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BEGRUNDUNG

zur 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4/91 ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See“
der Gemeinde Michendorf, OT Wildenbruch, gemall § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S 4147).

1. EINFUHRUNG

Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See", Orts-
teil Wildenbruch wurde am 26. November 2018 durch die Gemeindevertretung der Gemeinde
Michendorf beschlossen und beinhaltet die Streichung, Modifizierung und Ergénzung einiger
textlicher Festsetzungen.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans, rechtskréaftig seit dem 17. Dezember 2010, stellt derzeit
in Verbindung mit dem Ursprungsbebauungsplan und dessen 1. und 2. Anderung, alle rechts-
kréftig seit dem 01. April 2000, die planungsrechtliche Grundlage dar.

Im Rahmen der 7. Anderung sollen die wesentlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplans, insbesondere der Art und des MaRes der baulichen Nutzung, beibehalten wer-
den.

Geplante Anderungen und Ergdnzungen der textlichen Festsetzungen betreffen im Wesentli-
chen:

e Zulassung von Einfriedungen mit Vorgaben zur Gestaltung und Héhe,

e Zulassung von Nebenanlagen im 3-Meter-Abstand zu den nachbarlichen Grundstiicks-
grenzen,

¢ Vorgaben zur Gestaltung von Nebenanlagen, Garagen und Carports,
o Erweiterung / Anderung der Pflanzliste,

e Zulassung lichtdurchlassiger Dacheindeckungen fir untergeordnete Bauteile (z.B.
Wintergarten oder Hauseingangsiiberdachungen). '

o Ausschluss von flachenhaften Schotter- und Steingarten.

Planungen bedurfen der Anpassung an veranderte stadtebauliche Gegebenheiten und Erfor-
dernisse; aus diesem Grund sollen textliche Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans der heutigen stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend geéndert, ergénzt oder gestri-
chen werden.

Da die bisherige Planungskonzeption tiberwiegend beibehalten werden kann und sich die Pla-
nungsziele nur fiir einzelne Aspekte &ndern, soll der Bebauungsplan Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung
GroRer Seddiner See” im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Durchfithrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden (s. ergdnzend Pkt. 1.3 ,Planauf-
stellung im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB").

Begriindung - Satzung 1 Stand: 15.0ktober 2021
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Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See“ stellt
mit dem Anderungsbebauungsplan ein neues Satzungsdokument dar, das ausschlieflich die
Anderungsfestsetzungen beinhaltet.

Der bereits als Satzung beschlossene und rechtskraftige Ursprungsbebauungsplan behélt ein-
schlieBlich der zwischenzeitlich erfolgten Anderungen weiterhin Gtiltigkeit und gilt mit dem In-
krafttreten dieser 7. Anderung im Zusammenhang mit diesen.

Die Planurkunde des Ursprungsplans ist jeweils mit einem deutlich sichtbaren Vermerk zu
versehen, der auf die Anderung durch den Anderungsbebauungsplan bzw. die Anderungssat-
zung hinweist. Die textlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans, die geandert
wurden und mithin ihre Giltigkeit verloren haben, missen im Plandokument des Ursprungs-
bebauungsplans deutlich sichtbar kenntlich gemacht werden. '

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes der 7. Anderung

Das Plangebiet der 7. Anderung umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 04/91
.Wohnsiedlung GroRer Seddiner See" der Gemeinde Michendorf, Ortsteil Wildenbruch, (Ur-
sprungsbebauungsplan), rechtskréftig seit 01. April 2000. :

Der Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans wird begrenzt:

die Flurstiicke 180, 181, 182/1, 186, 187, 190, 191, 1123, 1127, 1128,

1535, 1537 nérdlich des Fercher Weges der Flur 1, Gemarkung Wilden-
Im Norden durch  |pruch

sowie das Flurstiick 570/6 der Flur 1, Gemarkung Wildenbruch

Im Osten durch die Flurstiicke 532/1, 550/1, 553, 581/3, 1462 der Flur 1, Gemarkung
Wildenbruch

das Flurstiick 4 der Flur 3 Gemarkung Seddin (Gemeinde Seddiner See)

Im Suden durch sowie die Flursticke 606/2, 615/16, 615/19, 615/20, 615/22, 613/1,
613/5, 947, 1100, 1103, 1167, 1394 stidlich der Stralle In der Lehnmarke
der Flur 1, Gemarkung Wildenbruch

die Flurstiicke 1101, 1459 westlich angrenzend an den Nufbaumweg

der Flur 1, Gemarkung Wildenbruch
Im Westen durch

sowie die Flurstiicke der Flur 3, Gemarkung Neuseddin, westlich angren-
zend an die StralRe ,Zur Lehnmarke”

(Siehe auch Anhang 1)
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1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass fur die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner
See" der Gemeinde Michendorf ist der Wunsch der Gemeinde textliche Festsetzungen der
heutigen Baukultur anzupassen.

Fir das Plangebiet der 7. Anderung liegt bereits eine verbindliche Bauleitplanung im Sinne
des § 30 BauGB vor (s. v.). Art und MaR der baulichen Nutzung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans sowie wesentliche Festsetzungen werden beibehalten.

In der 7. Anderung des Bebauungsplans sollen zu folgenden textlichen Festsetzungen Modi-
fizierungen bericksichtigt bzw. neue Festsetzungen aufgenommen werden:

1. Zulassung von Einfriedungen
Errichtung von Nebenanlagen

. Anderung der Dachneigungen von Nebenanlagen und Garagen / Carports

2

3

4. Erweiterung/ Anderung der Pflanzliste

5. Zulassung lichtdurchigssiger Dacheindeckungen fiir untergeordnete Bauteile
6

. Ausschluss von flichenhaften Schotter- und Steingérten.

Der Bebauungsplan Nr. 04/81 ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See”, OT Wildenbruch, wurde
zu Beginn der 90er Jahre aufgestellt (Rechtskraft 01. April 2000") und hat weitreichende ge-
stalterische und einschrénkende Festsetzungen. Die Festsetzungen entsprachen einer da-
mals gewuinschten Baukultur fir das Plangebiet. Die Baukultur hat sich mittlerweile abwei-
chend zu den damaligen Festsetzungen entwickelt, so dass die Festsetzungen nicht mehr der
stadtebaulichen Zielsetzung fur den Ortsteil Wildenbruch entsprechen.

In der Praxis sind im Plangebiet erhebliche VerstéRe gegen die Festsetzungen des rechtskréf-
tigen Bebauungsplans festzustellen. Unter anderem sind im Grenzabstand von 3 Metern zum
Nachbarn weder Z3une noch sonstige Nebenanlagen It. textlicher Festsetzung zuldssig. Vor
Ort sind jedoch fast alle Grundstiicke eingefriedet.

Am 14. August 2018 fand zu Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans eine Anwoh-
nerveranstaltung statt, in welcher die Anwohnerinnen und Anwohner aufgerufen wurden, ihre
Winsche zur Anderung bzw. Aufhebung des Bebauungsplanes zu duern. Als Ergebnis ist
festzuhalten, dass bei den gewiinschten Anderungen 45 Nennungen die Zulassung von Ne-
benanlagen auch innerhalb des 3-Meter-Bereiches zu den Nachbarn wiinschen.

1 Aufgrund eines Fehlers in der Hauptsatzung mussten die Bekanntmachungen des Ursprungsplans sowie der 1.
und 2. Anderung nachgeholt werden. Rechtskraft erlangten diese Plane gemeinsam am 01.04.2000.

Begrindung - Satzung 3 Stand: 15.0ktober 2021
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1.3  Planaufstellung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB

Durch die geplante 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung Groer Se-
ddiner See“ werden die Grundzuge der Planung nicht beriihrt. Demzufolge kann das verein-
fachte Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Das vereinfachte Verfahren ist anwendbar, wenn

o die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertrég-
lichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

» keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgter bestehen und

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

Ein Erfordernis, ein ,regulares” zweistufiges Aufstellungsverfahren durchzufiihren ist nicht er-
kennbar, da ausschlieBlich die Modifizierung und Ergénzung bzw. Streichung einiger textlicher
Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans geplant ist.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
kldrung nach § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c (Monitoring) ist nicht anzuwenden. Bei
der Beteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umwelt-
prifung abgesehen wird.

Der Wegfall der Umweltpriifung bzw. des Umweltberichts entbindet jedoch nicht von der Pflicht
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege in das Bebauungsplanverfahren einzustellen.

2. AUSGANGSSITUATION
2.1 Stadtraumliche Einbindung

Die Gemeinde Michendorf liegt ca. 10 km siidlich der Landeshauptstadt Potsdam im Kreis
Potsdam-Mittelmark. Michendorf ist amtsfreie Gemeinde und Verwaltungssitz der sechs Ort-
steile Fresdorf, Langerwisch, Michendorf, Stiicken, Wildenbruch und Wilhelmshorst.

Der Ortsteil Wildenbruch erstreckt sich zwischen der Bundesautobahn A 10 im Norden und
dem GrofRRen Seddiner See im Suden. Nordostlich des Ortsteils grenzt das Autobahn-Dreieck
Nuthetal (A 10 und A 115 nach Berlin-Charlottenburg). Im Westen wird Wildenbruch von der
Bundesstrale B 2 tangiert, die den Ortsteil direkt mit dem nérdlich gelegenen Potsdam und
dem siidlichen Beelitz verbindet. LandesstraBen fithren ferner Richtung Fresdorf-Luckenwalde
(L 73) und Nudow-Giterfelde (L 771/ L 77) sowie eine Kreisstrale zum Ortsteil Michendorf. In

Begriindung - Satzung 4 Stand: 15.0ktober 2021
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Michendorf und in der Nachbargemeinde Seddiner See befinden sich Bahnhéfe mit Haltepunk-
ten des Regionalverkehrs (Regionalbahnstrecke Berlin — Bad Belzig bzw. Dessau). Damit ist
eine gute Anbindung an die regionalen und iiberregionalen Verkehrsnetze gegeben.

Das Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 04/91 (Ursprungsbebauungsplan) er-
streckt sich in nordsudlicher Richtung zwischen dem Fercher Weg, der Stra3e In der Lehn-
marke und dem Grof3en Seddiner See, in ostwestlicher Richtung zwischen der Flache des
Golf- und Country Clubs Seddiner See e.V. und dem Fercher Weg bzw. der Stralle Zur Lehn-
marke.

Seit Rechtskraft des Ursprungsbebauungsplahs wurde sukzessive eine lockere Wohnbebau-
ung, unterbrochen durch Grinflachen, im Plangebiet realisiert. Es wurden Giberwiegend Ein-
zel- und Doppelhiuser, teilweise mit Stadtvillencharakter, im Plangebiet errichtet.

Umfassende Beschreibungen des Plangebietes erfolgten bereits im Rahmen der bisherigen
Planverfahren, zuletzt mit den Begriindungen der 4. Anderung und des Ursprungsplans mit
der 1. und 2. Anderung zum Bebauungsplan ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See". Die we-
sentlichen Aussagen der bisherigen Verfahren haben weiterhin Bestand.

2.2 ' Bebauung und Nutzung

Im Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans wurde {iberwiegend entsprechend den
Festsetzungen ein- und zweigeschossige Wohnbebauung, teilweise mit Stadtvillencharakter,
in offener Bauweise realisiert. Die Berlcksichtigung &ffentlicher Griinflichen im Plangebiet
unterstreicht die lockere Wohnbebauung.

2.3 ErschlieBung

Nach Rechtskraft des Ursprungsbebauungsplans wurden zur inneren ErschlieBung die éffent-
lichen Verkehrsflédchen entsprechend den Festsetzungen entwickelt. Die HaupterschlieRung
ist durch die StraBen Zum Weiher, Am Spiegelberg und den Nussbaumweg gesichert. Beid-
seitig angrenzende Wohnbebauung ist durch Verkehrsflachen als ,Sackgassen” mit der Haupt-
erschlieRung verbunden.

Die &uRere ErschlieBung erfolgt Giber die Straen Fercher Weg im Norden und teilweise im
Westen, Zur Lehnmarke im Westen und In der Lehnmarke im Siiden.

Der Fercher Weg miindet westlich in die BundesstraRe 2. Im Eckbereich B 2 / Fercher Weg
ist eine Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr durch vier Buslinien (derzeit 608,
643, 646, X 43) an die Bahnhéfe Michendorf und Seddin/Seddiner See gegeben. Hier beste-
hen Verbindungen nach Berlin, Berlin-Schénefeld Flughafen Berlin Brandenburg ,Willy Brandt*
(BER), Potsdam, Dessau oder Zossen. Die Autobahnauffahrt der A 10 ist in ca. 1,5 km Gber
die B 2 zu erreichen. '

2.4 Ver-und Entsorgung

Die technische Infrastruktur ist durch Leitungen der Medientréger im Bereich der bestehenden

offentlichen Verkehrsflachen gesichert.

Begriindung - Satzung 5 Stand: 15.0ktober 2021
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Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Wohngebietes wurde die Versorgung des Plan-
gebietes mit Trinkwasser tber die értlichen Versorgungsbetriebe berlcksichtigt. Die Wasser-
versorgungs- und Abwasserentsorgungsanlagen wurden 1995/1996 fertiggestellt. Zusténdig
war und ist der Wasser- und Abwasserzweckverband ,Mittelgraben® (WAZV).

Niederschlagswasser ist auf den Grundstliicken, auf denen es anfallt, zu versickern. Diese
Vorgabe ist in § 2 Abs. 1 der ,Satzung tber die Versickerungspflicht von Niederschlagswasser
von Grundstiicken im Gebiet der Gemeinde Michendorf* vom 12. Oktober 2009 in der jeweils
glltigen Fassung geregelt.

Die Beseitigungspflichtigen haben geeignete Vorkehrungen zu treffen, damit Niederschlags-
wasser nicht in den éffentlichen StraBenraum gelangt.

Die Versickerung des Niederschlagswassers ist eine Auflage in der Baugenehmigung. Ein ent-
sprechender Nachweis ist im Rahmen des jeweiligen Bauantragsverfahrens zu erbringen.

Da die ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See" bereits {iberwiegend bebaut ist und im Rahmen
der 7. Anderung des Bebauungsplans keine weiteren Bauflachen festgesetzt werden, ist ein
Erfordernis standortkonkrete Untersuchungen zum Grundwasserstand und zu Bodeneigen-
schaften durchzufilhren, wie von der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Potsdam-Mit-
telmark in der Stellungnahme vom 20. Juli 2021 gefordert, im laufenden Planverfahren der 7.
Anderung nicht erkennbar.

Sofern das Niederschlagswasser gesammelt und Uber Versickerungsanlagen (z.B. Mulden,
Rigolen, Sickerschichte) in Grundwasser abgeleitet werden soll, ist mit dem Antrag auf Bau-
genehmigung eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes
bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu beantragen.

2.5 Natur, Landschaft und Umwelt
2.5.1 Schutzgutbetrachtung

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Moni-
toring) ist nicht anzuwenden. Bei der-Offentlichkeitsbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

2.5.2 Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Diese v. g. Rechtsgrundlage enthalt eine Regelung tiber Flachen, fur die bereits Baurecht be-
steht. Wann aber Uberhaupt ein durch die Bauleitplanung verursachter Eingriff anzunehmen
ist, wird durch das BNatSchG geregelt. Nach § 14 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur
und Landschaft Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verénde-
rungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels,
die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbilds er-
heblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen. Das BNatSchG stellt damit bei den Eingriffen
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auf Verdnderungen, nicht allein auf Einwirkungen auf Natur und Landschaft ab (EZB-Kom-
mentar BauGB § 1a Rn.70ff.). Unter Berticksichtigung der umgebenden Bebauung sowie des
bestehenden Baurechts kénnen die durch die Anderung der textlichen Festsetzungen des Be-
- bauungsplanes méglichierweise entstehenden Beeintrachtigungen bestenfalls als ein Einwir-
ken auf Natur und Landschaft, nicht aber als ausgleichspflichtige Verénderung von Natur und
Landschaft eingestuft werden.

2.5.3 Natura 2000-Gebiete

Der Geltungsbereich des Ursprungsplans befindet sich nicht in einem Natura 2000-Gebiet.

2.5.4 Schutzgebiete

Die Siedlungsflachen Wildenbruchs sind umgeben von dem Landschaftsschutzgebiet ,Nuthe-
tal — Beelitzer Sander®, welches die Gemeinde Michendorf groflflachig allseitig umgibt. Die
Flachen des Geltungsbereiches liegen auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes.

Im Suden und Siidwesten grenzt der ,Naturpark Nuthe-Nieplitz* teilweise direkt an den Gel-
tungsbereich an. Der Naturpark umfasst unter anderem den GroRen Seddiner See inkl. Ufer-
bereiche sowie die angrenzenden Niederungsbereiche.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Naturdenkmale.

2.5.5 Geschiitzte Biotope

Innerhalb der Siedlungsflichen des Geltungsbereiches wurden keine geschiitzten Bjotope
kartiert. :

Von der 7. Anderung des Bebauungsplanes gehen keine Beeintrachtigungen auf geschitzte
Biotope aus.

2.5.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Siedlungsflachen des Geltungsbereiches wurden in den vergangenen Jahren entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplanes entwickelt. Es ist eine durchgriinte Wohn-
siedlung mit Zier-Garten (Biotoptyp 12261) entstanden. Fast alle Grundstiicke sind inzwischen
bebaut. Bezogen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen handelt es sich um Biotopstrukturen
mittlerer Wertigkeit. Die meisten Garten zeichnen sich durch Bepflanzung mit einem hohen
Anteil an Ziervegetation, durch intensive Pflege sowie hohe Nutzungsintensitét aus. Positiv
wirkt sich die gute Verflechtung der Gartenbiotope zur umgebenden Landschaft sowie zum
Golfplatz aus.

Nur wenige Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches liegen brach.
Aktuelle Untersuchungen zur Fauna im Geltungsbereich liegen nicht vor.

2.5.7 Schutzgut Mensch

Die Siedlungsflachen wurden, mit Ausnahme der Nebenanlagen / Zaune Giberwiegend geméan
den Festsetzungen des Bebauungsplanes entwickelt.
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Die Verkehrsbelastung auf dem Fercher Weg ist gering, so dass nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen der Wohnnutzung durch den Verkehr zu rechnen ist.

2.5.8 Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima / Luft

Die Grundaussagen zu den o0.g. Schutzgitern gelten unveréndert und sind aus dem Ur-
sprungs-Bebauungsplan zu entnehmen. .

Von der Anderung der textlichen Festsetzungen gehen keinerlei Einflisse auf die Schutzglter
Boden, Wasser sowie Klima / Luft aus.

2.6 Eigentumsverhiltnisse

Die Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Ursprungsbebauungsplans befinden
sich im privaten Eigentum.

2.7 Denkmalschutz und Bodendenkmale

Baudenkmale

Es befinden sich keine Baudenkmale innerhalb des Geltungsbereiches des Ursprungsbebau-
ungsplans.

Bodendenkmale

In ihrer Stellungnahme vom 20. Juli 2021 weist die Untere Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises Potsdam-Mittelmark auf folgendes hin:

,lm Sidteil des Plangebietes sind nachfolgende Bodendenkmale bekannt:
Bodendenkmal Nr. 30629 Siedlung der Ur- und Frithgeschichte
Bodendenkmal Nr. 30633 Siedlung der Eisenzeit

Bodendenkmal Nr. 30636 Graberfeld der Bronze- und Eisenzeit.

Die bekannten Bodendenkmale sind nach §§ 1 und 2 BbgDSchG geschitzt (Denkmalschutz-
gesetz -BbgDSchG- GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.).

Bodendenkmale sind zu erhalten, zu schiitzen und zu pflegen (§ 7 Abs. 1 BbgDSchG).

Verdnderungen an Bodendenkmalen bedurfen grundsétzlich einer Erlaubnis durch die Untere
Denkmalschutzbehérde gemaR § 9 BbgDSchG.

Werden im Plangebiet Erdarbeiten durchgefihrt, verdndern diese das Bodendenkmal, wes-
halb alle Erdarbeiten durch eine archiologische Fachfirma begleitet werden milssen. Vor Bau-
beginn hat der Erlaubnisnehmer auf eigene Kosten (§ 7 Abs. 3 BbgDSchG) die wissenschaft-
liche Untersuchung, Ausgrabung und Bergung (einschlieRlich der hierbei erforderlichen Doku-
mentation) der im Boden verborgenen archdologischen Funde und Befunde im 6ffentlichen
Interesse dadurch zu gewéhrleisten, dass er mit der Leitung der archéologischen Ma3nahmen
einen Archédologen (Fachfirma) beauftragt, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt
fur Denkmalpflege und Archéologische Landesmuseum (BLDAM) zuzustimmen hat (§ 9 Abs. 4
BbgDSchG).
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Alle Veranderungen am Bodendenkmal, die bei Erdarbeiten fiir die die Errichtung von Funda-
menten, Bodenplatten oder technischen ErschlieBungen entstehen, sind baubegleitend oder
bauvorbereitend durch den Facharchdologen vor Ort zu Gberwachen und Funde/Befunde sind
zu dokumentieren (§ 9 Abs. 3 BbgDSchG). Die archdologische Dokumentation erfolgt gemaf
-den "Richtlinien zur Grabungsdokumentation" des BLDAM.

Uber die Freigabe der archdologisch zu untersuchenden Flachen entscheiden die Denkmal-
behdrden. .

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologischen Lan-
desmuseum zu Gbergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). '

Im Weiteren wird den Anderungen des B-Planes aus Sicht des Bodendenkmalschutzes zuge-
stimmt.

Die Satzungsfassung der 7. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer
Seddiner See* wird um einen Hinweis auf die v. g. Bodendenkmale (Nachrichtliche Ubernahme
gemaR § 9 Abs.6 BauGB) ergénzt.

Die GréfRe und Lage des Areals, auf dem sich diev v. g. Bodendenkmale befinden, ist Anhang 4
der Begrindung zu entnehmen.

2.8 Altlastenverdachtsfldchen

Im den der Gemeinde Michendorf vorliegenden Altlastenverzeichnis sind keine Altlastenfla-
chen, die innerhalb des Plangebietes liegen, vermerkt.

3. PLANUNGSBINDUNGEN
3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, fir den eine verbindliche Bauleitplanung im
Sinne-des § 30 BauGB vorliegt. Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung Gro-
Rer Seddiner See* erlangte zeitgleich mit der 1. und 2. Anderung am 01. April 2000 Rechts-
kraft.

Die 1. Anderung wurde mit Beschluss vom 27. Marz 1995 eingeleitet.
Die 2. Anderung wurde am 22. Januar 1996 beschlossen.

Aufgrund eines Fehlers in den Hauptsatzungen mussten die Bekanntmachungen nachgeholt
werden; folglich erlangte der Ursprungsbebauungsplan zeitgleich mit der 1. und 2. Anderung
Rechtskraft.

Die 3. Anderung wurde am 15. Juni 1998 beschlossen. Das Verfahren wurde mit Beschluss
vom 26. Juni 2000 eingestellt.

Die 4. Anderung wurde am 12. Februar 2008 beschlossen, trat am 17. Dezember 2010 in Kraft
und hat weiterhin Rechtskraft.
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Die 5. Anderung wurde am 07. Mai 2012 beschlossen; das Verfahren wurde nach Satzungs-
beschluss im Jahre 2014 eingestellt.

Die 6. Anderung wurde am 06. November 2017 beschlossen; das Verfahren wurde im Jahre
2018 eingestellt.

Der Bereich der geplanten 7. Anderung betrifft den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See“. Die 4. Anderung des Bebauungs-
plans, rechtskréftig seit dem 17. Dezember 2010, stellt derzeit in Verbindung mit der 1. und 2.
Anderung und dem Ursprungsbebauungsplan die planungsrechtliche Grundlage dar.

Es entspricht weiterhin der stadtebaulichen Zielsetzung fur den OT Wildenbruch die Festset-
zungen des Ursprungsplans einschlieRlich seiner rechtskraftigen Anderungen (s. v.) zu be-
rilcksichtigen. Im Wesentlichen behalten die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohn-
‘gebiet sowie Sondergebiet — Zweckbestimmung Hotel -, das MafR der baulichen Nutzung mit
Grundflachenzahlen (GRZ) 0,2 bzw. 0,3 / Geschossflichenzahlen (GFZ) 0,3, 0,5 und 0,6 ein-
schlieRlich der zuldssigen Bebauung mit ein bzw. zwei Vollgeschossen, Einzel- und Doppel-
hausbebauung in Verbindung mit teilweise offener Bauweise ihre Gltigkeit.

Ebenso haben die Festsetzungen als &ffentliche Griinflachen — Parkanlage — mit Spielplatzen,
die das Plangebiet gliedern, weiterhin Bestand.

Folgende textliche Festsetzungen aus dem Ursprungsplan haben ebenfalls weiterhin Gilltig-
keit:
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

- In den ,Allgemeinen Wohngebieten“ (§ 4 BauNVO) sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

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

- Zahl der Vollgeschosse
Bei Gebiuden mit Mansarddach kann, sofern die sonstigen baurechtlichen und gestalte-
rischen Festsetzungen beachtet sind (GFZ, Traufhdhe, Firsthbhe, Dachneigung), das
Dachgeschoss als Vollgeschoss zugelassen werden.

- Hoéhe der baulichen Anlagen
Die Traufhdhe der li-geschossigen Geb&ude in den WA-Gebieten wird auf maximal 6 m
festgesetzt, bezogen auf die zugehdrige ErschlieRungsflache. ‘

MaRnahmen zur Regenwasserriickhaltung und Versickerung (s. erganzend Pkt. 2.4 Ver- und Entsor-
gung)

- Befestigte Flachen wie Terrassen, Garagenzufahrten, Hauszugénge und Stellplatze sind
wasserdurchléssig auszubilden.

- Uberlaufendes Regenwasser von den vorgenannten Flachen und Dachwésser sind auf
dem Grundstiick zu versickern und nicht dem Kanal zuzufithren.

- Eine Einleitung dieser Regenwasser in das vorgesehene Grabensystem (Rigolen) kann
gestattet werden, soweit eine Versickerung auf dem eigenen Grundstick nicht ausrei-
chend méglich ist. :

Begriindung - Satzung 10 Stand: 15.0ktober 2021



7. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 04/91 ~ohnsiedlung GroRer Seddiner See” Gemeinde Michendorf

Anpflanzungen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 I\_lr. 25
BauGB)

- Entlang der neugeplanten Sammelstrale ist, wie im Plan vermerkt, beidseitig ca. alle 10 m
ein grofRkroniger Baum zu pflanzen.

- Auf der westlichen und siidlichen StraRenseite erfolgt die Baumpflanzung im privaten Vor-
gartenbereich. Pflanzung und Pflege der Baume obliegt den Eigentimern.

- Im Abstand von untereinander jeweils ca.10 m sind hochstdmmige Baume mit durchge-
henden Leittrieben, 3 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 25-30 cm, zu
pflanzen. Der Standort und die Art der Bdume richten sich nach den im &ffentlichen Stra-
Renraum vorgesehenen Bdumen. Sie bilden zusammen eine durchgehende Allee. Der
Abstand zwischen Baum und Grundstiicksgrenze betragt 1 m.

Die zum Ursprungsbebauungsplan gehérende Pflanzliste wird durch Anlage 1 der Satzung
zum Schutz von Bdumen der Gemeinde Michendorf in der jeweils giltigen Fassung ersetzt.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Fir die Planung der Gemeinde Michendorf ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung
im Sinne des § 3 Nr. 1 ROG insbesondere aus

¢ dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007
(GVBL. | S. 235) und dem

¢ Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April
2019 (GVBI. Il Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom 01. Mai 2019.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) konkreti-
siert als Gberortliche und zusammenfassende Planung fir den Gesamtraum beider Lander die
raumordnerischen Grundsitze des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und
setzt damit einen Rahmen fir die kiinftige rdumliche Entwicklung der Region.?

In ihrer Stellungnahme vom 28. Juli 2021 betont die Gemeinsame Landesplanungsabteilung,
dass die Festlegungskarte des LEP HR fiir den Geltungsbereich keine fldchenbezogenen
Festlegungen enthalt. Durch die beabsichtigten Anderungen des Bebauungsplans werden die
Belange der Raumordnung nicht berihrt: Die PIanungsébsicht ist an die Ziele der Raumord-
nung angepasst.

Laut Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom 18. Juli
2021 ist der Regionalplan ,,Havelland-Fldming 2020“ auf Grund der Urteile des Oberverwal-
tungsgerichts Berlin-Brandenburg vom 05. Juli 2018 unwirksam geworden. Er ist damit als

2 Gemeinsame Landesplanungsabteilung, Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), online:
http://al.berlin-brandenbura.de/landesplanuna/landesentwicklunasplan-berlin-brandenburg-398167.php,  Zugriff
am:13.03.2020. !
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offentliche Belange formulierender Plan nicht mehr beachtens- bzw. bericksichtigungspflich-
tig.

Das Plangebiet liegt It. v. g. Stellungnahme gemal Grundsatz 1.1 des sich in Erarbeitung be-
findlichen Entwurfs des Regionalplans Havelland-FI&ming 3.0 in einem Vorbehaltsgebiet Sied-
fung. In den Vorbehaltsgebieten Siedlung kommt der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Ge-
wicht zu.

3.3  Flachennutzungsplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Michendorf (Mé&rz 2008) stellt den
Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans iiberwiegend als Wohnbaufldche mit 6ffentli-
chen Griinflachen, Zweckbestimmung Parkanlage, teilweise mit Spielanlagen sowie zwei Son-
derbauflachen, Zweckbestimmung Hotel, dar. Als Flachen fir Versorgungsanlagen und Ab-
wasserbeseitigung sind die Symbole fur Wasser, Elektrizitdt und Abwasser im Plangebiet ver-
teilt dargestellt. Der stidliche Bereich ist als Flache mit Bodendenkmalen gekennzeichnet.

4. PLANUNGSKONZEPT
4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer Se-
ddiner See" wird das Ziel verfolgt, nicht mehr zeitgeméRe textliche Festsetzungen des Ur-
sprungsbebauungsplans und seiner Anderungen an die heutige Baukultur anzupassen.

Eine Modifizierung bzw. Ergénzung ist fur folgende textliche Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplans vorgesehen:

e Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 BauGB — wird gestrichen

e MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB — wird modifiziert

e Gestalterische Festsetzung zu den Geb&duden — wird modifiziert
s Gestalterische Festsetzung zu den Nebenanlagen und Garagen — wird modifiziert
o Gestalterische Festsetzung zu den Einfriedungen — wird neu aufgenommen

¢ Gestalterische Festsetzung zu den nicht Gberbauten Grundstiicksflachen — wird modi-
fiziert.

4.2  Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die geplanten Anderungen der textlichen Festsetzungen der 7. Anderung des Bebauungspla-
nes 04/91 ,Wohnsiediung GroRer Seddiner See” widersprechen nicht den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Michendorf (Stand Marz 2008) (s. er-
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géanzend Punkt 3.3 ,Flachennutzungsplanung®). Folglich ist die geplante 7. Anderung des Be-
bauungsplans gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des rechtswirksamen FI&-
chennutzungsplanes entwickelbar.

5. PLANINHALT (ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG)

Mit den geplanteh Modifizierungen und Ergénzungen einiger textlicher Festsetzungen geméan
der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung Groler Seddiner See“ sollen
textliche Festsetzungen des Ursprungsplans der heutigen Baukultur angepasst werden. Zu
diesem Zweck werden im Wesentlichen folgende textliche Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplans modifiziert bzw. erganzt:

e Zulassung von Einfriedungen

e Errichtung von Nebenanlagen

¢ Vorgaben zur Dachneigungen von Nebenanlagen und Garagen / Carports

e Erweiterung/ Anderung der Pflanzliste |

¢ Zulassung lichtdurchldssiger Dacheindeckungen fiir untergeordnete Bauteile

¢ Ausschluss von flaichenhaften Schotter- und Steingérten.

5.1 Anderung und Erginzung textlicher Festsetzungen

Die textliche Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans, die Regelungen zur Anordnung von
Nebenanlagen und Garagen auf den Grundstiicksflachen beinhaltet, wird gestrichen und in-
haltlich in modifizierter Form Ubernommen, da Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO in allen Baugebieten auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflaichen grundsétzlich
zulassig sind.

Bei Realisierung der Bauvorhaben im Plangebiet wurde der fur Nebenanlagen und Garagen
festgesetzte Mindestabstand von 3,0 m zur Nachbargrenze oftmals nicht eingehalten. Neben-
anlagen und Garagen wurden direkt auf der Nachbargrenze errichtet. Da diese Moglichkeit
sowohl den Wiinschen zahlreicher Eigentiimer als auch der gednderten stadtebaulichen Ziel-
setzung der Gemeinde Michendorf entspricht, soll kiinftig die Vorgabe eines Mindestabstands
von 3,0 m zur Nachbargrenze fiir Nebenanlagen und Garagen entfallen.

Zur Unterstutzung der Privatsphéare der Anwohner sollen kiinftig Einfriedungen der Baugrund-
stiicke, auch als Hecken, zuldssig sein.

Zur offentlichen Verkehrsflache soll sowohl fir Nebenanlagen als auch fur Garagen weiterhin
ein Abstand von mindestens 5,0 m eingehalten werden. Auch soll weiterhin nur eine Garage
innerhalb eines seitlichen Grenzabstandes zuléssig sein. Konkretisierend wird ergénzt, dass
die Garage in Form einer Doppelgarage ausgefiihrt werden kann.

Die Brandenburgische Bauordnung verweist unter § 8 unter anderem darauf, dass die nicht
mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Oberbauten Fldchen der bebauten
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Grundstiicke zu begriinen oder zu bepflanzen sind. Eine Gestaltung dieser Freifldchen als
flaichenhafte Stein-, Kies-, Splitt- oder Schottergérten entspricht nicht dieser Vorgabe und wi-
derspricht der im Plangebiet angestrebten Begriinung, insbesondere der Begriinung der Vor-
garten. Eine entsprechende textliche Festsetzung zum Ausschluss flachenhafter Schotter-,
Stein-, Kies- und Splittgérten wird neu aufgenommen.

Zu den v. g. geplanten Anderungen und Erganzungen werden unter Punkt 5.2.1 und 5.2.2
nachfolgende textliche Festsetzungen aufgenommen bzw. textliche Festsetzungen des Ur-
sprungsbebauungsplans modifiziert.

5.21 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Diese textliche Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans wird in modifizierter Form beibe-
halten. Sie lautet nun:

JAuf-den im Plan gekennzeichneten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sind folgende MaRnahmen vorzusehen:

« Der Erlen-Uimen-Saum am Seeufer ist zu schiitzen und gegeniiber der angrenzenden
Griinflache, die den See begleitenden Weg aufnimmt, mit einer Pufferflache zu sichern.
Diese Flache ist einer natiirlichen Entwicklung zu tberlassen. Fir die Pflege der Ufer-
bereiche ist ein Pflegeplan aufzustellen.

¢ Die sonstigen Fldchen zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind als Vogelschutz-
geholze mit einheimischen Baumen und Stréauchern dicht zu bepflanzen. Die Fléchen
sind zu 70 % mit Geholzen zu bepflanzen. Je 100 m? Gehoélzflache sind 80 Straucher
in der Qualitat ,2 x verpflanzt, Hohe 100 - 125 cm* zu pflanzen. Die Zusammensetzung
der Pflanzung richtet sich nach den in der Anlage 1 der Satzung der Gemeinde Mi-
chendorf zum Schutz von Baumen = Pflanzliste — in der jeweils glltigen Fassung auf-
gefuhrten Arten (s. auch Anhang 3 der Begriindung zur 7. Anderung des Bebauungs-
planes). Vorhandene Bdume und Straucher innerhalb dieser Flachen sind zu erhalten
und in das Konzept einzubinden.”

Nicht mehr Bestandteil der textlichen Festsetzungen soll die Pflanzliste des Griinordnungs-
plans zum Ursprungsbebauungsplan sein. Stattdessen sollen die in der Pflanzliste - Anlage 1
der Satzung der Gemeinde Michendorf zum Schutz von Bdumen — Pflanzliste - in der jeweils
glltigen Fassung aufgefiihrten Arten Berticksichtigung finden. Diese Pflanzliste der méglichen
Ersatzpflanzungen ist umfangreicher und dient dem Schutz bzw. der Entwicklung einheimi-
scher B&dume und Gehélze. Sie gewihrleistet ein einheitliches Orts- und Landschaftsbild im
Sinne des § 1 Abs. 2 der Satzung der Gemeinde Michendorf zum Schutz von B&umen. (s.
Anhang 3 der Begrindung)

Gehoélze, die vor Inkrafttreten der 7. Anderung des Bebauungsplans gepflanzt wurden und
nicht der Satzung entsprechen, geniel3en Bestandsschutz. Nach Rechtskraft der 7. Anderung
des Bebauungsplans hat sich die Zusammensetzung der Pflanzung nach den in der Anlage 1
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der Satzung der Gemeinde Michendorf zum Schutz von Bdumen — Pflanzliste — in der jeweils
glltigen Fassung aufgefihrten Arten zu richten.

5.2.2 Gestalterische Festsetzungen

Die Rechtsgrundiage zu den gestalterischen Festsetzungen wird aktualisiert und lautet nun:

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 9 BbgBO.

Gestalterische Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans zu den

- Gebauden,
- Nebenanlagen und Garagen sowie
- nicht Uberbauten Grundstiicksflachen

werden modifiziert, erganzt bzw. gestrichen.

Hauptgebidude

Die textliche Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans, die nur geneigte Dacher zulasst,
wird gestrichen, da sich diese Festsetzung zwangslaufig aus den nachfolgenden Festsetzun-
gen zu Dachformen ergibt.

Angepasst an die heutige Gestaltung von Wohngebauden sollen kiinftig for untergeordnete
Bauteile, z.B. Wintergarten, Terrassentuberdachungen, Hauseingangsbereiche, lichtdurchlas-
sige Dacheindeckungen zulassig sein.

Folgende Anderungen werden formuliert:

e Fur die Hauptgebaude sind alle Dachformen mit einer Dachneigung von mindestens 35°und
maximal 45° zulassig; ein Pultdach ist unzuldssig.

e Zur Dacheindeckung der Hauptgeb&ude sind nur Dachpfannen und kleinformatige Dach-
platten zugelassen.

¢ Fur untergeordnete Bauteile, wie Wintergérten und Terrassenuberdachungen, sind licht-
durchlassige Dacheindeckungen zuldssig.

Weiterhin zu berticksichtigen sind die nachfolgenden Vorgaben dieser textlichen Festsetzung
des Ursprungsbebauungsplans:

¢ Mansarddacher sind zuldssig. Abweichungen von der Dachneigung sind hier zuldssig;
mind. 18°, max. 80°. Die Firsthdhe darf die eines 45°-Daches fir das gleiche Gebaude
nicht Uberschreiten.

e Die Farbe der Dachflachen ist dunkel vorgeschrieben. Schwarz oder anthrazit sind
maoglich. Ebenso sind dunkelblau und dunkelbraun méglich.

o Als Farbe der GebsudeauRenwande ist weill vorgeschrieben. Fiir die Farbe der Au-
Renwinde sind auch gebrochene Weilttdne (Pastellténe) zulassig. Weilgeschldmmte .
Vormauersteine, Kalksandstein und Putz sind mdoglich. Glasierte Materialien werden
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ausgeschlossen. Holzhduser und Holzverkleidungen in der vorgeschriebenen Farbge-
bung sind zuldssig.

¢ Entlang der SammelstraBen sind bei den Gebauden auf der West- und Sudseite die
AuRenwznde der Hauptgebzude parallel zur Strale auszurichten.*

Nebenanlagen und Garagen / Carports

Die textliche Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans, die vorgibt, dass bauliche Neben-
anlagen mit geneigten Dachern mit einer Mindestdachneigung von 15° zu versehen sind, ent-
spricht nicht mehr der heutigen stadtebaulichen Zielsetzung und wurde bei der Entwicklung
des Wohngebietes oftmals nicht befolgt.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Anpassung der Dacher und AuBenwénde der
Garagen an das Hauptgebdude wird in konkretisierter Fassung fur Nebenanlagen und Gara-
gen als Festsetzung in der 7. Anderung berucksichtigt.

Zwischenzeitlich wurden bei der Entwicklung des Wohngebietes iiberwiegend Garagen und
Nebehanlagen mit Flachdach und Carports errichtet. Um den optischen Charakter des Wohn-
gebietes auch kiinftig zu sichern, sollen weiterhin nur Weilténe fiir Nebenanlagen, Garagen
und Carports zuldssig sein.

Der geéinderten stidtebaulichen Zielsetzung fur diese Wohnsiedlung und dem Wunsch zahl-
reicher Anwohner entsprechend, sollen kiinftig fur Nebenanlagen, Garagen und Carports ge-
nerell Flachddcher, auch mit liegenden Photovoltaikanlagen oder als Griinddcher, zuldssig
sein. Fur Carports ist dariitber hinaus eine lichtdurchlassige Dacheindeckung zuléssig.

Folgende textliche Festsetzungen werden formuliert:

e Fur Garagen und Nebenanlagen sind weilgeschlammte Vormauersteine, Kalksandstein
und Putz sowie Holzhauser und Holzverkleidungen in Weifiténen (mit 75% Weilanteil, Pas-
tellténe) zuldssig.

e Carports sind in WeiSténen (mit 75% WeiRanteil, Pastellténe) anzupassen.

e Nebenanlagen, Garagen und Carports kénnen mit einem Flachdach mit liegenden Photo-
voltaikanlagen sowie als Griindach ausgefiihrt werden.

» Fur Carports ist eine lichtdurchlissige Dacheindeckung zuléssig.

Nicht iiberbaute Grundstiicksflichen

Im Rahmen der Entwicklung des ,Wohngebietes GroRer Seddiner See® wurde der Festset-
zung, auf den privaten Baugrundstiicken nur heimische und landschaftsgerechte Geholze, die
dem damaligen Grinordnungsplan entsprachen, in einem Abstand von 5,0 m zu den Grund-
* stiicksgrenzen zu pflanzen, Uiberwiegend nicht gefolgt. Weder der geforderte Abstand, noch
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die Vorgabe der Gehdlze wurden oftmals bei der Eingriinung der privaten Grundstiicke beach-
tet. Die entsprechende textliche Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes wird gestrichen.

Um die Breite des Strallenraums optisch erlebbar zu gestalten, soll der Vorgartenbereich bis
zu einer Tiefe von 5,00 m von Bebauung jeglicher Art freigehalten werden. Blickdurchléssige
Einfriedungen und Hecken bis zu einer H6he von 1,80 m sollen iberwiegend zuldssig sein.

Hierzu wird folgende textliche Festsetzung neu aufgenommen:

¢ Auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen Stralenbegrenzungslinie und
straRenseitiger Baugrenze sind bis zu einer Tiefe von 5,0 m ab der StraBenbegrenzungs-
linie (bzw. deren gradliniger Verldngerung bis zu den seitlichen Grundsticksgrenzen) Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen/Carports oder sonstige bauli-
chen Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden kdénnen, unzuldssig.

s Grundstiickseinfriedungen, Zufahrten und Wege sind zulassig.

Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans, nur eine Garage innerhalb des seitlichen
Grenzabstandes zu errichten, wird beibehalten; auch eine Doppelgarage soll kiinftig zuldssig
sein. Um jedoch die Errichtung jeweils einer Garage in beiden seitlichen Grenzabstanden zu
unterbinden, wird textlich formuliert, dass nur eine Garage innerhalb eines seitlichen Grenz-
abstandes zuldssig sein soll.

Die textliche Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans wird wie folgt modifiziert:

¢ Je Baugrundstiick ist nur eine Garage innerhalb eines seitlichen Grenzabstandes zuléssig;
die Garage kann in Form einer Doppelgarage ausgefithrt werden.

Die nachfolgenden Festsetzungen zur Begriinung der privaten Grundstiicke werden beibehal-
ten; es sind jedoch kiinftig Gehélze und Baumarten der Pflanzliste, Anlage 1, der Satzung der
Gemeinde Michendorf zum Schutz von Bdumen in der jeweils glltigen Fassung, zu pflanzen.

e Pro angefangene 200 m? nicht Uberbauter Grundstiicksflache ist ein Hochstamm oder
Stammbusch in der Qualitat ,3x verpflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 20-
25 cm*“ zu pflanzen.

e Auf den im Plan gekennzeichneten Stellplatzanlagen ist neben einer randlichen Anpflan-
zung, je 5 Steliplatze ein groBkroniger Baum zu pflanzen.

e Gehélz- und Baumarten sind der Anlage 1 der Satzung der Gemeinde Michendorf zum
Schutz von Baumen — Pflanzliste — in der jeweils gultigen Fassung zu entnehmen.

Vermehrt setzte sich mit der Entwicklung des Wohngebietes die Gestaltung der Vorgéarten als
.pflegeleichte Steingarten” durch; diese Gestaltung ist erfahrungsgemal wasserundurchlés-
sig. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist oftmals nicht mehr méglich.

Die BbgBO formuliert in § 8 zu den ,nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke®:

(1) Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen iberbauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sind
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1. wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrtinen oder zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordemisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Fldachen
entgegenstehen. Satz 1 findet keine Anwendung, soweif Bebauungsplédne oder andere
Satzungen Festsetzungen zu den nicht (iberbauten Fléchen treffen.

Demnach sind nicht Oberbaute Flachen der Grundstiicke zu begriinen oder zu bepflanzen;
eine Versiegelung der Flache (z. B. durch Steingarten) ist nicht zulassig. Auch § 1a Abs. 2
BauGB verweist in seiner Bodenschutzklausel darauf, dass mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen ist und Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begren-
zen sind.

Aus vorgenannten Griinden werden konkretisierend folgende textliche Festsetzungen neu auf-
genommen:

¢ Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen des
Baugrundstiicks sind mit offenem oder bewachsenem Boden als Grinflachen anzulegen
und zu unterhalten. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergérten oder -schittun-
gen‘sind unzulassig. Einzelne gestalterische Steinelemente sind zuldssig, sofern sie in der
Summe eine maximale Fldche von 5,00 m? nicht tberschreiten.

¢ Grundstickseinfriedungen, Zufahrten, Wege und Flachen unterhalb von Dachibersténden
sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Die nachfolgende textliche Festsetzung des Ursprungsplans wird beibehalten:

e Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen des
Baugrundstiicks sind mit offenem oder bewachsenem Boden als Griinflachen anzulegen
und zu unterhalten. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten oder -schiittun-
gen sind unzulassig. Einzelne gestalterische Steinelemente sind zuldssig, sofern sie in der
Summe eine maximale Flache von 5,00 m? nicht tberschreiten.

e Grundstiickseinfriedungen, Zufahrten, Wege und Flachen unterhalb von Dachibersténden
sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Einfriedungen

Gestalterische Festsetzungen zu Einfriedungen wurden im Ursprungsbebauungsplan nicht be-
riicksichtigt. Aufgrund der fehlenden Vorgaben wurden mit der Entwicklung des Siedlungsge-
bietes unterschiediichste Begrenzungen und stadtebaulich nicht gewiinschte Einfriedungen
der Baugrundstiicke in unterschiedlichsten Materialien und H6hen errichtet. Die sich zwischen-
zeitlich entwickelte Vielfalt der Einfriedungen der Baugrundstiicke soll unterbunden werden,
da sie nicht dem angestrebten einheitlichen Charakter der Wohnsiedlung entspricht.

Generell soll eine Einfriedung im Plangebiet blickdurchlassig gestaltet und auf eine H6he von
maximal 1,80 m begrenzt werden, um eine bessere Durchliiftung des gesamten Plangebietes
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zu erreichen und eine im Plangebiet angestrebte offene und optisch freie Weite zu ermégli-
chen.

Um kiinftig stadtebaulich vertretbare Gestaltungen der Einfriedungen, die auch der geédnderten
stadtebaulichen Zielsetzung der ,Wohnsiedlung Groer Seddiner See" sowie den Wiinschen
der Anwohner entsprechen, vorzugeben, soll folgende textliche Festsetzung neu aufgenom-
men werden:

¢ Einfriedungen parallel zur éffentlichen Verkehrsflache sowie entlang der seitlichen Grund-
stiicksgrenzen werden bis zu einer maximalen Héhe von 1,80 m uber der nattriichen Ge-
l&ndeoberflache blickdurchlassig zugelassen.

e« Gemauerte Einfriedungen (Sockel) diirfen hierbei eine Hohe von maximal 0,50 m aufwei-
sen.

¢ Ausnahmsweise ist ein blickundurchldssiger Sichtschutz in einer Breite bis 3,00 m sowie
einer Hohe bis 2,00 m fiir Terrassen zwischen Doppelhdusern zuldssig,

e Hecken als Einfriedungen sind ebenfalls bis zu einer Hshe von 1,80 m zulassig. Hierbei
sind aufgefihrte Arten der Anlage 1 der Satzung der Gemeinde Michendorf zum Schutz
von Baumen — Pfianzliste — in der jeweils gliltigen Fassung zu verwenden.

» Als nattrliche Gelandeoberflache gilt die Gelandehdhe der am Grundstiick zugewandten
Fahrbahnkante der erschlieRenden Strale in Hohe der Mitte des Baufensters.

Durch diese geplante Festsetzung kann sowoh! dem Schutz der Privatsphére des einzelnen
Anwohners, als auch dem weitgehenden Erhalt des Charakters dieses Siedlungsgebietes
durch gestalterische Vorgaben der Einfriedungen entsprochen werden.

5.3 Verkehrsfliachen

Die Verkehrsflachen des Ursprungsbebauungsplans wurden entsprechend den Festsetzun-
gen realisiert und haben weiterhin Bestand.

5.4 Hinweise (ohne Normcharakter)
Baumschutzsatzung

Die Satzung der Gemeinde Michendorf zum Schutz von Baumen — Pflanzliste — ist in der je-
weils glltigen Fassung zu beachten.

Stellplatzsatzung

Die Satzung der Gemeinde Michendorf (iber die Herstellung notwendiger Stellplétze bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung baulicher oder anderer Anlagen ~ Stellplatzsatzung —
ist in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.
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Einsichtnahmema&glichkeit

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kénnen in der Bauverwaltung der

Gemeinde Michendorf
Poststralte 1
14552 Michendorf
eingesehen werden.

Niederschlagswasser

Die Satzung iiber die Versickerungspflicht von Niederschlagswasser auf Grundstiicken im Ge-

biet der Gemeinde Michendorf ist in der jeweils gliltigen Fassung zu beachten.
5.5 Nachrichtliche Ubernahmen

GemaR § 9 Abs. 6 BauGB wird folgende nachrichtliche Ubernahme im Rahmen der 7. Ande-
rung des Bebauungsplanes aufgenommen (siehe auch Punkt 2.7 und Anhang 4 der Begrun-

dung):
Bodendenkmale

Im suidlichen Bereich des Bebauungsplans Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See®,
Gemarkung Wildenbruch, Flur 1, befinden sich It. Denkmalliste des Landes Brandenburg
(Landkreis Potsdam-Mittelmark), Stand 31.12.2020, folgende Bodendenkmale:

Bodendenkmal Nr. 30629 Siedlung der Ur- und Friihgeschichte
Bodendenkmal Nr. 30633 Siedlung der Eisenzeit

Bodendenkmal Nr. 30636 Graberfeld der Bronze- und Eisenzeit.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
6.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Bei der in Rede stehenden 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer
Seddiner See“ handelt es sich um ein Uberwiegend bebautes Wohngebiet. Einige textliche
Festsetzungen sind der heutigen stadtebaulichen Zielsetzung fiir den Ortsteil Wildenbruch so-
wie den Wiinschen der Anwohner des Gebietes anzupassen.

Negative Auswirkungen auf die weiterhin bestehende Nutzung als Siedlungsgebiet sind durch
die v. g. Anderungen nicht zu erwarten, da die geplanten Anderungen den Grundziigen der
Planung des rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplans entsprechen.
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Die geplanten Anderungen stehen im Einklang mit der stadtebaulichen Zielsetzung der Ge-
meinde Michendorf fur den Ortsteil Wildenbruch. Die Anderun_gen sind mit den Zielen, Grund-
sétzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung vereinbar, da die Grundzige der Pla-
nung nicht berihrt werden.

6.2 Natur, Landschaft und Umwelt
6.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Anderung der textlichen Festsetzungen betrifft die Belange des Schutzgutes Tiere und
Pflanzen vor allem durch die Anderung der Pflanzlisten, die fur die Bepflanzung der Grundstu-
cke zugrunde gelegt werden. Hier wird angestrebt, die Pflanzlisten, die fir die gesamte Ge-
meinde gelten, auch fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans anzuwenden. Die Pflanz-
listen sind umfangreicher und orientieren sich an den fur die jeweiligen Standorte geeigneten
Pflanzenarten. Diese Anderung stellt eine Verbesserung firr die Belange von Natur und Land-
schaft dar.

Die ubrigen Anderungen der textlichen Festsetzungen haben keinen: Einfluss auf die Belange
dieses Schutzgutes.

Auswirkungen der Anderungen auf Schutzgebiete in der Umgebung des Geltungsbereiches
sind nicht zu erwarten.

6.2.2 Schutzgut Mensch

Die geplanten Anderungen der textlichen Festsetzungen haben keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch.

6.2.3  Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima / Luft

Von der geplanten Anderung der textlichen Festsetzungen gehen keinerlei-Einflisse auf die
Schutzgiiter Boden, Wasser sowie Klima / Luft aus.

Zusammenfassend ist zu sagen: Da die Grundzuige der Planung durch die geplante Anderung
der textlichen Festsetzungen nicht beriihrt werden, sind negative Auswirkungen auf die Um-
welt, die KompensationsmaRnahmen erfordern, nicht zu erwarten.

6.3 Kosten und Finanzierung

Anwohner Gbernehmen 2/3 der Planungskosten; hierzu wurden stidtebauliche Vertrage zwi-
schen der Gemeinde Michendorf und den Anwohnern geschlossen. 1/3 der Planungskosten
ibernimmt die Gemeinde Michendorf.

7. VERFAHREN

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Michendorf hat am 26. November 2018 die 7. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GrofRer Seddiner See* beschlossen
(Vorlage: Drs.-Nr. 140/2018). Die Bekanntmachung dazu erfolgte im Amisblatt fur die Ge-
meinde Michendorf Nr. 5 vom 10.Juni 2021.
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Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 21. Juni 2021
bis einschlieBlich 23. Juli 2021 durchgefiuhrt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden im Wesentlichen folgende abwagungsrele-

vante Anreg'ungen und AuBerungen vorgebracht:

Bilrger 1:

Forderung:

- Keine raumliche Begrenzung offener Stellplatze in einer Tiefe von 5,00 m ab StraRen-
begrenzungslinie.

Berlicksichtigung:

- Eine rdumliche Begrenzung offener Stellplatze in einer Tiefe von 5,00 m zwischen Stra-
Renbegrenzungslinie und stralBenseitiger Baugrenze ist nicht mehr Bestandteil der
textlichen Festsetzung.

Biirger 2:

Forderung:
- Bei Eckgrundstiicken sollte dhnlich wie bei Nachbargrenzen der Mindestabstand zur

seitlichen Verkehrsfliche von 5 m auf 3 m fur Nebenanlagen verringert werden.

Keine Berlicksichtigung:

- Die gewiinschte Reduzierung des Mindestabstands zu offentlichen Verkehrsflachen
bei Eckgrundstiicken auf 3,0 m fur bauliche Nebenanlagen kann zu einer stadtebaulich
nicht gewiinschten optischen Einengung insbesondere der ohnehin mit einer reduzier-
ten Breite angelegten Sackgassen fiihren. Im Ubrigen lassen die Baugrundstiicke im
Plangebiet aufgrund ihrer GroRe iberwiegend genligend Flexibilitét fur die Errichtung
von Nebenanlagen.

Birger 4.

Forderung:
- Kiritik an der geplanten Begrenzung der Heckenhdhe auf 1,80 m wird formuliert; es

sollte generell eine Hohe von 2,00 m zul&ssig sein.

Teilweise Beriicksichtigung:

- Generell soll eine Einfriedung — auch eine Hecke - im Plangebiet blickdurchlassig ge-
staltet und auf eine Héhe von maximal 1,80 m begrenzt werden, um eine bessere
Durchliftung des gesamten Plangebietes zu erreichen und eine im Plangebiet ange-
strebte offene und optisch freie Weite zu erméglichen. Um einen besseren Schutz der
Privatsphére bei Doppelhdusern zu erreichen, darf ein blickundurchldssiger Sicht-
schutz zwischen den Terrassen - auch eine Hecke - bis zu einer Héhe von 2,0 m er-
richtet werden.
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Zeitgleich wurden zwei Behérden (Gemeinsame Landesplanungsabteilung und Land-
kreis Potsdam-Mittelmark) mit Schreiben vom 07. Juni 2021 sowie die Regionale Pla- .
nungsgemeinschaft Havelland-Flaming mit Schreiben vom 29. Juli 2021, als von den
Anderungen beriihrte Behérden, um Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 2 BauGB gebe-
ten.

Folgende Forderung der Behérde wurde nicht berticksichtigt:
Behorde Nr. 2
Landkreis Potsdam-Mittelmark / Fachdienst Umwelt / Untere Wasserbehérde

Forderung:

Die Bewertung zur Beseitigung des Niederschlagswassers kann erst erfolgen, wenn
standortkonkrete Untersuchungen zum Grundwasserstand und zu den Bodeneigen-
schaften getroffen werden. Diese Untersuchungen und die Ergebnisse der Altlastun-
tersuchung sind zusammen zu fihren, um eine gute fachliche Bewertung zur Nieder-
schlagswasserversickerung zu erhalten.

Keine Berlicksichtigung:

Da die ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See“ bereits Uiberwiegend bebaut ist und im
Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes keine weiteren Bauflachen festgesetzt
werden, ist ein Erfordernis standortkonkrete Untersuchungen zum Grundwasserstand
und zu Bodeneigenschaften durchzufithren, im Jaufenden Planverfahren der 7. Ande-
rung nicht erkennbar. B

Die 7. Anderung des Bebauungsplans beinhaltet keine Anderung der bestehenden Re-
gelung zur Niederschlagswasserbeseitigung; die ibernommene textliche Festsetzung
zu ,MaBnahmen zur Regenwasserriickhaltung und Versickerung" ist Bestandteil des
Ursprungsbebauungsplans und ist im Zusammenhang mit der Satzung Gber die Versi-
ckerungspflicht von Niederschlagswasser auf Grundstiicken im Gebiet der Gemeinde
Michendorf*, Stand 12.01.2009, in der jeweils giiltigen Fassung im jeweiligen Bauan-
tragsverfahren zu berlicksichtigen. In dem der Gemeinde vorliegenden Altlastenver-
zeichnis sind keine Altlastenfiéchen, die innerhalb des Plangebietes liegen, vermerkt.
Ein Erfordernis weitergehende Altlastenuntersuchungen durchzufilhren ist aus diesem
Grunde nicht erkennbar.
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8. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndeﬁ durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBL. | S. 4147).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. No-
vember 2018 (GVBI. /18, Nr. 39), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 09. Februar 2021
(GVBI. 17121 Nr. 5).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | 8. 2542), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).

Brandenburgisches Naturschutzausfithrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar
2013 (GVBLI/13, [Nr. 3], ber. GVBI I/13 [Nr. 21]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 25. September 2020 (GVBL.1/20, [Nr. 28])

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) in der Fassung des Artikels 1 des
Gesetzes vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04 [Nr. 09] S. 215)
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7. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 04/91 "Wohnsiedlung GrofRer Seddiner See” Gemeinde Michendorf

ANHANG 2 TEXTLICHE ANDERUNGSFESTSETZUNGEN

Die folgende textliche Festsetzung wird gestrichen:
Uberbaubare Grundstiicksflichen

Folgende textliche Festsetzungen werden gedndert:
MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sind folgende MaRnahmen vorzusehen:

- Der Erlen-Ulmen-Saum am Seeufer ist zu schiitzen und gegentiber der angrenzenden
Griinflache, die den See begleitenden Weg aufnimmt, mit einer Pufferfl&che zu sichern.
Diese Flache ist einer natirlichen Entwicklung zu Uberlassen. Fur die Pflege der Ufer-
bereiche ist ein Pflegeplan aufzustellen.

- Die sonstigen Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind als Vogelschutz-
gehélze mit einheimischen Baumen und Strauchern dicht zu bepflanzen. Die Flachen
sind zu 70 % mit Geholzen zu bepflanzen. Je 100 m? Gehblzflache sind 80 Straucher
in der Qualitat 2 x verpflanzt, Hohe 100 ~ 125 cm® zu pflanzen. Die Zusammensetzung
der Pflanzung richtet sich nach den in der Anlage 1 der Satzung der Gemeinde Mi-
chendorf zum Schutz von B&dumen — Pflanzliste — in der jeweils giiltigen Fassung auf-
gefuhrten Arten (s. auch Anhang 3 der Begriindung zur 7. Anderung des Bebauungs-
plans). Vorhandene Biume und Straucher innerhalb dieser Fi&chen sind zu erhalten
und in das Konzept einzubinden.

Gestalterische Festsetzungen
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 9 BbgBO

zu den Hauptgeb&uden

- Fur die Hauptgebaude sind alle geneigten Dachformen mit einer 'Dachneigung von
mindestens 35° und maximal 45° zulassig; ein Pultdach ist unzulassig.

- Mansarddacher sind zuléssig. Abweichungen von der Dachneigung sind hier zul&ssig;
mind. 18°, max. 80°. Die Firsthdhe darf die eines 45°-Daches fur das gleiche Gebaude
nicht tberschreiten.

- Zur Dacheindeckung der Hauptgebéude sind nur Dachpfannen und kleinformatige
Dachplatten zugelassen.

- Die Farbe der Dachflachen ist dunkel vorgeschrieben. Schwarz oder anthrazit sind
méglich. Ebenso sind dunkelblau und dunkelbraun moglich.

- For untergeordnete Bauteile, wie Wintergarten und Terrasseniiberdachungen, sind
lichtdurchldssige Dacheindeckungen zuldssig.

Begriindung - Satzung Stand 15.0ktober 2021



7. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRRer Seddiner See” Gemeinde Michendorf

Als Farbe der GebaudeauRenwénde ist weild vorgeschrieben. Fir die Farbe der Au-
Renwande sind auch gebrochene Weilkténe (Pastellténe) zuldssig. WeiRgeschlammte
Vormauersteine, Kalksandstein und Putz sind moglich. Glasierte Materialien werden
ausgeschlossen. Holzhduser und Holzverkleidungen in der vorgeschriebenen Farbge-
bung sind zul&ssig.

Entlang der Sammelstralien sind bei den Gebauden auf der West- und Sidseite die
AuRenwande der Hauptgebadude parallel zur StraRe auszurichten.

zu den Nebenanlagen und Garagen / Carports

Fur Garagen und Nebenanlagen sind weil3geschlammte Vormauersteine, Kalksand-
stein und Putz sowie Holzhduser und Holzverkleidungen in Wei3ténen (mit 75% Weilk-
anteil, Pastelltdne) zuldssig.

Carports sind in Wei3ténen (mit 75% WeiRanteil, Pastellténe) anzupassen.

Nebenanlagen, Garagen und Carports kénnen mit einem Flachdach mit liegenden
Photovoltaikanlagen sowie als Griindach ausgefuhrt werden.

Far Carports ist eine lichtdurchlassige Dacheindeckung zuldssig.

zu den Einfriedungen

Einfriedungen parallel zur offentlichen Verkehrsflache sowie entlang der seitlichen
Grundstiicksgrenzen werden bis zu einer maximalen Héhe von 1,80 m Uber der natiir-
lichen Gelandeoberflache blickdurchléssig zugelassen.

Gemauerte Einfriedungen (Sockel) diirfen hierbei eine Héhe von maximal 0,50 m auf-
weisen.

Ausnahmsweise ist ein blickundurchlassiger Sichtschutz in einer Breite bis 3,00 m so-
wie in einer Hohe bis 2,00 m fur Terrassen zwischen Doppelhaushélften zuléssig.

Hecken als Einfriedungen sind ebenfalls bis zu einer Héhe von 1,80 m zuldssig. Hierbei
sind aufgefihrte' Arten der Anlage 1 der Satzung ‘der Gemeinde Michendorf zum
Schutz von Bdumen — Pflanzliste — in der jeweils giiltigen Fassung zu verwenden.

Als natiirliche Gelandeoberflache gilt die Gelédndehdhe der am Grundstick zugewand-
ten Fahrbahnkante der erschlieRenden StralRe in Héhe der Mitte des Baufensters.

zu den nicht liberbauten Grundstiicksflachen

Auf den nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen zwischen StrarSenbegrenzungsllinie
und straBenseitiger Baugrenze sind bis zu einer Tiefe von 5,0 m ab der Stra3enbe-
grenzungslinie (bzw. deren gradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen Grund-
stiicksgrenzen) Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen/Carports
oder sonstige baulichen Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, unzuldssig.

Begriindung - Satzung Stand 15.0ktober 2021



7. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See" Gemeinde Michendorf

- Grundstiickseinfriedungen, Zufahrten und Wege sind zuléssig.

- Je Baugrundstck ist nur eine Garage innerhalb eines seitlichen Grenzabstandes zu-
l4ssig; die Garage kann in Form einer Doppelgarage ausgefiihrt werden.

- Pro angefangene 200 m? nicht Uberbauter Grundstiicksflache ist ein Hochstamm oder
Stammbusch in der Qualitat ,3x verpflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 20-
25 cm* zu pflanzen.

- Auf den im Plan gekennzeichneten Stellplatzanlagen ist neben einer randlichen An-
pflanzung, je 5 Stellpldtze ein groBkroniger Baum zu pflanzen.

- Gehélz- und Baumarten sind der Anlage 1 der Satzung der Gemeinde Michendorf zum
Schutz von Baumen — Pflanzliste — in der jeweils glltigen Fassung zu entnehmen.

- Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen liberbauten Flachen
des Baugrundstiicks sind mit offenem oder bewachsenem Boden als Griinflachen an-
zulegen und zu unterhalten. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergérten oder
-schiittungen sind unzulassig. Einzelne gestalterische Steinelemente sind zuléssig, so-
fern sie in der Summe eine maximale Flache von 5,00 m? nicht Gberschreiten.

- Grundstuckseinfriedungen, Zufahrten, Wege und Flachen unterhalb von Dachuber-
stédnden sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

- - Alle Eingriffe sind im Abstand von mindestens 50 m zur Seeuferlinie unzuléssig. Aus-
genommen davon sind Pflege- und Entwicklungsmafnahmen.

Begrundung - Satzung Stand 15.0ktober 2021



7. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See* Gemeinde Michendorf

ANHANG 3 PFLANZLISTE

Die Pflanzliste der Anlage 1 der Satzung der Gemeinde Michendorf zum Schutz von Bdumen
ist in der jeweils gliltigen Fassung zu beachten.

Anlage 1 der Satzung der Gemeinde Michendorf zum Schutz von Biumen Pflanziiste

Diese Liste der méglichen Ersatzpflanzungen dient dem Schutz einheimischer Bdume und gewdahrleistet ein einheitliches Orts- und
Landschaftsbild im Sinne des § 1 Abs. 2 der Satzung der Gemeinde Michendorf zum Schutz von Baumen.

Baumarten fir Ersatzpfianzungen

= Standortanspruche
Deutscher Name Wissenschftlicher Name Bodenfeuchte Nahrstoffversorg
Gruppe A mittel- bis grolikronige Ba nass | feucht-frisch [ trocken | reich | arm

Laubbaum: StU. 12 - 14 cm, 3 x verschult, mit Ballen

Nadelbaum: Hdhe: 150 ~175 cm, 3 x verschult, mit Ballen

Bergahom Acer pseudoplatanus L3 X

Feldahom Acer campestre X X X X

Spitzahorn Acer platancides X X

Moorbirke Betula pubescens X X X X

Sandbirke Betula pendula X X x X

Rothuche Fagus sylvatica X X

Stieleiche Quercus robur x X x X

Traubeneiche Quercus petraca X *x X X

Roteiche Quercus rubra b3 X X

Schwarzerle Alnus glutinosa X X X X

Gemeine Esche Fraxinus excelsior x X X X

Hainbuche Carpinus betulus X X X

Gemeine Kiefer Pinus sylvestris x X X
| Schwarzpappel Populus nigra X X x X
| Zitterpappel Populus tremuta X X X x

Sommerlinds Tilia platyphytios x X X

Winterinde Tilia cordata X X

Bastardutme Ulmys x hollandica x x

Bergulme Ulmus glabra b3 X x

Feldulme Ulmus minor x x
| Flatteruime Ulmus laevis X X x

Bruchweide Salix fragilis X X X X
| Salweide Salix caprea x = X R X

Silberweide Salix afba X X X x

Hohe Weide Salix x rubens

Europaische Larche Larix decidua

Rosskastanie Aesculus hippocastanum X x

Walnuss Jugians regia x x

Gruppe B klein- bis mittelgroflkronige Biume nass feucht-frisch trocken reich arm

StU. 8 — 10 cm, 2 x verschult, mit Ballen

Wildapfel Malus syivestris X X X

Kulturapfe! Malus domestica X X X

Wildbirne Pyrua pyraster X x X X

Kulturbime Pyrus comimunis X X X

Vagelkirsche Prunus avium x x

Sauerkirsche Prunus cerasus X X

Pflaume Prunus domestica X X

Schlehe Prunus spinosa X X X

Yraubenkirsche Prunus padus X X X X

sowie weitere regionale Obstbaumsorten

Eberesche Sorbus aucuparia x X X X
| Speieding Sorbus domestica x X

Elsbeere Sorbus torminalis X X

Maulbeere Morus X x

Eibe Taxus baccata X X

Grauweide Salix cinerea X X X

Korbweide Salix viminalis X X x x

Lorbeerweide Salix pentandra X X x

Ohrweide Salix aurita X x

Faulbaum Frangula ainus X x X b3

Kornelkirsche Cornus mas X X

Gemeine Hasel Corylus avellana X X

Zweigriffeliger Weilddom_| Crata=agus laevigata X X

Eingriffeliger Weilldom | Crataggus monogyna X X X X

Gruppe C Heckenpflanzungen nass feucht-frisch trocken reich arm

schnittvertragliche Baumarten als Heckenpflanzen aus der

Baumschule {mind. 3 Pflanzen/ m; Héhe: 80 — 100 cm)

Hainbuche Carpinus betulus X x x

Rotbuche Fagus sylvatica X X

Blutbuche Fagus sylvatica ‘purpurea’ x X

Feld-Ahom Acer campestre b3 X X x

Gemeine Kiefer Pinus sylvestris x x X

Eibe Taxus baccata X X

In den Ortsteilen Michendorf. (West) und Wilhelmshorst sind zur Erhaltung des ortspragenden Charakters bevorzugt Kiefem
nachzupflanzen.

Begrundung - Satzung Stand 15.0ktober 2021



7. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See* Gemeinde Michendorf

ANHANG 4 BODENDENKMALE

Laut Stellungnahme der Unteren Denkschmalschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mit-
telmark vom 20. Juli 2021 befinden sich Bodendenkmale im Plangebiet (und angrenzend). Die
Bodendenkmale sind textlich in der Denkmalliste des Landes Brandenburg (Landkreis Pots-
dam-Mittelmark, Stand 31.12.2020) erfasst. Die flachenhafte Ausdehnung der Bodendenk-
male kann dem BLDAM-Geoportal oder der Themenkarte ,Bodendenkmale” im Bereich ,Geo-
daten” des Geoportal Brandenburg entnommen werden: |

5 515027, W ;i — T Rl e
DA N R st oo [ 120K A =
234 \ v $9525" " o = : ' <A T ‘ 027/025

)

Lage der Bodendenkmale 30629, 30633, 30636 (Gemeinde Michendorf, Gemarkung Wildenbruch,
Flur 1) © Denkmaldaten/ BLDAM

Kartengrundlage: Geoportal Brandenburg © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0

Begriindung - Satzung Stand 15.0ktober 2021



7. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See*

Gemeinde Michendorf

ANHANG 5 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND PFLANZLISTE DES URSPRUNGSBE-

BAUUNGSPLANES (nur zum Vergleich)

Textliche Festsstzungen Sett: 1 von 4
04791 Wohnsiediung Groller Seddiner See’ Gemeinde Michendort (OT Widenbruch)

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 04/81 ,Wohnsiedlung
GroBer Seddiner See” Gemeinde Michendorf (OT Wildenbruch)

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

In den Aligemeinen Wohngebieten” (§ 4 BauNVO} sind gemal § 1 Abs 6 Nr 1
BauNVQ die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandieil des
Bebauungsplans.

MaBR der baulichen Nutzung
§ 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO

- Zahi der Vollgeschosse
Bei Gebauden mit Mansarddach kann, sofem die sonstigen baurechtiichen und
gestalierischen Festsetzungen beachtet sind (GFZ, Traufhohe. Firsthdhe,
Dachneigung). das Dachgeschoss als Vollgeschoss zugelassen werden

Hohe der baulichan Anlagen
Die Trauththe der ll-geschossigen Gebaude in den WA-Gebisten wird auf
maximal 6 m festgesetzl, bezogen auf die zugehorige ErschlieBungsflache

Uberbaubare Grundstiicksflichen
§ 23 BauNVO

Nebenaniagen sind auch auflerhalp der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu
lassig. Sie mussen jedoch von der Nachbargrenze einen Mindestabstand von 3m
emnhalten, zu offentlichen Verkehrsfidchen betragt der Abstand mindestens 5 m.

- Diese Regelung gift auch fir Garagen.
Je Baugrundstuck ist jedoch eine Garage innerhalb des seitlichen
Grenzabsiandes zulassig Der Abstand von 5 m zu offentiichen Verkehrsflachen
st grundsatzlich &mzuhalien.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und
Landschaft
§ 8 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen zum Schutz, zur Pflege und 2ur
Entwicklung von Natur und Landschaft sind folgende Maflnahmen vorzusehen:

- Der Eren-Uimen-Saum am Seeufer ist zu schutzen und gegeniber der
angrenzaenden Grunflache, die den See begleitenden Weg aufnimmt. mit einer
Pufferflache zu sichem Diese Flache st einer natudichen Entwicklung zu
uberassen. Fur die Pllege der Uferbereiche ist ein Pllegeplan aufzustelien.

Begriindung - Satzung

Stand 15.0ktober 2021



7. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See" Gemeinde Michendorf

Textiiche Fesisetzungen Sede 2 van 4
04/5 Wohnsigalung Groler Segdiner See” Gemenoe Michenoor (0T Wegenbruch)

Die sonstigen Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind als
Vogelschutzgehtlze mit enheimischen Baumen und Strauchem dicht zu
bepflanzen. Dig Flachen smd zu 70 % mit Gehoizen zu bepflanzen, Je 100 mr
Gehdlzflache sind 80 Straucher in der Quatitat .2 x verpflanzt, Hohe 100 -

125 om” zu pflanzen Dhe Zusammensetzung der Pflanzung richtet sich nach den
tm Grunordnungsplan auf gefuhrien Arten (siehe auch Pflanziiste in der
Begrundung zum Bebauungspian}. Vorhandene Baume und Straucher innerhalb
dieser Flachen sind zu erhalten und in das Konzept einzubinden.

MaBnahmen zur Regenwasserriickhaltung und Versickerung

- Befestigte Flachen wie Terassen, Garagenzufahrien. Hauszugange und
Steliplatze sind wasserdurchlassig auszubilden

- Uberaufendes Regenwasser von den vorgenannten Flachen und Dachwasser
sind auf dem Grundstuck zu versickem und nicht dem Kanal zuzufUhren

Emne Einletung dieser Regenwasser in das vorgesehene offene Grabensyslem
{Rigolen} kann gestattet werden, soweit eine Versickerung auf dem eigenen
Grundstuck nicht ausreichend moglich ist

Anpflanzungen von Biumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Entlang der neugeplanten Sammelstrafde ist. wie im Plan vermerkt, beaczsemg ca.
alle10 m ein grofkromiger Baum zu plianzen.

- Auf der westlichen und sudhlichen Strafienseite erfolgt die Baumpflanzung im
privaten Vorgarenbereich. Pflanzung und Pflege der Baume obliegen den
Eigentimem

- Im Abstand von untereinander jeweis ca. 10 m sind hochstdmmige Baume mit
durchgehenden Lettneben, 3 x verpflanzi. aus exira weitem Stand.
Stammumfang 25-30 ¢m, zu pfianzen. Der Standort und die Al der Baume
richten sich nach den im offentlichen Straflenraum vorgesenenen Baumen. Sie
bilden zusammen ene durchgehende Allee. Der Abstand zwischen Baum und
Grundstucksgrenze betragt 1 m

Gestaltsrische Festsetzungen zu den Gebauden
Es sind nur geneigte Dacher zulassig
- Fur die Hauptgebaude betragt die Dachneigung mindestens 35°, maximal 45°

- Fur Hauptgebaude sind unter Beriicksichtigung 0.9 Dacnne:gung aile genewgten
Dachformen. auller dem Pulidach zuldssig

Mansarddacher sind zulassgy Abweichungen von der Dachneigung sind hier zu-
lassig. mind 18°. max. 80". Die Firsthohe darf die eines 45 -Daches fur das
gleiche Gebaude nicht Gberschreden

Begriindung - Satzung Stand 15.0ktober 2021



7. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 04/91 ,Wohnsiedlung GroRer Seddiner See*

Textliche 'FMUngm Seite Ivon 4
04591 _Wohnsiedlung Groller Sedutiner See’ Gemende Mchendorf (0T Widenbruch)

Zur Dacheindeckung sind nur Dachpfannen und kleinformatige Dachplatten
zugelassen.

Die Farbe der Dachflachen ist dunkel vorgeschrigben. Schwarz oder anthrazit
sind maoglch. Ebenso sind dunkelblau und dunkefbraun moglich

Die Farbe der Gebaudeauflenwande isl weilkl vorgeschneben

Fir die Farbe der Aulenwinde sind auch gebrochene Weilltone (Pastelitone)
zulassig.

Weillgeschlammte Vormauersteine, Kalksandstein und Putz sind moghich.

-Glasierie Materialien werden ausgeschlossen.

Holzhauser und Holzverkleidungen in der vorgeschriebenen Farbgebung sind
zulassig.

Entlang der Sammelstrafien sind bei den Gebauden auf der West- und Sudseite
die Aufienwande der Hauplgebdude parallel zur Stralle auszunchten,

Zu den Nebenanlagen und Garagen

Bauliche Nebenanlagen sind mit geneigten Dachemn 2u versehen.
Mindestdachneigung 15

Garagen sind in Form, Matenal und Farbe ihrer Dacher und Aullenwande dem
Hauptgebaude anzupassen

Zu den nicht iiberbauten Grundstiicksflichen

-

Aut den privaten Grundstucken sind in einem Abstand von 5§ m 2zu den
Grundsticksgrenzen nur  heimische und landschafisgerechte Geholze
anzupflanzen. Eine Auflistung der geeigneten Arten ist dem Grinordaungsplan zu
entnehmen

Pro angefangene 200 m?* nicht uberbauter Grundstucksflache ist ein Hochstamm
oder Stammbusch in der Qualitét. .3x verpflanzt. aus extra weitem Stand, Stamm-
umfang 20-25 cm” zu pflanzen Die Bauman nchtet sich nach den an Grun-
ordriungsplan aufgefGhrien Arten

Auf den im Plan gekennzeichneten Stefiplatzanlagen st neben ainer randlichen
Anpflanzung, je 5 Stellplétze ein groBkrormiger Baum zu pflanzen. Gehdlz- und
Baumarien sind dem Grunordnungsplan zu entnehmen

Alle Eingriffe sind im Abstand von mindestens 50 m zur Seeuferlinie unzulassig
Ausgenommen davon sind Pflege- urd Entwicklungsmalinahmen

Begriindung - Satzung

Gemeinde Michendorf
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7. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 04/91 ,Wohnsiediung Grofer Seddiner See”

Gemeinde Michendorf

Textliche Festsetzungen
0491 Wonnsiedlung Grofler Sedaner See’ Gemeinge Michendor! {OT Wildenbruch)

Pflanzliste

Baume:

Acer plstancides Spitzahom
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Pinus syivestris Waldkiefer
Prunus avium Vogetkirsche
Quercus robur Stielaiche
Chuercus petraea Traubensiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tiha cordata Winterlinde
Tilia x euchlora u.sp Knmiinde
Tiha platyphylios Sommerlinde
Tilia tomentosa Silberinde

vereinzelt auch Obstbaume

Zum See hin zusatzich
Alnus ghlulinosa Schwarzerle
Fraxinus excelsior gemeine Esche

Gehdlize In Form von Heistern, Strauchern und Kletterer:

Carpinus betulus Hainbuche

Clematis vitalba Waldrebe

Comus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel

Euonymus esuropaea Ptaffenhutchen

llex aquifolium Stechpaime
Ligustrum vulgare Liguster

Lomcera caprifolum Geildblatt

Prunus spinosa Schighe

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rhamnus franguia Faulbaum

Salx caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Taxus baccata Eibe

Vibumum opulus Gemeiner Schneeball
Zum See hin zusatziich:

Sahx aurita Ohiwede

Salix cinerga Aschweide

Setedvon 4
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