BEBAUUNGSPLAN GML
NR. 28
,Wohnbebauung

SchonflielRer Stralie”

GEMEINDE
MUHLENBECKER LAND

Ortsteil Muhlenbeck

Entwurf
Oktober 2018




Bebauungsplan GML Nr. 28 ,Wohnbebauung SchoénflieBer StraBe”, OT Miihlenbeck, Gemeinde Miihlenbecker Land

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6
2.7
2.8
2.9
2.10
2.11
2.12

3.1
3.2
3.3
34
3.5
3.6
3.7
3.8
3.9
3.10

1.
11
1.2

GEGENSTAND DER PLANUNG

Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Beschreibung des Plangebietes

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Einbindung / Gebietsentwicklung

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
Stadtebauliche Situation und Bestand
Geltendes Planungsrecht
VerkehrserschlieBung

Technische Infrastruktur

Geologie

Boden / Altlasten

Wasser

Klima / Luft

Okologie / Freifldchen

Larm

Planerische Ausgangssituation

Ziele und Grundsatze der Raumordnung
Flachennutzungsplan

Landschaftsplan

Larmminderungsplanung, Larmaktionsplan 2013
Einzelhandelskonzept

Angrenzende festgesetzte Bebauungsplane
Gewidmete Verkehrsflache

Entwicklung der Planungsiiberlegungen
Planerische Vorgeschichte
Stadtebauliches Konzept
Grinplanerisches Konzept
Planungsalternativen

PLANINHALT

Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt
Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Mald der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise
Weitere Arten der Nutzung
Grinordnerische Festsetzungen
Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen
Sonstige Festsetzungen

Hinweise

Stadtebaulicher Vertrag

Flachenbilanz

UMWELTBERICHT (UMWELTBELANGE NACH § 1 ABS. 6 NR. 7 BAUGB)

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplans
Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der geplanten Vorhaben

Plan und Praxis GbR

\-:‘rﬁ 2

Miihlenpecker

O O OVWLONNN OO O

T T A}
A W NDNOO

NRPRPRRPRRLRLPR P
O VW W o0 oo U1 n

N NDNDNDN
N, 2 OO

N
N

NN
w N

W W W WNNNNNNN
W W NNEFRLPYNOOPRP,WWW

w
=y

w w w
>~ b b

Seite 2 von 80



\-:nx 2

Bebauungsplan GML Nr. 28 ,Wohnbebauung SchoénflieBer StraBe”, OT Miihlenbeck, Gemeinde Miihlenbecker Land mﬁh""’?betke’

13
14

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6
2.7
2.8
2.9
2.10
2.11
2.12
2.13

3.1
3.2
3.3
34
3.5
3.6
3.7
3.8
3.9
3.10
3.11
3.12
3.13
3.14
3.15
3.16

3.17

3.18

3.19
3.20
3.21
3.22
3.23

Bedarf an Grund und Boden 35
Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und —planen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung 35

Beschreibung und Bewertung der Umweltsituation, Bestandsaufnahme der einschlagigen
Aspekte des derzeitigen Umweltzustands und Prognose Uber die Entwicklung des

Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung 42
Schutzgut Tiere 42
Schutzgut Pflanzen 42
Schutzgut Flache 46
Schutzgut Boden 46
Schutzgut Wasser 48
Schutzgut Luft 49
Schutzgut Klima 49
6.2.8 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild 50
Biologische Vielfalt 50
Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete 51
Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevodlkerung 51
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter 51
Baudenkmalpflegerische Belange sind durch das Planvorhaben nicht beriihrt.Prognose lber die
Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung 51
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung 51
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere 51
Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen 54
Auswirkungen auf das Schutzgut Flache 54
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden 55
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser 56
Auswirkungen auf das Schutzgut Luft 57
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima 57
Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild 58
Auswirkungen auf das Schutzgut biologische Vielfalt 58
Auswirkungen auf das Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete 59
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung 59
Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter 59
Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes 60

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern 61
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie 61
Darstellungen von sonstigen Pldanen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts 61
Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfiillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht

Uberschritten werden 62
Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und

Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen 62
Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung 62
Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt 62
Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete 62
Anfalligkeit gegenliber den Folgen des Klimawandels 63
Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe 63
Artenschutzrechtliche Betrachtung 63

Plan und Praxis GbR Seite 3 von 80



Bebauungsplan GML Nr. 28 ,Wohnbebauung SchoénflieBer StraBe”, OT Miihlenbeck, Gemeinde Miihlenbecker Land

6.1
6.2
6.3
6.4

9.1
9.2

10.
11.

VI.

VII.

Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart

=Yl
Miihlenpecker

63

MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich erheblich
nachteiliger Auswirkungen in Bau- und Betriebsphase (sowie Eingriffsbeurteilung und

Ausgleichsentscheidung gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB) 64
Einleitung 64
MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen 64
AusgleichsmaRnahmen 65
Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung 65
Anderweitige Planungsmoglichkeiten 69
Anfalligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen 69
Zusatzliche Angaben 69
Technische Verfahren bei der Umweltprifung 69
Hinweise zur Durchfliihrung der Umweltiiberwachung 69
Allgemeinverstandliche Zusammenfassung 70
Quellenangaben 71
VERFAHREN 72
Aufstellungsbeschluss 72
Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 1 BauGB 72
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB 72
RECHTSGRUNDLAGEN 73
ANLAGEN 75
Textliche Festsetzungen 75
Hinweise 77
Anlage zu den textlichen Festsetzungen Nr. 6, 8 und 9 — Pflanzliste 78
ANHANG 79
Stadtebauliches Konzept 79
Biotoptypenplan 80

Plan und Praxis GbR

Seite 4 von 80



L
= XX
Bebauungsplan GML Nr. 28 ,Wohnbebauung SchoénflieBer StraBe”, OT Miihlenbeck, Gemeinde Miihlenbecker Land mﬁ”""’?betke’

Abbildung 1: Bebauungsplanentwurf Stand 2004 ..........cooccvveeeeeeeiiieeee e e eeecirreeeeeeesreeeeeseenbreeeeseennnnes 6
Abbildung 2: Lageplan mit Darstellung des Geltungsbereichs..........cccvvveiiiiiiiinieciieceeee e 8
FaN o1 o] o [N 1Y = B U 1 o 11 o USSP P P RPPPRR 13
Abbildung 4: Festlegungskarte 1 — GeSamtraUm ......cooiciiiiriiieiiieeeriiee et e e sire e sbee e s seee s sareessasaeesnanes 16
Abbildung 5: Auszug aus dem wirksamen Teil-Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde und
heutigen Ortsteils MURIENDECK...........c.evi it e e et re e s te e e e e e e s enres 17
Abbildung 6: Auszug aus dem Vorentwurf des Flachennutzungsplans der Gemeinde Miihlenbecker Land
(Stand:13. SEPLEMDET 2016) ....uvvviieiiieciiieeeeecccrte e e eectre e e e eesetrreeeeeesbbraeeeeesssbaaeeeesesssbeeeeeeeassraeeeessesssraeeeanans 18
Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf aus dem Jahr 2005 ........cccovvieieeiiiiieee e eeetiree e eerreeeeeeeannns 20

Plan und Praxis GbR Seite 5 von 80



ir =
=000

Bebauungsplan GML Nr. 28 ,,Wohnbebauung SchénflieBer StraRe”, OT Miihlenbeck, Gemeinde Miihlenbecker Land Mihlenpecker

I Gegenstand der Planung

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Flr das Grundstiick an der SchonflieRer Stralle wurde vor mehr als 11 Jahren (2005) ein Bebauungsplan-
verfahren zur Entwicklung eines Wohngebietes eingeleitet. Das Verfahren konnte nicht zum Abschluss
gebracht werden. Nun mochte der Grundstiickseigentliimer angesichts der hohen Nachfrage nach Neu-
bauwohnungen und der zentralen Lage des Grundstilicks am Ortskern von Mihlenbeck das Projekt fort-
fihren.

Da sich zwischenzeitlich neue rechtliche Anforderungen ergeben haben (insbesondere des Natur- und

Artenschutzes), ist eine vollstindige Uberarbeitung und Neuabwigung des Bebauungsplanentwurfs er-
forderlich. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass eine Erweiterung des bisherigen Geltungs-
bereichs vorgesehen ist. Daraus ergeben sich auch neue Anforderungen an das stadtebauliche Konzept.

Abbildung 1: Bebauungsplanentwurf Stand 2004

Quelle: Gemeinde Mihlenbecker Land

Der Bebauungsplan wird im Standardverfahren mit Umweltprifung aufgestellt. Der Vorhabentrager bzw.
Grundstiickseigentiimer ibernimmt die mit der Planung verbundenen Kosten und Folgekosten und
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schliefRt hiertiber mit der Gemeinde einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB, der bis zum Sat-
zungsbeschluss abschlieBend ausgehandelt wird.

Der Bebauungsplanvorentwurf orientiert sich an dem bisherigen stadtebaulichen Entwurfskonzept fir
das Plangebiet, insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung. Gegeniber der bisherigen Er-
schlieBungslosung mit Wendeanlage ist nunmehr eine RingerschlieBung vorgesehen. Bezliglich der tber-
baubaren Grundstiicksflaichen und der Bebauungsdichte soll der aufzustellende Bebauungsplan grolRere
Entwicklungsspielraume mit dem Ziel ermoglichen, innerdértliche Baulandpotentiale im Sinne der Innen-
entwicklung bestmdoglich zu nutzen und angesichts der anhaltenden Wohnungsnachfrage dringend beno-
tigen Wohnraum zu schaffen.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Ortsteils Miihlenbeck und profitiert von der unmittelbaren Nahe zu
allen Versorgungseinrichtungen und sozialen Infrastruktureinrichtungen.

Die fuBlaufige Anbindung des Plangebiets erfolgt Giber die bestehende 6ffentliche Gehwegverbindung
entlang der SchonflieRer StraRe.

In der Nachbarschaft des Ortsteils Mihlenbeck befinden sich attraktive Erholungsgebiete u.a. mit Reitan-
lagen wie z. B. der Reitstall Gut Kranichberg im Nordosten des Ortsteils Mihlenbeck und die Reitanlage
am Katharinensee im sidlich gelegenen Ortsteil Schildow.

Das Plangebiet ist Giber den S-Bahnhof Mihlenbeck-Mdnchsmiihle (S-Bahnlinie 8 mit den Endhaltepunk-
ten Zeuthen und Birkenwerder) an das Berliner S-Bahnnetz angebunden.

2.2  Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstilicke im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum. Davon ausgenommen ist das Flur-
stiick 1249/165. Die Gemeinde beabsichtigt die VerduRerung an den Entwicklungstrager.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine ca. 1,7 ha grof3e innerdrtliche Flache siidlich der ,,SchonflieRer
Stralle”, unweit des Ortskerns.

Das Plangebiet erstreckt sich in Nord-Stid-Richtung zwischen dem westlich angrenzenden Neubaugebiet
»An der SchonflieBer StralRe” und den Wohnbaugrundstiicken entlang der 6stlich verlaufenden Berliner
Strale. Slidlich grenzen AuBenbereichsflachen an.
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Abbildung 2: Lageplan mit Darstellung des Geltungsbereichs

Mok
Schanfboler Strale 3
e

Quelle: Amtlicher Lageplan

Das Plangebiet (Gemarkung Mihlenbeck, Flur 4) wird umgrenzt:

im Westen von den Flurstiicken 34/7 und 180/9,
im Stiden von dem Flurstiick 168/1,

im Osten von den Flurstiicken 866/166, 867/166, 166/13, 165/27, 326, 333, 165/1, 159/3 159/5
und 159/4,

im Norden von der siidlichen Grenze der StraRenverkehrsflache der SchonflieRer StraRe (Flursti-
cke 635/191 und 191/5) sowie

im Nordosten von den Flurstiicken 764/165, 525/165, 524/165, 440, 441 und 442.
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2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Plangebiet ist unversiegelt. Im Plangebiet befinden sich 5 ehemalige Abfall- und Klargruben.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Mit der Aufhebung des Bebauungsplanentwurfs ist das Plangebiet weitgehend dem AuRenbereich nach
§ 35 BauGB zuzuordnen. Im AuRenbereich nach § 35 BauGB ist die Entwicklung eines neuen Wohngebie-
tes planungsrechtlich nicht genehmigungsfahig.

Eine Ausnahme bildet der Bereich entlang der SchonflieBer StralRe. Der 40-45 m breite Bereich kann bis
zu einer Grundstlckstiefe von ca. 20-25 m dem planungsrechtlichen Innenbereich gemal § 34 BauGB
zugeordnet werden. Dies entspricht der Tiefe der siidlichen AuRenwand der mafRstabsbildenden Wohn-
gebaude auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken. Bei einer durchschnittlichen Parzellenbreite der
benachbarten Baugrundstiicke von ca. 20 m und einer Grundflache der mal3stabsbildenden Gebaude von
bis zu 140 m? ist anzunehmen, dass sich eine Bebauung mit einer Grundflache von bis zu 280 m?

(2x140 m?) in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt.

2.5 VerkehrserschlieBung

2.5.1 Individualverkehr

Die Gemeinde Muhlenbecker Land grenzt im Stiden und Siidosten des Gemeindegebiets unmittelbar an
die Bundeshauptstadt Berlin an. Der Ortsteil Mihlenbeck besitzt Gber eine nérdlich des Ortsteilzentrums
gelegene Anschlussstelle eine hervorragende Anbindung an das BundesfernstraRennetz (Bundesautob-
ahn A 10). Die Entfernung zum Plangebiet betragt ca. 2,4 km.

Die HaupterschlieBung des Ortsteils erfolgt tiber den in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Strallenzug Lie-
benwalder StraRe-Hauptstrafle-Berliner StraRe. Stidlich des Ortsteilzentrums zweigt die SchonflieRer
StraBe (LandesstraRe L 30) nach Sidwesten in Richtung Ortsteil SchonflieB ab.

Das Plangebiet liegt stidwestlich des Kreuzungsbereichs von SchonflieRer StrafRe und Berliner StraRe. Die
straBenverkehrliche Erschlielung des Plangebiets erfolgt (iber die SchonflieRer StraRe.

2.5.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Gber den S-Bahnhof Miihlenbeck-M&nchsmihle (S-Bahnlinie 8 mit den Endhaltepunk-
ten Zeuthen und Birkenwerder) gut in den Verkehrsverbund mit Berlin angebunden. Der S-Bahnhof be-
findet sich in einer fulllaufigen Entfernung zum Plangebiet von ca. 1,4 km (17 FuBminuten).

Die Regionalbahnhofe Gesundbrunnen und Oranienburg sind mit der S-Bahn in ca. 20 bzw. 25 min er-
reichbar. Die Anbindung an das Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn bzw. an den Berliner Hauptbahn-
hof erfolgt (iber die S-Bahnhdfe FriedrichsstraBe oder Gesundbrunnen. Uber den Ortsteil Ziihldorf be-
steht eine Anbindung an die Regionalbahnlinie RB 27 ,Heidekrautbahn“ (Endhaltepunkte Berlin Gesund-
brunnen bzw. Berlin-Karow und GroR Schénebeck /Schmachtenhagen).

Nachstgelegener Haltepunkt des Regionalbusnetzes ist der Halt der Linie 806 (Ziihlsdorf Bahnhof — S-
Bahnhof Miihlenbeck-Mdnchsmuhle — Schildow, Kirche) in der Hermann-Grineberg-StralRe. Die fuRBldu-
fige Entfernung zum Plangebiet betragt ca. 350 m.

2.6 Technische Infrastruktur

In der SchonflieBer StralRe sind alle notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Plangebiets vor-
handen und stehen im Rahmen ihrer jeweiligen Leistungskapazitat zur Verfigung.
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2.7 Geologie

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraums Westbarnim als westliches Teilgebiet der eiszeitlich gebil-
deten sogenannten Barnim-Hochflache. Fir die Barnim-Hochflache sind im Wesentlichen machtige Abla-
gerungen von bindigen Geschiebebdden — Geschiebelehm und —mergel sowie von Schmelzwassersanden
charakteristisch. Im Bereich zwischen den Ortsteilen SchonflieR und Mihlenbeck lagerte sich Geschiebe-
lehm in Form leicht gewellter Flachen ab. Aus den lehmigeren Ablagerungen gingen Braunerden, Fahler-
den und Podsol-Braunerden hervor (vgl. Gemeinde Mihlenbecker Land, Landschaftsplan, Begriindung
Vorentwurf mit Stand vom 13.09.2016)

Die im amtlichen Lageplan eingetragenen Gelandehohen, der Grundlage des Bebauungsplanes ist, variie-
ren zwischen 50,7 m Giber NNH in der SchonflieRer StraBe und 48, 5 m im Siiden des Plangebiets.

2.8 Boden / Altlasten

Boden

GemaR Bodenlibersichtskarten des Landes Brandenburg, (Landesamt flir Bergbau, Geologie und Roh-
stoffe, www.geo-brandenburg.de, letzter Zugriff am 21.07.2017) sind im Plangebiet als abgeleitete Bo-
denarten liberwiegend Braunerden zu erwarten, die zum Teil lessiviert aus Sand iber Schmelzwasser-
sand sind. Gering verbreitet sind lessivierte Braunerden und Fahlerde-Braunerden aus Sand liber Lehm,
zum Teil Moranencarbonatlehm.

Im Rahmen eines Baugrundgutachtens (Mdller-Kirchenbauer und Partner, Untergrunderkundung, Geo-

technischer Bericht, 2017) konnte eine Unterteilung des Plangebiets in einen norddstlichen Bereich (mit
von Schmelzwassersanden liberlagerten Geschiebebdden — vorrangig Geschiebemergel) und einen sid-
westlichen Bereich (mit Uberwiegend méachtigen gewachsenen Sanden) festgestellt werden.

Bei den Untergrundaufschliissen im norddstlichen Grundstiicksbereich wurden ebenfalls Geschiebemer-
gel angetroffen. Der Geschiebemergel im norddstlichen Bereich wurde jedoch erst ab einer Tiefe von 5,1
m bzw. von 7,7 m unter Terrain erkundet und wird somit von deutlich machtigeren Schmelzwassersan-
den —im Vergleich zu jenen, die im stidwestlichen Bereich angetroffen wurden — tiberlagert. Es ist davon
auszugehen, dass der im Plangebiet erkundete bindige Geschiebeboden — vorwiegend Geschiebemergel
— eine von Nordosten nach Siidwesten abfallende morphologische Senke bildet, welche von —in sld-
westlicher Richtung machtiger werdenden Schmelzwassersanden — (iberlagert ist.

Versickerungsfahigkeit des Bodens

Im Baugrundgutachten werden Hinweise zu VersickerungsmaRBnahmen fiir anfallendes Niederschlags-
wasser gegeben:

Im Bereich des Plangebiets stehen oberhalb der wasserstauenden bindigen Béden gewachsene Schmelz-
wassersande an. Diese Boden stehen in ausreichender Machtigkeit an und sind fiir die Versickerung von
Niederschlagswasser prinzipiell als geeignet anzusehen. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass aufgrund
der im Untersuchungsgebiet angetroffenen Stauwasservorkommen bei der Durchfiihrung von Versicke-
rungsmallnahmen ein Aufstauen des Stauwassers bis zur Gelandeoberkante nicht ausgeschlossen wer-
den kann. Hinsichtlich der 2017 gemessenen Flurabstande von 1,4 bis 2,4 m kommt fiir Versickerungs-
maRnahmen ausschlieRlich eine Mulden-/Rigolenversickerung in Frage.
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Bodenverunreinigungen

Fir das Plangebiet liegen bereits altere Altlastengutachten vor (Miller-Kirchenbauer und Partner, Altgut-
achten BV Mihlenbeck, SchonflieBer StralRe 9, 1998 sowie Miiller-Kirchenbauer und Partner, Altgutach-
ten ,Neue Halle”, SchonflieRer Stralle 9, 1992). Nach dem Altgutachten von 1998 war mit Verunreinigun-
gen der anstehenden Bdden zu rechnen. Zu diesem Zeitpunkt wurden in 3 von insgesamt 5 ehemaligen
Abfall- und Klargruben Untergrundaufschliisse abgeteuft. Der damals durchgefiihrte chemische Untersu-
chungsumfang entspricht nicht den heutigen Vorgaben. In diesem Zusammenhang wurde 2017 eine wei-
tere Kontaminationsuntersuchung (Mdller-Kirchenbauer und Partner, Untergrunderkundung, Geotechni-
scher Bericht, 2017) zu moglicherweise vorhandenen Verunreinigungen der anstehenden Boden, insbe-
sondere im Bereich der Klar- und Abfallgruben, notwendig.

Im Rahmen der Kontaminationsuntersuchung wurde aus jeder Aufschlussbohrung eine Bodenmisch-
probe aus der Auffiillung bzw. aus den tendenziell auszuhebenden Béden entnommen. Dabei wurden die
finf Mischproben (GMP 1 bis GMP 5) an den speziellen Untersuchungsstellen (Abfallgruben) jeweils ein-
zeln chemisch-analytisch untersucht. An den weiteren zehn Untersuchungsstellen wurden die Boden-
mischproben (GMP 6 bis GMP 10) von jeweils zwei Untersuchungsstellen zusammengefiihrt und eben-
falls chemisch-analytisch untersucht.

Die vorgenommenen chemisch-analytischen Bodenuntersuchungen fiihrten zu dem Ergebnis, dass in ins-
gesamt 5 Mischproben Zuordnungswerte von Z2 und in insgesamt zwei Mischproben Zuordnungswerte
von >Z2 aufweisen.

Boden, die die Zuordnungswerte Z2, Z1.2 oder Z 1.1 einhalten, kdnnen im Land Brandenburg fiir den of-
fenen Einbau in technischen Bauwerken verwendet werden. Der fiir den Einbauort zustandigen Boden-
schutzbehérde waren die Ergebnisse chemisch-analytischen Bodenuntersuchungen rechtzeitig vor Bau-
beginn vorzulegen, damit diese ihrerseits eine Priifung vornehmen kann. Es wurden im Untersuchungs-
gebiet Boden mit dem Zuordnungswert > Z2 erkundet, welche als gefahrliche Abfalle zu entsorgen bzw.
bei der SBB anzudienen sind. Auf die Beachtung der Planungs — und Kostensicherheit durch den Grund-
stickseigentiimer wird in dem Gutachten hingewiesen.

In dem Baugrundgutachten wird der Hinweis gegeben, dass die Kontaminationsuntersuchungen einen
orientierenden Charakter beziiglich der am Standort zu erwartenden Schadstoffsituation aufweisen und
zunachst nur Anhaltspunkte zur Situation des Baugrundstiicks geben. Es kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass groRere Auffillungs- und Bodenbereiche vorhanden sind, die als gefahrlicher Bauabfall (> 22
gemaR LAGA) einzustufen sind. Insofern werden weitere Untersuchungen empfohlen.

Zur Abfalldeklaration von Boden und Bauschutt hat eine reprasentative Haufwerksbeprobung vor Ort fiir
maximal 500 m3 (jeweils homogenes Material) zu erfolgen. Dabei sind mindestens 2 parallele Mischpro-
ben zu analysieren, die aus jeweils mindestens 18 Einzelproben zusammengestellt sind. Beide Parallel-
proben sind liber das gesamte Haufwerk verteilt zu entnehmen. Ublicherweise wird von der Bauabfallbe-
horde diejenige Parallelprobe mit dem unglinstigeren Untersuchungsergebnis als fir das Haufwerk maR-
gebend erachtet.

Von der Haufwerksbeprobung vor Ort kann dann eventuell abgegangen werden, wenn durch eine Viel-
zahl von (iber das Plangebiet erfolgenden Probenentnahmen (,,Rasterbeprobung”) und deren chemisch -
analytischer Untersuchung ein zuverlassiges Bild tber die tatsachliche raumliche Verteilung der Schad-
stoffe im Untergrund erarbeitet werden kann. Art und Umfang einer derartigen Rasterbeprobung sowie
die Beurteilung und Umsetzung der Untersuchungsergebnisse waren in jedem Fall zuvor mit der Bauab-
fallbehorde abzustimmen.

Plan und Praxis GbR Seite 11 von 80



=, XK
Bebauungsplan GML Nr. 28 ,Wohnbebauung SchoénflieBer StraBe”, OT Miihlenbeck, Gemeinde Miihlenbecker Land mﬁh""’?betke’

2.9 Wasser

Aus der Hydrogeologischen Karte fiir Brandenburg (Karte ,HYK50-1: bedeckter Grundwasserleiterkom-
plex“) ist zu entnehmen, dass die Grundwasserdruckflache bei ca. 44 m tiber NHN und demnach ca. 6 m
unterhalb der Gelandeoberkante liegt (Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe, www.geo.bran-
denburg.de, letzter Zugriff am 21.07.2017). Im Baugrundgutachten (Miller-Kirchenbauer und Partner,
Untergrunderkundung, Geotechnischer Bericht, 2017) werden bezliglich des Hauptgrundwasserleiters
gespannte Verhéltnisse angenommen.

Gemald Karte ,,HYK50-1: oberflaichennaher Grundwasserleiterkomplex” befindet sich das Plangebiet im
Ubergangsbereich zwischen einem weitgehend unbedeckten Grundwasserleiter in den Niederungen und
Urstromtalern (GWL K 1) und einem weitgehend unbedeckten Grundwasserleiter der Hochflachen (GWL
1.2) mit Schmelzwasserablagerungen.

Die Gesamtmachtigkeit des Grundwasserleiterkomplexes GWL liegt bei 0 bis 3 m. Der unbedeckte
Grundwasserleiterkomplex besitzt im 6stlichen Teilbereich ein geringes Rickhaltevermogen (Verweil-
dauer des Sickerwassers mehrere Monate bis 3 Jahre) und im westlichen Teilbereich ein sehr geringes
Ruckhaltevermogen (wenige Tage bis 1 Jahr) (Landesamt flir Bergbau, Geologie und Rohstoffe,
www.geo.brandenburg.de, letzter Zugriff am 21.07.2017).

Im Rahmen des Baugrundgutachtens wurde an allen Untersuchungspunkten unterhalb von rolligen B6-
den (sandige Auffillungen und gewachsene Sande) bindige und damit wasserstauende Bodenschichten-
erkundet. Diese verhindern das vertikale Abstromen versickerten Niederschlagswassers, das heil3t sie
unterbrechen die hydraulische Verbindung zu in groRRerer Tiefe anstehenden Sandschichten. Als Folge
davon sind — insbesondere in beziehungsweise nach Niederschlagsperioden — witterungsbedingte Stau-
wasseransammlungen in den die bindigen Béden tberlagernden rolligen Boden nicht auszuschlieRen.

Ungunstigenfalls kann sich das Stauwasser in wiederverfillten ehemaligen seitlichen Arbeitsraumen bis
nahe der jeweiligen Gelandeoberflache aufstauen.

Zusatzlich ist nach den Untergrunderkundungen damit zu rechnen, dass die die bindigen Geschiebebo6-
den gliedernden Sandhorizonte schichtenwasser- bzw. grundwasserfiihrend sind und das Schichten- bzw.
Grundwasser im gespannten Zustand ansteht.

Aus den 2017 gemessenen Stauwasserstanden lasst sich nicht eindeutig ein Gefélle des Stauwasserspie-
gels ableiten. Tendenziell wurden im nordéstlichen Bereich des Plangebiets fiir den freien Stauwasser-
spiegel héhere Ordinaten gemessen (ca. 47,3...48,5 m NHN) als im siidwestlichen Bereich (ca. 47,4...47,6
m NHN), weshalb in erster Anndherung eine FlieRrichtung von Nordost nach Stidwest anzunehmen ist.

Gemal den Untergrunderkundungen von 2017 im Untersuchungsgebiet ist von einem weitestgehend
ungespannten, sehr ergiebigem (Machtigkeiten > 6,1 m) Stauwasserhorizont auszugehen, der im Bereich
der ebenfalls in weiten Teilen sehr machtigen Schmelzwassersanden liegt.

Im weiteren Verfahren wird gepriift, in wie weit eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
unter den oOrtlichen Gegebenheiten realisierbar ist.

2.10 Klima / Luft

Das Plangebiet ist dem Niederungsklima der Landesmitte Brandenburgs zuzuordnen, das sich durch eine
Jahressumme der Niederschlagshohe von 480-540 mm sowie schwach ausgepragte Jahresgange von
Lufttemperatur und Niederschlag auszeichnet. Die Gemeinde Miihlenbecker Land verfiigt (iber keine ei-
gene Klimamessstation, die nachstehenden Angaben der relevanten KlimagroRen beziehen sich daher
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auf die nahegelegene Messstation in Oranienburg-Lehnitz. Das Jahresmittel der Lufttemperatur betragt
8,9°C. Der Januar ist mit durchschnittlich 0,6°C der kalteste, der Juli mit 18,0°C der warmste Monat. Die
Jahressumme der Niederschlage liegt bei 578 mm. Dieser Wert liegt somit geringfiigig (iber dem Durch-
schnitt der der Landesmitte Brandenburgs. Die Anzahl der Niederschlagstage pro Jahr liegt im Mittel bei
163 Tagen (vgl. Gemeinde Miihlenbecker Land, Landschaftsplan, Begriindung Vorentwurf mit Stand vom
13.09.2016).

2.11 Okologie / Freiflichen

Im Rahmen einer Biotoptypenkartierung wurde eine Begehung durchgefiihrt und die im Plangebiet vor-
handenen Biotoptypen ermittelt (siehe VI.2 Biotoptypenplan).

Abbilung 3: Luftbild

L

Quelle: Google Maps, Zugriff am 18.10.2016

Das Plangebiet ist unversiegelt und als nahturnah zu bezeichnen. Aufgrund fehlender Nutzung und Pflege
hat sich im nordlichen Teil des Grundstiicks auf ehemaligen Offenlandflachen ein kleinteiliges Mosaik aus
ruderaler Wiese, ruderalen Staudenfluren und Vorwaldstadien (iberwiegend Robinie) entwickelt, wel-
ches von hoher 6kologischer Wertigkeit ist. Entlang der Westgrenze und im Siidosten konzentrieren sich
Standorte groBkroniger dltere Laubbdume. Auch der Bereich an der SchonflieRer StralRe ist dicht mit Bau-
men bestanden. Geschiitzte Biotope kommen nicht vor.

Es sind nicht unerhebliche Fundamentreste sowie ehemalige Klar- und Abfallgruben vorhanden (siehe
hierzu Kap. 12.8).

Das ungestorte Grundstick bietet mit seinen dichten Geholzflachen, einigen Altbdumen sowie einem
kleinteiligen Mosaik aus Vorwald und ruderalen Staudenfluren vor allem fiir die Tierwelt wertvollen Le-
bensraum. Insbesondere fiir die Avifauna ist die Flache von hoher Wertigkeit, auch wenn die Kartierung
der Brutvogel bislang keine streng geschitzten Arten nachweisen konnte. Bei Begehungen wurden fol-
gende Vogelarten angetroffen: Amsel, Blaumeise, Buntspecht, Gartengrasmiicke, Gartenrotschwanz,
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Kohlmeise, Ménchsgrasmiicke, Nachtigall, Ringeltaube und Fitis. Bei diesen Arten wird davon ausgegan-
gen dass sie Reviere im Plangebiet haben. Uberfliegend wurden erfasst: Elster, Griinspecht, Mdusebus-
sard, Nebelkrahe, Star. Es ist davon auszugehen, dass das Gebiet auch fiir weitere Arten wie z.B. der
Zaunkonig und der Neuntoter geeignet ist.

Auch fir die Insektenwelt hat die ruderal bewachsene Flache aufgrund des hohen Anteils an blitenrei-
chen Hochstauden eine hohe Bedeutung.

Es werden folgende MalRnahmen der Vermeidung und des Ausgleichs empfohlen, deren Umsetzung
durch Festsetzungen im Bebauungsplan und ggf. durch Aufnahme verbindlicher Regelungen im stadte-
baulichen Vertrag zwischen dem Grundstilickseigentiimer und der Gemeinde sichergestellt werden sollte
(siehe hierzu Kap. Il 3.5):

a) VermeidungsmaRnahmen

e dauerhafter Erhalt vorhandener Baume und Strducher in den Randbereichen

b) AusgleichsmalRnahmen

e Anpflanzung von strukturreicheren frei wachsenden Hecken heimischer standortgerechter Arten
e Begriinung der AuRenwandflachen von Garagen und Carports
e Anpflanzung von grofRkronigen Laubbdaumen heimischer Arten

Dariiber hinaus wird die Durchfiihrung weiterer MaBnahmen der Vermeidung, der Minimierung und des
Ausgleichs im Rahmen der Bauausfiihrung empfohlen, deren Sicherstellung ggf. durch Aufnahme ver-
bindlicher Regelungen im stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der Ge-
meinde erfolgt:

a) VermeidungsmalRnahmen

e Schutz des Bodens vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase

b) MinimierungsmaRnahmen

e Gestaltung der Erschliefungsflachen in einem versickerungsfahigen Belag
e Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken gemaR § 54 Abs. 4 BbgWG

c) AusgleichsmaRhahmen

e Aufreilen und Auflockern von verdichtetem Boden

2.12 Larm

Auf Grundlage der im Larmaktionsplan (siehe hierzu Kap. | 3.4) prognostizierten Werte der durch den
Strallen- und Schienenverkehrslarm verursachten Larmpegel ist fir die kiinftigen AuRenwohnbereiche
(z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) und fir Freiflichen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets anzuneh-
men, dass bei freier Schallausbreitung die Orientierungswerte gemaR DIN 18005 fiir Freiflaichen von 55
dB(A) tagsuber flachig Gberschritten werden. Aufgrund der Eigenabschirmung bzw. der abschirmenden
Wirkung benachbarter Gebaude ist jedoch davon auszugehen, dass die Werte auf den Freiflachen und in
AulRenwohnbereichen mehrheitlich unterhalb des Orientierungswertes angesiedelt sind. Die Werte lie-
gen in jedem Fall deutlich unter dem Schwellenwert von 62 dB(A), bis zu dem gemal aktueller Recht-
sprechung eine ungestorte Kommunikation tGber kurze Distanzen moglich ist. Fir die geplante private
Grunflache werden dagegen hohere Larmpegel von >60 — 65 dB(A) Loen prognostiziert. Fur diese Flache
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kann jedoch entgegen den AuBenwohnbereichen und Freiflichen im Baugebiet angenommen werden,
dass hier nur eine tempordre Nutzung erfolgt.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist im weiteren Verfahren zu priifen, ob weiterge-
hende Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu treffen sind. Dies beinhaltet
insbesondere die Festsetzung passiver SchallschutzmafRnahmen wie z. B. die Festsetzung von resultieren-
den bewerteten Luftschallddmmalen von AuBenbauteilen einschlieRlich der Fenster von Aufenthaltsrau-
men in Wohnungen (siehe hierzu Kap. 1l 3.6).

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

3.1.1 Landesplanung

Im gemeinsamen Landesentwicklungsplan von 2009 (Verordnung liber den Landesentwicklungsplan Ber-
lin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.05.2015 (GVBI. Il Nr. 24 vom 02.06.2015, riickwirkend in Kraft gesetzt
zum 15.Mai 2009)) sowie im gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm von 2007 (Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)) der Lander Brandenburg und Berlin
werden Ziele und Grundsatze bezlglich der raumlichen Entwicklung des Landes aufgestellt. Fiir die Be-
wertung der vorliegenden Planung sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung
relevant:

e Grundsatze aus § 5 Abs. 1 - 3 LEPro 2007: vorrangige Siedlungsentwicklung in raumordnerisch fest-
gelegten Siedlungsbereichen; Vorrang der Innenentwicklung; Anstreben verkehrssparender Sied-
lungsstrukturen;

e Grundsatz 1 Abs. 4 LEP B-B: Sicherung und Entwicklung der landlichen Rdume als Lebensmittel-
punkt fur die dort lebende Bevolkerung;

e Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruk-
tur; Konzentration der zusatzlichen Wohnsiedlungsflaichenentwicklungen auf siedlungsstrukturell
und funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkten

e Ziel 4.2 LEP B-B: Anschluss neuer Siedlungsflaichen an vorhandene Siedlungsgebiete
e Ziel 4.5 LEP B-B: Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen durch Innenentwicklung

e Grundsatze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung der Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflan-
zen- und Tierwelt; Vermeidung der Freirauminanspruchnahme;

e Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP B-B: Freiraumerhalt; Minimierung der Freirauminanspruchnahme bei der
Entwicklung neuer Siedlungsflachen.

Nach dem LEP B-B ist die Gemeinde Miihlenbecker Land nicht als Zentraler Ort bestimmt, so dass landes-
planerisch die Erweiterung von Wohnsiedlungsflachen begrenzt ist: Sie ist moglich im Gestaltungsraum
Siedlung, an dem die Gemeinde Muhlenbecker Land nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B einen sehr
geringflgigen Anteil im Slidbereich von SchonflieR an der Grenze zu Glienicke /Nordbahn (Bereich Reha-
Einrichtung) hat; diese Darstellung ist praktisch ohne Relevanz.

GemaR Erlduterungen zum Ziel 4.5 steht den Gemeinden dariiber hinaus im Rahmen der Innenentwick-
lung ein zusatzliches Nachverdichtungspotential zur Verfligung. Dies sind u.a. Flachen im Zusammenhang
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bebauter Ortsteile im Sinne des § 34 (1) BauGB oder in Innenbereichen, die nicht Teil eines Bebauungs-
zusammenhangs gemal’ § 34 BauGB sind, aber als Brachflachen baulich entwicklungsfahig sind und eine
GroRe von zehn Hektar nicht Giberschreiten. Die Planungsziele des Bebauungsplans tragen der Innenent-
wicklung Rechnung und stimmen mit den relevanten Grundséatzen zur Siedlungsentwicklung (vgl. § 5
Abs. 1-3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B) sowie mit dem Ziel 4.2 LEP B-B lberein.

Der Sicherung und Entwicklung der Naturgtiter und der Beriicksichtigung der gemal Grundsatz § 6 Abs. 1
LEPro 2007 sowie dem gebotenen Freiraumerhalt der Grundsatze § 6 Abs. 2 LEPro 2007 und 5.1 LEP B-B
ist Rechnung zu tragen. Das Plangebiet liegt auRerhalb des landesplanerisch festgelegten Freiraumver-
bundes (Ziel 5.2 LEP B-B).

Abbildung 4: Festlegungskarte 1 — Gesamtraum

: s i =S AN
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Quelle: Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

3.1.2 Regionalplanung

Fiir die Regionalplanung in der Miihlenbecker Land, Landkreis Oberhavel ist die Planungsgemeinschaft
Prignitz-Oberhavel zustandig. Diese hat bislang keinen Regionalplan aufgestellt. Bestandskraftig sind be-
reits zwei sachliche Teilplane Gber Windenergie (2003) und Rohstoffsicherung (2012), wahrend sich ein
weiterer Teilplan ,,Freiraum und Windenergie” in Aufstellung befindet (rechtskraftig voraussichtlich
2017). Die Teilplane treffen entsprechend Aussagen zur raumlichen Verteilung von Windenergieanlagen
und Rohstoffabbaugebieten aber auch dariiber hinaus zu schiitzenswerten Natur- und Kulturrdumen.

Der geplante Bebauungsplan ist mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar.

3.2  Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Mihlenbecker Land entstand 2003 durch den Zusammenschluss der vier ehemalig selb-
standigen Gemeinden Mihlenbeck, Schildow, Schonfliel und Zihlsdorf. Derzeit gilt noch der Teil-Fla-
chennutzungsplan der damaligen Gemeinde Mihlenbeck, der mit seiner Bekanntmachung am 16. Sep-
tember 2002 wirksam wurde. Fiir die Gemeinde Mihlenbecker Land wird derzeit ein neuer Flachennut-
zungsplan aufgestellt, in dem die bisherigen Teilplane zusammengefiihrt werden sollen.
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Abbildung 5: Auszug aus dem wirksamen Teil-Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde und
heutigen Ortsteils Muhlenbeck

Quelle: Ehemalige Gemeinde Miihlenbeck, Flachennutzungsplan

Im Vorentwurf zum Flachennutzungsplan der Gesamtgemeinde ist der Geltungsbereich als Griinflache
dargestellt (Abbildung 3). Der Vorentwurf des Flachennutzungsplans ist im weiteren Verfahren entspre-
chend der geplanten Festsetzung des Plangebietes anzupassen und kiinftig als Wohnbauflache darzustel-
len.

Bis zum Feststellungsbeschluss Giber den neuen Flachennutzungsplan gilt jedoch der Teil-Flachennut-
zungsplan Miihlenbeck fort, in dem der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbaufla-
che dargestellt ist. Folglich ware die Entwicklung eines Wohngebietes mit den derzeitigen Entwicklungs-
zielen des Teil-Flachennutzungsplans vereinbar, mit der Folge, dass der aufzustellenden Bebauungsplan
aus dem Teil-Flachennutzungsplan entwickelt ware und eine Genehmigung des Bebauungsplans durch
die hohere Verwaltungsbehdérde nicht erforderlich ware.
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Abbildung 6: Auszug aus dem Vorentwurf des Flachennutzungsplans der Gemeinde Miihlenbecker Land
(Stand:13. September 2016)

Quelle: Gemeinde Mihlenbecker Land, Vorentwurf zum Flachennutzungsplan (Stand 13. Septem-
ber 2016)

3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Miihlenbecker Land wird derzeit parallel zum Entwurf des Flachennutzungsplans
erarbeitet. Seine Ergebnisse werden im weiteren Verfahren entsprechend § 11 Abs. 3 BNatSchG nach
Abwdgung mit den anderen 6ffentlichen und privaten Belangen in den Flachennutzungsplan aufgenom-
men. Der Landschaftsplan entfaltet keine eigene Rechtswirkung, Teile seiner Inhalte und Regelungen fin-
den Eingang in den Flachennutzungsplan.

3.4 Larmminderungsplanung, Lairmaktionsplan 2013

Der Larmaktionsplan Miihlenbecker Land (Stand 17. Mai 2013) benennt flr das Plangebiet und die an-
grenzende SchonflieRer StraBe keine Lirmminderungsmalnahmen.

Aus der im Larmaktionsplan enthaltenen Abbildung ,Isophonen-Bander Lpen, Miihlenbeck, nérdlich der
Bahn“ geht hervor, dass sich das Plangebiet aulRerhalb des Betroffenheitsstreifens (65 — 70 dB(A)) des
StraBenverkehrslarms befindet. Fiir einen 8 m tiefen Streifen entlang der nordlichen Plangebietsgrenze
bzw. an der der SchonflieBer Stralle ist mit Pegelwerten von >60 dB(A) Lpen zU rechnen.

Der Larmaktionsplan trifft auch Aussagen beziiglich der Vorbelastungen durch den Schienenverkehrs-
[arm. In der Anlage zum Larmaktionsplan wird gemaR ,Larmkartierung Lpen Schienenverkehr (Stufe 1),
Eisenbahn-Bundesamt 2008“ flir den Bereich des Baugebiets ein Wert von >55 bis <=60 dB(A) Loen prog-
nostiziert. Fiir den siidlichen Bereich des Plangebiets, fiir den eine Festsetzung als private Griinflache
vorgesehen ist, wird ein von Wert von >60 — 65 dB(A) Loen prognostiziert. GemaR Anlage ,Larmkartierung
Lnight Schienenverkehr (Stufe 1), Eisenbahn-Bundesamt 2008“ werden fiir das Plangebiet Werte von >50
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bis <= 60 dB(A) Lnigut, flr den sidlichen Teil der geplanten privaten Griinflache >55 bis <=60 dB(A) Lnicut
angegeben.

3.5 Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Miihlenbecker Land (Stand 30. September 2016) weist den
weist den Kreuzungsbereich SchonflieRer StraRe / Berlin / Hermann-Griineberg-StralRe als Teil des zent-
ralen Versorgungsbereichs ,Zentrum Ortsteil Miihlenbeck aus”. Der Fokus des Einzelhandelskonzeptes
ist auf die Starkung und Weiterentwicklung der urban gewachsenen Zentren gerichtet. Alle weiteren, er-
ganzenden Versorgungsfunktionen von Einzelhandelsstandorten im Gemeindegebiet sind in ihrer Funkti-
onszuweisung und ihrer potenziellen Weiterentwicklung auf die definierten zentralen Versorgungsberei-
che abzustimmen.

Das Zentrum des Ortsteils Mihlenbeck weist eine Nord-Siid-Ausdehnung aus und verldauft maRgeblich
entlang der HauptstralRe. Im nordlichen Bereich wird das Zentrum vom Standort des Lebensmitteldis-
counters ALDI eingegrenzt. Im Sliden schliet der zentrale Versorgungsbereich mit dem Kreuzungsbe-
reich SchonflieRer Strale / Berliner Strale / Hermann-Griineberg-StralRe ab.

Eingebunden ist jeweils die begleitende Bebauung bzw. sind die angrenzenden Grundstiicke entlang der
genannten Strallenziige. Diese Abgrenzung ist als zusammenhangender, funktionaler Geschéaftsbereich
des Einzelhandels zu bewerten, indem zugleich auch 6ffentliche Einrichtungen und Dienstleistungsange-
bote fiir die 6rtliche Bevolkerung eingebunden sind.

Die 0Ostlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstlicke SchonflieRer StraRe 3 (Getranke Hoffmann) und
SchonflieBer Stralle 5 und 7 sind Bestsandteil des zentralen Versorgungsbereichs. Das Plangebiet selbst
liegt auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Das Plangebiet liegt auch aulRerhalb der gemaR der
im Einzelhandelskonzept festgelegten integrierten Nahversorgungsanlagen und Erganzungsstandorte.

Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment aulRer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche, der integrierten Nahversorgungslagen und den planungsrechtli-
chen Festsetzungen fiir Erganzungsstandorte ist nur zuldssig, wenn die Verkaufsflache je Einzelanbieter
maximal 50 m? betragt.

3.6 Angrenzende festgesetzte Bebauungspldne

Fiir den unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzenden Bereich wurde der Bebauungsplan ,,Ener-
giesparhauser SchonflieBer Stralle” festgesetzt. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt als Art der
baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO fest. Zur Bestimmung des Males der
baulichen Nutzungen werden eine flichenbezogene Grundflachenzahl von 0,2 und eine Geschossfla-
chenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Anzahl der maximal zuldssigen Geschosse wird auf zwei Vollgeschosse
beschrankt, wobei das Obergeschoss als Dach auszubilden ist.

Firr die westliche Teilflache des allgemeinen Wohngebiets wird offene Bauweise festgesetzt. Innerhalb
der oOstlichen Teilflache des allgemeinen Wohngebiets sind ausschlieBlich Hausgruppen zuldssig. Entlang
der Ostgrenze des Plangebiets wird ein vorhandener Landschaftsentwasserungsgraben planungsrechtlich
gesichert. Innerhalb der ausgewiesenen in der 6stlichen Teilflache des allgemeinen Wohngebiets sind im
Zuge der Baumalinahmen Kleingewasserflachen anzulegen und mit dem Landschaftsentwasserungsgra-
ben zu verbinden.

Die Baugebiete wurden mittlerweile zum Teil mit Einzelhdusern und Hausgruppen bebaut. Die Anlage
von Kleingewasserflachen wurde bisher nicht umgesetzt.
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3.7 Gewidmete Verkehrsfliche

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich derzeit keine 6ffentlich gewidmeten Verkehrsfla-
chen. Es ist vorgesehen, eine ca. 95 m? groRe Fliche entlang der SchénflieRer StraRe kiinftig fur die Un-
terbringung 6ffentlicher Parkplitze zu nutzen. Die Ubertragung der Flache durch den Grundstiickseigen-
timer an die Gemeinde Mihlenbecker Land und eine entsprechende strallenrechtliche Widmung als 6f-
fentliche Verkehrsflache erfolgen im spateren Vollzug der Planung. Die Sicherung der Flachenlbertra-
gung bzw. eines alternativ in Frage kommenden Flachentausches erfolgt im weiteren Verfahren durch
Ubernahme verbindlicher Reglungen in den stidtebaulichen Vertrag zwischen Grundstiickseigentiimer
und Gemeinde.

4, Entwicklung der Planungsiiberlegungen

4.1 Planerische Vorgeschichte

Flr das Grundstiick an der SchonflieRer Stralle wurde 2004 ein Bebauungsplanverfahren zur Entwicklung
eines Wohngebiets eingeleitet. Das Verfahren konnte nicht zum Abschluss gebracht werden.

Aufgrund der groRen Nachfrage von Wohnungen in der Gemeinde Miihlenbecker Land und angesichts
der zentralen Lage des Grundstiicks beabsichtigt der Grundstiickseigentiimer nun eine Fortfliihrung der
Planungen. Da sich zwischenzeitlich neue rechtliche Anforderungen ergeben haben (insbesondere des
Natur- und Artenschutzes), ist eine vollstindige Uberarbeitung und Neuabwigung des Bebauungsplan-
entwurfs erforderlich. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass eine Erweiterung des bisherigen
Geltungsbereichs durch das Flurstiick Flurstiick 159/3 vorgesehen ist.

Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf aus dem Jahr 2005

Quelle: Gemeinde Mihlenbecker Land
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Beziglich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der Bebauungsdichte soll der aufzustellende Be-
bauungsplan nunmehr eine gréRere Flexibilitdt ermoglichen, um dem Gedanken der Innenentwicklung
und damit einer bestmoglichen Nutzung innerdértlicher Baulandpotentiale Rechnung zu tragen.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Im Auftrag des Vorhabentragers erfolgte die Erarbeitung eines stadtebaulichen Entwurfs (siehe An-
hang 1), der sich an dem urspriinglichen Bebauungskonzept fiir das Plangebiet aus dem Jahr 2005 orien-
tiert, insbesondere hinsichtlich des grundsatzlichen ErschlieBungssystems sowie der Art der baulichen
Nutzung (allgemeines Wohngebiet). Auch die Bebauungstypologien Reihen- und Doppelhaus werden im
stadtebaulichen Entwurf beibehalten. Der stadtebauliche Entwurf bildet die Grundlage fiir das stadte-
bauliche Konzept des Bebauungsplans.

Eine Fortentwicklung der Konzeption ergibt sich dagegen hinsichtlich der iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und des MaRes der baulichen Nutzung. Im Zuge der Integration des 6stlichen Flurstiicks 159/3 in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans haben sich Spielrdume bei der Dimensionierung der Baufelder
ergeben, die sich auch auf die tGiberbaubaren Grundstiicksflachen und das Mal8 der baulichen Nutzung
auswirken. Es ist eine Bebauung mit insgesamt 44 Reihenhadusern und 16 Doppelhaushélften vorgesehen.

Dem stadtebaulichen Konzept sind auch Aussagen hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung zu entneh-
men. Demnach soll die duRere VerkehrserschlieBung von der SchonflieRer StraRe erfolgen. Das Plange-
biet wird durch den gewahlten Verlauf der AnbaustraRe in ein Ostliches, mittleres und westliches Baufeld
unterteilt. Die neu hinzugekommene Flache (Flurstiick 159/3) im Stidosten des Plangebiets wird dem &st-
lichen Baufeld zugeordnet. Das stadtebauliche Konzept beinhaltet Festlegungen zur Lage und zur Anzahl
der Stellplatze. Die Unterbringung von Stellplatzen erfolgt demnach auf den siidlichen Doppelhausgrund-
stlicken zwischen den Doppelhaushalften in Carports, Garagen und offenen Einzelstellplatzen. Entlang
der nordlichen Doppelhausgrundstiicke ist eine Unterbringung von Stellplatzen parallel zur Anbaustralie
(Querparker) vorgesehen. Entlang der 6stlichen und siiddstlichen Reihenhausgrundstiicke sind teilweise
auch Carports/Garagen bzw. offene Stellpldtze zwischen den Hausgruppen sowie die Errichtung von
Sammelanlagen vorgesehen. Die Gesamtzahl von ca. 130 Stellpldtzen im Plangebiet entspricht den Min-
destanforderungen der gemeindlichen Stellplatzsatzung (siehe hierzu Kap. 11.3.8.1). Auf einer Teilflache
entlang der SchonflieBer Strale, die kiinftig als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt werden
soll, kénnen weitere 5 Parkpldtze untergebracht werden.

Das ErschlieBungskonzept basiert auch einer RingerschlieBung der kiinftigen Wohnbaugrundstiicke. Hier-
bei ergeben sich im nordlichen Bereich Stellplatze, die keinen Baugrundstiicken zugeordnet sind und fiir
die daher keine ErschlieBungsbeitrdge von Privaten erhoben werden kénnen.

4.3  Griinplanerisches Konzept

Aufgrund der jahrzehntelangen fehlenden Pflege / Nutzung hat sich im Plangebiet ein hochwertiges Bio-
top fiir die Tierwelt entwickelt. Um ein MindestmalR der sukzessiv entstandenen Qualitaten zu erhalten,
werden an den Gebietsrandern des geplanten Wohnstandortes im Westen und Osten MaBnahmen zum
Erhalt und Entwicklung von Bdumen und Gehdlzflachen vorgesehen. Ziel ist es, zusammenhdngende
dichte Laubgeholze (strukturreiche dichte Hecken/Strauchpflanzungen) dauerhaft als Lebensraum zur
Verfligung zu stellen. Weiterhin sind weitere GroRgehdlze als Lebensraum dauerhaft zu sichern und Stell-
platzanlagen durch Baume zu gliedern, um das Orts- und Landschaftsbild im kiinftigen Wohngebiet auf-
zuwerten.
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Auf den kiinftigen Wohngrundstiicken werden aulRer der Begriinung von Carports und Garagen keine
weiteren Griinfestsetzungen zur Entwicklung getroffen, da sich bei einer Bebauung auf Grundlage des
stadtebaulichen Konzeptes vergleichsweise kleinteilige Parzellenstrukturen ergeben, auf denen dkolo-
gisch hochwertige Bepflanzungen wie z.B. groRkronige Laubbdaume nicht umgesetzt werden kénnten.

4.4 Planungsalternativen

Grundsatzliche Planungsalternativen liegen nicht vor, da sich der Entwurf aus dem Jahr 2005 und die neu
entwickelten Planungsvarianten in ihrer planerischen Zielstellung nicht wesentlich unterscheiden.

Gemal Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplans der Gemeinde Miihlenbecker Land ist fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans die kiinftige Darstellung einer Griinflache vorgesehen. Hierdurch
wirde die Bestandssituation im Wesentlichen erhalten bleiben mit der Folge, dass an diesem Standort
kein neuer dringend benétigter Wohnraum fiir die Gemeinde geschaffen werden kénnte.

II. Planinhalt

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Woh-
nungen in zentraler Ortslage auf Grundlage eines vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes (siehe hierzu
Kap | 4.2) geschaffen werden.

Gegenilber dem urspriinglichen Bebauungsplanentwurf fir das Plangebiet soll eine grofRere Flexibilitat in
der Bebaubarkeit der Grundstiicksflachen erméglicht werden, so dass innerortliches Baulandpotential
ausgeschopft und damit dem Ziel der Innenentwicklung Rechnung getragen werden kann.

Zur Umsetzung dieser Zielstellung ist die Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet als Art der baulichen
Nutzung vorgesehen. Das Mal$ der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
in Verbindung mit der maximal zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen bestimmt werden. Die liberbauba-
ren Grundstiicksflachen sollen durch Baufensterfestsetzungen bestimmt werden. Als Bauweise soll die
offene Bauweise festgesetzt werden.

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung innerhalb der Plangebiets (FeinerschlieBung) und der Ver-
sorgung durch Anlagen und Leitungen der technischen Infrastruktur soll die Festsetzung von Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten erfolgen. Zur planungsrechtlichen Sicherung von Sammelanlagen im 6stlichen Teil
des Plangebiets sowie nordlich des mittleren Bauabschnitts ist die Festsetzung von Flachen fiir Gemein-
schaftsstellplatze vorgesehen.

Im stidlichen Teilbereich des Plangebiets soll durch Festsetzung einer privaten Griinflache die Versorgung
des allgemeinen Wohngebiets mit einer groRflachigen Spielflache als Gemeinschaftsanlage gesichert
werden.

Das Plangebiet befindet sich zum tGberwiegenden Teil im AuRenbereich. Es sind daher gemaR § 1a Abs. 3
BauGB im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung MaBnahmen der Vermeidung und des
Ausgleichs voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Be-
standteilen zu prifen und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Der Ausgleich er-
folgt auf Grundlage eines griinordnerischen Konzepts durch die geplante Festsetzung einer Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Pflanz- und Erhaltungsbindungen und
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einer privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielflache”. Zur Aufwertung des Landschaftsbil-
des erfolgt eine verbindliche Regelung zur Stellplatzgliederung durch Baumpflanzungen.

Die Belange des Umweltschutzes sollen im weiteren Verfahren fiir das gesamte Plangebiet gemals § 2
Abs. 4 BauGB in einer Umweltprifung ermittelt und bewertet sowie ein Umweltbericht erarbeitet wer-
den.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

In dem wirksamen Teil-Flaichennutzungsplan ist der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Wohnbauflache dargestellt. Die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes ist mit den Entwicklungs-
zielen des Teil-Flachennutzungsplans vereinbar. Eine Genehmigung des Bebauungsplans durch die ho-
here Verwaltungsbehorde ist nicht erforderlich.

Der Entwurf zum neuen Flachennutzungsplan ist entsprechend anzupassen und anstelle von Griinflache
Wohnbauflache dazustellen (siehe hierzu Kap. 1 3.2).

3. Begriindung der Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung

In der Entwicklung aus den Darstellungen des FNP setzt der aufzustellende Bebauungsplan fiir das Plan-
gebiet als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet i.S.v. § 4 BauNVO fest.

Im allgemeinen Wohngebiet sind alle allgemein zuldssigen Nutzungen uneingeschrankt zuldssig. Die im
allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemaf
§ 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind aufgrund ihres Flachenbedarfs und ihrer Anfor-
derungen an die ErschlieBung an diesem Standort im Plangebiet unvertraglich.

Textliche Festsetzung 1

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) unzuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 6 und 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO

3.2 Mah der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse

Das Mal} der baulichen Nutzung fiir das allgemeine Wohngebiet wird durch Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl von 0,3 gemal § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO verbindlich geregelt.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse soll gemall § 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 Satz 1 BauNVO als Hochst-
mal (3 Vollgeschosse) festgesetzt werden.

Die zulassige Geschossflachenzahl ergibt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl und der Anzahl der
maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse.

Die bauliche Dichte und Geschossigkeit der geplanten Wohnbebauung entsprechen dem dorflichen Sied-
lungscharakter an einem Standort in Zentrumsnahe.
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3.2.2 Zulissige Uberschreitung der Grundflichen von baulichen Anlagen i.S.v. § 19 Abs. 4
BauNVO

Zur Realisierung des der Planung zugrundeliegenden ErschlieBungskonzeptes soll eine Uberschreitung

der festgesetzten Grundflache durch die Grundflache von Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO und Stell-

platze bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 zugelassen werden.

Textliche Festsetzung 2

2. Im allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundflédche durch die Grundfiéiche von Nebenanla-
gen i.S.v. § 14 BauNVO und Stellpldtze und Garagen i.S.v. § 12 BauNVO bis zu einer Grundfldchenzahl von
0,6 iiberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO

3.3  Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Um der baulichen und nutzungsstrukturellen Entwicklung des allgemeinen Wohngebiets auf Grundlage
des stadtebaulichen Konzeptes ausreichend Optionen zu er6ffnen, sollen im aufzustellenden Bebauungs-
plan Baufenster mit einer Tiefe von mindestens 15,8 m und maximal 33,8 m festgesetzt werden. Die
Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt mittels Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3
BauNVO. Innerhalb der Baufenster sind auch von dem stadtebaulichen Konzept abweichende Baukorper-
stellungen zulassig.

Unmittelbar an die Wohngebaude angrenzende Terrassen sind Bestandteil der Hauptanlage und nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. In Einzelfdllen kann die Einhaltung dieser Rege-
lung lagebedingt erschwert sein. Dies gilt insbesondere fiir Bereiche, in denen die Giberbaubare Grund-
stiicksflache in Grenzndhe abgeschragt verlauft. Der dort gewahlte Abstand zwischen Uberbaubarer
Grundsticksflache und Grundstiicksgrenze beriicksichtigt die bauordnungsrechtlich gebotene Abstands-
flachentiefe von 3 m. Fiir Terrassen, von denen im Regelfall keine Wirkungen wie von Gebduden im
Sinne des Abstandsflachenrechts ausgehen, soll dagegen eine Uberschreitung der (iberbaubaren Grund-
stlicksflache von bis zu 2 m ausnahmsweise zulassig sein. Durch den Vorbehalt einer bauaufsichtlichen
Priifung soll sichergestellt werden, dass keine pauschale Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen durch Terrassen erfolgt.

Textliche Festsetzung Nr. 3
3. Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfléichen ist ein Vortreten von baulichen Anlagen, und zwar fiir

Terrassen, bis zu 2 m vor die Baugrenze ausnahmsweise zuldissig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO

Als Bauweise wird die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise
werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Hierbei soll keine Einschrankung von Haus-
formen erfolgen. Zulassig sind demnach Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen.

Die offene Bauweise entspricht dem Bebauungscharakter der ndheren Umgebung.

3.4 Weitere Arten der Nutzung

3.4.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Entlang der SchonflieRer StralRe wird auf einem 2,3 m tiefen Streifen 6ffentliche StraRenverkehrsflache
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist die kiinftige Bereitstellung 6ffentli-
cher Parkplitze auf dieser Fliche. Die Ubertragung der Fldche durch den Grundstiickseigentiimer an die
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Gemeinde Mihlenbecker Land und eine entsprechende straflenrechtliche Widmung als 6ffentliche Ver-
kehrsflache erfolgen im spateren Vollzug der Planung. Die Sicherung der Flachenibertragung bzw. eines
alternativ in Frage kommenden Flichentausches erfolgt im weiteren Verfahren durch Ubernahme ver-
bindlicher Reglungen in den stadtebaulichen Vertrag zwischen Grundstiickseigentiimer und Gemeinde.

3.4.2 Private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielflache”

Der suidliche Bereich des Plangebiets wird von Bebauung freigehalten. Die Flache soll der Nachbarschaft
als Spielflache zur Verfligung stehen. Eine &6ffentliche Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der Spielflache ist
vorgesehen. Zur Sicherstellung der gemeinschaftlichen Nutzung und der Ubernahme anteiliger Kosten an
der Herstellung und dauerhaften Pflege der privaten Griinflache erfolgt eine zusatzliche Festsetzung die-
ser Flache als Gemeinschaftsanlage.

Zur Sicherstellung einer entschadigungslosen Gewahrleistung der 6ffentlichen Benutzung der Spielflache
erfolgt die Ubernahme entsprechender verbindlicher Reglungen in den stidtebaulichen Vertrag zwi-
schen dem Grundstiickseigentlimer und der Gemeinde.

Fiir den Weststeil der privaten Griinflache erfolgt zur Eingriffskompensation die Festsetzung von Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (vgl. Kap. 11 3.5.1).

Textliche Festsetzung Nr. 4

4. Die als Gemeinschaftsanlage festgesetzte private Griinfliiche mit Spielfldche ist den Eigentiimern der
Grundstiicke innerhalb des Baugebiets zugeordnet. Die Fldchenanteile der als Gemeinschaftsanlage fest-
gesetzten privaten Griinfléiche mit Spielficiche sind den zugeordneten Grundstiicksflichen im Verhdltnis
der GrundstiicksgréfSen zuzurechnen. Die private Griinfldche mit Spielfiéiche ist dauerhaft zu pflegen und
zu unterhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.15 und 22 BauGB

3.4.3 Stellpldatze, Gemeinschaftsanlage

Die nach der Stellplatzsatzung vom 08.08.2005 erforderlichen Stellplatze werden durch das stadtebauli-
che Konzept nachgewiesen. Der sich daraus ergebende Stellplatzbedarf kann innerhalb des Baugebiets
realisiert werden.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind an zwei Standorten Sammelanlagen vorgesehen, die von
der geplanten Wohnbebauung raumlich abgesetzt sind. Es erfolgt dazu die Festsetzung von Flachen fir
Gemeinschaftsstellplatze gemal § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB, die den Eigentiimern der Grundstiicke inner-
halb des Baugebiets zugeordnet sind. Die Zuordnung erfolgt gleichermaRen fiir die Flache GFL, die eben-
falls als Gemeinschaftsanlage festgesetzt wird.

Die Flachenanteile der Flache fiir Gemeinschaftsstellplatze GSt und der als Gemeinschaftsanlage festge-
setzten Flache GFL sind den zugeordneten Grundstiicken im Verhaltnis der jeweiligen Grundstiicksgro-
Ren zuzurechnen.

Textliche Festsetzung Nr. 5

5. Die Fldchen fiir Gemeinschaftsstellpldtze GSt und die als Gemeinschaftsanlage festgesetzte Fliche GFL
sind den Eigentiimern der Grundstiicke innerhalb des Baugebiets zugeordnet. Die Fléichenanteile der Fld-
chen fiir Gemeinschaftsstellplidtze GSt und der als Gemeinschaftsanlage festgesetzten Fléiche GFL sind
den zugeordneten Grundstiicksflichen im Verhdltnis der Grundstiicksgréfsen zuzurechnen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 und 22 BauGB
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3.4.4 Versorgung

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie Ableitung von Ab-
wasser dienenden Nebenanlagen kénnen gemaR § 14 (2) BauNVO als Ausnahmen zugelassen werden. Da
die ErschlieBung des Baugebietes durch einen privaten Vorhabentrager erfolgt, kann dieser dies mit den
zustandigen Unternehmenstragern abstimmen.

Planungsrechtlich werden die Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit einer Trafostation durch die Festset-
zung einer Flache flr Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung , Trafostation” gemaR § 9 (1) Nr. 12
BauGB festgesetzt.

3.5 Griinordnerische Festsetzungen

3.5.1 Gliederung der Stellplatze und der Gemeinschaftsstellplitze

Bestandteil des griinordnerischen Konzeptes ist die Gliederung der Stellplatze auf den Baugrundstiicken
und der Gemeinschaftsstellplatze durch Baumpflanzungen. Die Festsetzung dient der Minimierung der
Auswirkungen der Planung auf das Orts- und Landschaftsbild sowie zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft.

Die Festsetzung einer Mindestanzahl von zu pflanzenden Baumen soll die auf das Baugrundstiick bzw.
die Gemeinschaftsstellplatzanlagen bezogene Pflanzdichte regeln, sie stellt aber keine verbindliche Vor-
gabe zur GroRe zu bildender Stellplatzeinheiten dar.

Textliche Festsetzung Nr. 6

6. Auf den Baugrundstiicken und innerhalb der Fléichen fiir Gemeinschaftsstellpldtze GSt sind Stellplétze
durch Baumpflanzungen zu gliedern. Je angefangene 5 Stellpléitze ist ein grofskroniger, einheimischer
Baum anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Diese Festsetzung gilt nicht fiir die FIcichen zum Anpflan-
zen (Fldchen b, c und d).

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

3.5.2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Entlang des Siedlungsrandes soll aus stadtebaulichen Griinden sowie zum Ausgleich von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft ein Mindestanteil an strukturreichen Gehoélzflachen heimischer Arten im Plangebiet
sichergestellt werden. Um eine ausreichende Vegetationsdichte zu erhalten, sind je 3 m? ein Laubgehdlz
gemaR Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die Hecken dienen zugleich als Ersatzlebens-
raum fir Brutvogelarten (siehe hierzu Kap. Il 3.5.4).

Textliche Festsetzung Nr. 7

7. Auf den Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (Fldchen b, ¢
und d) ist eine strukturreiche Hecke aus heimischen Laubgehélzen gemdpf Pflanzliste anzulegen. Je 3 m?
ist ein Laubgehélz zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund des hohen Verlustes an klimatisch wirksamen Biovolumen sowie des hohen Verlustes von Le-
bensraum wird die Begriinung von Carports und Garagen festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 8

8. Im allgemeinen Wohngebiet sind Carports und Garagen mit selbstklimmenden, rankenden oder schlin-
genden Pflanzen zu begriinen. In einem Abstand von 1,5 m bis 3,0 m Wandlénge ist mindestens eine
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Pflanze der Qualitdt 100/150 zu verwenden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

3.5.3 Flachen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen und Strduchern

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sollen die an der Ostgrenze des Plangebiets sto-
ckenden Eichenbestdande und Straucher als zu erhaltender Baum- und Strauchbestand festgesetzt wer-
den.

Textliche Festsetzung Nr. 9

9. Auf der Fldche mit Bindungen zum Erhalt von Bdumen und Stréuchern (Fldche e) sind die vorhandenen
Laubgehdlze zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

3.5.4 Artenschutz

Um den Lebensraum fir die Avifauna in Anteilen zu erhalten, werden ein Mindestanteil an strukturrei-
chen frei wachsenden Hecken heimischer Laubgehdlze sowie das Anpflanzen von groRkronigen Laubbau-
men festgesetzt (vgl. textliche Festsetzung 7).

Im Rahmen der Bauantragsverfahren sind weitergehende MalRnahmen zum Erhalt der Population zu tref-
fen, z.B. durch das Anbringen von Nisthilfen an dlterem Baumbestand.

3.6 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der Lage des Plangebiets an der SchonflieBer Stralle und der 6stlich verlaufenden Berliner
StralRe sowie der siidlich verlaufenden Bahntrasse der Deutschen Bahn sind Beeintrachtigungen durch
Schallimmissionen im Plangebiet zu erwarten.

Daher wurden in einer schalltechnischen Untersuchung die Lirmimmissionen fiir den Bestand (Analyse-
Nullfall) und fiir das Jahr 2025 (Prognose-Nullfall) untersucht. Auf Grundlage des Prognose-Nullfalls
wurde dariiber hinaus auch die planbedingte Verkehrslarmzunahme untersucht die sich durch das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen bei Umsetzung der Planung ergibt (Prognose-Planfall).

Fiir die Ermittlung der Eingangsdaten des Analyse-Nullfalls wurde eine Verkehrserhebung durchgefiihrt.
Fir den Prognose-Nullfall wird das durchschnittliche werktéagliche Verkehrsaufkommen (DTVW) und der
Schwerverkehrsanteil mit mehr als 3,5t zulassigem Gesamtgewicht der Verkehrsprognose des Landes
Brandenburg fiir das Jahr 2025 entnommen. Der Prognose-Planfall ergibt sich aus der Uberlagerung des
Prognose-Nullfalls mit dem zusatzlich zu erwartenden Verkehrsaufkommen durch die Planung. Fir die
Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde entsprechend der Hinweise der FGSV zur
Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen eine Verkehrsaufkommensberechnung durchge-
flihrt. Dementsprechend sind durch das Vorhaben mit 60 geplanten Wohneinheiten 274 zusatzliche Kfz-
Fahrten pro Tag zu erwarten.

Die schalltechnische Untersuchung fithrte zu dem Ergebnis, dass bereits im Analyse-Nullfall die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts teilweise
deutlich Giberschritten werden. Die hochsten Immissionen werden auf der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
che h —dem Baufeld entlang der SchonflieRer Stralle — erreicht und liberschreiten dort den Orientie-
rungswert fiir allgemeine Wohngebiete um bis zu 11,0 dB(A) tags und 11,7 dB(A) nachts.

Die in der Rechtsprechung geltenden Schwellenwerte zur Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts werden nicht tiberschritten.
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Im Prognose-Nullfall erhdhen sich die Emissionen des StraRen- und Schienenverkehrs. Die Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete betragen bis zu 13,7 dB(A)
tags und bis zu 13,9 dB(A) nachts.

Die in der Rechtsprechung geltenden Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts werden auch im Prognose-Planfall nicht Uberschritten.

Im Prognose-Planfall erhdhen sich unter der Annahme einer freien Schallausbreitung die Immissionen im
Vergleich zum Prognose-Nullfall um etwa 0,1 bis 0,2 dB(A). Die Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete betragen bis zu 13,8 dB(A) tags und bis zu 14,0 dB(A) nachts.
Es treten weiterhin keine Uberschreitungen der in der Rechtsprechung geltenden Schwellenwerte zur
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts auf.

Bei Beriicksichtigung moglicher Plangebaude ergeben sich teilweise Abschirmungen gegeniiber dem
StraRenldrm und / oder dem Schienenlarm. An den maRgeblichen Immissionsorten entlang der duBeren
Baugrenzen sind die Schallminderungen geringer als im Inneren des Plangebiets. Auch unter Berticksich-
tigung der Eigenabschirmung der Gebiude ist weiterhin mit Uberschreitungen der Orientierungswerte
fir allgemeine Wohngebiete von bis zu 13,6 dB(A) tags und 12,9 dB(A) nachts zu rechnen.

Trennungsgrundsatz

Zur Bewiltigung von Konflikten, die sich aus den prognostizierten Lairmbelastungen ergeben, ist zunachst
im Sinne des Trennungsgrundsatzes zu priifen, ob im Plangebiet andere Arten der baulichen Nutzung mit
geringerer Stérempfindlichkeit der Wohnnutzung gegeniiber zu bevorzugen sind. Eine alternative Fest-
setzung von Gewerbe- oder Industriegebieten wiirde jedoch aufgrund der vorhandenen Nachbarschaft,
die durch Wohnnutzungen gepragt ist, zusatzliche Konflikte hervorrufen.

Aufgrund der Festsetzung einer privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,private Grinflache mit
Spielflache” im Siiden des Plangebiets wird auf eine Bebauung in Bereichen vermieden, die aufgrund ih-
rer Nahe zur angrenzenden Bahntrasse den hochsten Belastungen durch den Schienenverkehr ausge-
setzt sind. Die fir den Bereich der Spielflache prognostizierten AulRenlarmpegel liegen unterhalb der
Grenze von 65 dB(A) tags, die als ein von der Fluglarm-AuBenwohnbereichsentschadigungsverordnung
(3. FlugLSV) abgeleiteter vertraglicher Schwellenwert fir Aulenwohnbereiche gilt.

Die Larmbelastung entlang der SchonflieRer StraRe wird im Wesentlichen durch den Strallenverkehr ver-
ursacht und ist an dieser Stelle hoher als in den anderen Gebietsteilen. An dieser Stelle wiirde durch ein
Abriicken der geplanten Bebauung von der SchonflieRRer StraRe die Lirmbelastung reduziert. Zugleich
waren jedoch die hiermit entlang der SchonflieBer Stralle zur Verfligung stehenden Grundstiicksfreifla-
chen entlang in ihrer Nutzbarkeit als Auenwohnbereiche deutlich eingeschrankt. Der zuvor genannten
Schwellenwert von 65 dB(A) wiirde auf diesen Freiflachen (iberschritten. Daher soll auf ein Abriicken der
Planbebauung verzichtet werden.

Aktiver Schallschutz

1 Mit der Fluglarm-AuBenwohnbereichsentschadigungs-Verordnung (3. FlugLSV) wurden fiir AuRenwohnbereiche Werte fiir
den flugldrmbedingten dquivalenten Dauerschallpegel fiir den Tag (LAeq Tag) festgelegt, bei deren Uberschreitung Entsch-
digungen durch den Flughafenbetreiber zu leisten sind. Dies betrifft bei zivilen Flugpldtzen im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2 Nr.
1 des Fluglarmschutzgesetzes den Bereich der Tag-Schutzzone 1, in dem der LAeq Tag einen Wert von 65 dB(A) Uberschrei-
tet.
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Als MaBnahme des aktiven Schallschutzes wurde geprift, welche Auswirkung eine Schallschutzwand
bzw. ein Schallschutzwall entlang der Bahntrasse héatte. Es zeigte sich, dass bei Errichtung einer 6 m ho-
hen Schallschutzwand im Inneren des Plangebiets im maRgebenden Stockwerk eine Pegelminderung von
ca. 5 dB(A) erzielt werden wiirde. Diese MalRnahme bedingt jedoch, dass die Wand zuerst errichtet wer-
den muss. Zudem ware die Zustimmung der Deutschen Bahn AG erforderlich. Die Mallnahme allein ist
jedoch nicht ausreichend, um im Plangebiet die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete einzu-
halten.

Grundsatzlich ware auch die Errichtung einer Schallschutzwand parallel zur SchonflieRer StralRe denkbar,
um zumindest das nérdlichste Baufeld direkt an der Stralle zu schitzen. Um allerdings auch die oberen
Stockwerke von entsprechenden Schalleinwirkungen abzuschirmen zu kénnen, missten diese Bauwerke
eine enorme Hohe (> 4m) aufweisen. Es misste mindestens die Luftlinienverbindung zwischen Fenster
und StraBe unterbrochen werden. Diese Mallnahme steht nicht im Verhaltnis zum angestrebten Schutz-
zweck und ist auch aus stadtebaulicher Sicht kritisch zu sehen. Weitere Schallschutzbauwerke waren aus
Platzgriinden nicht umsetzbar und auch weniger effektiv je weiter sie von der Schallquelle entfernt wa-
ren.

Eine weitere Moglichkeit der Verringerung der Larmeintrage in das Plangebiet bestlinde in der Reduzie-
rung der zuldssigen Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h entlang der SchonflieRBer StraRe
und Berliner StralRe, was einer Reduzierung des Emissionspegels um 2 bis 3 dB(A) entsprache. Auch
hierzu misste die StraBenverkehrsbehérde ihr Einverstandnis geben und auch hier ware die MaRnahme
allein nicht ausreichend, um die Einhaltung der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete im Plan-
gebiet einhalten zu kdnnen.

Passiver Schallschutz

Grundrissorientierung

Grundsétzlich gilt, dass leichte Uberschreitungen (im WA bis zu ca. 5 dB(A)), der schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 aus immissionsschutzfachlicher Sicht vertretbar sind. Gesunde Wohnver-
héltnisse sind grundsatzlich auch noch bei Beurteilungspegeln von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts ge-
geben. Dies entspricht den Orientierungswerten der DIN 18005 fiir Mischgebiete. Dabei sollten weitere
Malnahmen, wie larmabgewandte Grundrissausrichtungen, ausgeschopft werden.

Die Grundrissausrichtung soll fiir alle Gebaude im Plangebiet festgesetzt werden. Hierzu erfolgt eine ver-
bindliche Regelung, dass mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen (bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsrdumen) zur ruhigen Seite ausgerichtet ist. Bei Wohnungen, die mit mehr als zwei
Aufenthaltsrdumen ausgestattet sind, soll mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume zur ruhigen Seite
ausgerichtet sein.

Textliche Festsetzung Nr. 10

10. Zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes muss
im allgemeinen Wohngebiet auf den Giberbaubaren Grundstiicksfléichen f, g und h mindestens ein Aufent-
haltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Hdlfte
der Aufenthaltsrdume zur lirmabgewandten Seite ausgerichtet sein. Hiervon ausgenommen sind Wohnun-
gen, bei denen mindestens zwei Aufenwdnde nicht zu einer Iirmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AufSenwdnde nicht zu einer Irmabgewandten Seite ausgerich-
tet sind, miissen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit zwei Aufenthaltsrdumen) bzw.
in mindestens der Hiilfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsréumen)
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durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere
bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass

ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wihrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens
einem teilgedffneten Fester nicht iiberschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Baulicher Schallschutz

In einigen Bereichen werden Beurteilungspegel von > 65 dB(A) tags und > 55 dB(A) nachts prognostiziert.
In diesen Bereichen soll aufgrund der hohen Schalleinwirkungen in der Nacht schallgeddmmte Dauerbe-
liftungen oder besondere Fensterkonstruktionen in allen betreffenden schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen vorgesehen werden

Textliche Festsetzung Nr. 11

11. Zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes miis-
sen

- an den ldrmzugewandten Fassaden auf den Fléichen A1 A2 A3 A4 Al,

- an den ldrmzugewandten Fassaden des zweiten und dritten Vollgeschosses auf den Fldchen A4 A3 B2 B1
A4 sowie

- an den ldrmzugewandten Fassaden des dritten Vollgeschosses auf den Fldchen B1 B2 B3 B4 B1 und C1 C2
C3 C4 C1 sowie auf den liberbaubaren Grundstiicksfldchen i und j

in schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen von Wohnungen durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche MafSnahmen gleicher Wirkung an Au-
Benbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30
dB(A) wihrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fester
nicht {iberschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Aullenwohnbereiche

Im noérdlichen Baufeld (liberbaubare Grundstiicksflache h) sind Pegel von > 65 dB(A) tags zu erwar-
ten. Zum Schutz baulich mit dem Gebaude verbundener AuRenwohnbereiche wie Loggien, Balkone
oder Terrassen sollen diese entlang der Schonflieller StraRe nur als verglaste Vorbauten oder ver-
glaste Loggien zuldssig sein. Auf die Verwendung entsprechender verglaster Vorbauten und Loggien
kann jedoch verzichtet werden, wenn in der jeweiligen Wohnung weitere AuBenwohnbereiche be-
stehen, die zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Textliche Festsetzung Nr. 12

12. Zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind
auf der tiberbaubaren Grundstiicksfldche f mit dem Gebdude baulich verbundene AufSenwohnbereiche (z.
B. Loggien, Balkone, Terrasse) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen Au-
fenwohnbereich zur Iirmabgewandten Seite ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder Loggien
zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Schallschutz gemaR DIN 4109
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Die erforderlichen resultierenden Schalldamm-Male der AuRenbauteile werden entsprechend den prog-
nostizierten AuBenlarmpegeln so festgelegt, dass die zuldssigen Innenraumpegel nicht Gberschritten
werden. Die im Plangebiet prognostizierten Lairmpegelbereiche reichen von den Bereichen IV bis V. Das
erforderliche resultierende Schallddmm-MaR der AuRenbauteile der Fassaden reicht entsprechend von
40 bis 45 dB(A) fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

Textliche Festsetzung Nr. 13

13. Zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes miis-
sen im allgemeinen Wohngebiet die Aufsenbauteile einschliefSlich der Fenster von Aufenthaltsridumen in
Wohnungen ein bewertetes Luftschallddimmmapf (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) aufweisen von:

- 45 dB(A): an den der SchénfliefSer Strafse zugewandten Fassaden und Dachfldchen bis zu einer Tiefe von
18 m ab der siidlichen Strafsenbegrenzungslinie der SchénfliefSer StrafSe, auf der Flciche A1 A2 A3 B2 D1 D2
B1 A4 A1 und der (iberbaubaren Grundstiicksfléiche h,

- 40 dB(A): an allen sonstigen Fassaden und Dachfléchen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

3.7 Sonstige Festsetzungen

3.7.1 Einteilung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache

Das Plangebiet wird durch die SchonflieBer Stralle erschlossen. Auf die Einteilung der Verkehrsflache
wird verzichtet. Hierdurch kénnen kiinftig notwendige Anderungen an der Verkehrsfliche ohne Ande-
rung des aufzustellenden Bebauungsplans vorgenommen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 14

14. Die Einteilung der Strafsenverkehrsfléiche ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

3.7.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der ErschlieBung des allgemeinen Wohngebiets erfolgt die Festsetzung einer Flache GFL,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist. Innerhalb dieser Flache ist die Herstellung und
Nutzung einer Mischverkehrsflache moglich, innerhalb der MIV, Ful- und Radverkehr gleichberechtigt
verkehren. Die Anbindung erfolgt von der SchonflieRer StraRe. Begiinstigte des Gehrechtes ist die Allge-
meinheit. Das Fahrrecht soll auf Anlieger, Besucher, Radfahrer und Versorgungstrager beschrankt wer-
den, das Leitungsrecht auf die Versorgungstrager.

Textliche Festsetzung Nr. 15

15. Die Fléche GFL ist mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit, einem Fahrrecht fiir Anlieger, Besucher,
Radfahrer und zustindigen Unternehmenstrdger sowie einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen
Unternehmenstrdger zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der ErschlieBung der siidlich an das allgemeine Wohngebiet angrenzenden privaten Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Private Griinflache mit Spielflache” durch den Ful3- und Radverkehr

wird festgesetzt, dass die Flache GF in einer Breite von mindestens 2,5 m mit Gehrechten zugunsten der
Allgemeinheit und mit Fahrrechten fiir Radfahrer zu belasten ist. Durch die Festsetzung werden dartber
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hinaus die Voraussetzungen fiir eine ErschlieBung des Plangebiets fiir FulRgénger und Radfahrer auch aus
sidostlicher Richtung von der Berliner StralRe geschaffen.

Textliche Festsetzung Nr. 16

16. Die Fldche GF1 ist in einer Breite von mindestens 2,5 m mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit und
einem Fahrrecht zugunsten von Radfahrern zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Durch den Bebauungsplan werden Belange des Gewdsserschutzes berihrt. Westlich des Plangebietes
verlauft der Graben L 040010 (Flursttick 180/9). Durch die Gewasserunterhaltung muss auch der Ostliche
Gewasserstreifen in Anspruch genommen werden. Entlang des Grabens L 040010 ist in diesem Bereich
(Flache A) ein mindestens 5 m breiter Streifen von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten. Zur Siche-
rung der Gewasserunterhaltung ist diese Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Gemeinde
Muhlenbeck (Gewassereigentiimerin) zu belasten.

Textliche Festsetzung Nr. 17

17. Die Fldche GF2 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Gemeinde Miihlenbecker Land (Ge-
wdssereigentiimerin) zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Plangebiet ist eine Versickerung des auf den StralRenflachen anfallenden Niederschlagswassers auf
der Fahrbahn (z.B. Dranasphalt) sowie insbesondere auf den Stellpldtzen (z. B. Gber Sickerfugen) vorge-
sehen. Zur Gewahrleistung der Zuganglichkeit der Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze (GSt) fiir die zu-
standigen Versorgungstrager sollen die GSt-Flachen mit den Flachen L1 bzw. L2 (iberlagert werden, die
mit einem Leitungsrecht fir die zustandigen Versorgungstrager zu belasten sind.

Textliche Festsetzung Nr. 18

18. Die Fléchen L1 und L2 sind mit einem Leitungsrecht fiir die zustdndigen Versorgungstréiger zu belas-
ten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

3.8 Hinweise

3.8.1 Stellplatzsatzung

1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land tGber die
Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 08.08.2005 zu beriicksichtigen. Die Stell-
platzsatzung wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die gemal Stellplatzsatzung erfor-
derliche Anzahl der Stellplatze ist im Rahmen der Bauantragsstellung nachzuweisen. Die geplanten Fest-
setzungen des Bebauungsplans stehen einer Umsetzung der Regelungen der Stellplatzsatzung nicht ent-
gegen.

3.8.2 Artenschutz

2. Grundsatzlich gilt auf Baugenehmigungsebene, dass der Vorhabentrager bei der Betroffenheit von
dauerhaft geschitzten Lebensstatten rechtzeitig bei der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises
anzuzeigen hat. Dabei sind die Kartierungsergebnisse und das Konzept fiir den 6kologischen Ausgleich
der betroffenen Lebensstatten vorzulegen.
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3.9 Stddtebaulicher Vertrag

Im weiteren Verfahren wird zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der Gemeinde Mihlenbecker
Land ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Zu den wesentlichen Regelungsinhalten zahlen die
Ubernahme der anfallenden ErschlieBungskosten, Durchfiihrung bzw. Kosteniibernahme von natur-
schutzrechtlichen KompensationsmalRnahmen gemaR der textlichen Festsetzungen Nr. 6-9 und von ex-
ternen KompensationsmaRnahmen fiir den Ausgleich des Waldverlustes.

Die Umsetzung der gemaR textlicher Festsetzung Nr. 10-14 erforderlichen SchallschutzmaBnahmen wird
ebenfalls als verbindliche Regelung in den Vertrag aufgenommen.

Weitere Regelungen im stadtebaulichen Vertrag umfassen die Herstellung der baulich-technische Anla-
gen, die flr die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet auf den Grundstiicks-
flachen erforderlich sind.

Der Grundstiickseigentiimer verpflichtet sich dariiber hinaus zur Herstellung, Pflege und Unterhaltung
der als Gemeinschaftsanlage festgesetzten privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,private
Griinanlagen mit Spielflache”.

Der Grundsttickseigentliimer erklart sich ggf. fir die Zahlung eines Ablésebetrags fiir soziale Infrastruktur-
einrichtungen bereit.

3.10 Flachenbilanz

Geltungsbereich 17.496 m?
Allgemeines Wohngebiet 15.641 m?
Offentliche StraRenverkehrsflichen 95 m?
Flachen fur Versorgungsanlagen , Trafo” 26 m?
Private Griinflichen 1.734 m?
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lll. Umweltbericht (Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

1. Einleitung

Mit dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau am 20. Juli 2004 sind die Vorgaben der
Richtlinie 2001/42EG vom 27.06.2001 (sog. Plan-UP-Richtlinie) in nationales Recht umgesetzt worden. Die
Umweltprifung — als Regelverfahren fiir alle Bauleitpldane, die nicht nach § 13a BauGB aufgestellt werden
—wurde dabei in die bestehenden Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert. Sie fihrt nunmehr als
einheitliches Tragerverfahren die planungsrechtlich relevanten Umweltverfahren zusammen.

Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gewahrleistet die systematische und rechtliche Aufbereitung
des umweltrelevanten Abwdadgungsmaterials. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden gemalRl § 2a
BauGB in Verbindung mit der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB in einem Umweltbericht dokumentiert,
der einen selbstandigen Teil des Begriindungstextes zum Bebauungsplan bildet.

Gemals § 17 UVPG wird bei der Aufstellung von Bebauungspldanen die Umweltvertraglichkeitsprifung ein-
schlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung nach den Vorschrif-
ten des BauGB durchgefiihrt. Eine Vorpriifung des Einzelfalls entfallt, wenn fiir den aufzustellenden Be-
bauungsplan eine Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB die zugleich den Anforderungen einer
Umweltvertraglichkeitspriifung entspricht, durchgefiihrt wird.

Im Bebauungsplan Nr. 28 ,Wohnbebauung SchénflieRer Strale” ersetzt die Umweltprifung nach den Vor-
schriften des BauGB die Umweltvertraglichkeitsprifung fir Vorhaben nach der Nummer 18.7.2, in Verbin-
dung mit der Nummer 18.8 der Anlage 1 UVPG.

Wird eine Umweltvertraglichkeitsprifung in einem Aufstellungsverfahren fir einen Bebauungsplan und in
einem nachfolgenden Zulassungsverfahren durchgefiihrt, soll die Umweltvertraglichkeitspriifung im nach-
folgenden Zulassungsverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen des Vorha-
bens beschrankt werden (Abschichtung).

1.1  Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplans

Flr das Grundstiick an der SchonflieBer StralRe wurde vor mehr als 11 Jahren (2005) ein Bebauungsplan-
verfahren zur Entwicklung eines Wohngebietes eingeleitet. Das Verfahren konnte nicht zum Abschluss ge-
bracht werden. Nun mdchte der Grundstiickseigentiimer angesichts der hohen Nachfrage nach Neubau-
wohnungen und der zentralen Lage des Grundstiicks am Ortskern von Miihlenbeck das Projekt fortfiihren.

1.2  Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der geplanten Vorha-
ben

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Ortsteils Miihlenbeck und profitiert von der unmittelbaren Nahe zu
allen Versorgungseinrichtungen und sozialen Infrastruktureinrichtungen. Die fulllaufige Anbindung des
Plangebiets erfolgt iber die bestehende &6ffentliche Gehwegverbindung entlang der SchonflieRer StralRe.
Die umliegende Wohnbebauung zeigt ein geordnetes Siedlungsgeflige mit einer geringen Bebauungs-
dichte.

Das Plangebiet ist im Norden und im Osten durch durch Wohnbebauung, im Westen teilweise durch
Wohnbebauung umgeben, im Siiden schlieft offener Landschaftsraum an. Das Plangebiet eine GrofRe von
ca. 1,7 Hektar.
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Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Wohnungsbauvorhaben
in zentraler Ortslage auf Grundlage eines vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes geschaffen werden.

Zur Umsetzung dieser Zielstellung ist die Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet als Art der baulichen
Nutzung vorgesehen. Das MalR der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
in Verbindung mit der maximal zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen und der Héhe baulicher Anlagen
bestimmt werden. Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sollen durch Baufensterfestsetzungen bestimmt
werden. Als Bauweise soll die offene Bauweise festgesetzt werden.

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung innerhalb der Plangebiets (FeinerschlieBung) und der Ver-
sorgung durch Anlagen und Leitungen der technischen Infrastruktur soll die Festsetzung von Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten erfolgen.

Im stidlichen Teilbereich des Plangebiets soll durch Festsetzung einer privaten Griinflache die Versorgung
des geplanten Wohngebiets mit einer grol3flachigen Spielplatzanlage gesichert werden.

Die Obergrenzen des § 17 BauNVO werden durch die geplanten Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung eingehalten. Aus stadtebaulichen Griinden sollen auf Grundlage eines griinplanerischen Konzepts
grinordnerische MaRnahmen festgesetzt werden. Diese beinhalten Pflanz- und Erhaltungsbindungen so-
wie ggf. artenschutzrechtliche MalRnahmen.

Belange des Umweltschutzes sollen gemaR § 2 Abs. 4 BauGB in einer Umweltprifung ermittelt und be-
wertet werden sowie ein Umweltbericht erarbeitet werden.

1.3 Bedarf an Grund und Boden

Geltungsbereich 17.496 m? 100 %
Allgemeines Wohngebiet 15.641 m? 89%
Private Grunflache 1.734 m? 10%
Offentliche Verkehrsflachen/ Versorgungsfliche (Trafo) 120 m? 1%

1.4 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und —planen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung

1.4.1 Fachgesetze
Bauplanungsrecht

Laut § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) sollen die Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwdir-
dige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Kli-
maschutz und die Klimaanpassung zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Maoglich-
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keiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal’ zu begrenzen”.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffs-
regelung nach Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung zu bericksichtigen. Fir Eingriffe, die bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren, ist gemall § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
kein Ausgleich erforderlich.

Nach § 2 Abs. 4i. V. mit § 2a BauGB ist die Umweltprifung mit Umweltbericht obligatorischer Bestandteil
des Regelverfahrens fiir die Aufstellung von Bauleitplanen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sowie die
bewerteten Belange des Umweltschutzes sind im Umweltbericht nach der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
darzulegen.

Der Inhalt der Umweltprifung wird u. a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wonach z. B. folgende
Kriterien zu priifen sind:

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt,

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die Bevélkerung ins-
gesamt, umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter und Wechselwirkungen zwi-
schen den oben genannten Belangen.

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ziele zum schonenden Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB sind mit der Inanspruch-
nahme einer innerértlichen Fldche beriicksichtigt und die 6ffentliche ErschliefSung ist bereits im Bestand
vorhanden (Binnenentwicklung). Die rechtlichen Vorgaben nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB zur Vermeidung
und zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréichtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts werden dahingehend beriicksichtigt, dass griinordneri-
sche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Die Bilanzierung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffe erfolgt nach den Hinweisen zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Branden-
burg (HVE). Grundlage der Eingriffsbilanz bildet die aktuelle planungsrechtliche Beurteilung des Plange-
biets.

Naturschutzrecht

Allgemeine Ziele

Nach §1 des Gesetzes lGiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) sind
Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des
Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlielRlich der Regenerationsfahigkeit und nachhal-
tigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.
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Im Brandenburgischen Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG vom 25.01.2016 werden die
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege des BNatSchG erganzt. Definiert werden insbe-
sondere die Verfahrensvorschriften der Schutzgebietsverordnungen und Landschaftsplanung, die Rege-
lungen der Zustandigkeiten und der Institutionen des Naturschutzes. Ergdnzende Regelungen werden zu
den gesetzlich geschiitzten Biotopen, dem Okokonto, den Duldungspflichten oder den Mitwirkungsbefug-
nissen der Naturschutzverbande getroffen.

Eingriffsregelung

Die §§ 14 bis 17 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung.
Der Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind aufgrund der Aufstellung, Ergan-
zung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist (iber die Ver-
meidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Ge-
maRk § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Artenschutz

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten (§ 7 Abs.
2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) geregelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu prifen, ob die Zu-
griffsverbote des Absatzes 1 eingehalten werden kdnnen und eine unzuldssige Beeintrachtigung von Indi-
viduen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten ausgeschlossen wer-
den kann. Zu beachten sind nationale und europaische Verordnungen und Richtlinien, wie die Europaische
Artenschutzverordnung, der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie die Europaische Vogelschutz-Richtlinie.

In Absatz 5 wird geregelt, dass bei Eingriffen, die nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bauge-
setzbuch zulassig sind, nur die europarechtlich geschiitzten Arten (europaische Vogelarten und Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie) unter die Zugriffsverbote fallen. Konkret gelten die Zugriffsverbote unter
folgenden Voraussetzungen: Sind FFH-Arten (Anhang 1V), européische Vogelarten oder Arten betroffen,
die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstol8 gegen das Verbot
des § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Entnahme / Zerstorung von Lebensstatten) und infolgedessen gegen das Verbot des
Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, Toten, Entnahme von Entwicklungsformen) nicht vor, soweit die 6kologische Funk-
tion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt
wird.

Fiir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflihrten Arten gelten die
Satze 2 und 3 entsprechend.

Biotopschutz

§ 30 Abs. 2 BNatSchG definiert die geschiitzten Biotoptypen und deren Schutzstatus. Handlungen, die zu
einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Biotope flihren
kénnen, sind verboten. Erganzend zu den Vorschriften des § 30 BNatSchG weitet § 18 BbgNatSchAG den
gesetzlichen Biotopschutz auch auf folgende Biotope aus:

e Feuchtwiesen,
e lesesteinhaufen,

e Streuobstbestande,
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e Moorwalder,
e Hangwalder und Restbestockungen anderer natirlicher Waldgesellschaften.

Landeswaldgesetz

Wald im Sinne dieses Gesetzes ist jede mit Forstpflanzen (Waldbdumen und Waldstrdauchern) bestockte
Grundflache.

Als Wald gelten auch
e kahl geschlagene und verlichtete Grundflachen,

e Waldwege, Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen, unterirdische, baumfrei zu haltende Tras-
sen bis zu zehn Meter Breite,

e Waldbl6Ren und Lichtungen, Waldwiesen, Wilddasungsplatze, Holzlagerplatze,

e Flachen, die dem Anbau von Kulturheidelbeeren dienen, sofern der Holzvorrat nicht 40 vom
Hundert des nach gebrauchlichen Ertragstafeln oder bekannter standortli- cher Wuchsleistung
Ublichen Vorrats unterschreitet und die FlachengroRe von zwei Hektar nicht tGberschreitet,

e weitere mit dem Wald verbundene und ihm dienende Flachen.

Wald darf nur mit Genehmigung der unteren Forstbehdrde in eine andere Nutzungsart zeitweilig oder
dauernd umgewandelt werden. Bei der Entscheidung tGber einen Umwandlungsantrag sind die Rechte,
Pflichten und wirtschaftlichen Interessen des Waldbesitzers sowie die Belange der Allgemeinheit gegenei-
nander und untereinander abzuwagen. Die Genehmigung ist zu versagen, wenn die Umwandlung mit den
Zielen der Raumordnung nicht vereinbar ist; die Genehmigung soll versagt werden, wenn die Erhaltung
des Waldes tUberwiegend im 6ffentlichen Interesse liegt, insbesondere wenn der Wald 6rtlich einen gerin-
gen Flachenanteil hat, fir die forstwirtschaftliche Erzeugung, fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes oder fir die Erholung der Bevolkerung von wesentlicher Bedeutung ist. Der Genehmigung steht gleich,
wenn in einem rechtskraftigen Bebauungsplan nach § 30 des Baugesetzbuches eine anderweitige Nutzung
vorgesehen ist, sofern darin die hierfir erforderlichen naturschutz- und forstrechtlichen Kompensationen
zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen festgesetzt sind.

Baumschutz

Wegen ihrer Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes bestimmt die
Satzung zum Schutz von Baumen der Gemeinde Mihlenbecker Land vom 8.5.2017, dass die gemall § 1
geschiitzten Bdume erhalten und gepflegt werden missen. Die Baumschutzsatzung gilt im Geltungsbe-
reich von Bebauungspldanen und in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen und stellt Baume mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 80 cm sowie einzelne, nicht im Verbund stehende Grol3straucher ab
einer Hohe von 2,5 m und einer Grundfldche von 20 m? unter Schutz. Nicht geschiitzt werden Obstbdume
mit Ausnahme von Walnussbaumen, Esskastanien und Ebereschen. Ebenfalls vom Schutz ausgenommen
ist Wald im Sinne des Brandenburgischen Waldgesetzes, es sei denn; er wachst auf Hausgrundstiicken und
wird nicht zielgerichtet forstwirtschaftlich bewirtschaftet. Vom Erhaltungsgebot fiir Baume kann auf An-
trag eine Ausnahme erteilt werden, die in der Regel mit einer Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen verbun-
den wird.
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Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigen die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes sowie des
Brandenburgischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz durch die Inanspruchnahme einer
innerértlichen Sukzessionsfldche welche bereits anthropogen iiberformt ist.

Weitere Vermeidungs- und Minderungsmafsnahmen sind als Griinfestsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen (vgl. Beriicksichtigung der Ziele des Bauplanungsrechts). Die Bilanzierung der naturschutzrecht-
lichen Eingriffe erfolgt nach den Hinweisen zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Bran-
denburg (HVE). Die artenschutzrechtlichen Belange werden auf Grundlage der extensiv genutzten Fldche
bewertet.

Innerhalb der beiden Geltungsbereiche des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete von Natur
und Landschaft gemdfs §§ 21-29 BNatSchG. Es kommen auch keine gesetzlich geschiitzten Biotope im Gel-
tungsbereich vor.

Der im Plangebiet vorhandene, geschlitzte Baumbestand wird teilweise in der Angebotsplanung bestitigt,
z.B. die in den Randbereichen stehenden Eichen. Fldchendeckender Verlust entsteht bei dem infolge der
Sukzession entstandenen Vorwald. Hierzu ist die erforderliche forstrechtliche Kompensation im Bebauungs-
planverfahren auf externen Fldchen vorgesehen.

Bodenschutzrecht

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 31. August 2015 ist es, die Funktionen des Bodens nachhal-
tig zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu sind u. a. schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der
Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen zu treffen. Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sind so weit
wie moglich zu vermeiden. Bezogen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanzen und Bo-
den-Grundwasser enthélt die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) definierte MaR-
nahmen-, Priif- und Vorsorgewerte.

Bei Planungen, BaumalRnahmen und sonstigen eigenen Vorhaben ist vor der Inanspruchnahme von nicht
versiegelten, baulich nicht veranderten oder unbebauten Flachen zu prifen, ob stattdessen eine Wie-
dernutzung von ehemals genutzten oder bereits versiegelten, baulich veranderten oder bebauten Flachen
moglich ist (§ 5 Abs. BBodSchG).

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan ,,Wohnbebauung SchénfliefSer Strafse” werden die Ziele des Bodenschutzes teil-
weise umgesetzt. Die zuklinftige Nutzung erfolgt auf einer inmitten des Gemeindegebiets gelegenen Fld-
che, die seit ca. zwei Jahrzehnten brach liegt bzw. lediglich extensiv genutzt wurde. Beeintrdchtigungen
natiirlicher Funktionen des Bodens werden durch einen Anteil verpflichtender Begriinung minimiert (vgl.
Beriicksichtigung der Ziele des Bauplanungsrechts).

Wasserrecht

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) liegen auf Bundesebene einheitliche Vorga-
ben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewasser, der Kiistengewdsser und des Grundwassers vor.
Ziel und Zweck dieses Gesetzes ist eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung und der Schutz von Ge-
wassern. In § 46 Abs. 2 WHG wird die Versickerung von auf den Grundstiicken anfallendem Nieder-
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schlagswasser erlaubt. Im Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) vom 2. Marz 2012 werden die Rege-
lungen des Wasserhaushaltsgesetzes prazisiert. Nach § 54 des BbgWG darf die Versiegelung des Bodens
oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung zur Grundwasserneubildung nur soweit erfolgen, wie
dies unvermeidbar ist. Insbesondere sind Feuchtgebiete oder bedeutsame Grundwasseranreicherungs-
gebiete von baulichen Anlagen freizuhalten, soweit nicht andere liberwiegende Belange des Wohls der
Allgemeinheit etwas anderes erfordern. Weiterhin ist Niederschlagswasser tber die belebte Boden-
schicht zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu befiirchten ist bzw. sonstige
signifikante nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zu erwarten sind.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Im Plangebiet stehen grundsétzlich unversiegelte Freiflichen fiir eine dezentrale Niederschlagsversicke-
rung zur Verfiligung. Dabei sind die Vorgaben aus der Entwdsserungskonzeption zu beriicksichtigen.
Durch die Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie zur Begriinung und zur Versicke-
rung des Niederschlagswassers werden die Voraussetzungen fiir die Umsetzung der gesetzlichen Vor-
schriften zur Niederschlagswasserriickhaltung bzw. -versickerung geschaffen.

Immissionsschutzrecht

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgédnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) vom 17. Mai
2013, das zuletzt durch Gesetz vom 18. Juli 2017 gedndert wurde, ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Fiir die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsatz fest, die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass die von schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkun-
gen auf schutzwiirdige Gebiete wie z. B. Wohnen soweit wie moglich vermieden werden.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sieht insbesondere eine Vermeidung schadlicher Umwelt-
einwirkungen auf die ausschlieBlich oder vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzwiirdige Gebiete vor und fordert in der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissi-
onsschutzgesetz (TA Larm) den Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vorsorge.

Die 39. BImSchV (Verordnung liber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen) enthalt einzuhal-
tende Grenzwerte fiir eine Reihe von Luftschadstoffen. Unter anderem sind hier die Regelungen fir Fein-
staub (PM10, PM2,5 und NO2) festgesetzt. Ziel ist die Verbesserung der Luftqualitat. Flir gewerbliche An-
lagen sind die TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) und TA Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Ldarm) maligebend.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan beriicksichtigt diese Zielsetzungen.

Die nach § 50 BImSchG gebotene Zuordnung unterschiedlich schutzwiirdiger Nutzungen zur Verhinderung
von Immissionskonflikten ist durch die Festsetzungen von Grundrissanordnungen, Fensterkonstruktionen
und Luftschalldimmagfen fiir Aufsenbauteile fiir die neu zu errichtende Wohnbebauung gewdihrleistet. Die
Ortliche ErschliefSung ist ausreichend dimensioniert und erzeugt aufgrund ihrer Linienfiihrung keine grund-
sdtzlichen Immissionskonflikte.
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Zur Bestandsanalyse und zur Bewertung der Luftqualitdt liegt fiir das Bebauungsplanverfahren keine auf
den Standort bezogene lufthygienische Untersuchung vor. Aufgrund der Lage innerhalb des Gemeindege-
bietes und auflerhalb relevanter Luftleitbahnen, grofSfiéichigen Kalt- und Frischluftentstehungsgebieten so-
wie aufSerhalb von Gebieten mit erheblichen lufthygienischen Vorbelastungen sind keine Mafsnahmen zur
Minderung von Luftschadstoffimmissionen im Bebauungsplan erforderlich. Mit der Berlicksichtigung des
Ausgleichs von Biovolumen aus dem Verlust von Vorwaldfldchen durch Baumpflanzungen im Plangebiet
wird den kleinklimatischen Verhdltnissen Rechnung getragen. Hinzu kommt die erforderliche Ersatzauffors-
tung, die in gréfierem Umfang Ausgleich fiir den Verlust von Biovolumen schafft.

1.4.2 Fachpldne
Landschaftsprogramm

Im Landschaftsprogramm Brandenburg werden fir das im Siedlungszusammenhang liegende Plangebiet
in Muhlenbeck keine spezifischen Angaben gemacht. Es gelten allgemein die Ziele der

e Entwicklung der Freirdume im Berliner Umland

e Erhalt und Entwicklung moglichst naturnaher Walder

e Verbesserung der Umwelt- und Lebensqualitat in den Siedlungsbereichen.
Landschaftsrahmenplan

Fiir den Landkreis Oberhaveld liegt kein aktueller rechtskraftiger Landschaftsrahmenplan vor. Statt der
Fortschreibung des Landschaftsrahmenplans wurde 2006 ein Biotopverbundkonzept fiir den Landkreis
Oberhavel im Maf3stab 1:100.000 erstellt und durch MaRnahmenkonzepte untersetzt. Der Planungsraum
ist nicht Teil eines der MaBnahmenkonzepte.

Landschaftsplan

Es liegt ein glltiger Landschaftsplan von 1996 fiir das damalige Amt Schildow mit den Orten Zihlsdorf,
Mihlenbeck und SchonflielR. Die Darstellungen des Landschaftsplanes waren bei der Aufstellung des wirk-
samen Flachennutzungsplanes bereits entsprechend bericksichtigt worden.

Der Vorentwurf des L-Plans 2016 sieht den Erhalt und die Entwicklung extensiver Wiesennutzung sowie
den Erhalt und die Entwicklung siedlungsnaher Griinzasuren vor.

Beriicksichtiqungq dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ziele der Fachplanungen werden allgemein umgesetzt. Der Vorentwurf zum Landschaftsplan aus dem
Jahr 2016 ist im weiteren Verfahren entsprechend der gedinderten Zielsetzung im Entwurf zum Fléchennut-
zungsplan anzupassen.

Klimaschutzkonzept
Das integrierte Klimaschutzkonzept der Gemeinde wurde am7.5.2018 beschlossen.
Larmaktionsplan 2013

Der Larmaktionsplan Mihlenbecker Land (Stand 17. Mai 2013) benennt fiir das Plangebiet und die angren-
zende SchonflieRer StraBe keine Lirmminderungsmalinahmen.

Die Gesamtlarmbetrachtung unter Einschluss der Eisenbahn und S-Bahn, der Autobahn A 10 und des
HauptstraRennetzes der Gemeinde zeigt praktisch im gesamten Siedlungsgebiet einen hohen Grundlarm-
pegel im Bereich von 45 bis 50 dB(A). Dadurch weisen auch kleine NebenstraRen im stralRenzugewandten
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Teil der Grundstiicke und gelegentlich auch an Fassaden von nahe an der StralRe errichteten Hausern Pegel
von Lpen > 50 dB(A) auf.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Der Betrachtungsumfang auf die gesamte Gemeinde und auf das Hauptverkehrsnetz ldsst keine konkreten
Schlussfolgerungen auf das Plangebiet zu. Daher wurde eine gesonderte schalltechnische Untersuchung
fur die geplanten Nutzungen erstellt — diese Ergebnisse flieRen direkt in die Planung ein.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltsituation, Bestandsaufnahme
der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands und Prognose
Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

2.1  Schutzgut Tiere

Fur das Plangebiet wurden im Sommer 2017/Frihjahr Begehungen zur Erfassung von Brutvogeln mit fol-
gendem Ergebnis durchgefiihrt: bei den Kontrollen wurden haufig in der Region vorkommende Arten wie
Amsel, Bachstelze, Buchfink, Fitis, Goldammer, Griinfink, Griinspecht, Hausrotschwanz, Haussperling,
Monchsgrasmicke, Ringeltaube, Rotkehlchen, Star, Singdrossel und Zaunkonig gesichtet.

Uberfliegend kommen hinzu: Mauersegler und Rauchschwalbe (Nahrung suchend) sowie Kormoran.

In der Zusammensetzung der angetroffenen und aufgelisteten Vogelarten dominiert die Gilde der Insek-
tenfresser (Nachtigall. Amsel, Star, Rotschwanz- und Grasmiicken). Auch die angetroffenen Kérnerfres-
serarten (Finkenvogel wie Buchfink, Griinfink und Haussperling) futtern in langen Abschnitten der Brut-
zeit ihren Nachwuchs ebenfalls mit Insekten. Der Wert des Gebietes besteht in der Vielfalt der Vegeta-
tion (insbesondere der Stauden und Gehoélze), den z.T. dlteren und dickstdmmigen Baumen und der
Strukturvielfalt in den offeneren Bereichen aus hochwachsenden Stauden, am Boden liegenden und
meist GUberwachsenem Totholz und teilweise vorherrschendem Jungwuchs von Geholzen. Die Vielfalt der
Pflanzenarten ist Grundlage fiir ein auffallend reichhaltiges Insektenvorkommen, das als Nahrungsgrund-
lage die nachgewiesenen Vogelarten beglinstigt. Das Untersuchungsgebiet hat weiterhin einen besonde-
ren Wert fur diese Arten, weil es zahlreiche sichere, geschiitzte und deckungsreiche Moglichkeiten flr
Neststandorte in der lippigen Vegetation bietet.

Auch im Spatsommer, Herbst und Winter kommt dieser Pflanzenvielfalt eine hohe Bedeutung als Nah-

rung zu. Die Samenstande von Brennnessel, Goldrute, Kénigskerze u.a. sowie die Baumfriichte (u.a. der
Eichen, Birken, Robinien) locken dann eine Reihe von Arten aus der weiteren Umgebung als Nahrungs-

gaste oder Wintergaste an.

Das Gebiet wird selten von Menschen begangen. Wahrend der Begehungen wurden keine Hunde in Be-
gleitung oder freilaufend angetroffen. Ausgepragte Trampelpfade fehlen. Auch fiir freilaufende Katzen
ist das UG nicht attraktiv. Die hohen Staudenbereiche verhindern die Ubersicht im Geldnde und Trampel-
pfade, die ihnen Ausblicke bieten kdnnten, fehlen.

2.2 Schutzgut Pflanzen

Die Grundlage fiir die Bewertung der Biotope im Untersuchungsgebiet bildet die flaichendeckende Bio-
toptypenkartierung 2017/2018.
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Das Plangebiet ist unversiegelt und als nahturnah zu bezeichnen. Aufgrund fehlender Nutzung und Pflege
hat sich im nordlichen Teil des Grundstiicks auf ehemaligen Offenlandflachen ein kleinteiliges Mosaik aus
ruderaler Wiese, ruderalen Staudenfluren (liberwiegend Goldrute) und Vorwaldstadien (liberwiegend Ro-
binie) entwickelt, welches von vergleichsweise hoher 6kologischer Wertigkeit ist. Entlang der Westgrenze
und im Stdosten konzentrieren sich Standorte grolRkroniger altere Laubbaume. Auch der Bereich an der
SchonflieBer Strale ist dicht mit Baumen bestanden. Geschiitzte Biotope kommen nicht vor. Eine Bebau-
ung ist nicht vorhanden.

Das Plangebiet wird im Sliden von einer artenarmen Grinlandbrache frischer Standorte eingenommen,
die von einigen wenigen Trampelpfaden durchzogen ist. Entlang des offenen Grabens im siidlichen Zipfel
des Plangebiets kommt Schilfréhricht vor, welches jedoch stark ruderalisiert ist und infolge der Beraumung
der Grabenbdschungen regelmiaRig befahren und gemaht wird. An der westlichen Gebietsgrenze stocken
im weiteren Verlauf altere Stiel-Eichen, die als markante Solitdrbaume heimischer Arten verschlisselt wer-
den (Biotopcode 07151 ...). Nordlich an die ruderale Wiesenflache angrenzend beginnen ruderale Hoch-
staudenfluren die im weiteren Verlauf immer starkeren Geholzaufwuchs (liberwiegend Robinie) aufwei-
sen. Ensprechend handelt es sich auf einem GroRteil der Flache um Ruderale Gras- und Staudenfluren mit
Geholzaufwuchs (> 10-30%), mit jingeren Einzelbdumen oder kleinen Baumgruppen aus Jungbdumen.

Die mit Stauden und Gehodlzaufwuchs bestandene Flache im Inneren des Gebietes wird im Westen von
alteren Eichen (0715311) sowie einer Vorwaldflache (082828) ,im Norden von einer Gartenbrache (10113)
sowie einer grofReren Vorwaldflache aus Robinien und Weiden (082828) und im Stidosten von einer ein-
schichtigen Baumgruppe mittleren Alters (0715312) umgeben.

Plan und Praxis GbR Seite 43 von 80



. .
ERS

\
Bebauungsplan GML Nr. 28 ,,Wohnbebauung SchénflieBer StraRe”, OT Miihlenbeck, Gemeinde Miihlenbecker Land ”’fo’ﬁfeammr W

Abbildung: Biotoptypenkartierung

Es wurden keine geschiitzten Biotope festgestellt. Das Schilfrohricht im sidlichen Plangebietszipfel ist
stark ruderalisiert (Uberwiegend Brennessel) und auch als Teil der Griinlandbrache anzusprechen.

Zur Bewertung der Biotope werden die folgenden Kriterien herangezogen:
e Schutzstatus / Gefdhrdung (S)
e Vielfalt (Arten und Strukturreichtum) (V)
e Regenerationsfahigkeit (R)

Die Bewertung erfolgt mittels einer 5-stufigen Skalierung von sehr hoch, hoch, mittel, gering bis sehr ge-
ring.

Die Bewertung der Biotoptypen wird anhand der o.g. Kriterien erfolgen, wobei die Kriterien Schutz- sta-
tus/Gefahrdung und Regenerationsfahigkeit eine besondere Gewichtung erfahren. Wird bei einem dieser
Kriterien die Einstufung ,sehr hoch” vorgenommen, so féllt die Gesamtbewertung unabhangig von den
anderen Kriterien sehr hoch aus. Dies ist in der Schutzwiirdigkeit und Schutzbediirftigkeit begriindet, die
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diese beiden Kriterien kennzeichnen. Die Bewertung erfolgt verbal-argumentativ nach einer flinfstufigen
Skalierung von ,,sehr hoch” bis ,sehr gering”. , Keine Bewertung” erhalten Biotoptypen, die ohne Vegeta-

tionsbestand sind.

Das Bewertungskriterium der Vielfalt (Arten und Strukturreichtum) ist auf die Baumbestande nur bedingt
anwendbar. Hier wird eine leicht differenzierte, mittlere Artenzahl aufgrund der Staudensdume im Trauf-

bereich der Kronen zugrunde gelegt.

Biotopcode

022111/05113

051322

03244

032492

0715111

0715212

0715213

0715222

0715311

0715312

0715322

082824
082828
10113

Plan und Praxis GbR

Biotopname

Schilfréhricht (§)/artenarme
Grinlandbrache

Artenarme Griinlandbrache fri-
scher Standorte

Solidago canadensis Bestdande
auf ruderalen Standorten

Sonstige ruderale Staudenflu-
ren (mit Gehdlzaufwuchs)

Markanter Solitdrbaum, heimi-
sche Baumart, Altbaum

Sonstiger Einzelbaum, heimi-
sche Baumart, mittleres Alter

Sonstiger Einzelbaum, heimi-
sche Baumart, Jungbaum

Sonstiger Einzelbaum, nicht
heimische Baumart, mittleres
Alter

Einschichtige/ kleine Baum-
gruppe, heimische Baumarten,
Altbdaume

Einschichtige/ kleine Baum-
gruppe, heimische Baumarten,
mittleres Alter

Einschichtige/ kleine Baum-
gruppe, nichtheimische Baum-
arten, mittleres Alter

Robinienvorwald
Sonstige Vorwalder

Gartenbrache

Bewertung

Einzelbewer-

tung

S2/V3/R2

S2/V2/R2

S1/V1/R1

S2/V3/R2

S2 /V2 /R4

S1/V2/R3

S1/V1/R2

S1/V1/R2

S2/V2 /R4

S1/V2/R3

S1/V2/R3

S1/V1/R2
S1/V2/R2
S1/V2/R2

Gesamtbe-

wertung

mittel

gering

gering

mittel

hoch

hoch

gering

mittel

hoch

mittel

mittel

gering
gering

gering
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2.3 Schutzgut Flache

Im Frihjahr 2017 erfolgte auf Grundlage der Planunterlage eine Gelandebegehung, bei der unter anderem
auch der Versiegelungsgrad ermittelt werden sollte. Es konnte keine Versiegelung festgestellt werden.

Als potenziell landwirtschaftliche Nutzflache (Griinland) ist auch das Ertragspotenzial von Bedeutung. Die
Bodenzahl wird mit Giberwiegend 30-50 und verbreitet < 30 angegeben. Nach der Klassifikation des Er-
tragspotenzials entspricht eine Zahl von <30 einem niedrigen potenziellen Ertrag, 30-50 einem mittleren.
Damit wird der Flache ein Gberwiegend niedriges Ertragspotenzial zugesprochen.

Aufgrund der Lage inmitten des Gemeindegebiets ist die landwirtschaftliche Bedeutung der Flache ver-
gleichsweise gering. Entsprechend ist sie im wirksamen Teil-Flachennutzungsplan als Flache fiir Woh-
nungsbau vorgesehen (vgl. Kap.1.3.2).

Abbildung: Landwirtschaftliches Ertragspotenzial | o. M. (Quelle: LBGR Brandenburg)

2.4  Schutzgut Boden
Bodentyp

Als Boden entwickelten sich auf der Barnim-Hochflache bevorzugt Braunerden. Die Bodenibersichtskarte
des LBGR zeigt Gberwiegend Braunerden aus Sand (iber Schmelzwassersand, gering verbreitet lessivierte
Braunerden und Fahlerden-Braunerden aus Sand tGber Lehm fiir das Plangebiet.

Laut hydrogeologischer Grundkarte besteht im Plangebiet kein Grund- oder Stauwassereinfluss. Das Bo-
dengutachten von 1998 beschreibt fiir den 6stlichen Bereich das Vorkommen einer Auffillung von 0,45 m
bis 1,5 m unter darunter anstehend lehmige Sande auf schwer durchlassigem Geschiebemergel und fiir
den westlichen Bereich unter einer ca. 1m starken Auffiillungsschicht Gberwiegendes Auftreten von San-
den.
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Abbildung: Bodeniibersichtskarte | o. M. (Quelle: LBGR Brandenburg)

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund des Brachfallens der Flache die Stérungen des Bodenkérpers durch
vorangegangene Nutzung im Oberen Bodenhorizont zurilick gegangen sind. Dennoch ist der Boden als
anthropogen Uberformt anzusprechen, da er erhebliche Aufschiittungen aufweist. Seltene und/oder wert-
volle Bodengesellschaften kommen im Plangebiet nicht vor.

Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion

Die Boden bilden im Naturhaushalt ein natirliches Reinigungssystem, das eingetragene Schadstoffe auf-
nehmen, binden und teilweise aus dem Stoffhaushalt entfernen kann. Dieses kann mechanisch erfolgen,
wobei der Boden als Filter wirkt (Filterfunktion). Mit seiner Fahigkeit als Puffer ist der Boden in der Lage,
Schadstoffe, aber auch Nahrstoffe, in geloster oder gasférmiger Form durch Adsorption an Austauscher zu
binden und damit weitgehend zu immobilisieren (Pufferfunktion). Die mikrobielle Aktivitat des Bodens ist
fir die Transformatorfunktion von Bedeutung. Durch sie kdnnen vor allem organische Stoffe in andere
Aggregatzustande oder andere chemische Zusammensetzungen Uberfiihrt werden. Inwieweit ein Boden
diese Funktionen erfiillen kann, hangt u.a. von der Bodenart, seinem Gefilige und vorhandenen Vorbelas-
tungen ab.

Die Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion im Untersuchungsgebiet wird aufgrund der Aufschittungen
und darunter liegenden vorherrschenden sandigen bis anlehmigen Substrate mit gering bis mittel bewer-
tet.

Erosionswiderstandsfunktion

Der Widerstand des Bodens gegeniiber der Erosion durch Wind oder Wasser wird als Erosionswiderstands-
funktion bezeichnet. Diese bezeichnet die Méglichkeit des Bodens, dem Abtrag durch Wind und Wasser
Uber das natiirliche MaR hinaus entgegenzuwirken. Ob bzw. in welcher GroRenordnung ein Boden anfallig
ist gegeniliber einem Abtrag durch Wind oder Wasser, hangt u.a. auch von der Bodenart, dem anstehenden
Bewuchs sowie der Hangneigung und der Bodenfeuchte ab (Erosionswiderstandsfunktion).
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Die Anfalligkeit gegen Wassererosion im Plangebiet wird aufgrund der fehlenden Hangneigung und der

vollstandigen Bedeckung mit Vegetation als gering bis sehr gering bewertet. Hinsichtlich der Winderosion
besteht aufgrund der aktuellen Nutzung und dichten Vegetation ebenfalls eine geringe Anfalligkeit.

2.5 Schutzgut Wasser

Fir den Bereich Grundwasser werden die Grundwasserschutz- und Grundwasserneubildungsfunktion
untersucht. Fiir das Oberflachenwasser erfolgt die Bewertung nach der Abflussregulationsfunktion.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Ein ehemaliger Meliorationsgraben grenzt an der westlichen
Plangebietsgrenze an. Der Meliorationsgraben diente in der Vergangenheit nicht nur landwirtschaftli-
chen Zwecken, sondern auch der Entwasserung der ehemals ortsansassigen Sauerkohlfabrik.

Das Plangebiet auBerhalb von Trinkwasserschutzgebietszonen oder Uberschwemmungs- und Hochwas-
serrisikogebieten.

Abb.: Lage des Plangebietes in der Hydrogeologischen Karte (Quelle LfU Brandenburg)
Grundwasser

Auf der Karte der oberflaichennahen Grundwasserleiterkomplexe wird das Plangebiet in den unbedeckten
Grundwasserleiterkomplex 1 (GWLK 1) und an der Oberflache anstehenden Grundwasserleiter eingestuft.
Demnach befinden sich weitgehend trockene Sande auf einem Grundwassergeringleiter. Das Grundwasser
dieses oberen Grundwasserleiters ist damit ungeschiitzt gegentiber flaichenhaft eindringenden Schadstof-
fen. Die Grundwasserschutzfunktion wird daher als gering bewertet. Die im Rahmen der Bodenuntersu-
chung ermittelten Grundwasserstande lagen zwischen 1,90m und 3,32 m unter der Gelandeoberkante und
wurden vorrangig in den den Geschiebermergel liberlagernden Sanden angetroffen.

Gemals der Grundwasseruntersuchung im Rahmen des Bodengutachtens aus dem Jahr 1998 weist das
Grundwasser keinen Hinweis auf eine Kontamination des Wassers durch organische Schadstoffe. Auch
lagen keine Nachweise fiir Gesamtcyanide, leicht freisetzbare Cyanide, Arsen, Chrom, Nickel, Quecksilber
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und Zinn vor. Es wurden jedoch leicht erhohte Konzentrationen an Blei, Kupfer und Zink ermittelt, wobei
der hohe Zinkgehalt vermutlich auf den verzinkten Pegel zurlickzufiihren war.

Grundwasserneubildungsfunktion

Hohe Grundwasserneubildungsraten lassen sich auf Flachen mit durchldssigen Substraten und geringem
Pflanzenbewuchs feststellen. Aufgrund der geringen FlachengrofRe, dem flachigen Bewuchs und niedrigen
Niederschlagsmengen ist jedoch von einer geringen Bedeutung fir die Grundwasserneubildung auszuge-
hen.

Oberfldchenwasser

Das Plangebiet ist frei von Versieglung. Aufgrund der Wasserdurchlassigkeit des anstehenden Bodens ist
von einem hohen Vermodgen der Abflussregulation auszugehen.

2.6  Schutzgut Luft

Da lediglich eine StraRRe im Norden anliegt, ist von einer vergleichsweise geringen Belastung durch Fein-
staub und Stickoxide flir das Gesamtgebiet auszugehen.

Das Plangebiet verfligt nur in den Randbereichen liber Gehdlze mittleren und hohen Alters, jedoch flachen
Bestand an Jungbdumen. Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets haben diese aufgrund ihrer Auspra-
gung eine gewisse Bedeutung fir die Luftregeneration.

2.7  Schutzgut Klima

Das Plangebiet ist dem Niederungsklima der Landesmitte Brandenburgs zuzuordnen, das sich durch eine
Jahressumme der Niederschlagshohe von 480-540 mm sowie schwach ausgepragte Jahresgange von Luft-
temperatur und Niederschlag auszeichnet. Die Gemeinde Mihlenbecker Land verfiligt Gber keine eigene
Klimamessstation, die nachstehenden Angaben der relevanten KlimagroRen beziehen sich daher auf die
nahegelegene Messstation in Oranienburg-Lehnitz. Das Jahresmittel der Lufttemperatur betragt 8,9°C. Der
Januar ist mit durchschnittlich 0,6°C der kélteste, der Juli mit 18,0°C der warmste Monat. Die Jahressumme
der Niederschlage liegt bei 578 mm. Dieser Wert liegt somit geringfiigig iber dem Durchschnitt der der
Landesmitte Brandenburgs.

Die Anzahl der Niederschlagstage pro Jahr liegt im Mittel bei 163 Tagen (vgl. Gemeinde Mihlenbecker
Land, Landschaftsplan, Begriindung Vorentwurf mit Stand vom 13.09.2016).

Zur Bewertung des Schutzgutes Klima werden die Klimameliorations- und bioklimatische Funktion sowie
die Luftregenerationsfunktion herangezogen.

Klimameliorationsfunktion/ bioklimatische Funktion

Das Plangebiet zahlt zum Griinanlagen- oder Parkklimatop welches dem Freilandklimatop dhnlich ist, je-
doch eine geringere Flachenausdehnung und entsprechend eine geringe Fernwirkung aufweist. Aufgrund
der geringen FlachengrofRe wird dem Plangebiet nur eine geringe bioklimatische Bedeutung im Gemein-
degebiet zugeschrieben.

Die Themenkarte Klima im Vorentwurf zum Landschaftsplan Stand 2016 zeigt den Planungsbereich des B-
Plans als Teil sonstiger unbelasteter Gebiete auRerhalb von Leitbahnen fiir den Luftaustausch.
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Luftregenerationsfunktion

Entscheidendes Kriterium zur Bewertung der Luftregenerationsfunktion ist das Vorhandensein von Wald-
strukturen oder dhnlichen flachigen Gehdlzstrukturen. Pflanzen kénnen tber ihre Blattoberfla- chen Luft-
schadstoffe ausfiltern. Dabei gilt: umso groRer die Blattoberflache, desto groRere Schadstoffmengen kén-
nen aufgenommen werden. Besonders wirksam sind Nadel-, Laub- und Mischwaldstrukturen mit einer
guten Schichtung und einer starken Deckung.

Das Plangebiet verfligt nur im Randbereich {iber dlteren Baumbestand, jedoch sind auch die Vorwaldfla-
chen mit einem hohen Biovolumen fiir die Luftregenerationsfunktion von Bedeutung. Aufgrund der ver-
gleichsweise guten Ausstattung mit Geholzstrukturen und einem insgesamt hohen Biovolumen haben die
Flachen im Geltungsbereich eine mittlere Bedeutung fiir die Luftregenerationsfunktion.

2.8  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild des Plangebietes ist gepragt durch die Grinlandbrache bzw. den mit rudreralen
Hochstauden und aufkommenden Gehélzen bewachsenen Binnenraum sowie den umgebenden Baumbe-
stand unterschiedlichen Alters. Es bestehen keine weiteren Griinzasuren im Plangebiet. Die Flache liegt
»inselartig” inmitten des Gemeindegebietes.

Die Bewertung des Landschaftsbildes richtet sich nach folgenden Kriterien:
e Strukturvielfalt
e Eigenart
e Naturndhe
e Erholungseignung

Die Eigenart des Plangebietes driickt sich zum einen durch den Insellage einer ungenutzten, naturnahen
Freiflache innerhalb des Siedlungszusammenhangs und zum anderen durch die Auspragung der flachigen
Baumbestande aus.

Die Ausstattung an Identifikation schaffenden Strukturen oder Flachen ist gering. Da das Plangebiet voll-
standig mit Vegetation bedeckt ist und keiner Nutzung unterliegt, vermittelt es den Eindruck von Natur-
nahe/Naturlichkeit. Der Blick in die umgebenden Ortsteile ist nicht moglich ist.

Das Grundstiick hat somit Wildnis-Charakter. Die bis zu Schulter hohen Staudenbestande mit zahlreichen
Brennnesselhorsten laden nicht zum Spaziergang ein. Frei zugangig ist die Flache nur von Siiden im Bereich
der ruderalen Wiese. Auf der Hohe ,, An der SchonflieBer Stralle” versperrt ein Zaun den freien Zugang.

2.9 Biologische Vielfalt

Bezliglich der biologischen Vielfalt lassen sich aus der Bestandssituation von Flora und Fauna folgende Schliisse ab-
leiten:

Die Artenzahl im Untersuchungsgebiet ist durchschnittlich. Ebenso die Vielfalt zwischen den Arten und zwischen ver-
schiedenen Biotoptypen. Die biologische Vielfalt im Plangebiet ist (iberwiegend anthropogenen Ursprungs und vor
diesem Hintergrund zu betrachten und zu interpretieren. Eine Bestandsanalyse sollte daher auch unter dem Ge-
sichtspunkt einer standorttypischen Vielfalt erfolgen.

Die potentiell natirliche Vegetation (PNV) im Untersuchungsgebiet ware ein Hainsimsen-Buchenwald des Tieflandes.
Von dieser urspriinglichen Waldgesellschaft sind im Plangebiet und in dessen unmittelbarer Umgebung keine Uber-
bleibsel mehr vorhanden.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass die biologische Vielfalt im Untersuchungsgebiet auf anthropogene Einfliisse
zuriickzufiihren ist.

2.10 Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie in unmittelbarer Umgebung befinden sich
keine Schutzgebiete von Natur und Landschaft gemaR §§ 21-29 BNatSchG.

2.11 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Themen Erholung und Gesundheit der Bevélkerung
von Belang. Untersuchungsschwerpunkt zum Schutzgut Mensch und seiner Gesundheit sind die Larmemis-
sionen aus den umgebenden Verkehrsflachen sowie dem damit verbundenen Verkehrslarm sein.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde daher eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet
und die Larmemissionen und -immissionen (HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin vom
16. April 2018) beurteilt. Die Gutachter kommen zum Ergebnis, dass bereits im Bestand (Analyse-Nullfall)
die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl am Tag als auch in der Nacht deutlich um ungefdhr 11 dB(A)
iberschritten werden. Im Prognose-Planfall treten im Plangebiet Uberschreitungen der Orientierungwerte
von bis zu 13,7 dB(A) tags und bis zu 13,9 dB(A) nachts auf.

Grundsétzlich gilt, dass leichte Uberschreitungen (im WA bis zu ca. 5 dB(A) der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 aus immissionschutzfachlicher Sicht vertretbar sind. Gesunde Wohnverhilt-
nisse sind grundsatzlich auch noch bei Beurteilungspegeln von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts gegeben.
Dies entspricht den Orientierungswerten der DIN 18005 fir Mischgebiete. Zur Wahrung gesunder Wohn-
verhaltnisse sollten jedoch SchallschutzmalRnahmen vorgesehen werden.

Fiir Erholungszwecke ist das Plangebiet nicht erschlossen bzw. wenig attraktiv. Die Brache tGibernimmt ak-
tuell keine Funktion einer Naherholungsflache.

2.12 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen ist zu rechnen.

2.13 Baudenkmalpflegerische Belange sind durch das Planvorhaben nicht be-
riihrt.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist vom Status Quo einer Brache auszugehen, die sich weiter in Rich-
tung der Waldeigenschaft entwickelt. Eine Wiederaufnahme von landwirtschaftlicher Nutzung z.B. der
stdlichen ehemaligen Wiese ist nicht absehbar bzw. ist als unwirtschaftlich einzuschatzen.

3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung

3.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Ein Abriss von Gebduden oder sonstigen versiegelten Flachen wird nicht vorbereitet. Baubedingt erge-
ben sich durch den geplanten Neubau von Gebduden und Erschliefung erhebliche Eingriffe fir das
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Schutzgut Tiere sowie das Schutzgut Pflanzen, da bereits mit Beginn einer Bautatigkeit Lebensraum und
Vegetationsstrukturen beseitigt werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Mit dem Neubau in den Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet) gehen anlagebedingt dauerhaft
Verluste an Nahrungsraum fiir die Avifauna einher. Die blitenreiche ruderale Wiese sowie die Hochstau-
denfluren bietet Lebensraum fiir Insekten, die eine wichtige Nahrungsquelle in innerstadtischer Lage bil-
den. Mit der Uberbauung und Versiegelung sowie der Anlage von herkémmlichen Pflanzungen in den
Privatgarten geht dieser Nahrungsraum verloren. Einen gewissen Ausgleich flir den Verlust wird es in den
Privaten Griinflachen durch das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und Bodendeckern geben. Auf-
grund der im Stiden anschlieBenden Wiesen und Geholzflachen kdnnen die betroffenen Artengruppen
ausweichen.

Zusatzlich wird im Zuge des Verfahrens der Waldumwandlung neuer Lebensraum innerhalb des Natur-
raumes geschaffen. Es erfolgt eine Erstaufforstung in einem Flachenumfang von 1,5 ha. Hier sollte neben
der Anlage von Mischwald auch auf kleinere Lichtungen geachtet werden, auf denen sich durch Sukzes-
sion addquate Gras- und Staudenfluren entwickeln. Mit einem Entwicklungszeitraum von 3-5 Jahren
(Gras- und Staudenflur) bzw. 5-10 Jahre (Vorwald, Jungbdume) werden Ersatzhabitate in einem Aus-
gleichsverhaltnis von 1:1 entstehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die neuen Nutzungen in den Baugebieten haben keine betriebsbedingten Auswirkungen auf die Fauna.
Artenschutz

Aufgrund der Biotopausstattung kann das Vorkommen folgender streng geschiitzter bzw. planungsrele-
vanter Arten ausgeschlossen werden:

Saugetiere

Das Plangebiet weist keinen relevanten Lebensraum fiir streng geschiitzte Arten auf. Fiir den streng ge-
schitzten Biber sowie den ebenso geschiitzten Fischotter fehlt das geeignete Gewadsser, fiir den Wolf
eignet sich die innerstadtische Flache ebenfalls nicht. Flir Fledermause ist das Plangebiet ebenfalls nur
bedingt geeignet. Es fehlen Geholze mit Hohlungen und Spalten fiir Fledermausquartiere. Auch die dlte-
ren Eichen an der westlichen Gebietsgrenze bieten keine entsprechenden Qualitdten als Sommerquar-
tiere oder Wochenstuben. Grundsatzlich sind die Grenzbereiche zu der slidlichen Offenlandschaft (insbe-
sondere die Grenzbereiche zwischen offenen Wiesen und Gehdélzrandern) als Jagdrevier fiir Flederméause
von Belang. Das Plangebiet selbst ist aufgrund seiner dichten Struktur nur bedingt als Lebensraum geeig-
net.

an Gewasser gebundene Arten (Fischotter, Biber, Fische, Libellen, Wasserkafer, Muscheln, Amphibien)

Der an das Plangebiet angrenzende und zum Teil verrohrte Graben fihrt nur tempordr Wasser und weist
keine Unterwasservegetation auf und wird regelmaRig bewirtschaftet. Im nérdlichen Teilabschnitt ist der
offene Grabenabschnitt zusatzlich stark verschattet. Die an den Graben angrenzenden Flachen des Plan-
gebietes sind als Teillebensraum fiir Amphibien nicht von Bedeutung, da sich keine relevanten Laichge-
wasser in der Ortslage befinden. Vielmehr sind Wanderbewegungen ausgehend vom siidlichen, besonn-
ten Abschnitt des Grabens in den angrenzenden offenen Landschaftsraum attraktiv.

Reptilien (Zauneidechse)
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Das Plangebiet weist keinen Lebensraum fiir Reptilien auf, da es zu dicht bewachsen ist. Die Zau-
neidechse besiedelt trockene, warme, strukturreiche und wenigstens stellenweise vegetationsfreie bzw.
vegetationsarme Habitate, wie Heiden, ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren, Gestriipp und Wald-
randbiotope, Binnendiinen, Abgrabungen und Bahnbrachen. Letztere sind wesentlich fiir Vorkommen
der Art auch in bebauten Bereichen sowie fiir die Vernetzung von Teilpopulationen der Art. Sandige Roh-
bodenflichen werden fiir die Eiablage benétigt. Zur Uberwinterung werden z.B. Hohlrdume im Boden, in
Mauerwerk, in Schutt- oder anderen Ablagerungen genutzt.

Solche offenen, besonnten und stellenweise vegetationsfreien Strukturen weist das Plangebiet nicht auf.
streng geschiitzte xylobionte Insekten (Heldbock, Eremit)

Das Plangebiet weist keinen Lebensraum fiir Holz bewohnende Kafer auf, da es keinen entsprechenden
Altbaumbestand im Plangebiet gibt. Die im Plangebiet vorkommenden Eichen weisen noch kein entspre-
chendes Totholz auf.

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Begehungen zur Avifauna wurde der Geltungsbereich auf das Vorhandensein geschiitzter
Habitate geprift. Im Ergebnis dieser Begehungen konnten keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
streng geschiitzten Arten nach BNatSchG ausgemacht werden. Baubedingt wird es durch die flachige Ro-
dung von Geholzen sowie die Mahd von Hochstaudenfluren und ruderaler Wiese zu einem splirbaren
Verlust an Lebens- und Nahrungsraum fiir die ortsansassige Avifauna kommen.

Baumfallungen und das Entfernen von Vegetation sollten méglichst im Zeitraum von Oktober bis Marz
erfolgen, um dem gesetzlichen Totungsverbot gerecht zu werden. Da es sich um Freibriter handelt, sind
auch keine festen (und geschiitzten) Brutstdtten betroffen. Die Bruthohle des Griinspechts konnte nicht
um Untersuchungsgebiet gefunden werden. Es kommen neben den Altbdumen an der Westseite des Un-
tersuchungsgebiets auch Nachbarbaume (u.a. dltere Weiden und Pappeln) in Frage.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt wird aufgrund der Nutzungsintensivierung, der Versiegelung sowie der Neugestaltung der
Freirdaume nur wenig Ersatzlebensraum entstehen, so dass mit Revierverlusten gerechnet werden muss.
Der Bebauungsplan stellt darauf ab, dass ein 6kologischer Ausgleich durch eine naturnahe Gestaltung
der Freiflachen durch Neupflanzungen auf zusammenhangenden Flachen zum Anpflanzen von heimi-
schen Gehdlzen und bauliche MaBnahmen wie die Begriinung der Fassaden bericksichtigt wird.

Der dennoch auch nach Umsetzung der Plangebiet internen MalRnahmen zu erwartende Verlust von
Nahrungs- und Lebensraum kann insgesamt durch die erforderliche Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:1
im gleichen Naturraum ausgeglichen werden (vgl. Kap. Waldumwandlung).

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf die Fauna sind nicht zu erwarten, da durch die geplanten Nutzungen
(Wohnen, Erholung) keine fiir die Fauna relevanten Immissionen entstehen.

Vermeidung von Verbotstatbestidnden

Der Schutz von Fortpflanzungsstatten der Avifauna (ein Nest oder ein System aus abwechselnd genutzten
Nestern) der Brutvogelarten erlischt nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode bzw. fiihrt eine Beein-
trachtigung eines oder mehrerer Einzelnester aullerhalb der Brutzeit i.d.R. nicht zu einer Beeintrachtigung
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der Fortpflanzungsstatte. Der Verbotstatbestand greift jedoch (auch auRRerhalb der Brutzeit) grundsatzlich
immer, wenn ganze, regelmaRig genutzte Reviere beseitigt werden.

Mit Ausnahme des Griinspechts (RL Brandenburg Vorkommen mittelhaufig) kommen jedoch alle im Plan-
gebiet erfassten und briitenden Arten haufig vor. Von einer Gefahrdung der Population der jeweiligen Art
durch Revierverluste ist nicht auszugehen. Die im Rahmen der Waldumwandlung erforderlichen Ersatz-
aufforstungen in einem Verhaltnis von 1:1 wurden bereits im Frithjahr 2018 begonnen (externer Anbieter),
so dass die Anpflanzung von Laubwaldgehélzen wie eine vorgezogene MaRnahme fiir den Erhalt Popula-
tionen einzustufen ist (vgl. Kapitel 11l.5 Waldumwandlung).

Im Plangebiet werden die vorhandenen alteren Gehdlzbestdnde an der westlichen Gebietsgrenze in ihrem
Bestand festgesetzt. Damit werden potenzielle Fortpflanzungsstatten erhalten und artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande vermieden.

“«

Durch die Umsetzung der Planungen des Bebauungsplans Nr. 28 ,Wohnbebauung SchonflieBer Stralle
wird keine Ausnahme von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich.

3.2  Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Beeintrachtigungen der Flora sind auf den Verlust einer extensiv genutzten Brache zuriickzufiihren. Bau-
bedingt geht ein erheblicher Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen durch den vollstidndigen Verlust eines
aus Sukzession entstandenen Mosaiks aus ruderalen Gras- und Staudenfluren, Vorwaldflachen und Baum-
gruppen einher. Lediglich am westlichen Rand des Plangebietes werden die Altbdume erhalten

Anlagebedingte Auswirkungen

Auf ca. 9.400 m? Fliche tritt anlagebedingt Versiegelung in Form von Bebauung oder ErschlieBung anstelle
von ruderaler Gras- und Staudenflur sowie Geholzflachen. Auf der (ibrigen Flache werden intensiv ge-
nutzte und gestaltete Privatgarten entstehen. Auf der Privaten Griinflache entstehen anstelle einer brach
gefallenen Wiesenflache Erholungs- und Spielflachen.

Als Ausgleich fir die Geholzverluste wird es Ersatzaufforstungen geben (vgl. Kap. Waldumwandlung)

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind fiir das Schutzgut Pflanzen nicht zu erwarten, da durch die geplanten
Nutzungen (Wohnen, Erholung) keine fiir die angrenzende Flora relevanten Immissionen entstehen.

3.3  Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Die Planungen des Bebauungsplans Berliner StraRe sieht folgende Uberbauung und Flachennutzung vor:

Planung Fliche in m? Anteil in %
Wohngebiet 15.667 89
GRZ inkl. Nebenanlagen 60% versiegelbar 9.400 54
unversiegelt 6.267 36
(Flache zum Erhalt von Baumen) (592) (3)
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(Flache zum Anpflanzen) (806) (3)
Private Griinflache mit Spielflache 1.733 10
(GF 1 - Gehrecht fiir die Allgemeinheit) 262 (1)
GF 1 - Zugéngigkeit fiir den Wasser- und Bodenverband) 383 (2)
Verkehrsflache (Bestand) 95 1
Versorgungsfliache (Trafo) 24 0
Gesamtflache 17.496 100
Neuversiegelung gesamt (Wohnen, Versorgungsflache) 9.424 54
Unversiegelte Flachen 7.977 45
Verkehrsflache Bestand 95 1

Es ist zu erkennen, dass die wesentlichen Auswirkungen durch die Umnutzung der extensiv genutzten
und durch Sukzession entstandenen ruderalen Brache mit Gehdlzen und Stauden in eine Wohnbauflache
entstehen.

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Bau und Abriss bedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind nicht zu erwarten, da kein Abriss
vorbereitet wird und baubedingt keine Flachen Uber die des Geltungsbereichs selbst beansprucht wer-
den.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt sind fiir das Schutzgut Flache erhebliche Auswirkungen zu erwarten, da es sich um eine
Brachflache handelt die einer neuen Flachennutzung zugefihrt wird.

Unter dem Aspekt der innerdrtlichen Nachverdichtung ist die Neuversiegelung fiir die Errichtung von
Wohnflachen und Spiel- und Erholungsflachen zu akzeptieren und der AuRenentwicklung an anderen
Standorten vorzuziehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Flr das Schutzgut Flache sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten, da kein zusatzlicher
Flachenverbrauch liber den Geltungsbereich hinaus durch die Festsetzungen des Bebauungsplans vorbe-
reitet wird.

3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Abriss bedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da kein Gebadudeabriss vorbereitet wird. Jedoch sind
baubedingte Auswirkungen zu erwarten, da durch die Umnutzung temporar auch in Bodenfunktionen
kiinftiger Griin- und Freiflachen eingegriffen wird. Mit den BaumalRnahmen geht i.d.R. Bodenverdichtung
auf kinftigen Pflanzflachen einher, die jedoch nach der Bauphase und vor den PflanzmaBnahmen durch
entsprechende MaBnahmen zur Bodenlockerung und —verbesserung kompensiert werden.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Die geplante Bebauung fiihrt anlagebedingt zu einer nicht unerheblichen Neuversiegelung von rund 9.424
mZ2. Somit werden auch die durch Sukzession wieder regenerierten Bodenfunktionen beeintréchtigt. Durch
die geplante GRZ von 0,3 zgl. zuldssiger Uberschreitung bis zu einer Grundflichenzahl von 0,6 wird der
Versiegelungsgrad der Flache auf ein fiir Wohngebiete Ubliches Mals beschrankt und die zur Verfligung
stehende Flache ressourcenschonend und kompakt genutzt.
Auch die Festlegung auf eine gemischte ErschlieBung in einer Breite von 6 m (als Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht) dient der Eingriffsminimierung.

Die Versiegelung wird innerhalb des Plangebietes durch MaRnahmen gemildert, die die Funktionen des
Bodens im Naturhaushalt starken. Diese sind besonders die durch Pflanzpflichten vorgeschriebenen
PflanzmalRnahmen sowie der Erhalt von bislang unversiegelten Flachen im Bereich der Pflanzbindung so-
wie der Privaten Griinflache.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Von betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ist nicht auszugehen, da bezogen auf die
zulassigen Nutzungen keine Immissionen auf das Schutzgut Boden einwirken.

3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Oberflaichengewasser, direkt angrenzend befindet sich ein zum
Teil verrohrter Graben. Zu prifen sind daher vor allem die Auswirkungen der Planung auf das Nieder-
schlagswasser sowie das Grundwasser.

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Abrissbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Mit der Rodung von Geholzen sowie den zu erwar-
tenden Erdarbeiten konnen aufgrund von Bodenverdichtung temporare Auswirkungen auf das Grundwas-
ser verbunden sein.

Anlagebedingte Auswirkungen

Fiir das Plangebiet liegt en Entwasserungskonzept vor, welches die Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf den Grundstiicken Gberprift und nachweist.

Das Entwasserungskonzept ist dreigeteilt:

e die Entwasserung der Dachflachen auf den privaten Grundstiicken, die im Zusammenhang mit
den Bauantragsunterlagen fir die einzelnen Hauserzeilen zu sehen sind,

e die Entwasserung der Verkehrsflachen einschlieflich der Stellplatzanlagen
e die Entwésserung der privaten Gehwege/Zuwegungen zu den einzelnen Wohneinheiten.

Wahrend die Zuwegungen zu den einzelnen Hausern sowie die Terrassen ungesammelt auf den Grund-
stiicksfreiflachen entwéassert werden sollen, ist aufgrund der Gebaudekonstruktion mit Sattelddchern so-
wie straflen- und gartenseitigen Traufen eine Versickerung in moglichst flachen Rohrrigolen vorgesehen.
Diese werden gartenseitig vorzugsweise unter den Terrassen angeordnet.

Hier ist ein ausreichendes Riickhaltevolumen zu gewahrleisten (HQ 30). Zugleich hat gemal} Brandenbur-
gischem Wassergesetz die Versickerung (iber die erste belebte Bodenschicht zu erfolgen. Eine ausrei-
chende Riickhaltung ist moglich, eine Versickerung tber die erste belebte Bodenschicht dagegen nicht.
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Hier wird das Niederschlagswasser zunachst in Flachrigolen aufgefangen und dann {bertechnische Vor-
richtungen gereinigt, bevor es an den Boden abgegeben wird.

Bei den StralRen, Fahrgassen und Stellpldtzen ist eine flachenhafte Versickerung durch die Verkehrsflachen
selbst gedacht (wasserdurchldssiger Dranasphalt bzw. versickerungsfahige Pflasterdecken). Bei dieser
Malnahme entfallt zwar die Reinigung der Niederschlagswasser in der obersten belebten Bodenschicht,
die als ,versiegelt” geltenden Flache im Wohngebiet wird jedoch wesentliche verringert, da die Anlage von
Versickerungsmulden seitens der UNB LK Oberhavel mit einem Versiegelungsgrad von 50% bewertet wird.
(vgl. H&W Ingenieurgesellschaft mbH, Stand 09/2018)

Mit der Festsetzung von einer anlagebedingten maximalen Versiegelung von 60% der Grundstiicksflache
sowie der Versickerung liber Flachrigolen kann das Niederschlagswasser auf den Wohnungsgrundstiicken
vollstandig der Grundwasserneubildung zur Verfiigung gestellt werden. Als weiterhin positiv wirkend, wer-
den zudem die PflanzmaRnahmen gesehen, welche zur Retentionsfahigkeit des Bodens beitragen und die
Verdunstung fordern sollen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten, da mit den Festsetzun-
gen im Bebauungsplan keine Vorhaben oder Betriebe die mit Wasser gefdhrdenden Stoffen Umgang ha-
ben zugelassen sind.

3.6  Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Wahrend der BaumaBBnahme wird die Luftqualitdt des Plangebietes durch baubedingte Staubentwicklung
belastet.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen Wohnen und Erholung lassen keine erheblichen anlagebe-
dingten lufthygienischen Belastungen erwarten. Die zusatzliche Anzahl von Wohneinheiten ist vergleichs-
weise gering, so dass eine Begrenzung der einzusetzenden Brennstoffe nicht erforderlich erscheint.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Durch die Nachverdichtung innerhalb des Gemein-
degebietes wird eine neuer Wohnraum entstehen, der die Verkehrsbelastung und somit die Belastung mit
Stickoxiden und Feinstaub nur gering fligig erhoht.

3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Baubedingt gehen klimarelevante Vegetationsstrukturen (Geholzflachen, Hochstaudenfluren) bereits mit
der Vorbereitung der Nutzungsianderungen verloren. Entsprechend der Reduktion des klimarelevanten
Biovolumens verringert sich die bioklimatische Ausgleichsfunktion.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Versiegelung von Flichen fiihrt anlagebedingt zu kleinklimatischen Anderungen durch eine Verminde-
rung der Ausgleichsfunktionen der vorhandenen Flache (Temperatur und Feuchtigkeit). Beide Faktoren
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bleiben jedoch ohne spiirbaren Einfluss auf das Klima der Gemeinde. Die kleinklimatischen Beeintrachti-
gungen durch die Bodenversiegelung werden zudem durch den Erhalt der GrolRgehoélze und durch
Neupflanzungen von Baumen und Strduchern vermindert.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind nicht zu erwarten, da mit den Festsetzungen
im Bebauungsplan keine Vorhaben oder Betriebe zugelassen werden die klimawirksame Emissionen er-
zeugen.

3.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Abrissbedingte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind insofern zu erwarten, als mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans umfangreiche Gehdlzrodungen verbunden sind. Jedoch werden keine
erheblichen Eingriffe in die Topografie vorbereitet. Die baubedingten Auswirkungen werden mit den an-
lagebedingten Auswirkungen zusammengefasst.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Vorbereitung der BaumafRnahme wird das Orts- und Landschaftsbild baubedingt und anlagebe-
dingt verdandert. Die seit Jahrzehnten bestehende Brache wird baulich entwickelt und somit wesentlich in
ihrer derzeitigen Funktion als ,,optische Griinflache” eingeschrankt. Mit der Erhaltung der das Ortsbild pra-
genden GroRRbdume entlang der westlichen Grundstiicksgrenze, der Anlage von Garten auf den Wohn-
grundstiicken sowie einer Griinanlage mit Spielflachen wird das Neubaugebiet in das bestehende Ortsge-
flge integriert. Insgesamt wird davon ausgegangen, dass nach Realisierung der Bau- und Begriinungsmal3-
nahmen keine Beeintrdchtigungen des Stadt- und Landschaftsbildes verbleiben.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Von Festsetzungen in den Baugebieten gehen keine betriebsbedingten Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild aus.

3.9 Auswirkungen auf das Schutzgut biologische Vielfalt

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan werden durch Sukzession und extensive Pflege entstandene Lebensrdaume von
Tieren und Pflanzen baubedingt verloren gehen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die biologische Vielfalt wird anlagebedingt aufgrund der erhéhten Nutzungs- und Pflegeintensitat zurlck-
gehen. Zukiinftig werden andere Lebensraumstrukturen in den privaten Garten sowie der privaten Grin-
flache entstehen: mit den Geholzpflanzungen heimischer und Standort gerechter Arten werden neue Ve-
getationsstrukturen entwickelt, die der biologischen Vielfalt (insbesondere der Avifauna) innerhalb des
Siedlungszusammenhangs Rechnung tragen. Arten der Brachen sind jedoch im Plangebiet nicht mehr zu
erwarten.

Ersatzlebensraum entsteht vielmehr in der erforderlichen Ersatzaufforstung. Hier werden 1,5 ha Laub-
waldflache als Erstaufforstung im Frihjahr und Herbst 2018 hergestellt und gemall den Vorgaben der
Forstbehorde mindestens 5 Jahre bzw. bis zu einer Mindesthéhe von 1,5 m als gesicherte Kultur entwi-
ckelt. (vgl. Kap. IIl.5 Waldumwandlung)
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus der Umsetzung der Planung kénnen betriebsbedingte Auswirkungen z. B. durch Beleuchtung in den
privaten ErschlieBungsflachen hervorgehen, die die biologische Vielfalt beeinflussen. Hierzu sollten auf der
Genehmigungsebene z. B. Regelungen fiir Insekten freundliche Beleuchtung erwirkt werden.

3.10 Auswirkungen auf das Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete gemaR nationaler oder internationaler Richtlinien, Gesetze oder
Verordnungen befinden sich nicht im Untersuchungsraum. Negative Auswirkungen Abriss und Bau be-
dingter, anlagebedingter und betriebsbedingter Art kbnnen somit ausgeschlossen werden.

3.11 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Landschaftsbezogene Erholung

Die Private Griinflache mit der Zweckbestimmung Griinflache mit Spielflache wird allgemeine Aufenthalts-
qualitaten sowie einen Spielplatz aufweisen.

Bezogen auf die Landschaftsbezogene Erholung gehen von den Planungen des Bebauungsplans keine re-
levanten negativen Auswirkungen abriss-, bau-, anlagen- oder betriebsbedingter Art aus. Vielmehr werden
auf einer bislang fiir die ortsansassige Bevolkerung nicht nutzbaren Brache private Erholungsflachen (Gar-
ten) sowie eine Spielflache entstehen.

Gesundheit (Larm)

Um die zu erwartenden Gerdauschimmissionen auf die kiinftigen Bewohner der Neubauten im Plangebiet
zu ermitteln, wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Ziel war es, die schalltechnische Ver-
traglichkeit des Vorhabens zu untersuchen, um bei Bedarf mit geeigneten Festsetzungen und MaRnah-
men die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes zu gewahrleisten.

Aufgrund der Ndhe der Deutschen Bahn und angrenzenden Hauptverkehrsstrallen, sind Larmeinwirkun-
gen gemal 18. BImSchV zu erwarten. Fir die schalltechnische Untersuchung wurden alle relevanten Ge-
rauschquellen in einem digitalen Gelandemodell zur Schallausbreitungsrechnung abgebildet und die Im-
missionen an der geplanten und bestehenden schutzbedirftigen Nutzung im Umfeld berechnet. Auf-
grund von Uberschreitungen der Richtwerte der 18. BImSchV wurden geeignete SchallschutzmaRnah-
men entwickelt (vgl. Kap. I1.3.6) und tiber textliche Festsetzungen gesichert.

e larmoptimierte Grundrissgestaltung innerhalb des Plangebiets

e weitere passive SchallschutzmalBnahmen wie besondere Fensterkonstruktionen, bauliche MaR-
nahmen gleicher Wirkung und / oder Liiftungseinrichtungen

e Festsetzungen zum Schutz der AuRenwohnbereiche
e Bestimmung von Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109 bestimmt und resultierende Schalldamm-

MaRe der AuRenbauteile von 40 bis 45 dB.

3.12 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Baudenkmalpflegerische Belange sind durch das Planvorhaben nicht berihrt. Abriss-, bau-, anlagen- und
betriebsbedingte Auswirkungen auf Baudenkmale kénnen somit ausgeschlossen werden.
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Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle,
Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u. a. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Bran-
denburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmal-
pflege und der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatten sind, bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung
zu schiitzen.

3.13 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die Schutzgiiter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungsgeflige. Versiegelung
fuhrt z. B. zu einem Verlust natiirlicher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zu Filterung, Pufferung und
Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu einem Lebensraumverlust fir Tiere und
Pflanzen. Der Verlust an Vegetation fiihrt zu einem Lebensraumverlust fiir Tiere sowie zu einem Verlust

Staub bindender Strukturen.

Grundsatzlich sind die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Wechselwirkungen zu beriicksichtigen.

Schutzgut Wechselwirkung
Mensch alle anderen Schutzgiiter bilden die Lebensgrundlage des Menschen
abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen, Bi-
Tier otope, Vernetzung, Boden und Wasser), anthropogene Nutzung als Beeintrachti-
gung von Tieren und ihren Lebensrdaumen
abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasserhaushalt) Be-
Pflanzen/ standteil des Landschaftsbilds, Vernetzung, anthropogene Nutzung als Beeintrach-
Biotope tigung von Pflanzen und ihren Lebensraumen, aber auch Férderung kultur- und pfle-
geabhangiger Arten
abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen, Bi-
biologische otope, Tiere, Vernetzung, Boden und Wasser, Klima), Vernetzung von Lebensrau-
Vielfalt men, anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren, Pflanzen und ihren Le-
bensraumen
Flache abhangig von anthropogener Nutzung (z. B. Versiegelung) und Vorbelastung
Bodeneigenschaften abhdngig von geologischen, geomorphologischen, wasserhaus-
haltlichen und vegetationskundlichen Verhaltnissen, Lebensraum fiir Mensch, Tiere
Boden und Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswasserhaushalt durch Grundwasserneubil-
dung, Retention, (Grundwasserschutz), Vorbelastung durch anthropogene Nutzung
(Versiegelung, Verdichtung, Stoffeintrag)
Grundwasserneubildung abhangig von bodenkundlichen und nutzungsbezogenen
Wasser Faktoren, anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung (Ent-
nahme) und Stoffeintrag
Klima/Luft abhangig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation
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Erscheinung des Landschaftsbilds abhadngig von anthropogener Nutzung, Vegeta-

Landschaft
tion, Boden, anthropogene Vorbelastung durch Bebauung
Kultur- und . . . .
. .| abhangig von kulturhistorischen Nutzungsformen und ihren Ausdrucksformen durch
sonstige Sachgii- . .
ter Bebauung und Landschaftsgestalt, zum Teil Lebensraum von Pflanzen und Tieren

Natura 2000 Ge- | anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutzzwe-
biete cken

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgiitern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auftreten werden, da es sich um
eine Brache mit entsprechenden anthropogenen Vorbelastungen handelt. Natura 2000-Gebiete befinden
sich nicht im Plangebiet.

3.14 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwissern

Zur allgemeinen Reduzierung von Emissionen die die Luftqualitat belasten kdnnen, werden im Bebauungs-
plan keine Festsetzungen getroffen. Hier sind die gesetzlichen Vorgaben der EnEV 2017 sowie des Immis-
sionsschutzes im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Zu Larmimmissionen werden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zum sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwassern trifft der Bebauungsplan keine Regelungen. Im
Rahmen der Genehmigungsplanung ist grundsatzlich die Einhaltung der einschlagigen rechtlichen Vorga-
ben nachzuweisen.

Weitere Aussagen sind aufgrund des Planungsstandes (Angebotsbebauungsplan) nicht maoglich.

3.15 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie
Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien und der effizienten Nutzung von Energie werden

keine gesonderten Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die bestehenden rechtlichen Re-
gelungen sind hierzu ausreichend.

3.16 Darstellungen von sonstigen Pldnen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Im-
missionsschutzrechts

Sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen fiir das Plangebiet
nicht vor. Der Larmaktionsplan 2013 ist in den Kapiteln 1.3.3.4 sowie im Kap. 11.1.4.2 Fachplane des Um-
weltberichts beschrieben.
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3.17 Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europaischen Union fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht liberschritten werden

Fiir die Gemeinde Mihlenbeck liegen keine Informationen vor, ob die durch die der Europaischen Union

festgelegten Immissionsgrenzwerte flir Feinstaub PM10 und Stickstoffdioxid NO2 (iberschritten werden.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass diese erhebliche negative
Einflisse auf die Luftqualitdat haben kdnnten und zu Grenzwertliberschreitungen fihren.

3.18 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Durch die zukinftige Nutzung werden zusatzliche Lairmemissionen (Verkehr) hervorgerufen. Im Rahmen
der schalltechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass die immissionsschutzrechtlichen Festsetzun-
gen erforderlich werden. Eine ausfiihrliche Darstellung zu Larmbelastungen erfolgt in den Kapiteln 111.2.11
und I11.3.11.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Anlagen oder Betriebe zuldssig, von denen erhebliche Emissio-
nen (Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung) zu erwarten sind. Fir die Auswir-
kungen des Verkehrslarms wurde ein Gutachten erstellt, dessen Ergebnisse in die Festsetzungen des Be-
bauungsplans aufgenommen wurde.

Weitere Aussagen sind aufgrund des Planungsstandes (Angebotsbebauungsplan) nicht moglich.

3.19 Artund Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans sind Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre
Beseitigung und Verwertung nicht darstellbar. Fiir die kiinftigen Bauvorhaben werden tbliche Abfalle ent-
stehen.

Entstehende Haushaltsabfalle werden im Zuge der tiblichen Hausmiillentsorgung beseitigt bzw. verwertet.

3.20 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Storfallbetriebe, die Einfluss auf die im Plangebiet zulas-
sigen Nutzungen haben oder auf die die Nutzung im Plangebiet Einfluss haben kann. Das Plangebiet befin-
det sich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Sonstige Unfalle oder Katastrophen, die fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt von Belang wiren, sind weder aus der Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich zu sichernden Nut-
zung abzuleiten.

3.21 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Das Plangebiet befindet sich mitten im Gemeindegebiet: im Westen und Osten sowie an der SchonflieRer
Stralle grenzen bestehende Wohngebiete an.

Es ergeben sich aus dem Bebauungsplan keine Summationseffekte, da sich keine kumulierenden Plange-
biete/ -vorhaben in der Nachbarschaft befinden.
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3.22 Anfalligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Textliche Festsetzungen sichern fiir das Wohngebiet ab, dass auf mindestens 40 % der Flachen begriint
werden sowie mindestens 1 hochstammiger Baum je Grundstiick gepflanzt wird. Hinzu kommen die den
Stellplatz gliedernden Baumpflanzungen.

Zusatzlich wirken sich auch die Ubrigen Festsetzungen (Gehdlzpflanzungen, Baumerhalt) positiv auf die
kleinklimatische Situation des Plangebiets aus. Aufgrund der Lage des Plangebiets sowie der Art und dem
Mald der geplanten baulichen Nutzung ist keine hohe Anfalligkeit des Plangebiets gegenliber den Folgen
des Klimawandels abzuleiten.

3.23 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans sind die eingesetzten Techniken und Stoffe der zu-
kiinftigen Nutzungen nicht konkret absehbar.

Bei den durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen (Allgemeine Wohngebiete, Flache fiir Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung Sport) werden voraussichtlich keine gefahrlichen Stoffe und Guter in
relevanten AusmaRen gelagert oder umgeschlagen.

Die Ublicherweise bei diesen Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe werden voraussichtlich
keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen.

4. Artenschutzrechtliche Betrachtung

Im Geltungsbereich sind keine festen Niststatten bekannt. Auch werden weder Gebaude abgerissen, noch
Bdaume mit Hohlungen gefallt. Auf der ruderalen Brache wurden regelmaRig genutzte Brutreviere nachge-
wiesen. Jedoch handelt es sich bei den erfassten Arten um keine seltenen bzw. streng geschiitzten Arten,
bei denen der Erhalt der ortsansassigen Population zu kritisch zu sehen wéare. Im Rahmen der Waldum-
wandlung wird ein Ersatzlebensraum im Verhaltnis 1:1 geschaffen. Die hierfiir erforderlichen Flachen ste-
hen zur Verfligung, werden vertraglich gesichert und bereits vor Baubeginn angelegt (Anpflanzung Friih-
jahr/Herbst 2018).

Durch die Umsetzung der Planungen des Bebauungsplans ,Wohnbebauung SchonflieRer StralRe “ wird
keine Ausnahme von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich. Dennoch sollte soweit moéglich neuer
Nahrungs- und Lebensraum (Ersatz) fiir die Avifauna sowie die Insektenwelt geschaffen werden.

Dariber hinaus sind die artenschutzrechtlichen Regelungen im Rahmen der weiteren Genehmigungsver-
fahren zu beachten.

Grundsatzlich gilt auf Baugenehmigungsebene, dass der Vorhabentrager bei der Betroffenheit von dauer-
haft geschiitzten Lebensstatten rechtzeitig bei der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises anzuzei-
gen hat. Dabei sind die Kartierungsergebnisse und das Konzept fir den 6kologischen Ausgleich der be-
troffenen Lebensstatten vorzulegen. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

5. Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart

Die Umnutzung der als Wald eingeschatzten Gehélzbestdnde auf den Flurstiicken 527/165, 1250/165,
1249/165 und159/3 in einem Umfang von 1,5 ha stellt nach Waldgesetz des Landes Brandenburg eine zu
genehmigende Waldumwandlung dar. Gleichbedeutend einer Genehmigung ist ein rechtskraftiger Bebau-
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ungsplan nach § 30 BauGB in dem eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist, jedoch die hierfir erforder-
liche naturschutz- und forstrechtliche Kompensation zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen rechts-
verbindlich geregelt ist (vgl. § 8 Waldgesetz des Landes Brandenburg).

Die planbedingte Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart wird Glber den Bebauungsplan Nr. 28
»Wohnbebauung SchonflieRer StraRe” quantitativ wie qualitativ erfasst und die erforderliche Ersatzauf-
forstung auBerhalb des Plangebiets abgesichert. Die Hohe der zu erbringenden Kompensation richtet sich
nach den vorhandenen Waldfunktionen, die sich aus dem Alter und der Zusammensetzung des Bestandes
ergibt.

Infolge der unterschiedlichen Altersklassen der bestehenden Geholzbestande wird ein Ersatz im Verhaltnis
1:1 festgelegt. Die erforderliche Ersatzaufforstung fir die Gehdlzbestande unterschiedlicher Altersstufen
im Plangebiet wird Uber einen Drittanbieter (BFU — Brandenburgische Flachen und Umwelt GmbH) in ei-
nem Umfang von 1,5 ha vertraglich abgesichert.

6. MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich
erheblich nachteiliger Auswirkungen in Bau- und Betriebsphase (sowie
Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18 BNatSchG
i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB)

6.1 Einleitung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind nach § 1 Abs. 3 BauGB in die Abwa-
gung einzustellen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Von der Eingriffsregelung er-
fasst werden die Schutzgiiter des Naturhaushalts (Boden, Wasser, Luft und Klima, Pflanzen, Tiere und die
biologische Vielfalt) sowie das Landschaftsbild.

Im Folgenden wird dargestellt, wie den gesetzlichen Anforderungen entsprochen wird. Dabei wird beriick-
sichtigt, dass Eingriffe vorrangig zu vermeiden sind, kein Ausgleichserfordernis fur Eingriffe besteht, die
nach bisher geltendem Planungsrecht bereits zuldssig waren und eine Abwagung von MaRnahmen zur
Vermeidung und zum Ausgleich mit anderen Belangen maglich ist.

6.2 MalBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

Durch den Bebauungsplan wird das gesetzliche Vermeidungs- und Verringerungsgebot durch folgende Re-
gelungen berucksichtigt:

Wesentliche Vermeidungsmafinahme ist die Inanspruchnahme einer innerstadtischen Flache sowie die
Steuerung der Bebaubarkeit, welche eine fiir Wohngebiete libliche GRZ vorsieht um die Bebauung in die
Idee einer durch Griin gepragten Umgebung einzufiigen und gleichzeitig mit dem Flachenverbrauch spar-
sam umzugehen.

Zur Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser wurde die Versi-
ckerung des Niederschlagswassers auf den privaten Flachen festgesetzt. Zu Minderung der Auswirkungen
auf die Schutzgiiter Flora und Fauna wurden an den Plangebietsgrenzen bzw. Ubergédngen zu den angren-
zenden Wohngebieten Flachen mit Bindung zum Erhalt der vorhandenen Gehdlze sowie Flachen zum An-
pflanzen von Geholzen festgesetzt.
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Aufgrund von Uberschreitungen der Richtwerte der 18. BImSchV wurden folgende geeignete Schallschutz-
maRnahmen entwickelt:

e larmoptimierte Grundrissgestaltung innerhalb des Plangebiets

e weitere passive SchallschutzmalBnahmen wie besondere Fensterkonstruktionen, bauliche MaR-
nahmen gleicher Wirkung und / oder Liiftungseinrichtungen

e Schutz von AuRenwohnbereichen

o die Larmpegelbereiche wurden gemal DIN 4109 bestimmt. Es sind resultierende Schallddmm-
Malfe der AulRenbauteile von 40 bis 45 dB erforderlich.

Die MalRnahmen werden Uber textliche Festsetzungen gesichert (vgl. Kap. 11.3.6 Immissionsschutzrechtli-
che Festsetzungen)

6.3 AusgleichsmaBnahmen

Als Ausgleich fiir die Verluste von Vegetation und zur Gewahrleistung einer Begriinung der Allgemeinen
Wohngebiete sind die Anlage von Garten, Baumpflanzungen sowie die Begriindung von Carports durch
Ranker Gber entsprechende Festsetzungen bericksichtigt. Auf den Grundstiicken sind insgesamt 40% der
Flache zu begriinen.

Durch die qualitativ hochwertige Begriinung (heimische Arten) werden positive (erhaltende) Wirkungen
auf den Biotop- und Artenschutz erzielt, da neue Lebensrdaume fiir Tiere und Pflanzen entstehen. Weiter-
hin werden aufgrund der Festsetzung des wertpragenden Baumbestandes (Eichen u.a.) an der 6stlichen
Plangebietsgrenze sowie einer Mindestbegriinung mit Einzelbdumen negative Auswirkungen der zuldssi-
gen Bebauung auf die kleinklimatische Situation vermindert. Positive klimatische Aspekte von Baumpflan-
zungen bestehen u. a. in der Verbesserung der Luftqualitat (Luftfilter), Wasserriickhalt, Verdunstung sowie
durch die Reduzierung der Sonneneinstrahlung/Erwdarmung oder der Windgeschwindigkeiten. Die Gliede-
rung der Baugebiete mit Baumen und Gehdlzflachen sichert zusatzlich, dass die kiinftigen Gebaude in die
grinrdumlichen Gesamtstrukturen des Plangebiets integriert werden. Erheblich negative Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild koénnen durch Baumpflanzungen vermieden werden.

6.4  Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung

6.4.1 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Mit dem Bebauungsplan Nr. 28 werden Veranderungen der Gestalt sowie der Nutzung von Grundflachen
vorbereitet, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbilds er-
heblich beeintrachtigen konnen (vgl. §§ 14, 15 BNatSchG, § 7 BbgNatSchAG).

6.4.2 Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1a die Behandlung von Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen in der
Bauleitplanung. Fiir die Beurteilung ob aufgrund des Bebauungsplans ein Eingriff in Natur und Landschaft
zu erwarten ist, gilt § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ,,... Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.”

In der Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung ist daher nicht die planungsbedingte Entwicklung
im Vergleich mit dem Status Quo, sondern jene in Bezug auf das bislang geltende Planungsrecht und des-
sen zulassige Auswirkungen darzustellen und zu bewerten.
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6.4.3 Planungsrechtliche Einschitzung

Flr das Plangebiet in erschlossener, innerstadtischer Lage bildet § 35 BauGB (AuBenbereich im Innenbe-
reich) die Grundlage fir die planungsrechtliche Einschdtzung. Lediglich die direkt an die SchonflieBer
StraRe angrenzende Teilfliche von ca. 1.010 m? ist nach § 34 BauGB bebaubar.

Abb. Planungsrechtliche Einschdtzung

6.4.4 Eingriffsbilanzierung

Das Planungsgebiet hat eine GesamtflichengroRe von ca. 17.496 m? und ist im Bestand mit Ausnahme
eines StraRenanteils von 95 m? vollstindig unversiegelt. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Be-
bauung und damit Vollversiegelung auf einer Fliche von 9.424 m? (ca. 60%) planungsrechtlich zulissig. Die
privaten Verkehrsflachen sind darin bereits enthalten. Aufgrund der Moglichkeit der Bebauung nach § 34
BauGB an der SchonflieRer StralRe, wird dieses Grundstiick aus der Eingriffsbilanzierung herausgenommen.
Es ist davon auszugehen, dass eine Bebaubarkeit gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans (GRZ 0,3,
zzgl. Nebenanlagen 0,6) zuldssig ist. Daraus ergeben sich bei einer FlichengréRBe von 1.010 m? eine zulis-
sige Versiegelung von 606 m? bzw eine zu begriinende Flache von 404 m?.

Die Realisierung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff nach den Kriterien des § 14 BNatSchG dar.
Dieser Eingriff bedeutet:

e ein Verlust aller Bodenfunktionen auf den neu versiegelten Flachen,

e eine Zerstorung der Vegetationsdecke sowie vorhandener und potentieller Tier- und Pflanzenle-
bensraume auf den neu versiegelten Flachen und somit eine Verminderung von Lebensberei-
chen fiir die Flora und Fauna,

e eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch eine zusatzliche Bodenversiegelung
und damit der Reduzierung des Wasseraufnahmevermaogens,
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e eine Erhohung der Oberflachenabfliisse durch gréRere Flachenversiegelung. In der folgenden
Tabelle sind in einer Zusammenschau die wesentlichen Auswirkungen des Vorhabens aufgezeigt.

Bei der Betrachtung wird davon ausgegangen, dass alle MaRnahmen der Eingriffsminimierung und -kom-
pensation realisiert werden. Neben Beeintrachtigungen werden auch positive Effekte mit aufgezeigt.

6.4.5 KompensationsmafBnahmen

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M1 Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundsticken

Niederschlagswasser ist dem Boden nur gedrosselt zuzuleiten. Dazu ist eine Versickerung moglichst Gber
die belebte Bodenzone (vegetationsgedeckte Mulde) zu gewahrleisten. Ist eine Versickerung liber die
erste belebte Bodenzone nicht méglich, so sind technische Vorkehrungen zur Reinigung vorzusehen.

Die MaRnahme tragt dazu bei, die Eingriffe in den Wasserhaushalt zu minimieren. Durch die Neuversiege-
lung wird eine Neubildung von Grundwasser auf diesen Flachen verringert und die Verdunstung einge-
schrankt.

M2 Private Griinfliche mit Wegerechten zugunsten der Allgemeinheit

Mit einer 6ffentlichen Durchwegung durch die private Griinfliche werden die Belange der Allgemeinheit
gesichert.

Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

M3 Erhalt und Entwicklung von wertvollem Baumbestand

Die innerhalb der Flachen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen vorhandenen Baumbestadnde sind dau-
erhaft zu erhalten. Abgédngige zum Erhalt festgesetzte Baume sind auf dem Grundstiick in gleicher Anzahl
durch Art der Pflanzliste 1 als Hochstamm, StU. 16 - 18 cm, zu ersetzen und zu entwickeln.

M4 Neupflanzung und Entwicklung von Bdumen im Wohngebiet

In dem kiinftigen Wohngebiet gehen zahlreiche Gehdlze bau- und anlagebedingt verloren. Um den Eingriff
in Natur und Landschaft auf den kiinftigen Grundstiicken auszugleichen sollte mindestens ein hochstam-
miger Baum gepflanzt und entwickelt werden. Um die Geholzpflanzungen als MaBnahme zu bilindeln wur-
den neben der Pflanzung von Bdumen auf der Flache fiir Gemeinschaftsstellpldtze Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Die Neupflanzungen verringern die Luftstoffimmissionen und dienen dem Ausgleich fiir die Bodenversie-
gelung. Gestorte und verlorene Bodenfunktionen werden durch die Verbesserung der Bodenfunktionen
am Pflanzstandort der Gehdlze ausgeglichen (Durchwurzelung, Wasserhaltevermogen, Bodenleben, Bo-
dendurchliiftung). Durch die Artenwahl ist die MaBnahme fiir den Artenschutz der heimischen Flora und
Fauna durch Schaffung vielfdltiger und standortgerechter Lebensraume von Bedeutung. Weiterhin dient
diese Festsetzung der Aufwertung des Baugebietes und der Minimierung der Eingriffsfolgen in das Land-
schafts- bzw. Ortsbild.

M5 Begriinung von Carports

Carports in den Wohnbauflachen sollen dauerhaft begriint werden. In einem Abstand von 1,5 bis 3 m
Wandlange ist ein Geholz der Qualitat 100/150 zu pflanzen. Die Begriindung von Nebenanlagen bietet
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Moglichkeiten den Verlust an Lebensraum fir die Flora und Fauna anteilig auszugleichen. Mit einer flachi-
gen Bepflanzung mit selbstklimmenden Pflanzen wird das Plangebiet strukturell angereichert und gewinnt

einen wertvollen Trittstein z.B. fir die Avifauna. Weiterhin dient diese Festsetzung der Minimierung der
Eingriffsfolgen in das Landschafts- bzw. Ortsbild.

M6 Ersatzaufforstung

Entsprechend den Forderungen der zustindigen Oberférsterei sind 15.000 m? Wald verschiedener Alters-
klassen auszugleichen. Der Kompensation wurde ein Verhaltnis von 1:1 zugrunde gelegt. Die Kulturen wer-
den bis zur Abnahme durch den zustandigen Forstbediensteten als ,gesicherte Kultur” gepflegt und wirk-
sam vor Wildverbiss geschiitzt. Die Realisierung der Pflanzungen zur MalRnahme EA-536 wurden bereits
im Frihjahr 2018 abgeschlossen. Im Rahmen der Herbstpflanzkampagne 2018 werden zur MaRnahme EA-
578 auf den kiinftigen Laubwaldflachen die Pflanzungen planmaRig beginnen.

6.4.6 Ausgleichsentscheidung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die groften Auswirkungen der planungsrechtlich zuldssigen Be-
bauung mit Aufstellung des Bebauungsplanes ,SchonflieBer StraRe” bei den Schutzgiitern Boden sowie
Pflanzen und Tiere zu erwarten sind, da bisher unversiegelte Flachen neu versiegelt werden kénnen und
die Beseitigung einer Brache mit der Reduktion von Pflanzenstandorten und Lebensraum fir die Fauna
einher geht. Bei Umsetzung der planungsrechtlich zuldassigen Bebauung ist eine Neuversiegelung durch
Gebidude und ErschlieBung von 9.424 m? méglich, davon 8.818 m? sind dem AuRenbereich nach § 35
BauGB zuzurechnen .

Durch Neugestaltung von rund 8.000 m? Griin- und Gartenflachen (rund 7.600 m?davon im AuRenbereich),
in die die vorhandenen Baume in den Randbereichen integriert werden kénnen, werden die Ein- und
Durchgriinung im Plangebiet teilweise wiederhergestellt sowie neue Pflanzen- und Tierlebensrdume etab-
liert. Hinsichtlich des Landschafts- (bzw. Orts-)bildes ist zu erwarten, dass durch die Erhéhung der Bebau-
ungsdichte durch Bebauung bisher unbebauter Flachen die bestehende Eigenart des Gemeindegebietes
geringflgig verandert wird.

Mit dem Verlust der vergleichsweise artenreichen Brache einschlieflich der vorhersehbare Rodung von
Vorwald und Fallung von Baumgruppen sind erhebliche Beeintrachtigungen und insbesondere als Verlust
von Lebensraum fiir Tiere auf der Flache zu nennen. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass diese Brache anth-
ropogenen Ursprungs ist und Giber Jahrzehnte auch gewerblich genutzt wurde. Entsprechend geringer als
bei einer vollstandig naturnahen Flache ohne Vorbelastungen wie z.B. Aufschittungen ist die damit ver-
bundene Eingriffserheblichkeit.

Ziel des landschaftsplanerischen Konzeptes ist es eine moglichst hohe Qualitat und Strukturvielfalt in der
Bepflanzung flr die privaten Garten bzw. die Griinflache zu erreichen.

Mit der Umsetzung der ErsatzmaBnahme im Rahmen der Waldumwandlung/Ersatzaufforstung kommt
eine weitere der Entwicklung von Natur und Landschaft dienende MaRnahme hinzu, deren Qualitat und
Umsetzung vertraglich im Rahmen des Bebauungsplans abgesichert wird. Hierfiir werden rund 15.000 m?
Ackerflache aus der Nutzung genommen und zu hochwertigen Laubwaldflachen entwickelt. Damit ergibt
sich eine qualitativ hochwertige Kompensationswirkung, die allen abiotischen und biotischen Schutzgi-
tern, insbesondere jedoch dem Klima, der Fauna sowie der Biotopverbindung und dem Landschaftsbild
zugute kommt. Der Ausgleich fir den Verlust an ruderalen Staudenfluren und Gehélzen wird somit er-
reicht.
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Die Umwandlung einer artenarmen Griinlandbrache in eine private Griinflaiche mit Spielplatz kann nicht
ausgeglichen werden. Hier sollte bei der Nutzung und Pflege der Griinflaiche auf extensive ruderale Struk-
turen in den Randbereichen geachtet werden.

7. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Den Ausgangspunkt fur die Wiederaufnahme einer Bebauungsplanung bildet der Bebauungsplan mit Ge-
staltungsvorschlag mit einer vergleichbaren Dichte aus dem Jahr 2005. Die Flachenaufteilung von Wohnen
und Privater Grinflache entspricht im Wesentlichen dem aktuellen Konzept.

8. Anfailligkeit der zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastro-
phen

Es handelt sich um eine Angebotsplanung, der ein stadtebauliches Konzept zugrunde liegt. Die zuldssigen
Vorhaben lassen keine Anfalligkeit fiir schwere Unfélle oder Katastrophen erkennen. Die Belange des
Grundwasserschutzes wurden berlicksichtigt.

9. Zusatzliche Angaben

9.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichs erfolgt nach den Hinweisen zur Eingriffsermittlung im Land
Brandenburg (HVE)“. Grundlage der Eingriffsbilanz bilden die aktuelle planungsrechtliche Beurteilung so-
wie die Situationsanalyse des Biotopbestands.

Schalltechnische Untersuchung

vgl. Schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan 20/16 ,Berliner StraRe-Nord“

Faunistischer Fachbeitrag

Fur das Plangebiet wurde 2017/2018 eine avifaunistische Untersuchung mit den vorgegebenen Begehun-
gen

durchgefiihrt.

Biotoptypenkartierung

Die vorhandenen Biotope wurden auf Grundlage der Kartieranleitung fiir Biotopkartierungen in Branden-
burg im Rahmen einer Gelandebegehung 2017 erfasst.

9.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die gesetzlichen Regelungen zur Umweltiiberwachung nach § 4c BauGB verpflichten den Plangeber, er-
hebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu Giberwachen, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplans eintre-
ten. Hiermit sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt werden, damit
der Plangeber in der Lage ist, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand des Monitorings ist dabei nicht die Priifung, ob beispielsweise Regelungen zum Immissions-
schutz bei der Errichtung von Gebduden hinreichend umgesetzt worden sind. Dies obliegt nachfolgenden
Genehmigungsverfahren bzw. entsprechenden bauaufsichtlichen Prifungen. Fiir Ausgleichsmalinahmen
fir Eingriffe in Natur und Landschaft gelten Sonderregelungen.
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Aufgrund des insgesamt geringen Umfangs an Schwierigkeiten (wenige technischen Liicken, wenige feh-
lenden Kenntnisse) bei der Umweltprifung sind bei Umsetzung des Bebauungsplans keine relevanten Ab-
weichungen der tatsachlichen Entwicklung von den zugrunde liegenden Prognosen des zukiinftigen Um-
weltzustandes zu erwarten. Es erfolgen zudem regelmaRig auf Gemeindeebene MaRnahmen zur Umwel-
tiberwachung. Sollten sich hier wider Erwarten im Hinblick auf die Verkehrsprognose und daraus resultie-
rend auf die Lairmbelastung und/oder die Belastung mit Luftschadstoffen andere Entwicklungen ergeben,
muss ohnehin mit MaBnahmen reagiert werden, die tGber das Plangebiet hinaus gehen (Larmaktions-
plan/Luftreinhalteplan). Dariber hinaus sind die Fachbeh6rden nach § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, Gber
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen zu berichten.

Gegenstand der Uberwachung ist dabei auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen
nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von MaBnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB. Hierbei handelt es sich
um MalRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft, die im Bebauungsplan festgesetzt
wurden. Da weder vertragliche Verpflichtungen getroffen wurden, noch Malnahmen auf anderen von der
Gemeinde bereitgestellten Flichen vorgesehen sind, entfillt auch eine Notwendigkeit zu deren Uberwa-
chung.

Dies betrifft insbesondere die Festsetzungen zu den Baumpflanzungen in den Baugebieten.

Grundsitzlich ist davon auszugehen, dass die Uberwachung der Einhaltung der Festsetzungen durch die
jeweils zustandige Fachbehoérde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgt. Im Rahmen der Bau-
antragstellung sind, sofern Baume nicht erhalten werden kénnen, Fallantrdge zu stellen, deren Umsetzung
im Baugenehmigungsverfahren Gberwacht wird. Entsprechendes gilt, wenn separat Fallantrage gestellt
werden.

Die dargestellten Rahmenbedingungen gewihrleisten ausreichende Uberwachungsméglichkeiten in Be-
zug auf unerwartete erhebliche Umweltauswirkungen und eine entsprechende Information des Plange-
bers. Ein eigenstandiges Monitoring im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist daher nicht erforder-
lich.

10. Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan 28 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein innerortliches
Wohngebiet in der Gemeinde Mihlenbecker Land geschaffen. Grundlage ist das aus Variantenbetrachtung
mit dem Konzept von 2005 entwickelte neue stadtebauliche Konzept.

Bestand

Es handelt sich im Wesentlichen um eine Brache die seit ca. zwei Jahrzehnten der Sukzession unterliegt.
In den Randbereichen gibt es dlteren, erhaltenswerten Baumbestand. Der (iberwiegende Teil der Flache
(1,5 ha) wurde als Wald im Sinne des Waldgesetzes eingestuft.

Aufgrund der vielfaltigen durch Nutzungsaufgabe entstandenen Vegetationsstrukture ist das Plangebiet
vor allem fiir die ortliche Fauna von Bedeutung.

Umweltpriifung

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden auf Grundlage der schalltechnischen Un-
tersuchung die erforderlichen Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Den Belangen des Grundwasserschutzes wurden in der Planung des Bebauungsplans Rechnung getragen.
Fiir die Wahrung der Lebensrdume fiir die Flora und Fauna ist neben den MaBnahmen auf den Grundsti-
cken eine externe Erstaufforstung von 1,5 ha vorgesehen.

Naturschutzrechtlicher Eingriff

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs wurde bei der aktuellen planungsrechtlichen Beurtei-
lung berticksichtigt. Der kompensationsrelevante Eingriff wird durch die im Geltungsbereich vorgesehenen
MalRnahmen nicht ausgeglichen.

Infolgedessen wurde im Naturraum eine ErsatzmaRRnahme (Ersatzaufforstung) festgelegt, die fir Natur
und Landschaft wertvolle Laubwaldbiotope entwickelt und langfristig sicherstellt.

11. Quellenangaben
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07.2009,
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 17.08.2017

Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutz-
ausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21.01.2013, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Geset-
zes vom 25.01.2015

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)
i.d.F.vom 17.03.1998, zuletzt gedandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 27.06.2017

Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) i.d.F. vom 06.06.1997, zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Absatz 7 des Gesetzes vom 25.01.2016

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) vom 31.07.2009, zuletzt gedndert durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 24.05.2016

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG@G) i.d.F. vom 02.03.2012 zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz
8 des Gesetzes vom 25.01.201

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017

Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG) vom 22.06.1999, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 2 des
Gesetzes vom 19.05.2016

Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)von April 2009

Schalltechnische Untersuchung fiir den B-Plan 28 ,,Wohnbebauung an der SchénflieRer StralRe” Gemeinde
Mihlenbecker Land, vom 9. Mai 2018, Verfasser: Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft

Ergebnisbericht von Artenschutzbegutachtungen im Bebauungsplangebiet Nr. 28 in Mihlenbeck
2017/2018, Verfasser: Jirgen Herrmann, Martina Faller

Entwdsserungskonzept H&W Ingenieurgesellschaft mbH, Stand 2018
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IV. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 08.05.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans GML Nr. 28
»Wohnbebauung Schonflieler StraRe” der Gemeinde Miihlenbecker Land, Ortsteil Mihlenbeck beschlos-
sen.

2. Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die 44 Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden mit Schreiben vom 14.11.2017
um die Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Es gingen von insgesamt 31 Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sowie Nachbargemein-
den sind, Stellungnahmen ein, von denen 15 keine Einwendungen hatten, 16 Hinweise und Anregungen
gaben. Die Anregungen und Hinweise haben Einfluss auf die Festsetzungen des Bebauungsplans.

3. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes GML Nr. 28 ,,Wohnbebauung SchonflielRer Str.” lag mit der Begriindung
in der Zeit vom 16.11.2017 bis zum 18.12.2017 wahrend der Dienststunden in der Gemeindeverwaltung
Mihlenbecker Land (Fachbereich 1 Bauen, Ordnung und Biirgerservice gegentiber Raum 203), Liebenwal-
der StraRe 1, 16567 Mihlenbecker Land /OT Muhlenbeck aus. Es bestand die Méglichkeit sich zur Planung
zu duBern. Von Seiten der Offentlichkeit sind 3 Stellungnahmen mit Hinweisen zur Planung eingegangen.

Durch die Stellungnahmen waren die Grundziige der Planung nicht betroffen.

Anderung der Planzeichnung und der Begriindung

Zur Freihaltung eines Gewasserrandstreifens und eines Zugangs zur Gewasserunterhaltung wird eine Fla-
che festgesetzt (Flache GF2), die mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Gemeinde Mihlenbeck
(Gewassereigentlimerin) zu belasten ist.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Trafostation erfolgt die
Festsetzung einer Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung , Trafo” gemaR § 9 (1) Nr. 12 BauGB.

Auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden Festsetzungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen in den Bebauungsplan aufgenommen (Grundrissorientierung, bauliche
SchallschutzmaRnahmen, MaBnahmen zum Schutz von AuRenwohnbereichen).

Es erfolgen redaktionelle Anpassungen in der Begriindung.

Durchfiihrung und Fortschreibung von fachlichen Untersuchungen

Zur Ermittlung und Bewertung der durch den StraRen- und Schienenverkehr verursachten Larmimmissio-
nen wird eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Zum Nachweis der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Baugebiet wird ein Entwdsse-
rungskonzept erarbeitet. Im Ergebnis wurde der Nachweis erbracht, dass das anfallende Niederschlags-
wasser durch entsprechende baulich-technische MaRnahmen im Plangebiet versickert werden kann.
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Der Umweltbericht wird fortgeschrieben. Hierbei werden die Anforderungen an alle Schutzgiiter berick-
sichtigt, u.a. Anforderungen des Artenschutzes, der Ausgleichspflicht von Eingriffen in Natur und Land-
schaft und infolge des Waldverlustes, Anforderungen an geschiitzte Biotopflachen und der Umgang mit
dem anfallenden Niederschlagswasser.

Aufnahme nachfolgender Regelungen in den stadtebaulichen Vertrag

- Kosteniibernahme fiir externe AusgleichsmaRnahmen zum Ausgleich fiir den Verlust von rd. 15.000 m?
Wald

- baulich-technische Anlagen zur Sicherung der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im
Plangebiet

- Herstellung, Pflege und Unterhaltung der als Gemeinschaftsanlage festgesetzten privaten Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,,private Griinanlagen mit Spielflache”

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

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1S. 58), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057).

Weiterfiihrende rechtliche Grundlagen

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

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

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

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land liber die Herstellung notwendiger Stellpladtze (Stellplatzsat-
zung) vom 08. August 2005.

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land zum Schutz von Baumen und Strauchern und zur Festle-
gung von Nachpflanzungen (Gehdlzschutzsatzung) vom 8.5.2017.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli
2017 (BGBI. I S. 2771).

Vierte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 31. Mai 2017 (BGBI. | S. 1440).
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VI. Anlagen

1. Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) unzulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 6 und 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

2. Im allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundflache durch die Grundflache von Nebenanla-
geni.S.v. § 14 BauNVO und Stellpldtze und Garagen i.S.v. § 12 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von
0,6 liberschritten werden.

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

Uberbaubare Grundstiicksflichen

3. Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist ein Vortreten von baulichen Anlagen, und zwar fir
Terrassen, bis zu 2 m vor die Baugrenze ausnahmsweise zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Private Gruinflachen

4. Die als Gemeinschaftsanlage festgesetzte private Griinfliche mit Spielflache ist den Eigentlimern der
Grundstiicke innerhalb des Baugebiets zugeordnet. Die Flachenanteile der als Gemeinschaftsanlage fest-
gesetzten privaten Grinflache mit Spielflache sind den zugeordneten Grundstiicksflaichen im Verhaltnis
der GrundstiicksgroRen zuzurechnen. Die private Griinflache mit Spielflache ist dauerhaft zu pflegen und
zu unterhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 22 BauGB)

Flachen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen

5. Die Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze GSt und die als Gemeinschaftsanlage festgesetzte Flache GFL
sind den Eigentiimern der Grundstiicke innerhalb des Baugebiets zugeordnet. Die Flachenanteile der Fla-
chen fiir Gemeinschaftsstellplatze GSt und der als Gemeinschaftsanlage festgesetzten Flache GFL sind
den zugeordneten Grundstiicksflachen im Verhaltnis der GrundstiicksgrofRen zuzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und 22 BauGB)

Griinordnerische Festsetzungen

6. Auf den Baugrundstiicken und innerhalb der Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze GSt sind Stellplatze
durch Baumpflanzungen zu gliedern. Je angefangene 5 Stellplatze ist ein groBkroniger, einheimischer
Baum anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Diese Festsetzung gilt nicht fiir die Flachen zum Anpflan-
zen (Flachen b, c und d).

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

7. Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Flachen b, c
und d) ist eine strukturreiche Hecke aus heimischen Laubgehdlzen gemaR Pflanzliste anzulegen. Je 3 m?
ist ein Laubgeholz zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
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8. Im allgemeinen Wohngebiet sind Carports und Garagen mit selbstklimmenden, rankenden oder schlin-
genden Pflanzen zu begriinen. In einem Abstand von 1,5 m bis 3,0 m Wandlange ist mindestens eine
Pflanze der Qualitat 100/150 zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

9. Auf der Flache mit Bindungen zum Erhalt von Bdumen und Strauchern (Flache e) sind die vorhandenen
Laubgehdlze zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

10. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes muss
im allgemeinen Wohngebiet auf den iberbaubaren Grundstiicksflachen f, g und h mindestens ein Aufent-
haltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mindestens die Halfte
der Aufenthaltsraume zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sein. Hiervon ausgenommen sind Woh-
nungen, bei denen mindestens zwei AuBenwande nicht zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBenwande nicht zu einer lirmabgewandten Seite ausgerich-
tet sind, missen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit zwei Aufenthaltsraumen)
bzw. in mindestens der Halfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrau-
men) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliliftung oder durch
andere bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten,
dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei min-
destens einem teilgedffneten Fester nicht Gberschritten wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

11. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes mus-
sen

- an den larmzugewandten Fassaden auf den Flachen A1 A2 A3 A4 A1,

- an den larmzugewandten Fassaden des zweiten und dritten Vollgeschosses auf den Flachen A4 A3 B2 B1
A4 sowie

- an den larmzugewandten Fassaden des dritten Vollgeschosses auf den Flachen B1 B2 B3 B4 B1 und C1
C2 C3 C4 C1 sowie auf den liberbaubaren Grundsticksflachen i und j

in schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen von Wohnungen durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Belliftung oder durch andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung an
AuBenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten
Fester nicht Gberschritten wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

12. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind
auf der Gberbaubaren Grundstiicksflache f mit dem Geb&dude baulich verbundene AuRenwohnbereiche (z.
B. Loggien, Balkone, Terrasse) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen Au-
Renwohnbereich zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder Loggien
zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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13. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes miis-
sen im allgemeinen Wohngebiet die AuRenbauteile einschlielich der Fenster von Aufenthaltsraumen in
Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmmmal (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) aufweisen von:

- 45 dB(A): an den der SchonflielRer StraBe zugewandten Fassaden und Dachflachen bis zu einer Tiefe von
18 m ab der stidlichen StralRenbegrenzungslinie der SchonflieRer Stralle, auf der Flache A1 A2 A3 B2 D1 D2
B1 A4 Al und der Gberbaubaren Grundstiicksflache h,

- 40 dB(A): an allen sonstigen Fassaden und Dachflachen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Sonstige Festsetzungen

14. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans.
(§ 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB )

15. Die Flache GFL ist mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit, einem Fahrrecht fir Anlieger, Besucher,
Radfahrer und zustdndigen Unternehmenstriger sowie einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

16. Die Flache GF1 ist in einer Breite von mindestens 2,5 m mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit
und einem Fahrrecht zugunsten von Radfahrern zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

17. Die Flache GF2 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Gemeinde Miihlenbecker Land (Ge-
wadssereigentiimerin) zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

18. Die Flachen L1 und L2 sind mit einem Leitungsrecht fir die zustandigen Versorgungstrager zu belas-
ten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

2. Hinweise

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

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

ten Lebensstatten dies rechtzeitig bei der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises anzuzeigen. Da-
bei sind die Kartierungsergebnisse und das Konzept fiir den 6kologischen Ausgleich der betroffenen Le-

bensstatten vorzulegen.
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Miihlenpecker

3. Anlage zu den textlichen Festsetzungen Nr. 6, 8 und 9 — Pflanzliste

Acer campestre (Feldahorn)

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Crataegus monogyna (Weildorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Quercus robur (Stieleiche)

Rosa corymbifera (Heckenrose)

Rosa multiflora (Blischel-Rose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Salix caprea (Sal-Weide)

Salix purpurea (Purpur-Weide)

Salix viminalis (Korb-Weide)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Ulmus laevis (Flatter-Ulme)

Ulmus minor (Feld-Ulme)

Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)
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VII. Anhang

1. Stadtebauliches Konzept

Muhlenbecker Land Schénfliefler Stralte
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2. Biotoptypenplan

Erfasste Biotoptypen
022111 | Schilf-Réhricht

Sonstige ruderale Staudenfluren
Ruderale Wiese

- Markanter Solitirbaum, heimischer
Baumart, Altbaum

- Sonstiger Einzelbaum, heimische
Baumart, mittleres Alter
Sonstiger Einzelbaum, heimische
Baumart, Jungbaum
Sonstiger Einzelbaum, nicht
heimische Baumart, mittleres Alter

- Einschichtige, kleine Baumgruppe,
heimische Baumarten, AltbAume

- Einschichtige, kleine Baumgruppe,
nicht heimische Baumarten,
Altbdume

Einschichtige, kleine Baumgruppe,
nicht heimische Baumarten,
mittleres Alter

[682883) Robinien-Vorwald
- Sonstige Vorwalder
Gartenbrache

Einzelbdume

Ap Acer platanoides

Fr Fraxinus excelsior
Qr Quercus robur

Rob  Robinia pseudacacia
Sal Salix spec.

Geltungsbereichsgrenze

& Bebauungsplan GML Nr. 28
"Wohnbebauung SchaénflieRer Strafte"
OT Mihlenbeck

Biotoptypen NA

Malistab 1 : 1.500 (Ad)
Martina Faller - Landschafts)
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