Teil A: Planzeichnung
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Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

E Allgemeines Wohngebiet (WA)

Maf der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, BauNVO)

Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

|:| Private Grunflache mit der Zweckbestimmung
"Private Grunflache mit Spielflache"

Schutz, Pflege, Entwicklung von Natur und Landschaft

0,27 Grundflachenzahl
i Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

0] offen Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, BauNVO)

E Baugrenze

(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 lit. a), 25 lit. b) BauGB)

m Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen
E:::::a und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Sonstige Festsetzungen

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

E offentliche Stralenverkehrsflache

E StralRenbegrenzungslinie

Flachen fur Versorgungsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

I:I Trafostation

rm} Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Flachen
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Umgrenzung der Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze

D Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Informative Darstellungen
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Teil B: Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

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

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1 Abs. 6 und 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO)

Maf3 der baulichen Nutzung

2. Im allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundflache durch die Grundflache von
Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO und Stellplatze und Garagen i. S. v. 8 12 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

Bauweise

3. Im allgemeinen Wohngebiet gilt die abweichende Bauweise. GemaR § 22 Abs. 4 BauNVO sind in
der abweichenden Bauweise Gebaude in offener Bauweise mit einer Lange von maximal 28 m
zuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Private Grunflachen

4. Die als Gemeinschaftsanlage festgesetzte private Griinflache mit Spielflache ist den
Eigentimern der Grundstiicke innerhalb des Baugebiets zugeordnet. Die Flachenanteile der als
Gemeinschaftsanlage festgesetzten privaten Grunflache mit Spielflache sind den zugeordneten
Grundstucksflachen im Verhéltnis der GrundstiicksgréfRen zuzurechnen. Die private Grinflache mit
Spielflache ist dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 22 BauGB)

Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen

5. Die Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze GSt und die als Gemeinschaftsanlage festgesetzte
Flache GFL sind den Eigentiimern der Grundstucke innerhalb des Baugebiets zugeordnet. Die
Flachenanteile der Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze GSt und der als Gemeinschaftsanlage
festgesetzten Flache GFL sind den zugeordneten Grundstiicksflachen im Verhaltnis der
Grundstlicksgréen zuzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 und 22 BauGB)

Grunordnerische Festsetzungen

6. Auf den Baugrundstiicken und innerhalb der Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze GSt sind
Stellplatze durch Baumpflanzungen zu gliedern. Je angefangene 5 Stellplatze ist ein
groBBkroniger, einheimischer Baum anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Diese Festsetzung
gilt nicht fir die Flachen zum Anpflanzen (Flachen b, ¢ und d).

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

7. Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Flachen b, ¢ und d) ist eine strukturreiche Hecke aus heimischen Laubgehdlzen geman
Pflanzliste anzulegen. Je 3 m2 ist ein Laubgehélz zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

8. Im allgemeinen Wohngebiet sind Carports und Garagen mit selbstklimmenden, rankenden
oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. In einem Abstand von 1,5 m bis 3,0 m Wandlange ist
mindestens eine Pflanze der Qualitat 100/150 zu verwenden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

9. Auf der Flache mit Bindungen zum Erhalt von Baumen und Strauchern (Flache e) sind die
vorhandenen Laubgehdlze zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

10. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes muss im allgemeinen Wohngebiet in Gebauden mindestens
ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sein.
Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuRenwéande nicht zu
einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuRenwénde nicht zu einer larmabgewandten Seite
ausgerichtet sind, missen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit zwei
Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit
mehr als zwei AufenthaltsrAdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung
einer ausreichenden Beluftung oder durch andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von

30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fester nicht Uberschritten wird.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

11. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sind auf der Uberbaubaren Grundstticksflache f mit dem
Gebéaude baulich verbundene AulRenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrasse) von
Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AuRenwohnbereich zur
larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder Loggien zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

12. Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes muiissen im allgemeinen Wohngebiet die AulRenbauteile
einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewertetes
LuftschalldammmalR (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) aufweisen von:

- 45 dB(A): an den der SchonflieRer Stralle zugewandten Fassaden und Dachflachen bis zu
einer Tiefe von 18 m ab der sidlichen Stralenbegrenzungslinie der SchonflieBer Strale, auf
der Flache A1 A2 A3 A4 Al und der Uberbaubaren Grundsticksflache g,

- 40 dB(A): an allen sonstigen Fassaden und Dachflachen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Sonstige Festsetzungen
13. Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

14. Die Flache GFL ist mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit, einem Fahrrecht fiir Anlieger,
Besucher, Radfahrer und zustandigen Unternehmenstrager sowie einem Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

15. Die Flache GF1 ist in einer Breite von mindestens 2,5 m mit einem Gehrecht fur die
Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten von Radfahrern zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

16. Die Flache GF2 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Gemeinde Mihlenbecker
Land (Gewassereigentiimerin) zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

17. Die Flachen L1 und L2 sind mit einem Leitungsrecht fiir die zustandigen Versorgungstrager
zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Hinweise

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Gemeinde Muhlenbecker Land Uber
die Herstellung und Beschréankung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung), zuletzt gedndert am
05.08.2005.

2. Der Vorhabentrager hat im Rahmen der Baugenehmigung bei Betroffenheit von dauerhaft geschitzten

Lebensstatten dies rechtzeitig bei der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen. Dabei
sind die Kartierungsergebnisse und das Konzept fur den dkologischen Ausgleich der betroffenen
Lebensstatten vorzulegen.

Flurstucksliste
Flur 4 (Gemarkung Muhlenbeck): Flurstiicke 159/3, 527/165, 1249/165, 1250/165

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember

1990 (BGBI. 1991 I S. 58), geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mai 2016
(GVBI. 1/16, [Nr. 14]).

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/2013, Nr. 3), geéndert
durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI. 1/16, [Nr. 5]).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. I S. 2771).

Vierte Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Fassung
der Bekanntmachung vom 31. Mai 2017 (BGBI. | S. 1440).

Verfahrensvermerke

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde am 08.05.2017 von der
Gemeindevertreterversammlung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt
gemacht.

Gemeinde Mihlenbecker Land, den ..................... Der Blrgermeister

2. Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behorde wurde gemal § 4 Abs. 1 ROG
und § 1 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 2 Abs. 2 Nr. 4 sowie Art. 12 und 13 des Landesplanungsvertrages
in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.02.2012 (GVBI. 1/12 [Nr. 14]) i. V. m. 8 1 Abs. 4 BauGB
beteiligt.

Gemeinde Mihlenbecker Land, den ..................... Der Blrgermeister

3. Die Gemeindevertreterversammlung hat am 03.12.2018 den Entwurf des Bebauungsplanes mit
Begrundung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Gemeinde Mihlenbecker Land, den ..................... Der Blrgermeister

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriindung vom 02. Oktober 2018 haben in der Zeit
1[0] 1 R bis einschliefilich ........................ nach § 3 Abs. 2 BauGB o¢ffentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist
abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber den Bauleitplan unbertcksichtigt bleiben kénnen, ortstblich bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung wurde ebenfalls darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung
abgesehen wird.

Gemeinde Muhlenbecker Land, den ..................... Der Blrgermeister

5. Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem. § 4
Abs. 2 BauGB beteiligt worden. Sie wurden mit Schreiben vom ..................... zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Gemeinde Mihlenbecker Land, den ..................... Der Blrgermeister

6. Die Gemeindevertreterversammlung hat die Stellungnahmen am ...................... geprift und hierzu
einen Abwagungsbeschluss gefasst.

Gemeinde Muhlenbecker Land, den ..................... Der Blrgermeister

7. Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters vom .....................
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach.

Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragungbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Stadt Oranienburg, den ..........c.......... Unterschrift und Siegelabdruck des zugelassenen Vermessers

8. Der Bebauungsplan GML Nr. 28 "Wohnbebauung SchonflieRer StraBe" in der Fassung vom
.................. wurde am ..................... von der Gemeindevertreterversammlung als Satzung
beschlossen. Die Begriindung von ...................... zum Bebauungsplan wurde gebilligt.

Gemeinde Muhlenbecker Land, den ..................... Der Burgermeister

9. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Gemeinde Mihlenbecker Land, den ..................... Der Blrgermeister

10. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan GML Nr. 28 "Wohnbebauung SchonflielRer Stralle"
sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen
werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ..................... wie folgt bekannt
gemacht worden:

In der Bekanntmachung ist gemal § 215 Abs. 2 BauGB auf die Voraussetzungen fiir die
Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf die Rechtsfolgen und weiter auf die
Falligkeit und das Erléschen von Entschadigungsanspriichen gemaR § 44 BauGB hingewiesen worden.

Die Satzung istam ...................... in Kraft getreten.

Gemeinde Mihlenbecker Land, den ..................... Der Burgermeister

Lage des Plangebiets

Gemeinde Muhlenbecker Land

Bebauungsplan GML Nr. 28
,Wohnbebauung
Schonflielser Stralle"

Entwurf

MaflRstab 1 :1.000 08.01.2019




