen nur unter anderem zuldssig ist oder ob im Gegenteil nur reine Wohn-
siedlungen ausgewiesen werden dirfen. Fir ersteres wird mit dem offen formulierten Wortlaut, fir letzteres mit
dem Sinn und Zweck der Regelung (Beseitigung von Wohnraummangel) argumentiert. Stadte und Gemeinden
betrachten jedoch auch die stadtebauliche Vertretbarkeit reiner Wohnquartiere und die infrastrukturellen Be-
dirfnisse der spateren Bewohnerschaft. Zu Recht verweist der BayVGH daher in seiner aktuellen Entscheidung

BRUCKBAUER & HENNEN )
Seite 27



,Wohnen Weg zum Sportplatz - Schlalach" der Gemeinde Muhlenfliel8, OT Schlalach

darauf, dass die allgemein zuldssigen Nutzungen des allgemeinen Wohngebiets (§ 4 Abs. 2 BauNVO), wie etwa
Kinderbetreuungseinrichtungen, nicht ganzlich ausgeschlossen sein dirfen. Fiir die meisten ausnahmsweise zu-
ldssigen Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet (§ 4 Abs. 3 BauNVO) sollten die Kommunen nach dieser Recht-
sprechung hingegen festsetzen, dass sie nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

5.2 MaR der baulichen Nutzung
In der Planzeichnung werden in den Planschablonen die folgenden Festsetzungen zum MaR der baulichen Nut-

zung getroffen: Grundflachenzahl: GRZ 0,4; Zahl der Vollgeschosse Il gilt als HochstmaR.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig
sind. Zur Grundflache werden neben der Grundflache der Gebdude auch die von Garagen, Stellplatzen und Zu-
fahrten gezahlt. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch derartige Nebenanlagen um
bis zu 50 % Uberschritten werden.

Die maximal zweigeschossig festgesetzte Bebauung richtet sich nach der angrenzenden Wohnbebauung. Damit
wird gesichert, dass sich die Neubebauung in ihrer Hohenentwicklung in die umgebende Bebauung und das Orts-
bild einfligt. Mit der Begrenzung der Gebdude auf zwei Geschosse wird zudem dem Schutz des Landschaftsbildes
Rechnung getragen.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundsticksflachen

Fiir das allgemeine Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt

Aufgrund der Marginalitat des Plangebietes wird eine offene Bauweise gemall § 22 BauNVO festgesetzt. Zulassig
sind im Wohngebiet jedoch nur Einzel- und Doppelh&user.

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache inklusive aller baulichen Anlagen um bis zu 50 Prozent
Uberschritten werden. Gefordert ist dabei aber, dass diese Stellpldtze versickerungsfahig zu gestalten sind.

5.4 Verkehrsflachen

Die Plangebietsgrenze ist zwischen den Punkten A, B und C zugleich StraRenbegrenzungslinie zu den StraRen Weg
am Sportplatz und StralRe des Friedens.

5.5 Versickerungspflicht

Das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) schreibt in § 54 Abs. 4 Satz 1 die Versickerung von Niederschlags-
wasser vor, sofern es nicht verunreinigt ist. Die Gemeinden kdnnen gemal § 54 Abs. 4 Satz 2 BbgWG innerhalb
eines Bebauungsplans bestimmen, dass das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen
es anfallt, zu versickern ist.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflaichen oder in Sickeranla-
gen auf den Grundstiicken selbst zu versickern.

Der Boden hat laut Karte des LGBR eine extrem hohe Wasserdurchlassigkeit (>300 cm/d). Eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstiicken selbst ist demnach ohne weiteres moglich.

5.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflichen und ihren Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster) zuldssig.

Um den Versiegelungsgrad im Gebiet nicht wesentlich zu erhéhen, sind Flachen fiir Nebenanlagen wasserdurch-
lassig zu gestalten.
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Erhalt von Bdumen und Strauchern: Bei Abgang von Baumen, fiir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbin-
dung festsetzt, ist an gleicher Stelle gleichartiger Ersatz (mit einem Stammumfang von mindestens 10 cm, ge-
messen in 1,0 m Hohe) zu pflanzen.

Die im nordlichen Plangebiet vorhandene Hecke soll zum Schutz des Landschaftsbildes erhalten werden.

5.7 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bereits auf Bebauungsplanebene ist der Nachweis zu fiihren, ob und unter welchen Voraussetzungen und Aufla-
gen eine geplante Ansiedlung larmsensibler (Wohn-) Nutzungen im Einwirkungsbereich verkehrlicher oder ge-
werblicher Emittenten vertraglich umsetzbar ist. Die Festlegung von Larmschutzanforderungen fiir Neubauten
an stark befahrenen Straflen oder in der Ndhe von Bahnanlagen kann deshalb i.d.R. nicht dem nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren liberlassen werden, sondern ist bei Erforderlichkeit bereits auf der Ebene der Be-
bauungsplanung zu treffen.

Sofern ein ausreichender Schutz sensibler Nutzungen nicht durch rdumliche Trennung von stérenden und stor-
empfindlichen Nutzungen erreicht werden kann, kdnnen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan Fest-
setzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen werden. Dabei hat der ,aktive” Schall-
schutz durch MaRnahmen und Vorkehrungen zur Begrenzung der Emissionen an der Schallquelle (z.B. Einbau
eines larmmindernden StraRenbelags, Einhausung von Aggregaten) regelmaRig Vorrang gegeniiber ,passiven”
MaRnahmen am Ort der storempfindlichen Nutzung (z.B. Bauschallddmmung, Einbau von Schallschutzfenstern).

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Schallschutzgutachten (HOFFMANN
Leichter, Februar 2023) angefertigt, welches zu folgenden Ergebnissen kommt:

Als aktive SchallschutzmalRnahme zur Einhaltung der Orientierungswerte ware die Errichtung eines Schallschutz-
bauwerks entlang der StraRe des Friedens denkbar. Die Errichtung einer Schallschutzwand entlang der Strale
des Friedens ist aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Schallquelle eine sehr wirkungsvolle MaRnahme zur Redu-
zierung der Schalleinwirkung im Plangebiet. Die Kosten fiir die Errichtung eines solchen Bauwerks waren jedoch
sehr hoch. Als kostenglinstige Alternative zur Schallschutzwand ware auch die Errichtung eines Walls moglich.

Bei dhnlicher Schallabschirmung ergibt sich jedoch fiir den Wall ein erheblicher Flachenbedarf, sodass die nutz-
bare Grundstiicksflaiche deutlich reduziert werden wiirde. Als weitere MaRnahme des aktiven Schallschutzes
wiére die Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der StraRe des Friedens von 50 km/h auf 30
km/h moglich. Die Umsetzung einer solchen Geschwindigkeitsreduzierung bedarf jedoch der Zustimmung der
StraBenverkehrsbehorde, welche hohe Anforderungen an eine solche Anordnung stellt. Als weitere aktive Schall-
schutzmalRnahme ware auch ein Abriicken der vorderen Baugrenze entlang der StralRe des Friedens zur Gewahr-
leistung der schalltechnischen Vertraglichkeit dem Grunde nach denkbar. Die Baugrenze miisste im vorliegenden
Fall jedoch deutlich in Richtung Westen abgeriickt werden, sodass ein erheblicher Anteil des Grundstiicks nicht
mebhr als Bauflache nutzbar ware. Ein Abriicken der Baugrenze stellt somit ebenfalls keine zielfiilhrende Moglich-
keit dar.

Die genannten MaRnahmen stehen im vorliegenden Fall in keinem Verhaltnis zum angestrebten Schutzzweck
und sind zudem nur teilweise mit dem B-Plan regelbar. Daher sollten im vorliegenden Fall passive Schallschutz-
malnahmen in Erwdgung gezogen werden.

Verkehrslarmeinwirkungen gemaR DIN 18005

Im Tages- und Nachtzeitbereich ergeben sich entlang der StraRe des Friedens Uberschreitungen der zugrunde
liegenden Orientierungswerte der DIN 18005.

Zum Schutz vor Larm muss entlang der Linie D-E mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Woh-
nungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen miissen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den notwendi-
gen Fenstern zu der von der StraBe des Friedens abgewandten Gebadudeseite orientiert sein.
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Erforderlicher baulicher Schallschutz gemaR DIN 4109

Fiir die Aufenthaltsrdume in Wohnungen u. A. ergibt sich im nordéstlichen Bereich des Plangebiets entlang der
StraRe des Friedens ein erforderliches Bau-Schallddmm-MaR von maximal 38 dB.

Zum Schutz vor StraRenverkehrslirm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsianderung von baulichen
Anlagen die AuBenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsraume der Gebdaude im nordéstlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bau-Schallddmm-MaR (R wges) aufweisen, das nach folgen-
der Gleichung gemaR DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R\w,ges = La — Kraumart
mit La = maRgeblicher AuBenlarmpegel
mit Kraumart =30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen.

Die Ermittlung des maRRgeblichen AuBenldrmpegels LA erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemaR
DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsraume durch den
Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit néchtlichen Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu be-
riicksichtigen. Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbei-
werte zwingend zu beachten. Die zugrunde zu legenden maRgeblichen AuBenlarmpegel (LA) sind aus den er-
mittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens von HOFFMANN-LEICHTER vom 24.02.2023 abzuleiten,
welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist. Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachge-
wiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

5.8 Ersatzpflanzungen

Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen und reinen Wohngebiet ist je angefangene 500 m? Grundstiicksfli-
che ein groRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 10 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu
pflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der Gehélzliste Nr. 1 empfohlen.

Die Planung verursacht die Beseitigung von Gehoélzen (vgl. Kapitel 8.1.2). Auf Grundlage der Verordnung des
Landkreises Potsdam-Mittelmark zum Schutz der Biume und Feldgeholze als geschiitzte Landschaftsbestandteile
(Geholzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark — Geh6lzSchVO PM) vom 29.09.2011 sind als Ersatz 13 Bdume zu
pflanzen.

5.9 Hinweise

Bauzeitenregelung
Samtliche AbrissmaBnahmen und MaRnahmen zum Vorbereiten der Bauflache sind auBerhalb der Brutperi-
ode in der Zeit vom September bis Februar durchzufiihren.

MaRnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktion:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind 4 Halbhéhlenkdsten, 4 Héhlennistkdsten sowie 4 Fledermaus-
kdsten als AusgleichsmaBnahme je zur Halfte an verbleibenden Baumbestinden sowie an neu zu errichtenden
Gebduden im B-Plangebiet anzubringen. Die Ersatznistkdasten an den Baumbestinden werden vor Beginn der
BaumafRnahmen und die Ersatznistkdsten an den Gebduden nach deren Fertigstellung installiert.

Mit diesen MalRnahmen kann sichergestellt werden, dass die Funktion der Fortpflanzungsstatten fiir Hohlen- und
Halbhohlenbriter in einem engen rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

5.10 Loschwasser

Entsprechend § 3 Abs.1 Gesetz Giber den Brandschutz, die Hilfeleistung und den Katastrophenschutz des Landes
Brandenburg (Brandenburgisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz -BbgBKG) vom 24. Mai 2004 haben die
amtsfreien Gemeinden, die Amter und die kreisfreien Stadte zur Erfiillung ihrer Aufgaben im értlichen Brand-
schutz und der o6rtlichen Hilfeleistung eine angemessene Loschwasserversorgung zu gewahrleisten.
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5.11 Abfall

Eine innere verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt nicht.

Die Abfallentsorgung entlang der Stralle des Friedens erfolgt ortsiblich.

Fir die Millbehdlter und Wertstoffsacke der Anlieger in der StraBe am Sportplatz sind auseichend dimensio-
nierte Sammelplatze einzurichten. Bei der Einrichtung dieser Sammelplatze sind folgende Vorgaben zu bertick-
sichtigen:

- Sammelpldtze sind im Bereich der privaten Zufahrten anzulegen.

- Die Kaufer der Grundstiicke an den Zufahrten sind im Rahmen des Kaufvertrages darauf hinzuweisen,
dass jegliche Abfalle im Bringsystem an den Sammelplatzen zur Abholung bereitzustellen sind.

- Die Sammelplatze sind so anzulegen, dass weder FulRganger- noch der StraRenverkehr gefahrdet oder
behindert werden.

5.12 Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplans 6.189 m?
Allgemeines Wohngebiet 6.189 m?
GRZ0,4 2.476 m?

Uberschreitung (10 % da Wasserdurchlissig) 619 m?

Hausgarten 3.095 m?

6. Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Bei der Aufstellung der Bauleitplane missen die Gemeinden nach § 1 Abs. 7 BauGB alle beriihrten 6ffentlichen
und privaten Belange nebeneinander und untereinander gerecht abwagen.

Die privaten und 6ffentlichen Belange werden zunachst in der friihzeitigen Beteiligung ermittelt. Diese werden
gewdirdigt und soweit erforderlich in der weiteren Planung bericksichtigt.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf die Lebensverhdltnisse und die soziale Infrastruktur

Die sehr geringe GroRe des Plangebietes schlieRt Auswirkungen auf Lebensverhaltnisse und die soziale Infra-
struktur vor Ort aus.

7.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Ebenso kdnnen Auswirkungen auf den Verkehr ausgeschlossen werden.

BRUCKBAUER & HENNEN )
Seite 31



,Wohnen Weg zum Sportplatz - Schlalach" der Gemeinde Muhlenfliel8, OT Schlalach

10.Belange des Umweltschutzes

Das Verfahren wurde gemal® § 13 b BauGB (vereinfachtes Verfahren, Einbeziehung von AuRenbereichsflachen)
begonnen. Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18. Juli 2023 (Az. 4 CN 3/22) § 13b BauGB fiir un-
vereinbar mit Europarecht erklart. Als Reaktion darauf hat der Bundestag am 17. November 2023 im Zuge der
Verabschiedung des Warmeplanungsgesetzes nun auch Anderungen des Baugesetzbuches beschlossen, die zum
1. Januar 2024 in Kraft getreten sind.

Durch die Einflihrung eines neuen § 215a BauGB — als eine Art ,,Reparaturvorschrift” fir den klarstellend aufge-
hobenen § 13b BauGB — wird Rechtssicherheit geschaffen.

Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB, die vor Ablauf des 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet wurden,
sollen danach im beschleunigten Verfahren abgeschlossen werden kénnen, wenn die Vorpriifung keine Anhalts-
punkte fur erhebliche Umweltauswirkungen des Bebauungsplans ergibt.

In diesem Zusammenhang wurde eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaR Anlage 2 BauGB durchge-
fahrt (Bruckbauer & Hennen GmbH, Januar 2024). Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Unter Berlicksichtigung der Kriterien gemafd Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale des Bebauungsplanes gepriift
und hinsichtlich Auswirkungen auf die Belange der Umwelt beurteilt.

Hinsichtlich der gepriften Schutzglter bestehen aufgrund der bereits bestehenden Bebauung Vorbelastungen,
so dass mit der Umsetzung des Bebauungsplans ,Wohnen Weg zum Sportplatz — Schlalach” sich die Versieglung
im Gebiet nicht deutlich erhoht.

Hinsichtlich der menschlichen Gesundheit sind Emissionen durch die Landstralle zu erwarten. Diese werden
durch entsprechende Festsetzungen vermieden.

Artenschutzrechtliche Belange sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu beachten.

Insgesamt kommt die Uberschlagige Priifung (Vorprifung des Einzelfalls) zu dem Ergebnis, dass durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Wohnen Weg zum Sportplatz — Schlalach” keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu beriicksichtigen sind.

Somit kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ohne weitere Umweltprifung und Umweltbericht
sowie ohne Anwendung der Eingriffsregelung gefiihrt werden Aus den vorgenannten Griinden kann von einer
Umweltprifung abgesehen und ein Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.

Die Vorpriifung des Einzelfalls gemaR Anlage 2 BauGB zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB fir den Bebauungsplan
»Wohnen Weg zum Sportplatz — Schlalach” wird Bestandteil des Bebauungsplans.

8.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltbelange

8.1.1 Lage des Plangebietes
Das B-Plangebiet befindet sich am nordlichen Randbereich der Ortschaft Schlalach an der StraRe Am Sportplatz
Es weist eine FlichengréRe von ca. 6.000 m? auf.

Sidlich grenzt Wohnbebauung an das B-Plangebiet an.

8.1.2 Arten / Biotope und biologische Vielfalt, Natura 2000 Gebiete

Nachfolgend erfolgt die Auswertung von vorhandenen Datengrundlagen fir das geplante Baugebiet, wie z.B.
Landschaftsrahmenplanung und Landschaftsplanung. Fiir den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes liegen bei der unteren Naturschutzbehorde keine naturschutzfachlichen Gutachten, Untersu-
chungen oder Bestandsdaten von Arten vor.

Biotope: Das Grundstiick umfasst einen ehemaligen Schulstandort auf dem noch einige Gebdude und Hecken
stehen. Laut Biotopkartierung des Landes Brandenburg wird der Geltungsbereich als ,,Wohn- und Mischgebiete,
Dorfliche Bebauung / Dorfkern, landlich“ klassifiziert.
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Die Freiflachen um das Schulgebdude sind weitgehend teilversiegelt und durch ruderale Gras- und Staudenflure
sowie kleinflachig durch ehemalige Ziergeholze gepragt.

Baumbestdnde sind in Form alterer Pappeln v. a. an der nordlichen Gebietsgrenze sowie westlich und stidlich des
Schulgebaudes vorhanden. Der Baumbestand an der nérdlichen Plangebietsgrenze wird durch die vorgesehene
Bebauung nicht beeintrachtigt.

Im Baufeld sind von den geplanten Baumalnahmen betroffen

Baum Stammumfang Ersatz nach Gehdlzschutzverordnung
(cm) Potsdam-Mittelmark

Birke 0,75 1

Pappel 1,50 3

Pappel 1,50 3

Pappel 0,90 1

Pappel 0,9 1

Pappel 1,80 3

Linde 0,90 1

Summe 13

Als Ersatz fiur zu fallende Baume sind insgesamt 13 Baume zu pflanzen.
Schutzgebiete: Das Plangebiet betrifft keine Schutzgebiete.

Arten: Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Wohnen Weg zum Sportplatz — Schlalach”
wurde eine artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung (Bliro UmLand, Januar 2024) erarbeitet. Die Ergebnisse
werden im Folgenden verkiirzt wiedergegeben:

Brutvogel: Im Untersuchungsgebiet und in direkt angrenzenden Lebensrdumen konnten insgesamt 5 Brutvogel-
arten nachgewiesen werden. Sdmtliche nachgewiesenen Vogelarten zdahlen gemaR Artikel 1 der Vogelschutz-
richtlinie zu den europaischen Vogelarten und damit nach dem BnatSchG zu den besonders geschitzten Tierar-
ten. Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie oder streng geschiitzte Arten kommen nicht vor.

Voraussichtliche Betroffenheit: Flir die mit einem Brutvorkommen innerhalb des B-Plangebietes festgestellten

Vogelarten ist grundsatzlich von einem moglichen Verlust der Fortpflanzungsstatten und damit von moglichen
VerstoRen gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 BnatSchG auszugehen. Nach § 44 Abs. 5 BnatSchG liegt allerdings kein Verbot
gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 BnatSchG vor, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstatte im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Flr Brutvogelarten, die

- diein Brandenburg haufig und ungefahrdet sind,

- ein breites Spektrum unterschiedlicher Habitate in Siedlungsbereichen, Griin- und Freiflachen sowie
Parks besiedeln und

- die nicht auf wiederkehrend genutzte Niststatten in Form von Hoéhlen angewiesen sind,

kann davon ausgegangen werden, dass auch nach einem Verlust einzelner Reviere innerhalb des B-Plangebietes
die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin gegeben ist.

Dies trifft im B-Plangebiet fur die hdufige und verbreitete Brutvogelarten, Amsel (Turdus merula), Griinfink (Chlo-
ris chloris) und Ringeltaube (Colmba palumbus) zu. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit durch einen Verlust
von einzelnen Brutrevieren ist damit nicht anzunehmen.

Flr Hohlen- oder Halbhéhlenbriter, auch wenn sie zu den haufigen, verbreiteten und nicht gefahrdeten Arten
zahlen, wie Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) und Feldsperling (Passer montanus), ist davon auszugehen,
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dass das Vorhandensein geeigneter Niststatten in der Regel ein begrenzender Faktor fiir die Nutzbarkeit poten-
zieller Lebensrdume darstellt. Ein Verlust entsprechender Strukturen kann daher zu einer Beeintrachtigung der
okologischen Funktion der Fortpflanzungsstatten fiihren.

Fledermiuse: Das Vorkommen von Uberwinterungsquartieren von Fledermausen ist als nicht wahrscheinlich
einzustufen.

Voraussichtliche Betroffenheit:

Samtliche heimischen Flederméause zdhlen zu den streng geschiitzten Arten. Konkrete Hinweise auf eine mogli-
che artenschutzrechtliche Betroffenheit von Fledermdusen durch einen Verlust von Quartieren liegen nicht vor.

An dem ehemaligen Schulgebaude kann aber ein Verlust von zeitweise im Sommerhalbjahr genutzten Quartieren
nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Winterquartiere sind dagegen nicht zu erwarten.

Reptilien: Die Freiflichen des Untersuchungsraumes weisen struturreiche, trockenwarme Gras- und Stauden-
flure mit teilweise llickiger Vegetationsstruktur, Einzelgehodlzen und Totholzbereichen, die als Lebensraum fiir
die streng geschiitzte Zauneidechse (Lacerta agilis) geeignet wéaren, auf. Trotz intensiver Kontrolle entsprechen-
der Habitate wurden hier keine Hinweise auf ein Vorkommen der Art gefunden.

Voraussichtliche Betroffenheit: Im Untersuchungsgebiet konnten keine Reptilienarten, wie die streng geschiitzte

Zauneidechse (Lacerta agilis), festgestellt werden. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von Reptilienarten in
Bezug auf die Verbotstatbestande des § 44 BnatSchG besteht damit nicht.

VermeidungsmaRnahmen:
Bauzeitenregelung

Samtliche AbrissmaRnahmen und MaRnahmen zum Vorbereiten der Bauflache sind auRerhalb der Brutperiode
in der Zeit vom September bis Februar durchzufiihren.

MafBnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktion:

Mit dem Abriss des ehemaligen Schulgebdudes gehen Niststatten der Hohlen- und Halbhdhlenbriter Hausrot-
schwanz (Phoenicurus ochruros) und Feldsperling (Passer montanus) verloren. Durch das Anbieten von kiinstli-
chen Niststatten bzw. Quartieren in Form von Nist- bzw. Fledermauskasten, im Rahmen von AusgleichsmaRnah-
men, kann eine Kompensation des Niststatten- und Quartierverlustes erfolgen.

Es ist vorgesehen, 4 Halbhohlenkasten, 4 Hohlennistkasten sowie 4 Fledermauskasten als Ausgleichsmafnahme
je zur Halfte an verbleibenden Baumbestdnden sowie an neu zu errichtenden Gebauden im B-Plangebiet anzu-
bringen. Die Ersatznistkasten an den Baumbestianden werden vor Beginn der BaumalRnahmen und die Ersatznist-
kasten an den Gebauden nach deren Fertigstellung installiert.

Damit kann sichergestellt werden, dass die Funktion der Fortpflanzungsstatten fiir Hohlen- und Halbhohlenbri-
ter in einem engen rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Die als Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung des B-Plans formulierten Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen werden mittels stadtebaulichen Vertrags zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentra-
ger gesichert.

8.1.3 Geologie / Boden / Flache

Laut geologischer Karte des Geoportals Brandenburg handelt es sich im Plangebiet um Schmelzwassersedimente
(glazifluviatile Ablagerungen) der Hochflachen. Bestehend aus Ablagerungen durch Gletscherschmelzwasser der
Hochflachen, ungegliedert (liberpragte Sander ohne erkennbaren Randlagenbezug, Niedertausande, Spaltenful-
lungen i. w. S., etc.): verschiedenkdrnige Sande mit wechselnden Kiesanteilen, auch machtige, monotone Sand-
abfolgen.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine stadtebauliche Brachflache. Altlasten sind im Plangebiet nicht be-
kannt. Nach der Themenkarte ,,LK PM Landschaftsrahmenplan; Karte 8; Teilblatt Sidost: Besondere Boden” des
LK Potsdam-Mittelmark vom 19.07.2006 liegen keine besonderen Béden vor.

Insgesamt ist der Zustand des Bodens mit geringer bis minderer Funktionsauspragung einzuschatzen.

Die Flurstticke im Verfahrensgebiet/Vorhabengebiet sind nicht im Altlastenkataster des Landkreises Potsdam-
Mittelmark registriert.

Die Umsetzung des Bauleitplanung wird zu Neuversiegelungen fiihren. Allerdings werden diese innerhalb der
Ortslage innerhalb eines baulich vorgepragten Gebietes erfolgen. Das mit § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB verfolgte Ziel
einer stadtebaulichen Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung ist eng mit dem Leitge-
danken des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen (§ 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB) verbunden.

Ist-Bestand Bei Umsetzung der Planung
Art der Nutzung
FlichengroBe in m? FlichengroéRBe in m?
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnen
Weg zum Sportplatz — Schlalach :
Wohnbauflédche 5.431
Versiegelung 1.071 2172
Hecke 600 600
Konflikt

Im Allgemeinen ist darauf hinzuweisen, dass sich jeder, der auf den Boden einwirkt, gemaR § 4 Abs. 1 BbodSchG
so zu verhalten hat, dass schadliche Bodenverdanderungen nicht hervorgerufen werden kdnnen. Durch zusatzli-
che Versiegelung ergibt sich ein hoher Eingriff in den Umweltbelang Boden. Die Erforderlichkeit eines Boden-
schutzplans mit einer entsprechenden Baubegleitung wird bei groRraumigen und linienhaften Bebauungen, wie
z2.B. bei Errichtung von Windkraftanlagen, Deichbauten und groRrdaumigen StraBenbau erforderlich. Im Zusam-
menhang mit der Umsetzung erfolgt die ErschlieBung Gber die Strallen Weg zum Sportplatz und StraRe des Frie-
dens. Ein weiterer Ausbau von StralBenverkehrsflachen ist nicht vorgesehen.

8.1.4 Flache

Durch die Planung wird eine Umwandlung unbebauter Flache zu Bauflache vorbereitet, was zu Konflikten fiihrt.

Allerdings ist es nach Kommunalverfassung des Landes Brandenburg Aufgabe der Gemeinden, die harmonische
Gestaltung der Gemeindeentwicklung, Standortentscheidungen und gesunden Wohn- und Lebensbedingungen
herzustellen. Zudem handelt es sich um eine stadtebauliche Brachflache, was einen nachhaltigen Umgang mit
dem Schutzgut Flache garantiert.

8.1.5 Luft und Klima
Aufgrund der Kleinteiligkeit des Vorhabens wird von keinerlei Einfluss auf die Schutzgiiter Luft und Klima ausge-
gangen.

8.1.6 Wasser
Oberflachengewasser: Im Geltungsbereich befinden sich keine Stand- oder FlieRgewasser.
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Wasserschutzgebiete: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

8.1.7 Landschaft / Erholung
Aufgrund der Kleinteiligkeit des Vorhabens wird von keinerlei Einfluss auf die Schutzgiter Luft und Klima ausge-
gangen. Zudem bleibt die nordliche Hecke zur Sicherung des Landschaftsbildes erhalten.

8.1.8 Menschen und Wohnen

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes bilden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Erho-
lungseignung des Plangebietes. GroRraumig hat das Vorhaben keine wesentlichen Auswirkungen, kleinrdumig
allerdings schon, da das Schutzgut Mensch durch die einwirkenden Immissionen, insbesondere Larm, betroffen
sein kann.

Das allgemeine Wohngebiet besitzt einen Schutzanspruch von 55 dB(A) am Tag (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und 40
dB(A) nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) bzw. 45 dB(A) fiir Verkehrslarm in der Nacht.

Vom Plangebiet gehen bei tblicher Nutzung keine Emissionen aus, die geeignet waren, in angrenzenden Gebie-
ten zu Uberschreitungen von Grenz-, Richt- oder Orientierungswerten zu fithren.

Das Plangebiet befindet sich in Ndhe des Truppeniibungsplatzes (TrUbPI) Lehnin Aufgrund der Lage des Plange-
bietes ist je nach Windstérke und Windrichtung mit Lirm- und Abgasemissionen durch den militarischen Ubungs-
betrieb zu rechnen.

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken im Wesentlichen Gerduschimmissionen durch den Fahrverkehr auf der L851 (StralRe
des Friedens), Sportlarm durch die Nutzung des Sportplatzes sowie Gerliche und Larm durch die im Um-feld
befindlichen gewerblichen Anlagen.

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Schallgutachtens von HOFFMANN-LEICHTER
(24.02.2023) erarbeitet, dessen Ergebnisse Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Verkehrslarmeinwirkungen gemaf DIN 18005

Im B-Plangebiet ergeben sich entlang der 6stlichen Baugrenze Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts. Die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden
somit im Plangebiet teilweise deutlich Gberschritten.

Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts), welche Ublicherweise als
Grenze des Abwagungsspielraums gelten, werden entlang der StraRe des Friedens Uberschritten.

Um negative Auswirkungen zu vermeiden, ist folgende Textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzuneh-
men:

»Zum Schutz vor Larm muss entlang der StraRe des Friedens bis zu einer Tiefe von 22 m ab Grundstiicksgrenze
im nordlichen Bereich und von 11 m ab Grundstiicksgrenze im siidlichen Bereich mindestens ein Aufenthaltsraum
von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthalts-
raume mit den notwendigen Fenstern zu der von der StralSe des Friedens abgewandten Gebadudeseite orientiert
sein. Bei Wohnungen mit Fenstern zur StralRe des Friedens, die nicht iber mindestens ein Fenster zur straBenab-
gewandten Gebaudeseite verfligen, sind die liftungstechnischen Anforderungen fir die schutzwiirdigen Raume
durch den Einsatz von schallgeddammten Liftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln > 50 dB(A) zu
bericksichtigen oder es missen im Hinblick auf Schallschutz und Belliftung gleichwertige Malnahmen bautech-
nischer Art durchgefiihrt werden.

Erforderlicher baulicher Schallschutz nach DIN 4109

Im Nordosten des Plangebiets ergeben sich erforderliche Bau-Schallddmm-MaRe von bis zu 38 dB. Aufgrund der
verringerten zuldssigen
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Hochstgeschwindigkeit ab Ortseingang ergeben sich entlang der StraRe des Friedens liberwiegend erforderliche
Bau-Schallddmm-MaRe von bis zu 36 dB unmittelbar an der 6stlichen Baugrenze.

Um negative Auswirkungen zu vermeiden, ist folgende Textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzuneh-
men:

Zum Schutz vor StraBenverkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von baulichen
Anlagen die AuRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der Geb&dude im norddstlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bau-Schallddmm-MaR aufweisen, das nach folgender Gleichung ge-
maR DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

- R’'w, ges = LA — Kraumart
- mit LA = malRgeblicher AuBenldrmpegel
- mit Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen.

Die Ermittlung des maRgeblichen AuRenlarmpegels LA erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemal DIN
4109-2:2018-01.

Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsraume durch den Einsatz von schallge-
dammten Luftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungs-pegeln >50 dB(A) zu beriicksichtigen.

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

Die zugrunde zu legenden maRgeblichen AuRenlarmpegel (LA) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des
Schallgutachtens von HOFFMANN-LEICHTER vom 24.02.2023 abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunter-
lagen ist.

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

Gewerbeldrm

Im Umfeld befinden sich Anlagen der Agrargenossenschaft Schlalach e. G., die Firma Holzbau Stange sowie nord-
westlich des Plangebiets ab einer Entfernung von ca. 500 m mehrere Windenergieanlagen.

Die Firma Holzbau Stange hat den Firmensitz unmittelbar stidlich des Wegs zum Sportplatz. Die Firma arbeitet in
der Zweit zwischen 07.00 Uhr und 16.00 Uhr vorrangig innerhalb des Gewerbegebadudes, sodass Produktionslarm
weitestgehend ausgeschlossen werden kann. Das Transportaufkommen (Lieferverkehr) kann mit einem Aufkom-
men von ca. 1 x pro Woche als sehr gering eingeschatzt werden.

Ostlich befindet sich in ca. 80 m Entfernung eine Reiterhof, von dem keine Immissionen zu erwarten sind.

Anlagen der Agrargenossenschaft Schlalach befinden sich in ca. 80 m 6stlich und in 400 m Entfernung in westli-
cher Richtung. Das Immissionen kénnen im Zusammenhang mit landwirtschaftlichem Verkehr entstehen, die
aber zeitlich und jahreszeitlich begrenzt sind.

Sportlarm

In ca. 60 m westlicher Entfernung befindet sich der FuBballplatz des SV Schlalach. Training findet wochentlich
(16.00 Uhr bis 18.00 Uhr) und Spielbetrieb 14 taglich zwischen 14.00 Uhr und 17.00 Uhr statt.

Da es sich um keine GroRveranstaltungen handelt, ist von unzumutbaren Belastungen nicht auszugehen. Im Ub-
rigen regelt die Sportanlagenlarmschutzverordnung die Immissionsrichtwerte von Sportanlagen, also auch zu
welchen Zeiten in welchen Gebieten mit wie viel Dezibel FulRball gespielt darf.

Geruchsbelastungen

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Achtungsabstands nach KAS-188 fiir die westlich des Plangebiets
befindliche Biogasanlage, welche den Anforderungen der 12. BimSchV9 unterliegt. Damit sind weitergehende
Betrachtungen diesbeziiglich im Planverfahren nicht erforderlich.
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8.1.9 Kultur- und sonstige Sachgilter
Bodendenkmale, Kulturglter oder Sachgiter sind von der Planung nicht betroffen.

8.1.10 Umweltgerechte Ver- und Entsorgung
An das bestehende Leitungsnetz kann angeschlossen werden.

Abfille, die im Rahmen von BaumalBnahmen anfallen, sind gemal §§ 7 ff. des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrWG) getrennt zu halten und einer stofflichen oder energetischen Verwertung zuzufiihren, soweit dies tech-
nisch moglich und wirtschaftlich zumutbar ist. Im Zuge von Abbruch-/Riickbauarbeiten anfallende mineralische
Abfille (Betonbruch, Ziegelbruch, Asphaltaufbruch, Bodenmaterial etc.) sind vor der Entsorgung auf Schadstoffe
zu untersuchen. 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 untersuchen. Nicht verwertbare Abfélle sind gemal § 15 KrWG gemeinwohl-
vertraglich zu beseitigen. Fiir die Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) sind ausschlieBlich daflr zugelas-
sene und geeignete Unternehmen heranzuziehen. Hinsichtlich der Entsorgung ggf. anfallender gefahrlicher Ab-
falle gilt: Die Entsorgung regelt sich nach den §§ 48 ff KrWG. Ge-fahrliche Abfidlle zur Beseitigung unterliegen
gemaR § 3 der Sonderabfallentsorgungsverordnung des Landes Brandenburg (SabfEV) der Andienungspflicht. .

8.1.11 Nutzung erneuerbarer Energie
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung sind im Plangebiet zul3ssig.

8.2 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind
Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen, Verlagerungseffekte und Wirkungszusammenhange des Na-
turhaushaltes, der Landschaft und des Menschen zu betrachten. Um die verschiedenen Formen der Wechselwir-
kungen zu ermitteln, werden die Beziehungen der Umweltbelange in ihrer Auspragung ermittelt und miteinander
verknipft, wie die folgende Tabelle zeigt.

| Mensch Tiere/Pfl Bod Wasser Klima Landschaftshild |
Mensch Verlinderung des | - Grundwasser als Steverung der Erholungsraum |
Wohnumfeldes Brauch- und ggf. Luftqualitit
Trinkwasserlieferant

Tiere / Pflanzen |

Verdriingung von

| Arten,
| Eutrophierung,
| Artenverschiebung

Standort fiir
Pflanzen und
Lebensraum fiir
Tiere

Standortfaktor fiir
Pflanzen und Tiere

Luftqualitit und
Standortfaktor

Grundstrukturen |
/ Biotope

| Nutzungsiinderung

Landschafisbild

Boden | Verdichtung, Zusammensetzung Einflussfaktor Einflussfaktor Grundstruktur
| Strukturverdnderung, | der Bodenfauna Bodengenese Bodengenese Boden
| Veriinderung der
| Bodeneigenschafien
Wasser | Eutrophierung, Vegetation als Grundwasserfilter Steverung Einflussfaktor
| Stoffeintrige. Wasserspeicher und -speicher Grundwasserneubildung | Mikroklima
Klima | - Steuerung des Einfluss Einflussfaktor fiir Einflussfaktor
| Mikroklimas Mikroklima Verdunstungsrate Mikroklima
Landschaftsbild | Neubaustrukturen, Vegeatation als Bodenrelief -

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauung-
plan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfalle und Katastrophen zu erwarten sind. Es bestehen keine Anhalts-
punkte fiir eine besondere Anfalligkeit der im Plangebiet zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastro-
phen.
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9. Zusatzliche Angaben

9.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die Zusammenstellung der Angaben im Umweltbericht fullt auf allgemein zugéngliche Informationen zu den un-
terschiedlichen Umweltmedien.

Fachgutachten zu spezifischen Umweltaspekten (Arten- und Lebensgemeinschaften) wurden anhand der vorge-
schriebenen Standards erarbeitet. Verwendete technische Verfahren sind den Gutachten zu entnehmen.

9.2 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das ehemalige Schulgeldnde im Ortsteil Schlalach der Gemeinde MiihlenflieB soll zu einem Wohnstandort ent-
wickelt werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist hierfur zwingend erforderlich. Bei dem Grundstiick
handelt e sich um ein baulich vorgepragtes Grundstiick. Das alte Schulgebdude und Nebengebaude sind im Gel-
tungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans zu verorten. Der Bebauungsplan ,,Wohnen Weg zum Sport-
platz — Schlalach” wird im vereinfachten Verfahren aufgestellt. Im vereinfachten Verfahren sind Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch einen Bebauungsplan zugelassen werden, entgegen § 1a Abs. 3 BauGB nicht auszu-
gleichen. Da es sich bei dem Polargebiet um einen anthropogen vorgepragten Bereich handelt, konnen Negativ-
wirkungen, die durch die Planung hervorgerufen werden, ausgeschlossen werden.

10. Verfahren

Aufstellungsbeschluss 30.08.2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 05.12.2022 bis 17.01.2023
Friihzeitige Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB) mit Schreiben vom 05.12.2023
Beteiligung der Behorden (§ 4 BauGB i.V.m. § 215 BauGB) mit Schreiben vom 30.01.2024

Satzungsbeschluss

11. Rechtsgrundlagen / Quellen

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden
ist

—  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert
worden ist

—  Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802) gedndert worden ist

— Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist

— Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutz-
ausfuhrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes
vom 5. Méarz 2024 (GVBI.I/20, [Nr. 28])

— Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) 1) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November
2018 (GVBL.1/24, [Nr. 9])

— Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012, zu-
letzt gedndert durch Artikel 29 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9])

— Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung, Biro Umland, Nuthe-Urstromtal, Januar 2024

— Arbeitshilfe Bauleitplanung, MIL, 2020
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— Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE), MLUV, 2009

— Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark
— Verordnung des Landkreises Potsdam-Mittelmark zum Schutz der Bdume und Feldgehoélze als ge-
schitzte Landschaftsbestandteile (Gehdlzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark — GeholzSchvVO PM)

vom 29.09.2011
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12. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Zul3ssig sind
— Wohngebaude,
— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2. MaR} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)
In der Planzeichnung werden in den Planschablonen die folgenden Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nut-

zung getroffen:
2.1 Grundflachenzahl: GRZ 0,4;

2.2 Zahl der Vollgeschosse Il gilt als HochstmaR.

3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 22 BauNVO)
Fiir das Allgemeine Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

4. Verkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Plangebietsgrenze ist zwischen den Punkten A, B und C zugleich StraRenbegrenzungslinie.

5. Dezentrale Versickerung auf den Grundstiicken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 i.V.m. § 54 Abs. 1 Satz 2 BbgWG
Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflaichen oder in Sickeranlagen

auf den Grundstilicken selbst zu versickern.

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Natur
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflaichen und ihren Zufahrten nur in wasser- und luft-

durchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster) zulassig.

7. Erhalt von Bdumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Bei Abgang von Baumen, fir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist an gleicher Stelle gleich-

artiger Ersatz (mit einem Stammumfang von mindestens 10 cm, gemessen in 1,0 m Hohe) zu pflanzen.

8. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. 22 BauNVO i.V.m. DIN 4109.2018-01)
8.1 Zum Schutz vor Larm muss entlang der Linie DE mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei

Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den
notwendigen Fenstern zu der von der StralRe des Friedens abgewandten Gebaudeseite orientiert sein.
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8.2 Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von
baulichen Anlagen die AuBRenbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume der Gebaude im nordostli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bau-Schallddmm-MaR (R'w,ges) auf-
weisen, das nach folgender Gleichung gemafR DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R\w,ges = La — Kraumart
mit La = malgeblicher AuBenlarmpegel
mit Kraumart =30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

Die Ermittlung des maRgeblichen AuRenlarmpegels LA erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3
gemald DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthalts-
raume durch den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit ndchtlichen Beurteilungs-
pegeln >50 dB(A) zu bericksichtigen. Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugeneh-
migungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-
2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. Die zugrunde zu legenden maRgeb-
lichen AuBenlarmpegel (LA) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens von
HOFFMANN-LEICHTER vom 24.02.2023 abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist. Von
diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zu-
grunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

9. Ersatzpflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 200a BauGB)

Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen und reinen Wohngebiet ist je angefangene 500 m? Grundstiicksfliche
ein grolRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 10 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflan-
zen. Es wird die Verwendung von Arten der Gehdlzliste Nr. 1 empfohlen.

Hinweise

Bauzeitenregelung

Samtliche AbrissmaBnahmen und MaRnahmen zum Vorbereiten der Bauflache sind auRerhalb der Brutperiode
in der Zeit vom September bis Februar durchzufiihren.

MafBnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktion:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind 4 Halbhohlenkasten, 4 Hohlennistkdasten sowie 4 Fledermauskasten
als AusgleichsmaBnahme je zur Halfte an verbleibenden Baumbestdanden sowie an neu zu errichtenden Gebau-
den im B-Plangebiet anzubringen. Die Ersatznistkdsten an den Baumbestdanden werden vor Beginn der BaumalR-
nahmen und die Ersatznistkasten an den Gebduden nach deren Fertigstellung installiert.
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13. GEHOLZLISTE 1

Ahorn Acer pseudoplatanus
Eberesche Sorbus aucuparia

Elsbeere Sorbus torminalis

Linde Tilia platyphyllos, Tilia cordata
Wildapfel Malus sylvestris

Wildbirne Pyrus pyraster

Wildkirsche Prunus avium

Ess-Kastanie Castanea sativa
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