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Leitfaden zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung

Bei der Entscheidung Uber die gemeindliche Zustimmung geman § 36a BauGB bzw. § 246e
BauGB zu Wohnbauvorhaben sind im gesamten Gemeindegebiet im Zuge der Anwendung
der 88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b sowie 246e BauGB folgende Kriterien zu beachten:

1. Grundsatzliche Kriterien von Wohnbauvorhaben bei Anwendung aller o.9. Paragrafen:

1.1.Es sind keine negativen stadtebaulichen Spannungen oder nachteiligen
Folgewirkungen fir das Vorhabengrundstiick oder dessen né&here Umgebung zu
erwarten.

1.2. Die ErschlieBung ist gesichert. Gilt die ErschlieRungssituation als kompliziert, erfolgt
eine interne Prufung der mdglichen Umsetzung Uber einen Bebauungsplan.

1.3. Der Gebietserhaltungsanspruch von Gewerbe-/ Misch- und Sondergebieten geman
BauNVO gegenuber einer heranriickenden Wohnbebauung bleibt gewahrt. Sollte
nach dberschlagiger Prifung eine Beeintrachtigung dieser entstehen, erfolgt die
Ablehnung des Wohnbauvorhabens.

1.4. Offentliche Belange dirrfen nach einer iberschlagigen Priifung nicht beriihrt werden.
Die Gemeinde behdlt sich den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages gemali §
11 BauGB vor, um die Vereinbarkeit des Wohnbauvorhabens mit den 6ffentlichen
Belangen sicherzustellen. Bei der Notwendigkeit zum Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages erfolgt eine etwaige gemeindliche Zustimmung zum
Bauantrag erst nach vollstandiger Vertragsunterzeichnung.

1.5. Die nachbarlichen Interessen bleiben gewahrt. Gegebenenfalls wird eine
Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.

2. Zusatzliche Kriterien fur Wohnbauvorhaben im planungsrechtlichen AufRenbereich

2.1. Das Wohnbauvorhaben nach § 246e BauGB im Au3enbereich befindet sich innerhalb
der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen bzw. Wohnbauflachen mit
hohem Baumanteil oder in gemischten Bauflachen.

2.2. Bei Wohnbauvorhaben, die nach § 246e BauGB im planungsrechtlichen
AuBenbereich beantragt werden, muss ein raumlicher Zusammenhang mit Flachen,
die gemaf 8§ 30 Abs. 1, Abs. 2 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind, bestehen.

2.3. Bauantrage fur Wohnbauvorhaben, fur die eine Zustimmung der Gemeinde nach §
36a BauGB bzw. § 246e BauGB notwendig ist und welche die Kriterien gemafd Absatz
2.1 i.V.m. Absatz 2.2 erfiillen, werden als Geschaft der laufenden Verwaltung
behandelt. Bei den nachfolgenden unter Buchstaben a-b aufgelisteten
Wohnbauvorhaben entscheidet die Gemeindevertretung per Beschluss Uber die
Zustimmung:

a. Wohnbauvorhaben mit mindestens sechs Wohneinheiten,
b. Wohnbauvorhaben mit mindestens drei Vollgeschossen, insofern sich dies nicht
aus der umliegenden Bebauung ableiten I&sst.

3. Zusatzliche Kriterien fir Wohnbauvorhaben im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes, im Geltungsbereich eines sich in  Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes oder in einem faktischen Baugebiet

3.1. Es erfolgt keine Zustimmung fir Wohnbauvorhaben nach § 246e und nach § 31 Abs.
3 BauGB innerhalb des Geltungsbereiches rechtskraftiger Bebauungspléane.
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3.2

3.3.

3.4.

3.5.

. Ein Vorhaben nach § 246e BauGB im Geltungsbereich eines sich in Aufstellung

befindlichen Bebauungsplanes muss die Festsetzungen des zukunftigen
Bebauungsplanes einhalten. Beurteilt wird nach aktuellem Planungsstand des
Bebauungsplanes, jedoch muss bereits Planreife nach § 33 BauGB vorliegen.

Zukunftige Wohnbauvorhaben gemall 88 34 Abs. 3b oder 246e BauGB auf den
Flurstiicken 1100 und 1101, Flur 2, Gemarkung Borkheide miissen die Festsetzungen
des Vorentwurfs des Bebauungsplans ,Amselgrund/Friedrich-Engels-Strale® mit
Stand Dezember 2022 einhalten (siehe Anlage 1). Dies gilt auch bei einer Anderung
der vorgenannten Flurstiicke, bspw. der Anderung der Flurstiickbezeichnung oder -
grolie.

Zukunftige Wohnbauvorhaben gemaf} 88 34 Abs. 3b oder 246e BauGB auf den
Flurstiicken 1013 und 1020, Flur 2, Gemarkung Borkheide missen die Festsetzungen
des Vorentwurfs des Bebauungsplans ,Auf der Heide“ mit Stand Dezember 2022
einhalten (siehe Anlage 2). Dies gilt auch bei einer Anderung der vorgenannten
Flurstiicke, bspw. der Anderung der Flurstiickbezeichnung oder -groRe.

Die Entscheidung Uber die Zustimmung gemal der Absatze 3.1 bis 3.4 fallen unter
das Geschaft der laufenden Verwaltung.

4. Zusatzliche Kriterien fur Wohnbauvorhaben innerhalb rechtskraftiger Satzungen nach § 34

BauGB, im unbeplanten Innenbereich sowie in faktischen Baugebieten

4.1

4.2

4.3

. Es erfolgt keine Zustimmung fir Wohnbauvorhaben nach § 246e BauGB oder § 34

Abs. 3b BauGB innerhalb rechtskraftiger Satzungen nach 8 34 BauGB sowie im
unbeplanten Innenbereich.

. Es erfolgt keine Zustimmung fir Befreiungen nach § 31 Abs. 3 BauGB innerhalb

faktischer Baugebiete.

. Absétze 4.1 und 4.2 fallen unter das Geschaft der laufenden Verwaltung.

Erlduterung:

Zu l.:

Zu 1.1: Die stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Gemeindegebiets soll geordnet
und in Einklang mit den stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde geschehen.
Negative stadtebauliche Entwicklungen, wie der unkontrollierte Auswuchs der
Bebauung in den Aul3enbereich oder die Beeintrachtigungen von nachbarrechtlichen
Belangen, sind zu vermeiden. Der Gebietscharakter des jeweiligen Siedlungsgebietes
soll langfristig gewahrt werden.

Zu 1.2: Die Umsetzung eines Wohnbauvorhabens unter Anwendung des Gesetzes zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung darf der Gemeinde
keine negativen Folgen bereiten. Insbesondere etwaig entstehende finanzielle
Konflikte, Schwierigkeiten bei der Umsetzung von Rettungswegen, der ErschlieRung
oder das Entstehen eines UbermafRigen Verwaltungsaufwands sollen verhindert
werden. Ziel der Anwendung des o0.g. Gesetzes ist nicht, dass das
Abstimmungsprozedere zwischen Vorhabentrdger und Gemeinde sowie der
Prifaufwand der Amtsverwaltung umfangreich Kapazitaten bindet. Besonders
hinsichtlich mdglicher Herausforderungen soll der Prif- und Abstimmungsprozess
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keine AusmalRe annehmen, welche einem Bauleitplanverfahren gleich kommen, und
die zu einer Verzdgerung der laufenden Bauleitplanverfahren fiihren.

Zu 1.3: Die Gewerbe-/ Misch- und Sondergebiete sollen in ihrer Funktion erhalten
bleiben. Im Falle des Entstehens von Wohnnutzungen, welche in die Nahe dieser
Gebiete ricken, konnen Beeintrchtigungen nicht ausgeschlossen werden.
Beispielsweise konnten Gewerbegebiete durch das Heranrticken von Wohngebauden
aufgrund immissionsschutzrechtlicher Belange nicht mehr ihren urspringlichen Zweck
erfullen, was zu einer Einschréankung der gewerblichen Entwicklung der Gemeinde
fuhren wirde.

Zu 1.4: Offentliche Belange durfen grundsatzlich durch das Wohnbauvorhaben nicht
berthrt sein. Sollte dies doch der Fall sein, wird die Mdglichkeit zum Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags gepruft. Uber einen stadtebaulichen Vertrag konnen
Bestimmungen zur Umsetzung des Vorhabens festgelegt werden, um sicher zu stellen,
dass das Vorhaben mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Damit sichergestellt
ist, dass das Vorhaben die Vertragsbestimmungen auch erfullt, erfolgt die gemeindliche
Zustimmung erst nach Vertragsabschluss.

Zu 1.5: Nachbarliche Interessen missen bei einem Wohnbauprojekt gewahrt bleiben,
um Konflikte zu vermeiden und die Lebensqualitat aller Beteiligten zu sichern.

Zu_ 2.1: Die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen bzw.
Wohnbauflachen mit hohem Baumanteil und die gemischten Bauflachen entsprechen
den abgewogenen stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde. Eine Entwicklung
daruber hinaus widerspricht den stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde.
Inwieweit etwaige Belange z.B. zum Immissionsschutz oder Naturschutz durch eine
Wohnbebauung berthrt sind, wird durch die Genehmigungsbehérde im
Bauantragsverfahren gepruft.

Zu 2.2.: Der raumliche Zusammenhang an Flachen nach § 30 Abs. 1, Abs. 2 oder § 34
BauGB ist eine Voraussetzung des Gesetzgebers, um Wohnbauvorhaben nach § 246e
BauGB zuzulassen. Besteht dieser Anschluss nicht, ist das Vorhaben abzulehnen.

Zu 2.3: Um den Verwaltungsaufwand und den Aufwand in den Gremien moglichst
gering zu halten, féallt die Entscheidung Uber die Zustimmung fir Wohnbauvorhaben
gemal Absatz 2.1 i.V.m. Absatz 2.2 unter das Geschéft der laufenden Verwaltung.
GroRRere Wohnbauprojekte gemaR Absatz 2.3 Buchstaben a-b haben starkere
Auswirkungen auf das Ortshild, die Bebauungsdichte und die Infrastruktur. Die
Zulassung von ortsbildpragenden Wohnbauprojekten kann eine Vorbildwirkung
entfalten, sollte sich diese bauliche Struktur noch nicht in der Umgebung befinden.
Daher entscheidet hier die Gemeindevertretung Uber die Zustimmung zu dem
entsprechenden Vorhaben per Beschluss.

Zu 3.1: Die 88 31 BauGB Abs. 3 und 246e BauGB finden keine Anwendung innerhalb
des Geltungsbereiches rechtskraftiger Bebauungsplane. In den Bebauungspléanen
werden die stadtebaulichen Mafigaben festgelegt. Durch eine bzw. mehrere
Abweichungen von Bebauungsplanen besteht die Gefahr der Funktionslosigkeit von
Bebauungsplanen. Der jeweilige Bebauungsplan misste im Falle vermehrter
Abweichungen durch ein Anderungsverfahren entsprechend angepasst werden,
welches die Gemeinde finanziell zu tragen hatte. Eine riickwirkende Ubertragung der
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Planungskosten auf die Grundstickseigentimer bzw. Vorhabentrager ist
ausgeschlossen.

Zu 3.2: Ein sich in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan spiegelt die stadtebaulichen
Vorstellungen der Gemeinde wider. Sollte bereits vor Rechtskrafterlangen des
Bebauungsplans ein Vorhaben umgesetzt werden, muss dieses zwingend die
zukUnftigen Festsetzungen des jeweiligen Bebauungsplans einhalten, um den
Festsetzungen des kinftigen Bebauungsplans sowie den stadtebaulichen Zielen zu
entsprechen.

Zu 3.3 und 3.4: Die o.g. Flurstticke befanden sich urspringlich im Geltungsbereich der
Bebauungsplane ,Amselgrund / Friedrich-Engels-Strale* bzw. ,Auf der Heide®. Da
Uber diesen Flurstiicken keine Innenbereichssatzung o0.4. liegt und um fir die
verbliebenen Grundstiickseigentimer im Geltungsbereich dieser Bebauungsplane
etwaige Nachteile zu reduzieren, mussen sich Wohnbauvorhaben gemaR 8§ 34 Abs.
3b oder 246e BauGB an die Festsetzungen des jeweiligen Vorentwurfs halten.

Zu 3.5: Um den Verwaltungsaufwand und den Aufwand in den Gremien moglichst
gering zu halten, fallt die Entscheidung Uber die Zustimmung fur Wohnbauvorhaben
gemal Absatz 3.1 bis 3.4 unter das Geschaft der laufenden Verwaltung.

Um eine Funktionslosigkeit der von der Gemeinde aufgestellten Satzungen nach § 34
BauGB zu verhindern, wird der § 246e BauGB und § 34 Abs. 3b BauGB hier nicht
angewendet. Durch eine regelméalige Abweichung von den Satzungen besteht die
Gefahr, dass die Gemeinde die Satzungen entsprechend anpassen muss und dadurch
Folgekosten entstehen. Die Kosten der Anpassung tragt die Gemeinde.

Die Anwendung der 88 34 Abs. 3b und 246e BauGB entféllt auRerdem im unbeplanten
Innenbereich sowie des § 31 Abs. 3 BauGB in faktischen Baugebieten, um diese
Bereiche vor einer unkontrollierten Entwicklung zu schiitzen.

Anlagen:

Anlage 1: Vorentwurf Bebauungsplan ,Amselgrund/Friedrich-Engels-Strafl3e“, Stand
Dezember 2022

Anlage 2: Vorentwurf Bebauungsplan ,Auf der Heide®, Stand Dezember 2022
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. . .
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. | 5. | DerAmtsdirektor Siegel
1726) K s
¥ atasterbestatigung
w__ Sch NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand
Schp ! 7 . . (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. vom Juli 2021 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege
29 Satzung zum Schutz von Gehélzen und zur Griinordnung _ 1'S. 1802) und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile
4 Es gilt die Satzung Gehdlz und Griinordnung in der Gemeinde Borkheide vom 09.04.2022 geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit
in der jeweils gultigen Fassung. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts - ist eindeutig mdglich.
2 g mog
A Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert Potsdam. den
O ErschlieBungsbeitragssatzung durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ,
e Es gilt die Satzur_\g zur_Erhe_bung von Erschliefungsbeitragen in der Gemeinde Borkheide Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts -
Sch vom 20.03.2008 in der jeweils gliltigen Fassung 9
P T ’ Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert
b w ® 57.27 z StraBenbaubeitragssatzung durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) Offentlich besteliter Vermessungsingenieur
chp ’o‘; bef. Es gilt die Satzung Uber die Erhebung von Beitragen fir stralenbauliche Ma@nahmen un_d Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
AoA il Sc Eﬂ 3 1293 den Ersatz von Kosten fiir Grundstlickszufahrten der Gemeinde Borkheide, rlickwirkend in November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 Inkrafttreten i o .
AoA 000 P 20 Kraft getreten am 01.01.2005 und die Fassung der 1. Anderung, riickwirkend in Kraft (GVBL.I/21, [Nr. 5]) Der Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan auf
O 00 Ao 17 s getreten am 02.01.2012. Dauer wahrend der Dienstzeiten von jedermann eingesehen werden kann und Uber den
© AoA Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veréffentlichung im Amtsblatt fiir das Amt Briick
Versickerung von Niederschlagswasser geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95) vom bekannt gemacht worden.
. . ¢}
57.12 Auf den Baugrundstiicken anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch . .
l In der Bekanntmach t auf die Geltendmachung der Verlet Verfah d
1299 ® o Grundstiick zu versickern. Auf den Verkehrsfldchen anfallendes Niederschlagswasser ist | Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 n der bekanntmachung Ist aut die seftléndmachung der Verietzung von verfanrens- un
1110 w in Mulden oder Rigolen zu versickern. Wenn das Niederschlagswasser gesammelt und . . Formvorschriften, von Méangeln der Abwéagung sowie auf die Rechtsfolgen nach §§ 214 f.
1272 liber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Rigolen, Sickerschachte) ins Grundwasser Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz BauGB und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44
abgeleitet werden soll, ist -ein-e wassérrechtliché Erlaubnis nach § 8 (1) des (Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar BauGB) hingewiesen worden.
73 Wasserhaushaltsgesetzés bei der wunteren Wasserbehérde des Landkreises 2013 (GVBLIAS, [Nr. 3]), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Die Satzung istam in Kraft getreten.
W (T.\:\Schp WA AoA Potsdam-Mittelmark zu beantragen. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 28]) Briick, den
n 0.2 I OO0 0 Verordnung Uber die Zustandigkeit der Naturschutzbehdrden '
Ao (’) A Ao (Naturschutzzustandigkeitsverordnung- NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBL.II/13, [Nr.
AA O 0 1387 1388 43]), zuletzt geandert durch Verordnung vom 19. Juli 2021 (GVBL.11/21, [Nr. 71])
. A Al TH4,5m . .
D o Borkheide: Meissemued. Amselarund ©,9,° FHB.0m 1386 HINWEISE OHNE NORMCHARAKTER Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBII/04, [Nr. 06], | DerAmtsdirektor Siegel
9 plan Borkheide: 9, grund, ’ 1385 S.137), zuletzt geandert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBLI/19, [Nr. 15])
Waldweg, Auf der Heide, Friedrich-Engels-Strale, m
Vorhaben: Aufstellung des Bebauungsplans "Amselgrund” 1109/1 Denkmalschutz _ Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Gemarkung Borheide, Flur 2 “SAOI:teHn bei Ertqar(:)eltesr: t_mvetrmutet Boﬂelnde\r}k:fw.gls (z.B. )Schet(r’berlw(,t Knozhen, S_tzma_und Marz 2012 (GVBL.I/12, [Nr. 20]), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4.
OriginalmaRstab 1:750 1109/2 etallgegenstande, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen) entdeckt werden, sind diese Dezember 2017 (GVBI.I/17, [Nr. 28])
Unteren
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TEIL A - ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN (PLANZEICHNUNG)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Festsetzung der Hohenlage

Nutzungsschablone

Allgemeine Wohngebiete (§ 3 Baunvo)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 und 19 BauNVO)

Hohenbezugspunkt in Metern tiber NHN (DHHN2016)
(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)

D 34.21

Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ) | 0,2 Il
Bauweise (hier: offen) o] A

WA

max. Zahl der Vollgeschosse

Bauweise (hier: nur Einzelhduser)

Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

0,2
Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmald
TH 4,5m Traufhéhe als Hochstmaf
FH 8,0m Firsthéhe als Hochstmal

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

StralRenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

—

Griinflachen

TH 4,5 m
FH 8,0 m

max. Traufhhe

max. Firsthhe

Zeichen der Kartengrundlage, Bestandsangaben

Private Griinflachen, Zweckbestimmung "Private Griinflache
mit Baumbestand" (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gebaude

(Hausnummer)

Whs Il - Wohnhaus, Geschossigkeit
Bung - Bungalow
FH - Ferienhaus

Flachen fir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen - M2 (§ 9 Abs.1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

—— Baugrenze

o] offene Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

A

nur Einzelhauser zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Sonstige Planzeichen

Schp - Schuppen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

[ ]

3,0

, , Maf in Metern

I 708 Flurstiicke
v v v Zaun
AA
e} ) 0 ) ¢ Mischwald

unverziiglich der Denkmalschutzbehdérde und dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischem Museum anzuzeigen (§ 11 Abs. 3
BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige, auf Verlangen der
Denkmalschutzbehérde ggf. auch dartber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3
BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archéaologischen Landesmuseum zu Ubergeben (§11 Abs. 3 BbgDSchG).

Besonderer Artenschutz

» Rodungszeitregelung (M1): Zeitliche Beschréankung der Rodung und vorbereitende
MaRnahmen: Rodungsarbeiten fiir die Reduktion von Gehdlz- und Gebuschbestédnden
innerhalb des Planungsraumes sind — soweit Uberhaupt erforderlich - grundsatzlich
aulerhalb der Brutzeit der Vogel durchzufiihren. Fiir den Zeitraum zwischen dem 1. Marz
und 30. September sind keine Rodungen vorzunehmen. Bei einer Rodung innerhalb
dieses Zeitraumes kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu einer Zerstérung von
Nestern (= Fortpflanzungsstatten) kommt.

* MaRnahmen zur Lenkung europaischer Vogelarten (M2): Sollte der Geltungsbereich
nach der Rodung fir langere Zeit in den darauf folgenden Vegetationsperioden ungenutzt
bleiben oder die Bebauung sich verzdégern, kdnnen andere als die bisher nachgewiesenen
Vogelarten diesen besiedeln. Auch gelagertes Holz kann attraktive Habitate flr
europaische Vogelarten darstellen. In diesem Falle kénnen durch die 6kologische
Baubegleitung in Abstimmung mit der zustdndigen Behdérde LenkungsmalBnahmen
eingesetzt werden, die eine Besiedlung des Planungsraumes verhindern kdnnen.

» Einweisung der ausfihrenden Baufirmen in die naturschutzfachlichen Planaussagen
(M3): Fir die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen
ist eine Einweisung der ausflihrenden Baufirmen erforderlich (vor allem
Rodungsbereiche). Dies sind Flachen, in denen MaRnahmen umgesetzt wurden. Diese
durfen durch die fortschreitenden BaumaRnahmen nicht beeintrachtigt oder anderweitig
genutzt werden, da dies wiederum einen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand
auslosen koénnte.

* Baumschutz (M4): Bestehende Baume und Gehdlzbestande, die erhalten bleiben
werden, sind entsprechend DIN 18920 ,Schutz von B&dumen, Gehdlzbestanden und
Vegetationsflaichen bei BaumalRnahmen* vor Beschadigung oder sonstigen
Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches mit einem Bauzaun
zu schiitzen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert
durch Artikel 12 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237)

splatz Lohnin

Ubersichtskarte (TK10) (c) GeoBasis DE/LBG(2022)

Gemeinde Borkheide (Amt Bruck)

Bebauungsplan "Amselgrund /
Friedrich-Engels-Strale"

Stand: Entwurf, Dezember 2022

Geltungsbereich: Gemarkung Borkheide, Flur 2, Flurstiicke 1097, 1098, 1099,
1100, 1101, 1102, 1103, 1104, 1105/1, 1105/2, 1394, 1393, 1299 und 1293

OriginalmaRstab: 1:750
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Auftraggeber

Gemeinde Borkheide
vertreten durch das Amt Briick
Ernst-Thalmann-Str. 59

14822 Briick

Planungsbiiro

Plan-Faktur

Ralf Rudolf & Dennis Griiters GbR
Glogauer Str. 20

10999 Berlin
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TEIL A - ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

VERFAHRENSVERMERKE

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

WA1 Allgemeine Wohngebiete mit Baugebietsnummer (§ 3 Baunvo)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 und 19 BauNVO)

0,2 Maximal zuléssige Grundflachenzahl (GRZ)
] Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf
TH 4,5m Traufhdhe als Hochstmaly
FH 8,0m Firsthéhe als Hochstmal}

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

—— Baugrenze

A

Festsetzung der Hohenlage

offene Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

nur Einzelhduser /Einzel- und Doppelhduser zulassig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Héhenbezugspunkt in Metern tber NHN (DHHN2016)
(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)

® 58.00

Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsfléache
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: FuBweg

Strallenbegrenzungslinie

=l

Griinflachen

Private Grinflachen, Zweckbestimmung "Private Grinflache mit
- Baumbestand" (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen - M2 (§ 9 Abs.1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)
Sonstige Planzeichen
I:l Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)
, 3,0 , Maf in Metern
——0— Begrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 BauNvO)
Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung WAT1T
Grundflachenzahl (GRZ) | 0,2 | max. Zahl der Vollgeschosse
Bauweise (hier: offen) o A Bauweise (hier: nur Einzelhduser)
TH 4,5 m | max. Traufhéhe
FH 8,0 m | max. Firsthéhe
Zeichen der Kartengrundlage, Bestandsangaben
Gebaude I Flurstiicke
(Hausnummer) 708
Whs Il - Wohnhaus, Geschossigkeit Zaun

Bung - Bungalow
FH - Ferienhaus
Schp - Schuppen

N Y | .
LA Lo o o Laub-/Mischwald
R Y |

Plangrundlage:

Lage- und Héhenplan Borkheide: Meissenweg, Amselgrund, Waldweg, Auf der Heide,
Friedrich-Engels-Stralie,

Vorhaben: Aufstellung des Bebauungsplans "Amselgrund”
Gemarkung Borheide, Flur 2

OriginalmaRstab 1:750

Stand Katasterunterlagen: Juli 2021

Lagebezug: ETRS89/2016

Héhenbezug: DHHN2016

Potsdam, 28.07.2021

© Dipl.-Ing. Wolfgang Neumann

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Aligemeine Wohngebiete
In den allgemeinen Wohngebieten sind die folgenden ausnahmsweise zuldssigen

Nutzungen unzuldssig: Tankstellen, Gartenbaubetriebe. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO
und § 1 Abs. 6 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Uberschreitung der Grundflichenzahl (GRZ)

Fir das Baugrundstiick "Auf der Heide 40A" kann die Uberschreitung der
Grundflachenzahl um bis zu 75 von Hundert zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 BauNVO)

2.2 Hoéhe baulicher Anlagen
Die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen beziehen sich auf den der jeweiligen baulichen
Anlage nachstgelegenen Hohenbezugspunkt in der Planzeichnung, gemessen in Metern

Uber NHN (DHHN2016).
(§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

3. GroRe der Baugrundstiicke
Die MindestgréRe der Baugrundstilicke betragt in den allgemeinen Wohngebieten WA1,
WA2, WA3 und WAS5 1.000 gm. Die Mindestgrofie der Baugrundstiicke betragt im

allgemeinen Wohngebiet WA4 600 gm.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

4. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Auf den privaten Grunflachen ist die Errichtung von Stellplatzen und Garagen sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzuléssig. Zufahrten sind bis zu einer
Breite von 3,0 m zul&ssig. (§ 9 Abs.1 Nr. 4 und Nr. 15 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

5. Griinordnerische Festsetzungen

M 1 - MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft: Minimierung der Versiegelung. PKW-Stellplatze und ihre Zufahrten
sowie Grundstlickszufahrten sind in wasser- und luftdurchldssiger Bauweise herzustellen.
Kies- und Schottergarten in Form loser Material- und Steinschittungen sind nicht
zul&ssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M 2 - Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung festgesetzte ,Private Griinfliche mit Baumbestand ist zu
erhalten und zu entwickeln. Abgéngige Baume sind jeweils mit mindestens einem Baum
der Liste der Ersatzpflanzungen der Satzung "Gehdlz und Grunordnung im
Geltungsbereich der Gemeinde Borkheide" zu ersetzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGB)

M 3 - Mindestbegriinung der Baugrundstiicke

Mindestbepflanzung der Grundstiicke: Je angefangene 500 gm Baugrundstlicksflache ist
mindestens ein Baum der Liste der Ersatzpflanzungen der Satzung "Gehélz und
Grunordnung im Geltungsbereich der Gemeinde Borkheide" (Hochstamm,
Mindeststammumfang 12 bis 16 cm) zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der
Zahl zu pflanzender Baume sind vorhandene Baume einzurechnen, sofern sie den

genannten Anforderungen an Art und Qualitat entsprechen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Satzung zum Schutz von Gehélzen und zur Griinordnung
Es gilt die Satzung Gehdlz und Griinordnung in der Gemeinde Borkheide vom 09.04.2022
in der jeweils gultigen Fassung.

ErschlieBungsbeitragssatzung
Es gilt die Satzung zur Erhebung von ErschlieRungsbeitrdgen in der Gemeinde Borkheide
vom 20.03.2008 in der jeweils gultigen Fassung.

StraBenbaubeitragssatzung

Es gilt die Satzung uber die Erhebung von Beitragen fir strallenbauliche MafRnahmen und
den Ersatz von Kosten fiir Grundstiickszufahrten der Gemeinde Borkheide, riickwirkend in
Kraft getreten am 01.01.2005 und die Fassung der 1. Anderung, riickwirkend in Kraft
getreten am 02.01.2012.

Versickerung von Niederschlagswasser

Auf den Baugrundstiicken anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen
Grundstuck zu versickern. Auf den Verkehrsflachen anfallendes Niederschlagswasser ist
in Mulden oder Rigolen zu versickern. Wenn das Niederschlagswasser gesammelt und
Uber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Rigolen, Sickerschachte) ins Grundwasser
abgeleitet werden soll, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 (1) des
Wasserhaushaltsgesetzes bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Potsdam-Mittelmark zu beantragen.

HINWEISE OHNE NORMCHARAKTER

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten unvermutet Bodendenkmale (z.B. Scherben, Knochen, Stein- und
Metallgegenstande, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen) entdeckt werden, sind diese
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen
Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologischem Museum anzuzeigen (§ 11 Abs. 3
BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige, auf Verlangen der
Denkmalschutzbehérde ggf. auch dartiber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schutzen (§ 11 Abs. 3
BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum zu Ubergeben (§11 Abs. 3 BbgDSchG).

Besonderer Artenschutz

* Rodungszeitregelung (M1): Zeitliche Beschrankung der Rodung und vorbereitende
MaRnahmen: Rodungsarbeiten fir die Reduktion von Gehdlz- und Geblischbestanden
innerhalb des Planungsraumes sind — soweit Uberhaupt erforderlich - grundséatzlich
auRerhalb der Brutzeit der Vdgel durchzufiihren. Fur den Zeitraum zwischen dem 1. Méarz
und 30. September sind keine Rodungen vorzunehmen. Bei einer Rodung innerhalb
dieses Zeitraumes kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu einer Zerstérung von
Nestern (= Fortpflanzungsstatten) kommt.

* MaRnahmen zur Lenkung europaischer Vogelarten (M2): Sollte der Geltungsbereich
nach der Rodung fir langere Zeit in den darauf folgenden Vegetationsperioden ungenutzt
bleiben oder die Bebauung sich verzégern, kénnen andere als die bisher nachgewiesenen
Vogelarten diesen besiedeln. Auch gelagertes Holz kann attraktive Habitate fur
europaische Vogelarten darstellen. In diesem Falle kénnen durch die dkologische
Baubegleitung in Abstimmung mit der zustéandigen Behdrde Lenkungsmalnahmen
eingesetzt werden, die eine Besiedlung des Planungsraumes verhindern kénnen.

« Einweisung der ausfihrenden Baufirmen in die naturschutzfachlichen Planaussagen
(M3): Fir die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen
ist eine Einweisung der ausfiihrenden Baufirmen erforderlich (vor allem
Rodungsbereiche). Dies sind Flachen, in denen Malnahmen umgesetzt wurden. Diese
dirfen durch die fortschreitenden Baumafinahmen nicht beeintrachtigt oder anderweitig
genutzt werden, da dies wiederum einen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand
auslésen koénnte.

* Baumschutz (M4): Bestehende Baume und Gehdlzbesténde, die erhalten bleiben
werden, sind entsprechend DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Gehdlzbestadnden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen* vor Beschadigung oder sonstigen
Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches mit einem Bauzaun
zu schitzen.

« Verhinderung von Vogelschlag an Scheiben (M5): Falls die geplanten Gebaude mit
Fenstern ausgestattet werden, deren GréRe die normaler Fenster in Wohnungen deutlich
Uberschreiten, sind VermeidungsmaRnahmen gegen Vogelanflug erforderlich. Es sind
Glassorten zu verwenden, die aufgrund ihrer UV-Reflexion von Végeln wahrgenommen
werden kdnnen, um Vogelschlag an Glasfenstern zu vermeiden.

« Beleuchtung (M6): Fur die AuRenbeleuchtung sind nur insekten- und
fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spektralbereiches tber
500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % zulassig (geeignete marktgangige
Leuchtmittel sind zurzeit Natriumdampflampen und LED-Leuchten mit einem geeigneten
insektenfreundlichen Farbton, z.B. WarmweiR, Gelblich, Orange, Amber, Farbtemperatur
CCT von 3000 K oder weniger Kelvin). Die Beleuchtung ist méglichst sparsam zu wéahlen
und Dunkelrdume auerhalb des Grundstiicks sind zu erhalten. Dazu sind Lampen
maoglichst niedrig aufzustellen. Es sind geschlossene Lampenkérper mit Abblendungen
nach oben und zur Seite zu verwenden, so dass das Licht nur direkt nach unten strahit.
Blendwirkungen in angrenzende Gehdlzbestande sind zu vermeiden. Die
Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Mal zu begrenzen.

« Einbringen von kiinstlichen Nisthéhlen und Quartierkasten (M7): Fir die Verluste von
Hdéhlen sowie des vorhandenen Héhlenpotenzials sind 10 kiinstliche Nisthéhlen fur
europaische Vogelarten sowie 10 Kasten fir Fledermause anzubringen. Diese sollten in
nahe gelegene Waldbereiche oder Baumreihen eingebracht werden, die ein Alter von
unter 50 Jahren aufweisen. So kann eine deutliche dkologische Steigerung dieser
Waldbereiche in Bezug auf die héhlennutzenden Tierarten erzielt werden. Die
Dokumentation der Anbringung erfolgt in Text, Karte und Bild. Fir den Ersatz der
potentiellen naturlichen Héhlen durch kiinstliche Nisthéhlen ist keine Befreiung von den
Verbotstatbestdnden des §44 BNatSchG erforderlich. Eine Befreiung von den
Verbotstatbestdnden des §44 BNatSchG ist nur dann erforderlich, wenn diese nicht im
Vorfeld wirksam ausgeglichen werden kénnen, was in diesem Fall durch die Einbringung
von kinstlichen Héhlen nicht der Fall ist. Der Umfang dieser Vermeidungsmafinahme ist
so bemessen, dass in je-dem Falle mehr Nisthéhlen eingebracht werden, als verloren
gehen kdnnten. Ausgepragte Altholzinseln sind nicht von dem Vorhaben betroffen, so
dass der Verlust gréRerer Hohlenbestande ausgeschlossen und damit der
Verbotstatbestand der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht einschlagig
ist. Eine Befreiung entsprechend §45 BNatSchG ist nicht erforderlich.

+ Okologische Baubegleitung (M8): Im Rahmen der Vorbereitung zur Umsetzung des
Vor-habens (mdgliche Rodung, Baufeldfreimachung) kdnnen die umgesetzten
SchutzmaR-nahmen durch eine Okologische Baubegleitung dokumentiert werden.
Prifung auf Baumhdhlen, Inspektion und mdglicher Verschluss von Baumhdhlen sowie
weitere moglicherweise erforderliche MaRnahmen werden durch die dkologische
Baubegleitung durchgefiihrt und dokumentiert. Der Naturschutzbehérde wird eine
schriftliche Dokumentation tber die Umsetzung der MaRnahmen vorgelegt bzw. die
umzusetzenden MaRnahmen werden mit der Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die
Okologische Baubegleitung sollte zumindest fir die Dokumentation der Umsetzung der
Mafnahmen und zur Baumhdéhlenkontrolle bis zum Ende der Baufeldfreimachung
eingesetzt werden.
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Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Borkheide hat am 30.06.2022 in o&ffentlicher
Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplanes "Auf der Heide" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich durch Verdffentlichung im Amtsblatt fur das Amt
Briick vom 12.08.2022 bekannt gemacht worden.

Briick, den

Der Amtsdirektor Siegel

Auslegung

Die o6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist mit den Angaben und Hinweisen
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatze 1 und 2 BauGB ortslblich durch Verdéffentlichung im
Amtsblatt fir das Amt Briick vom und erganzend und erganzend durch
Verdffentlichung im Internet (https://www.amt-brueck.de) bekannt gemacht worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung von sowie die
Begriindung haben in der Zeit vom bis einschlieRlich in
der Amtsverwaltung des Amtes Brick wahrend der Ublichen Dienststunden &ffentlich
ausgelegen.

Briick, den

Der Amtsdirektor Siegel

Satzung

Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan "Auf der Heide" am als

Satzung beschlossen und die Begriindung zum Bebauungsplan gebilligt.
Briick, den

Der Amtsdirektor Siegel

Ausfertigung
Die Satzung lber den Bebauungsplan "Auf der Heide" wird hiermit ausgefertigt.

Briick, den

Der Amtsdirektor Siegel

Katasterbestatigung

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand
vom Juli 2021 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege
und Platze vollstdndig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile
geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit
ist eindeutig mdglich.

Potsdam, den

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss uber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan auf
Dauer wahrend der Dienstzeiten von jedermann eingesehen werden kann und Uber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veréffentlichung im Amtsblatt fir das Amt Briick
vom bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften, von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen nach §§ 214 f.
BauGB und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44
BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung istam in Kraft getreten.

Briick, den

Der Amtsdirektor Siegel
N
Ubersichtskarte (TK10)
\\ S
] W 4
p D
i =
< Bmkhelduk\ \ =
- \\‘-
\
\
5013tz Lehnn I{
\
(TP A, '
Lo \

(c) GeoBasis DE/LBG(2022)

Gemeinde Borkheide (Amt Bruck)

Bebauungsplan "Auf der Heide"
Stand: Entwurf, Dezember 2022

Geltungsbereich: Gemarkung Borkheide, Flur 2, Flurstiicke 1012, 1013, 1014,
1015, 1016, 1017, 1018, 1019, 1020, 1052 teilweise, 1053, 1054, 1057, 1253,
1254, 1255, 1257, 1319, 1308, 1318, 1083/3, 1083/4, 1230, 1082/1, 1083/5,
1231

Originalmafstab: 1:750
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