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I Gegenstand der Planung

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Fiir das Grundstick SchonflieRer Stralle 9 wurde vor mehr als 14 Jahren (2005) ein Bebauungsplan-
verfahren zur Entwicklung eines Wohngebietes eingeleitet. Das Verfahren konnte nicht zum Ab-
schluss gebracht werden. Nun mdchte der Grundstiickseigentiimer angesichts der hohen Nachfrage
nach Neubauwohnungen und der zentralen Lage des Grundstiicks am Ortskern von Miihlenbeck das
Projekt fortflhren.

Da sich zwischenzeitlich neue rechtliche Anforderungen ergeben haben (insbesondere des Natur-
und Artenschutzes), ist eine vollstandige Uberarbeitung und Neuabwigung des Bebauungsplanent-
wurfs erforderlich. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass eine Erweiterung des bisherigen
Geltungsbereichs durch das Flurstiick 159/3 im Studosten vorgesehen ist. Daraus ergeben sich auch
neue Anforderungen an das stadtebauliche Konzept.

Abbildung 1: Bebauungsplanentwurf Stand 2004

Planzeichnung .
(Satzungshestandeil) ; ™ -

-

Quelle: Gemeinde Miihlenbecker Land

Der Bebauungsplan wird im Standardverfahren mit Umweltpriifung aufgestellt. Der Vorhabentrager
bzw. Grundstiickseigentiimer Gbernimmt die mit der Planung verbundenen Kosten und Folgekosten
und schlieRt hierliber mit der Gemeinde einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB, der bis zum
Satzungsbeschluss abschliefend ausgehandelt wird.

Der Bebauungsplanvorentwurf orientiert sich an dem bisherigen stadtebaulichen Entwurfskonzept
fiir das Plangebiet, insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung. Gegenliber der bisheri-
gen ErschlieBungslésung mit Wendeanlage ist nunmehr eine RingerschlieBung vorgesehen. Bezlglich

Plan und Praxis GbR Seite 6 von 81



- nﬁ
Bebauungsplan GML Nr. 28 ,Wohnbebauung SchénflieBer StraRe”, OT Miihlenbeck, Gemeinde Miihlenbecker Land Miihlenbecket
der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der Bebauungsdichte soll der aufzustellende Bebauungs-
plan groRere Entwicklungsspielrdume mit dem Ziel erméglichen, innerdértliche Baulandpotentiale im
Sinne der Innenentwicklung bestmdoglich zu nutzen und angesichts der anhaltenden Wohnungsnach-

frage dringend benétigen Wohnraum zu schaffen. Vorgesehen ist eine weitgehende Bebauung mit
Doppelhdusern.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stddtebauliche 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 fuRlaufige Anbindung des Plangebiets erfolgt liber die bestehende 6ffentliche Gehwegverbin-
dung entlang der SchonflieRer Strale.

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

Das Plangebiet ist Gber den S-Bahnhof Mihlenbeck-Moénchsmiihle (S-Bahnlinie 8 mit den Endhalte-
punkten Zeuthen und Birkenwerder) an das Berliner S-Bahnnetz angebunden.

2.2  Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum. Davon ausgenommen ist das
Flurstiick 1249/165. Die Gemeinde beabsichtigt die VerdauBerung an den Entwicklungstrager.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine ca. 1,7 ha groRe innerértliche Flache sidlich der ,SchonflieRer
StraRe”, unweit des Ortskerns.

Das Plangebiet erstreckt sich in Nord-Siid-Richtung zwischen dem westlich angrenzenden Neubauge-
biet ,,An der SchonflieBer Strale” und den Wohnbaugrundstiicken entlang der 6stlich verlaufenden
Berliner StraRe. Stidlich grenzen AuBenbereichsflachen an.
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Abbildung 2: Lageplan mit Darstellung des Geltungsbereichs

Amtlicher Lageplan

e em

Mihlenbeck
Schonfliefer Strafe 9

Quelle: Amtlicher Lageplan

Das Plangebiet (Gemarkung Miihlenbeck, Flur 4) wird umgrenzt:
- im Westen von den Flurstiicken 34/7 und 180/9,
- im Stden 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 stdlichen Grenze der StralRenverkehrsflache der SchonflieRBer StraRe
(Flurstiicke 635/191 und 191/5) sowie

- im Nordosten von den Flurstlicken 764/165, 525/165, 524/165, 440, 441 und 442.
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2.3  Stddtebauliche Situation und Bestand

Auf dem Grundstiick SchonflieBer StraRe 9 (Flurstiicke 527/165, 1249/165 und 1250/165) befand sich
urspriinglich ein lebensmittelverarbeitender Betrieb. Es sind heute noch 5 ehemalige Abfall- und
Klargruben vorhanden. Dariliber hinaus ist das Grundstiick unversiegelt. Dies gilt auch fur das Flur-
stick 159/3.

2.4 Geltendes Planungsrecht

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

Eine Ausnahme bildet der Bereich entlang der SchonflieRer StraBe. Der 40-45 m breite Bereich kann
bis zu einer Grundstickstiefe von ca. 20-25 m dem planungsrechtlichen Innenbereich gemaR § 34
BauGB zugeordnet werden. Dies entspricht der Tiefe der sidlichen AuRenwand der maRstabsbilden-
den Wohngebdaude auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken. Bei einer durchschnittlichen Parzel-
lenbreite der benachbarten Baugrundstiicke von ca. 20 m und einer Grundflache der maRstabsbil-
denden 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 naheren Umgebung einfligt.

2.5 VerkehrserschlieBung
2.5.1 Individualverkehr

Die Gemeinde Miihlenbecker Land grenzt im Stiden und Siidosten des Gemeindegebiets unmittelbar
an die Bundeshauptstadt Berlin an. Der Ortsteil Miihlenbeck besitzt Giber eine nordlich des Ortsteil-
zentrums gelegene Anschlussstelle eine hervorragende Anbindung an das BundesfernstraBennetz
(Bundesautobahn A 10). Die Entfernung zum Plangebiet betragt ca. 2,4 km.

Die HaupterschlieBung des Ortsteils erfolgt Giber den in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Strallenzug
Liebenwalder StraRe-HauptstraBe-Berliner StraRe. Stidlich des Ortsteilzentrums zweigt die Schonflie-
Rer StraRe (LandesstraRe L 30) nach Siidwesten in Richtung Ortsteil SchonflieR ab.

Das Plangebiet liegt siidwestlich des Kreuzungsbereichs von SchonflieRer StraRe und Berliner StraRe.
Die straBenverkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die SchonflieRer Strale.

2.5.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Gber den S-Bahnhof Mihlenbeck-Moénchsmiihle (S-Bahnlinie 8 mit den Endhalte-
punkten Zeuthen und Birkenwerder) gut in den Verkehrsverbund mit Berlin angebunden. Der S-
Bahnhof befindet sich in einer fuBlaufigen Entfernung zum Plangebiet von ca. 1,4 km (17 FuBminu-
ten).

Die Regionalbahnhéfe Gesundbrunnen und Oranienburg sind mit der S-Bahn in ca. 20 bzw. 25 min
erreichbar. Die Anbindung an das Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn bzw. an den Berliner Haupt-
bahnhof erfolgt liber die S-Bahnhofe FriedrichsstraBe oder Gesundbrunnen. Uber den Ortsteil Ziihl-
dorf besteht eine Anbindung an die Regionalbahnlinie RB 27 ,Heidekrautbahn” (Endhaltepunkte Ber-
lin Gesundbrunnen bzw. Berlin-Karow und GroR Schénebeck /Schmachtenhagen).

Nachstgelegener Haltepunkt des Regionalbusnetzes ist der Halt der Linie 806 (Zuhlsdorf Bahnhof — S-
Bahnhof Mihlenbeck-Ménchsmiihle — Schildow, Kirche) in der Hermann-Griineberg-StraBe. Die ful3-
laufige Entfernung zum Plangebiet betrédgt ca. 350 m.
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2.6  Technische Infrastruktur

In der SchonflieRer Strae sind alle notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Plangebiets
vorhanden und stehen im Rahmen ihrer jeweiligen Leistungskapazitat zur Verflgung.

2.7 Geologie

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraums Westbarnim als westliches Teilgebiet der eiszeitlich
gebildeten sogenannten Barnim-Hochflache. Fiir die Barnim-Hochflache sind im Wesentlichen méach-
tige Ablagerungen von bindigen Geschiebebdden — Geschiebelehm und —mergel sowie von Schmelz-
wassersanden charakteristisch. Im Bereich zwischen den Ortsteilen Schonfliels und Mihlenbeck la-
gerte sich Geschiebelehm in Form leicht gewellter Flachen ab. Aus den lehmigeren Ablagerungen gin-
gen Braunerden, Fahlerden und Podsol-Braunerden hervor (vgl. Gemeinde Miihlenbecker Land,
Landschaftsplan, Begriindung Vorentwurf mit Stand vom 13.09.2016)

Die im amtlichen Lageplan eingetragenen Gelandehdhen, der Grundlage des Bebauungsplanes ist,
variieren zwischen 50,7 m Gber NNH in der SchonflieBer Stralle und 48, 5 m im Siiden des Plange-
biets.

2.8 Boden / Altlasten

Boden

GemaR Bodeniibersichtskarten des Landes Brandenburg, (Landesamt flr Bergbau, Geologie und Roh-
stoffe, www.geo-brandenburg.de, letzter Zugriff am 21.07.2017) sind im Plangebiet als abgeleitete
Bodenarten lberwiegend Braunerden zu erwarten, die zum Teil lessiviert aus Sand iber Schmelzwas-
sersand sind. Gering verbreitet sind lessivierte Braunerden und Fahlerde-Braunerden aus Sand liber
Lehm, zum Teil Mordnencarbonatlehm.

Im Rahmen eines Baugrundgutachtens (Miller-Kirchenbauer und Partner, Untergrunderkundung,
Geotechnischer Bericht, 2017) konnte eine Unterteilung des Plangebiets in einen nordostlichen Be-
reich (mit von Schmelzwassersanden Gberlagerten Geschiebebdden — vorrangig Geschiebemergel)
und einen siidwestlichen Bereich (mit Giberwiegend machtigen gewachsenen Sanden) festgestellt
werden.

Bei den Untergrundaufschliissen im norddstlichen Grundstiicksbereich wurden ebenfalls Geschiebe-
mergel 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 Schmelz-
wassersanden — im Vergleich zu jenen, die im slidwestlichen Bereich angetroffen wurden — tiberla-
gert. Es ist davon auszugehen, dass der im Plangebiet erkundete bindige Geschiebeboden — vorwie-
gend Geschiebemergel — eine von Nordosten nach Siidwesten abfallende morphologische Senke bil-
det, welche von — in siidwestlicher Richtung machtiger werdenden Schmelzwassersanden — Uiberla-
gert ist.

Versickerungsfihigkeit des Bodens

Im Baugrundgutachten werden Hinweise zu Versickerungsmalnahmen fiir anfallendes Nieder-
schlagswasser gegeben:

Im Bereich des Plangebiets stehen oberhalb der wasserstauenden bindigen Béden gewachsene
Schmelzwassersande an. Diese Béden stehen in ausreichender Machtigkeit an und sind fir die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser prinzipiell als geeignet anzusehen. Es ist jedoch darauf hinzuwei-
sen, dass aufgrund der im Untersuchungsgebiet angetroffenen Stauwasservorkommen bei der
Durchfiihrung von VersickerungsmaBnahmen ein Aufstauen des Stauwassers bis zur Geldndeober-
kante nicht ausgeschlossen werden kann. Hinsichtlich der 2017 gemessenen Flurabstiande von 1,4 bis
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2,4 m kommt flr VersickerungsmaRnahmen ausschlieBlich eine Mulden-/Rigolenversickerung in
Frage.

Bodenverunreinigungen

Fiir das Plangebiet liegen bereits dltere Altlastengutachten vor (Miller-Kirchenbauer und Partner,
Altgutachten BV Mihlenbeck, SchonflieRer StralRe 9, 1998 sowie Miiller-Kirchenbauer und Partner,
Altgutachten ,,Neue Halle”, SchonflieRer StralRe 9, 1992). Nach dem Altgutachten von 1998 war mit
Verunreinigungen der anstehenden Béden zu rechnen. Zu diesem Zeitpunkt wurden in 3 von insge-
samt 5 ehemaligen Abfall- und Klargruben Untergrundaufschliisse abgeteuft. Der damals durchge-
flihrte chemische Untersuchungsumfang entspricht nicht den heutigen Vorgaben. In diesem Zusam-
menhang wurde 2017 eine weitere Kontaminationsuntersuchung (Miuller-Kirchenbauer und Partner,
Untergrunderkundung, Geotechnischer Bericht, 2017) zu moglicherweise vorhandenen Verunreini-
gungen der anstehenden Béden, insbesondere 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 wur-
den die funf Mischproben (GMP 1 bis GMP 5) an den speziellen Untersuchungsstellen (Abfallgruben)
jeweils einzeln chemisch-analytisch untersucht. An den weiteren zehn Untersuchungsstellen wurden
die Bodenmischproben (GMP 6 bis GMP 10) von jeweils zwei Untersuchungsstellen zusammenge-
flihrt und ebenfalls chemisch-analytisch untersucht.

Die vorgenommenen chemisch-analytischen Bodenuntersuchungen fihrten zu dem Ergebnis, dass in
insgesamt 5 Mischproben Zuordnungswerte von Z2 und in insgesamt zwei Mischproben Zuordnungs-
werte von >Z2 aufweisen.

Boden, die die Zuordnungswerte Z2, Z1.2 oder Z 1.1 einhalten, knnen im Land Brandenburg fiir den
offenen Einbau in technischen Bauwerken verwendet werden. Der fiir den Einbauort zustandigen Bo-
denschutzbehodrde waren die Ergebnisse chemisch-analytischen Bodenuntersuchungen rechtzeitig
vor Baubeginn vorzulegen, damit diese ihrerseits eine Priifung vornehmen kann. Es wurden im Unter-
suchungsgebiet Boden mit dem Zuordnungswert > Z2 erkundet, welche als gefdhrliche Abfélle zu ent-
sorgen bzw. bei der SBB anzudienen sind. Auf die Beachtung der Planungs — und Kostensicherheit
durch den Grundstlickseigentiimer wird in dem Gutachten hingewiesen.

In dem Baugrundgutachten wird der Hinweis gegeben, dass die Kontaminationsuntersuchungen ei-
nen orientierenden Charakter bezliglich der am Standort zu erwartenden Schadstoffsituation aufwei-
sen und zunachst nur Anhaltspunkte zur Situation des Baugrundstiicks geben. Es kann nicht ausge-
schlossen werden, dass groRere Aufflllungs- und Bodenbereiche vorhanden sind, die als gefahrlicher
Bauabfall (> Z2 gemall LAGA) einzustufen sind. Insofern werden weitere Untersuchungen empfohlen.

Zur Abfalldeklaration von Boden und Bauschutt hat eine reprasentative Haufwerksbeprobung vor Ort
fir maximal 500 m3 (jeweils homogenes Material) zu erfolgen. Dabei sind mindestens 2 parallele
Mischproben zu analysieren, die aus jeweils mindestens 18 Einzelproben zusammengestellt sind.
Beide Parallelproben sind iiber das gesamte Haufwerk verteilt zu entnehmen. Ublicherweise wird
von der Bauabfallbehorde diejenige Parallelprobe mit dem ungiinstigeren Untersuchungsergebnis als
fiir das Haufwerk maRgebend erachtet.

Von der Haufwerksbeprobung vor Ort kann dann eventuell abgegangen werden, wenn durch eine
Vielzahl von (iber das Plangebiet erfolgenden Probenentnahmen (,,Rasterbeprobung®”) und deren
chemisch -analytischer Untersuchung ein zuverlassiges Bild tiber die tatsachliche rdumliche Vertei-
lung der Schadstoffe im Untergrund erarbeitet werden kann. Art und Umfang einer derartigen Ras-
terbeprobung sowie die Beurteilung und Umsetzung der Untersuchungsergebnisse waren in jedem
Fall zuvor mit der Bauabfallbehorde abzustimmen.
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2.9 Wasser

Aus der Hydrogeologischen Karte fiir Brandenburg (Karte ,,HYK50-1: bedeckter Grundwasserleiter-
komplex“) ist zu entnehmen, dass die Grundwasserdruckflache bei ca. 44 m Gber NHN und demnach
ca. 6 m unterhalb der Gelandeoberkante liegt (Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe,
www.geo.brandenburg.de, letzter Zugriff am 21.07.2017). Im Baugrundgutachten (Muller-Kirchen-
bauer und Partner, Untergrunderkundung, Geotechnischer Bericht, 2017) werden bezliglich des
Hauptgrundwasserleiters gespannte Verhaltnisse angenommen.

GemaR Karte ,,HYK50-1: oberflachennaher Grundwasserleiterkomplex” befindet sich das Plangebiet
im Ubergangsbereich zwischen einem weitgehend unbedeckten Grundwasserleiter in den Niederun-
gen und Urstromtélern (GWL K 1) und einem weitgehend unbedeckten Grundwasserleiter der Hoch-
flachen (GWL 1.2) mit Schmelzwasserablagerungen.

Die Gesamtmachtigkeit des Grundwasserleiterkomplexes GWL liegt bei 0 bis 3 m. Der unbedeckte
Grundwasserleiterkomplex besitzt im ostlichen Teilbereich ein geringes Riickhaltevermogen (Verweil-
dauer des Sickerwassers mehrere Monate bis 3 Jahre) und im westlichen Teilbereich ein sehr gerin-
ges Riickhaltevermoégen (wenige Tage bis 1 Jahr) (Landesamt fiir 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
Boden (sandige Aufflllungen und gewachsene Sande) bindige und damit wasserstauende Boden-
schichtenerkundet. Diese verhindern das vertikale Abstromen versickerten Niederschlagswassers,
das heift sie unterbrechen die hydraulische Verbindung zu in groRerer Tiefe anstehenden Sand-
schichten. Als Folge davon sind — insbesondere in beziehungsweise nach Niederschlagsperioden —
witterungsbedingte Stauwasseransammlungen in den die bindigen Boden tberlagernden rolligen Bo-
den nicht auszuschlieRen.

Ungunstigenfalls kann sich das Stauwasser in wiederverfiillten ehemaligen seitlichen Arbeitsraumen
bis nahe der jeweiligen Geldndeoberflache aufstauen.

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

Aus den 2017 gemessenen Stauwasserstanden ldsst sich nicht eindeutig ein Gefalle des Stauwasser-
spiegels ableiten. Tendenziell wurden im nordostlichen Bereich des Plangebiets fiir den freien Stau-
wasserspiegel hohere Ordinaten gemessen (ca. 47,3...48,5 m NHN) als im slidwestlichen Bereich (ca.
47,4..47,6 m NHN), weshalb in erster Anndherung eine FlieRrichtung von Nordost nach Stidwest an-
zunehmen ist.

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

Im weiteren Verfahren wird geprift, in wie weit eine Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers unter den ortlichen 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 Mihlenbecker Land verfiigt Gber
keine eigene Klimamessstation, die nachstehenden Angaben der relevanten KlimagrofRen beziehen
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sich daher auf die nahegelegene Messstation in Oranienburg-Lehnitz. Das Jahresmittel der Lufttem-
peratur 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 ge-
ringfligig Uber dem Durchschnitt der der Landesmitte Brandenburgs. Die Anzahl der Niederschlags-
tage pro Jahr liegt im Mittel bei 163 Tagen (vgl. Gemeinde Miihlenbecker Land, Landschaftsplan, Be-
grindung Vorentwurf mit Stand vom 13.09.2016).

2.11 Okologie / Freiflichen

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

Abbilung 3: Luftbild

1 - GetrankelHoffmann

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, welches von hoher 6kologischer Wertigkeit ist. Entlang der Westgrenze und im Slidosten
konzentrieren sich Standorte groRkroniger dltere Laubbdume. Auch der Bereich an der SchonflieRer
StraRe ist dicht mit Baumen bestanden. Geschiitzte Biotope kommen nicht vor.

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

Das ungestorte Grundstiick bietet mit seinen dichten Geholzflachen, einigen Altbdumen sowie einem
kleinteiligen Mosaik aus Vorwald und ruderalen Staudenfluren vor allem fiir die Tierwelt wertvollen
Lebensraum. Insbesondere fiir die Avifauna ist die Flache von hoher Wertigkeit, auch wenn die Kar-
tierung der Brutvogel bislang keine streng geschiitzten Arten nachweisen konnte. Bei Begehungen
wurden folgende Vogelarten angetroffen: Amsel, Blaumeise, Buntspecht, Gartengrasmiicke, Garten-
rotschwanz, Kohlmeise, Mdnchsgrasmiicke, Nachtigall, Ringeltaube und Fitis. Bei diesen Arten wird
davon ausgegangen dass sie Reviere im Plangebiet haben. Uberfliegend wurden erfasst: Elster, Griin-
specht, Mausebussard, Nebelkrahe, Star. Es ist davon auszugehen, dass das Gebiet auch fir weitere
Arten wie z.B. der Zaunkoénig und der Neuntoter geeignet ist.

Plan und Praxis GbR Seite 13 von 81



vnﬁ

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

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

Es werden folgende MaRnahmen der Vermeidung und des Ausgleichs empfohlen, deren Umsetzung
durch Festsetzungen im Bebauungsplan und ggf. durch Aufnahme verbindlicher Regelungen im stad-
tebaulichen Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der Gemeinde sichergestellt werden
sollte (siehe hierzu Kap. 1l 3.5):

a) Vermeidungsmalknahmen

e dauerhafter Erhalt vorhandener Baume und Strdaucher in den Randbereichen

b) AusgleichsmaRnahmen

e Anpflanzung von strukturreicheren frei wachsenden Hecken heimischer standortgerechter Ar-
ten

e Begriinung der AuRenwandflachen von Garagen und Carports
e Anpflanzung von groBkronigen Laubbdaumen heimischer Arten

Dariber hinaus wird die Durchfiihrung weiterer MaBnahmen der Vermeidung, der Minimierung und

des Ausgleichs im Rahmen der Bauausfiihrung empfohlen, deren Sicherstellung ggf. durch Aufnahme
verbindlicher Regelungen im stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der
Gemeinde erfolgt:

a) VermeidungsmaRnahmen

e Schutz des Bodens vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase

b) MinimierungsmafRnahmen

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

c) AusgleichsmaRnahmen

e Aufreien 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 fiir die kiinftigen AuBenwohnberei-
che

(z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) und fiir Freiflichen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets anzu-
nehmen, dass bei freier Schallausbreitung die Orientierungswerte gemaR DIN 18005 fir Freiflachen
von 55 dB(A) tagsiber flachig Gberschritten werden. Aufgrund der Eigenabschirmung bzw. der ab-
schirmenden Wirkung benachbarter Gebaude ist jedoch davon auszugehen, dass die Werte auf den
Freiflaichen und in AuBenwohnbereichen mehrheitlich unterhalb des Orientierungswertes angesie-
delt sind. Die Werte liegen in jedem Fall deutlich unter dem Schwellenwert von 62 dB(A), bis zu dem
gemal aktueller Rechtsprechung eine ungestorte Kommunikation tber kurze Distanzen moglich ist.
Fir die geplante private Griinflache werden dagegen hohere Larmpegel von >60 — 65 dB(A) Lpen prog-
nostiziert. Fiir diese Flache kann jedoch entgegen den AuRenwohnbereichen und Freiflaichen im Bau-
gebiet angenommen werden, dass hier nur eine temporare Nutzung erfolgt.

Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde ge-
priift, ob weitergehende Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu treffen
sind. Hierzu wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die Untersuchung kam zu dem
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Ergebnis, dass die Festsetzung einer Grundrissorientierung sowie weitere passive Schallschutzmalf3-
nahmen wie die Festsetzung von resultierenden bewerteten LuftschallddmmaRen von AulRenbautei-
len, die Verwendung von besonderen Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden
Beltftung oder MaRRnahmen gleicher Wirkung sowie von Vorkehrungen fiir AuBenwohnebereiche er-
forderlich sind (siehe hierzu Kap. 1l 3.6).

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

3.1.1 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019 ist am
13. Mai 2019 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg (30. Jahrgang, Nummer 35)
als Verordnung bekannt gemacht und am 1. Juli 2019 in Kraft getreten. Der LEP HR zielt auf eine ge-
meinsame Entwicklung der Hauptstadtregion, zu der auch die Gemeinde Mihlenbecker Land gehort.
Die Ziele und Grundséatze des LEP HR sind gemaR § 1 Abs. 4 BauGB fiir den vorliegenden Bebauungs-
plan beachtlich.

Im gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm von 2007 (Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)) der Lander Brandenburg und Berlin werden Ziele und
Grundsatze bezliglich der raumlichen Entwicklung des Landes aufgestellt.

Fiir die Bewertung 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
festgelegten Siedlungsbereichen; Vorrang der Innenentwicklung; Anstreben verkehrssparender
Siedlungsstrukturen;

e Grundsatz 5.1 LEP HR: Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die Innenentwicklung unter
Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie un-
ter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur; Beriicksichtigung der Anforderungen, die sich
durch die klimabedingte Erwdarmung insbesondere der Innenstadte ergeben

e Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete

e Ziel 5.5 LEP HR: Entwicklung von Wohnsiedlungsflichen im Rahmen der Eigenentwicklung
durch Innenentwicklung und zusatzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoption mit einem
Umfang von 1 Hektar je 1.000 Einwohnern (Stand 31. Dezember 2018) fiir einen Zeitraum von
zehn Jahren fiir Wohnsiedlungsflachen.

e Grundsatz 5.10 LEP HR Abs. 1: Zufiihrung ziviler Konversionsflachen zu neuen Nutzungen; Kon-
versionsflachen im raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten sollen be-
darfsgerecht fiir Siedlungszwecke entwickelt werden

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

e Grundsatz 6.1 Abs. 1 LEP HR: Erhalt und Entwicklung des Freiraums in seiner Multifunktionali-
tat; Beimessung eines hohen Gewichtes des Freiraumschutzes bei Planungen und MaRnah-
men, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden.

Nach dem LEP HR ist die Gemeinde Miihlenbecker Land nicht als Zentraler Ort bestimmt, so dass lan-
desplanerisch die Erweiterung von Wohnsiedlungsflachen begrenzt ist: Sie ist moglich im Gestal-
tungsraum Siedlung, an dem die Gemeinde Mihlenbecker Land nach der Festlegungskarte 1 des LEP
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HR einen sehr geringfligigen Anteil im Stidbereich von SchonflieR an der Grenze zu Glienicke /Nord-
bahn (Bereich Reha-Einrichtung) hat; diese Darstellung ist praktisch ohne Relevanz.

Gemal Erlduterungen zum Ziel 5.5 LEP HR steht den Gemeinden dariiber hinaus im Rahmen der In-
nenentwicklung ein zusatzliches Nachverdichtungspotential zur Verfiigung. Dies sind u.a. Flachen im
Zusammenhang bebauter Ortsteile im Sinne des § 34 (1) BauGB oder in Innenbereichen, die nicht Teil
eines Bebauungszusammenhangs gemal} § 34 BauGB sind, aber als Brachflachen baulich entwick-
lungsfahig sind und eine Grofle von zehn Hektar nicht iberschreiten. Die Planungsziele des Bebau-
ungsplans tragen der Innenentwicklung Rechnung und stimmen mit den relevanten Grundsatzen zur
Siedlungsentwicklung (vgl. § 5 Abs. 1-3 LEPro 2007 sowie 5.1 LEP HR) sowie mit dem Ziel 5.2 LEP HR
Uberein.

Der Sicherung und Entwicklung der Naturgiter und der Beriicksichtigung der gemaR Grundsatz § 6
Abs. 1 LEPro 2007 sowie dem gebotenen Freiraumerhalt der Grundsatze § 6 Abs. 2 LEPro 2007 und
5.1 LEP HR ist Rechnung zu tragen. Das Plangebiet liegt aulRerhalb des landesplanerisch festgelegten
Freiraumverbundes (Ziel 5.2 LEP HR).

Abblldung 5: Festlegungskarte LEP HR

’%\*W' W

Quelle: Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

3.1.2 Regionalplanung

Fir die Regionalplanung in der Miihlenbecker Land, Landkreis Oberhavel ist die Planungsgemein-
schaft Prignitz-Oberhavel zustandig. Diese hat bislang keinen Regionalplan aufgestellt. Bestandskraf-
tig sind bereits zwei sachliche Teilplane Gber Windenergie (2003) und Rohstoffsicherung (2012), wah-
rend sich ein weiterer Teilplan ,,Freiraum und Windenergie” in Aufstellung befindet (rechtskraftig vo-
raussichtlich 2017). Die Teilplane treffen entsprechend Aussagen zur rdumlichen Verteilung von
Windenergieanlagen und Rohstoffabbaugebieten aber auch dariber hinaus zu schiitzenswerten Na-
tur- 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
selbstandigen Gemeinden Mihlenbeck, Schildow, Schonfliell und Zihlsdorf. Derzeit gilt noch der
Teil-Flachennutzungsplan der damaligen Gemeinde Mihlenbeck, der mit seiner Bekanntmachung am
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16. September 2002 wirksam wurde. Fiir die Gemeinde Miihlenbecker Land wird derzeit ein neuer
Flachennutzungsplan aufgestellt, in dem die bisherigen Teilplane zusammengefiihrt werden sollen.

Abbildung 4: Auszug aus dem wirksamen Teil-Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde und
heutigen Ortsteils Mihlenbeck

v W
\ by nl..
Wy Lol

1)/ 3 ;
B0 |
P

O

% .,

-

Quelle: Ehemalige Gemeinde Mihlenbeck, Flachennutzungsplan

Im Vorentwurf zum Flachennutzungsplan der Gesamtgemeinde ist der Geltungsbereich als Griinfla-
che dargestellt (Abbildung 3). Der Vorentwurf des Flachennutzungsplans ist im weiteren Verfahren
entsprechend der geplanten Festsetzung des Plangebietes anzupassen und kinftig als Wohnbaufla-
che darzustellen.

Bis zum Feststellungsbeschluss tGber den neuen Flachennutzungsplan gilt jedoch der Teil-Flachennut-
zungsplan Miihlenbeck fort, in dem der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbau-
flache dargestellt ist. Folglich ware die Entwicklung eines Wohngebietes mit den derzeitigen Entwick-
lungszielen des Teil-Flachennutzungsplans vereinbar, mit der Folge, dass der aufzustellende Bebau-
ungsplan aus dem Teil-Flachennutzungsplan entwickelt ware und eine Genehmigung des Bebauungs-
plans durch die héhere Verwaltungsbehdérde nicht erforderlich ware.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Vorentwurf des Flachennutzungsplans der Gemeinde Mihlenbecker
Land (Stand:13. September 2016)
nber 4 :

N

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

3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Mihlenbecker 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 aufge-
nommen. Der Landschaftsplan entfaltet keine eigene Rechtswirkung, Teile seiner Inhalte und Rege-
lungen finden Eingang in den Flachennutzungsplan.

3.4 Larmminderungsplanung, Lirmaktionsplan 2013

Der Larmaktionsplan Miihlenbecker Land (Stand 17. Mai 2013) benennt fiir das Plangebiet und die
angrenzende SchonflieRer Stralle keine LirmminderungsmaRRnahmen.

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 StralRenverkehrslarms befindet. Flr einen 8 m tiefen Streifen entlang der nérdlichen Plangebiets-
grenze bzw. an der der SchonflieBer StraRRe ist mit Pegelwerten von >60 dB(A) Lpen zU rechnen.

Der Larmaktionsplan trifft auch Aussagen bezliglich der Vorbelastungen durch den Schienenverkehrs-
larm. In der Anlage zum Larmaktionsplan wird gemaR ,Larmkartierung Loen Schienenverkehr (Stufe
1), Eisenbahn-Bundesamt 2008 fiir den Bereich des Baugebiets ein Wert von >55 bis <=60 dB(A) Lpen
prognostiziert. Fiir den stdlichen Bereich des Plangebiets, fiir den eine Festsetzung als private Grin-
flache vorgesehen ist, wird ein von Wert von >60 — 65 dB(A) Lpen prognostiziert. GemafR Anlage
,Larmkartierung Lyicur Schienenverkehr (Stufe 1), Eisenbahn-Bundesamt 2008“ werden fir das Plan-
gebiet Werte von >50 bis <= 60 dB(A) Lnignr, flr den sidlichen Teil der geplanten privaten Griinflache
>55 bis <=60 dB(A) Lnigut angegeben.
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3.5 Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Mihlenbecker Land (Stand 30. September 2016) weist den
weist den Kreuzungsbereich SchonflieBer StraRe / Berlin / Hermann-Grineberg-StraRe als Teil des
zentralen Versorgungsbereichs ,Zentrum Ortsteil Miihlenbeck aus”. Der Fokus des Einzelhandelskon-
zeptes ist auf die Starkung und Weiterentwicklung der urban gewachsenen Zentren gerichtet. Alle
weiteren, ergdnzenden Versorgungsfunktionen von Einzelhandelsstandorten im Gemeindegebiet
sind in ihrer Funktionszuweisung und ihrer potenziellen Weiterentwicklung auf die definierten zent-
ralen Versorgungsbereiche abzustimmen.

Das Zentrum des Ortsteils Miihlenbeck weist eine Nord-Slid-Ausdehnung aus und verlauft maRRgeb-
lich entlang der HauptstraRe. Im nordlichen Bereich wird das Zentrum vom Standort des Lebensmit-
teldiscounters ALDI eingegrenzt. Im Stiden schlief$t der zentrale Versorgungsbereich mit dem Kreu-

zungsbereich SchonflieBer StraRe / Berliner StraBe / Hermann-Grineberg-Strale ab.

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

Die 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke SchonflieBer Stralle 3 (Getranke Hoffmann)
und SchonflieBer Strafle 5 und 7 sind Bestsandteil des zentralen Versorgungsbereichs. Das Plangebiet
selbst liegt auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Das Plangebiet liegt auch auRerhalb der
gemal der im Einzelhandelskonzept festgelegten integrierten Nahversorgungsanlagen und Ergan-
zungsstandorte.

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

3.6 Angrenzende festgesetzte Bebauungsplane

Fiir den unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzenden Bereich wurde der Bebauungsplan
»Energiesparhauser SchonflieRer StraRe” festgesetzt. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt als
Art der baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO fest. Zur Bestimmung des
Males der baulichen Nutzungen werden eine flaichenbezogene Grundflachenzahl von 0,2 und eine
Geschossflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Anzahl der maximal zuldssigen Geschosse wird auf zwei
Vollgeschosse beschrankt, wobei das Obergeschoss als Dach auszubilden ist.

Fir die westliche Teilflache des allgemeinen Wohngebiets wird offene Bauweise festgesetzt. Inner-
halb der 6stlichen Teilflache des allgemeinen Wohngebiets sind ausschlieRlich Hausgruppen zuldssig.
Entlang der Ostgrenze des Plangebiets wird ein vorhandener Landschaftsentwasserungsgraben pla-
nungsrechtlich gesichert. Innerhalb der ausgewiesenen in der Ostlichen Teilflaiche des allgemeinen
Wohngebiets sind im Zuge der BaumaBBnahmen Kleingewasserflachen anzulegen und mit dem Land-
schaftsentwasserungsgraben zu verbinden.

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

3.7 Gewidmete Verkehrsflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich derzeit keine 6ffentlich gewidmeten Verkehrs-
flichen. Es ist vorgesehen, eine ca. 95 m? groRe Flache entlang der SchonflieRer StraRe kiinftig fur die
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Unterbringung 6ffentlicher Parkplatze zu nutzen. Die Ubertragung der Fliche durch den Grundstiicks-
eigentliimer an die Gemeinde Miihlenbecker Land und eine entsprechende straBenrechtliche Wid-
mung als o6ffentliche Verkehrsflache erfolgen im spateren Vollzug der Planung. Die Sicherung der Fla-
chenilibertragung 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

Fir das Grundstick SchonflieRer Stralle 9 wurde 2004 ein Bebauungsplanverfahren zur Entwicklung
eines Wohngebiets eingeleitet. Das Verfahren konnte nicht zum Abschluss gebracht werden.

Aufgrund der groflen Nachfrage von Wohnungen in der Gemeinde Miihlenbecker Land und ange-
sichts der zentralen Lage des Grundstlicks beabsichtigt der Grundstilickseigentliimer nun eine Fortfiih-
rung der Planungen. Da sich zwischenzeitlich neue rechtliche Anforderungen ergeben haben (insbe-
sondere des Natur- und Artenschutzes), ist eine vollstindige Uberarbeitung und Neuabwégung des
Bebauungsplanentwurfs erforderlich. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass eine Erweite-
rung des bisherigen Geltungsbereichs durch das Flurstlck Flurstlick 159/3 vorgesehen ist.

Abbildung 6: Stadtebaulicher Entwurf aus dem Jahr 2005

338

Quelle: Gemeinde Mihlenbecker Land

Bezliglich der iberbaubaren Grundstiicksflaichen und der Bebauungsdichte soll der aufzustellende
Bebauungsplan nunmehr eine gréRere Flexibilitdt ermoglichen, um dem Gedanken der Innenentwick-
lung und damit einer bestmaoglichen Nutzung innerdrtlicher Baulandpotentiale Rechnung zu tragen.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Im Auftrag des Vorhabentragers erfolgte die Erarbeitung eines stadtebaulichen Entwurfs (siehe An-
hang 1), der sich zunachst an dem urspriinglichen Bebauungskonzept fir das Plangebiet aus dem Jahr
2005 orientierte, insbesondere hinsichtlich des grundsatzlichen ErschlieRungssystems sowie der Art
der baulichen Nutzung (allgemeines Wohngebiet). Auch die Bebauungstypologien Reihen- und Dop-
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pelhaus wurden zunachst im stadtebaulichen Entwurf beibehalten. Nach Durchfiihrung der frihzeiti-
gen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung erfolgte eine erneute Uberarbeitung des stadtebauli-
chen Entwurfs. Die bisher dominierende Reihenhaustypologie wurde weitestgehend durch eine Dop-
pelhausbebauung ersetzt. Es ist nunmehr eine Bebauung mit insgesamt 5 Reihenhausparzellen ent-
lang der SchonflieBer StralRe sowie 46 Doppelhaushalften bzw. 23 Doppelhdusern im Gibrigen Plange-
biet vorgesehen. Die Doppelhduser weisen eine Lange von 10,4 m und eine Gebiudetiefe von 12,1 m
zzgl. Terrassen auf. Die Reihenhausbebauung entlang der SchonflieRer StraRRe erstreckt sich tGber eine
Gesamtlange von 23,6 m und weist eine Geb&udetiefe von 12,1 m zzgl. Terrassen auf.

Der stadtebauliche Entwurf mit Stand vom 17. April 2019 bildet die Grundlage fiir das stadtebauliche
Konzept des Bebauungsplans.

Die dullere VerkehrserschlieBung erfolgt von der SchonflieRer StralRe. Das Plangebiet wird durch den
gewadhlten Verlauf der AnbaustralRe in ein Ostliches, mittleres und westliches Baufeld unterteilt. Die
neu hinzugekommene Flache (Flurstiick 159/3) im Stidosten des Plangebiets wird dem 6stlichen Bau-
feld zugeordnet. Das stadtebauliche Konzept beinhaltet Festlegungen zur Lage und zur Anzahl der
Stellplatze. Die Unterbringung von Stellplatzen erfolgt demnach auf den sidlichen und 6stlichen Dop-
pelhausgrundstiicken zwischen den Doppelhaushilften in Carports, Garagen und offenen Einzelstell-
platzen. Entlang der zentral gelegenen und der westlichen Doppelhausgrundstiicke sowie im Bereich
des Reihenhauses an der SchonflieRer StraRe ist eine Unterbringung von Stellplatzen parallel zur An-
baustralRe (Langs- und Querparker) vorgesehen. Darliber hinaus sind kleinere Sammelanlagen fir
Stellplatze an mehreren dezentralen Standorten vorgesehen. Die Gesamtzahl von ca. 106 Stellplatzen
im Plangebiet entspricht den Mindestanforderungen der gemeindlichen Stellplatzsatzung (siehe
hierzu Kap. 11.3.8.1) zzgl. 4 weiterer Stellpladtze, die z. B. flr Gaste zur Verfligung stehen. Auf einer
Teilflache entlang der SchonflieRer Stralle, die bestandsorientiert als 6ffentliche StraBenverkehrsfla-
che festgesetzt werden soll, knnen 5 6ffentliche Parkplatze untergebracht werden.

Das ErschlieBungskonzept basiert auch einer RingerschlieBung der kiinftigen Wohnbaugrundstiicke.
Hierbei ergeben sich im nérdlichen Bereich Stellplatze, die keinen Baugrundstiicken zugeordnet sind
und fir die daher keine ErschlieBungsbeitrage von Privaten erhoben werden kdnnen.

4.3 Griinplanerisches Konzept

Aufgrund der jahrzehntelangen fehlenden Pflege / Nutzung hat sich im Plangebiet ein hochwertiges
Biotop fir die Tierwelt entwickelt. Um ein Mindestmal’ der sukzessiv entstandenen Qualitdten zu er-
halten, werden an den Gebietsrandern des geplanten Wohnstandortes im Westen und Osten MaR-
nahmen zum Erhalt und Entwicklung von Baumen und Gehdélzflachen vorgesehen. Ziel ist es, zusam-
menhingende dichte Laubgeholze (strukturreiche dichte Hecken/Strauchpflanzungen) dauerhaft als
Lebensraum zur Verfligung zu stellen. Weiterhin sind weitere GroRgehdlze als Lebensraum dauerhaft
zu sichern und Stellplatzanlagen durch Baume zu gliedern, um das Orts- und Landschaftsbild im kinf-
tigen Wohngebiet aufzuwerten.

Auf den kiinftigen Wohngrundstiicken werden auBer 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 (Doppelhausbebau-
ung) ergeben, auf denen 6kologisch hochwertige Bepflanzungen wie z.B. groRkronige Laubbaume
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 unterschei-
den.
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Gemal Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplans der Gemeinde Mihlenbecker Land ist fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans die kiinftige Darstellung einer Griinflache vorgesehen. Hier-
durch wiirde 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
Wohnungen in zentraler Ortslage auf Grundlage eines vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes
(siehe hierzu Kap | 4.2) geschaffen werden.

Gegeniber dem urspriinglichen Bebauungsplanentwurf fiir das Plangebiet soll eine groRere Flexibili-
tat in der Bebaubarkeit der Grundstiicksflaichen ermdglicht werden, so dass innerértliches Bauland-
potential ausgeschopft und damit dem Ziel der Innenentwicklung Rechnung getragen werden kann.

Zur Umsetzung dieser Zielstellung ist die Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet als Art der bauli-
chen Nutzung vorgesehen. Das MaR der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl in Verbindung mit der maximal zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen bestimmt werden. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen durch Baufensterfestsetzungen bestimmt werden. Als Bau-
weise sollen fiir das Teilgebiet WA 1 des allgemeinen Wohngebiets Einzel- und Doppelhaduser mit ei-
ner Langenbeschrankung von 12 m und fiir das Teilgebiet WA 2 soll die offene Bauweisefestgesetzt
werden.

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung innerhalb der Plangebiets (FeinerschlieRung) und der
Versorgung durch Anlagen und Leitungen der technischen Infrastruktur soll die Festsetzung von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erfolgen. Zur planungsrechtlichen Sicherung von Sammelanlagen im
Ostlichen Teil des Plangebiets sowie nordlich des mittleren Bauabschnitts ist die Festsetzung von Fla-
chen flir Gemeinschaftsstellplatze (GSt) vorgesehen.

Im stidlichen Teilbereich des Plangebiets soll durch Festsetzung einer privaten Griinfliche die Versor-
gung des allgemeinen Wohngebiets mit einer grol¥flachigen Spielflache als Gemeinschaftsanlage gesi-
chert werden.

Das Plangebiet befindet sich zum tberwiegenden Teil im AulRenbereich. Es sind daher gemal’ § 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 be-
zeichneten Bestandteilen zu priifen und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.
Der Ausgleich erfolgt auf Grundlage eines griinordnerischen Konzepts durch die geplante Festsetzung
einer Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Pflanz- und Erhal-
tungsbindungen und einer privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Spielflache”. Zur Aufwer-
tung des Landschaftsbildes erfolgt eine verbindliche Regelung zur Stellplatzgliederung durch Baum-
pflanzungen.

Die Belange des Umweltschutzes sollen im weiteren Verfahren fiir das gesamte Plangebiet gemaR § 2
Abs. 4 BauGB in einer Umweltpriifung ermittelt und bewertet sowie ein Umweltbericht erarbeitet
werden.
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2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

In dem wirksamen Teil-Flachennutzungsplan ist der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans
als Wohnbauflache dargestellt. Die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes ist mit den Ent-
wicklungszielen des Teil-Flachennutzungsplans vereinbar. Eine Genehmigung des Bebauungsplans
durch die héhere Verwaltungsbehorde ist nicht erforderlich.

Der Entwurf zum neuen Flachennutzungsplan ist entsprechend anzupassen und anstelle von Griinfla-
che Wohnbauflache dazustellen (siehe hierzu Kap. | 3.2).

3. Begriindung der Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung

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

Im allgemeinen Wohngebiet in den Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind alle allgemein zuldssigen Nut-
zungen uneingeschrankt zuldssig. Die im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 ausnahmsweise
zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.
Diese Nutzungen sind aufgrund ihres Flachenbedarfs und ihrer Anforderungen an die ErschlieBung an
diesem Standort im Plangebiet unvertraglich.

Textliche Festsetzung 1

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
(Gartenbaubetriebe, 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 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse

GemaR stadtebaulichem Konzept ist im Plangebiet vorrangig die Errichtung von Doppelh&dusern vor-

gesehen. Das damit einhergehende Nutzungsmal’ entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25.
Zur Beschrankung auf die im stadtebaulichen Konzept angestrebte Bebauungsdichte wird daher das

Mal der baulichen Nutzung fiir das allgemeine Wohngebiet WA 1 und WA 2 durch Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,25 gemal § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO verbindlich geregelt.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit drei Vollgeschossen vor. Entsprechend wird die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 Satz 1 BauNVO als Hochstmal}
(drei Vollgeschosse) festgesetzt.

Die zuldssige Geschossflachenzahl ergibt sich rechnerisch aus der festgesetzten Grundflachenzahl
und der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse.

Die bauliche Dichte und Geschossigkeit der geplanten Wohnbebauung entsprechen dem dorflichen
Siedlungscharakter an einem Standort in Zentrumsnahe.

3.2.2 Zulassige Uberschreitung der Grundflidchen von baulichen Anlagen i.S.v. § 19 Abs. 4
BauNVO

Zur Realisierung des der Planung zugrundeliegenden ErschlieBungskonzeptes soll eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Grundflache durch die Grundflache von Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO und
Stellplatze bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 zugelassen werden.
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Textliche Festsetzung 2

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 darf die festgesetzte Grundfiédche durch die Grundfidéche
von Nebenanlagen 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

Das stadtebauliche Konzept (vgl. hierzu Kapitel 1.4.2) sieht Gberwiegend eine Bebauung mit Doppel-
hausern vor. Eine Besonderheit stellt die Situation entlang der SchonflieRer StraRe dar. Dort ist eine
Reihenhausbebauung mit 5 Parzellen vorgesehen.

Um der baulichen Entwicklung des allgemeinen Wohngebiets auf Grundlage des stadtebaulichen
Konzeptes hinreichend Optionen zu eréffnen, sollen im Bebauungsplan Baufenster festgesetzt wer-
den, innerhalb derer in einem gewissen Umfang auch abweichende Baukdrperstellungen umsetzbar
waren. Die Festsetzung der iberbaubaren Grundstlicksfliche erfolgt mittels Baugrenzen gemaR § 23
Abs. 3 BauNVO.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes, das im Wesentlichen durch die Malstablich-
keit der Bebauung im Umfeld des Plangebiets bestimmt wird, erfolgt eine Einschréankung der zulassi-
gen Haustypen und Gebdudeldangen. Die Bebauung im unmittelbaren Umfeld ist durch Einzelhduser
mit durchschnittlichen Ldngen von rd. 12 m gepragt. Daher sollen fiir den Gberwiegenden Teil des
Plangebiets (WA 2) der Haustyp Reihenhaus ausgeschlossen und die Lange baulicher Anlagen auf ma-
ximal 12 m beschrankt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind ausschlieflich Einzel- und Doppelhéduser mit einer Lénge von
jeweils maximal 12 m zuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 4 Satz 1 BauNVO

Die gemal stadtebaulichem Konzept entlang der SchonflieRer StraRe vorgesehene Reihenhausbe-
bauung im Teilgebiet WA 2 des allgemeinen Wohngebietes vermag die von der SchonflieBer Stralle
ausgehenden Verkehrslarmimmissionen im Vergleich zu einer Bebauung mit Einzel- und Doppelhau-
sern effektiver abzuschirmen. Daher erfolgt fiir das Teilgebiet WA 2 kein Ausschluss des Haustyps
Reihenhaus. Im WA 2 kann auf die Festsetzung der offenen Bauweise aufgrund der Bemessung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache ganzlich verzichtet werden.

3.4 Weitere Arten der Nutzung

3.4.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen

Entlang der SchonflieBer Stralle wird auf einem 2,3 m tiefen Streifen 6ffentliche StraBenverkehrsfla-
che gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist die kiinftige Bereitstellung
offentlicher Parkplatze auf dieser Flache. Die Ubertragung der Flache durch den Grundstiickseigentii-
mer an die Gemeinde Mihlenbecker Land und eine entsprechende straRenrechtliche Widmung als
offentliche Verkehrsflache erfolgen im spateren Vollzug der Planung. Die Sicherung der Flacheniiber-
tragung bzw. eines alternativ in Frage kommenden Flachentausches erfolgt im weiteren Verfahren
durch Ubernahme verbindlicher Reglungen in den stidtebaulichen Vertrag zwischen Grundstiicksei-
gentliimer und Gemeinde.
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3.4.2 Private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielflache”

Der sudliche Bereich des Plangebiets wird von Bebauung freigehalten. Die Flache soll der Nachbar-
schaft als Spielflache zur Verfligung stehen. Eine 6ffentliche Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der Spiel-
flache ist vorgesehen. Zur Sicherstellung der gemeinschaftlichen Nutzung und der Ubernahme antei-
liger Kosten an der Herstellung und dauerhaften Pflege der privaten Griinflache erfolgt eine zusétzli-
che Festsetzung dieser Flache als Gemeinschaftsanlage.

Zur Sicherstellung einer entschadigungslosen Gewahrleistung der 6ffentlichen Benutzung der Spiel-
flache erfolgt die Ubernahme entsprechender verbindlicher Reglungen in den stidtebaulichen Ver-
trag zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der Gemeinde.

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

Textliche Festsetzung Nr. 4

Die als Gemeinschaftsanlage festgesetzte private Griinfléiche mit der Zweckbestimmung "private
Griinfldche mit Spielfldche" ist den Eigentiimern der Grundstiicke innerhalb des Baugebiets zugeord-
net. Die private Griinfliche mit der Zweckbestimmung "private Griinfléiche mit Spielfliche" ist dauer-
haft zu pflegen und zu unterhalten.

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

3.4.3 Stellplatze, Gemeinschaftsanlage

Die nach der Stellplatzsatzung vom 08.08.2005 erforderlichen Stellplatze werden durch das stadte-
bauliche Konzept nachgewiesen. Der sich daraus ergebende Stellplatzbedarf kann innerhalb des Bau-
gebiets 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 Fla-
chen flir Gemeinschaftsstellplatze gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB, die den Eigentlimern der Grund-
stlicke innerhalb des Baugebiets zugeordnet sind. Die Zuordnung erfolgt gleichermalien fiir die Fla-
che GFL, die ebenfalls als Gemeinschaftsanlage festgesetzt wird.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Die Fldchen fiir Gemeinschaftsstellpldtze GSt und die als Gemeinschaftsanlage festgesetzte Fldche GFL
sind den Eigentiimern der Grundstiicke innerhalb des Baugebiets zugeordnet.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 und 22 BauGB

3.4.4 \Versorgung

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen konnen gemaR § 14 (2) BauNVO als Ausnahmen zugelassen wer-
den. Da die ErschlieRung des Baugebietes durch einen privaten Vorhabentrager erfolgt, kann dieser
dies mit den zustandigen Unternehmenstragern abstimmen.

Planungsrechtlich werden die Voraussetzungen fir die Zulassigkeit einer Trafostation durch die Fest-
setzung einer Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung , Trafostation” gemal3 § 9 (1)
Nr. 12 BauGB festgesetzt.
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3.5 Griinordnerische Festsetzungen

3.5.1 Gliederung der Stellplatze und der Gemeinschaftsstellplatze

Bestandteil des griinordnerischen Konzeptes ist die Gliederung der Stellplatze auf den Baugrundsti-
cken und der Gemeinschaftsstellplatze durch Baumpflanzungen. Die Festsetzung dient der Minimie-
rung der Auswirkungen der Planung auf das Orts- und Landschaftsbild sowie zum Ausgleich von Ein-
griffen 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 verbindli-
che Vorgabe zur GréRe zu bildender Stellplatzeinheiten dar.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Auf den Baugrundstiicken und innerhalb der Fldchen fiir Gemeinschaftsstellpldtze GSt sind Stellplédtze
durch Baumpflanzungen zu gliedern. Je angefangene 5 Stellplitze ist ein grofskroniger, einheimischer
Baum anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Diese Festsetzung gilt nicht fiir die Fldchen zum Anpflan-
zen mit den Buchstaben b, ¢, d, e, fund g.

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
Natur und Landschaft ein Mindestanteil an strukturreichen Gehdlzflachen heimischer Arten im Plan-
gebiet sichergestellt werden. Um eine ausreichende Vegetationsdichte zu erhalten, sind je 3 m? ein
Laubgeholz gemaR Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die Hecken dienen zugleich als
Ersatzlebensraum flr Brutvogelarten (siehe hierzu Kap. 11 3.5.4).

Textliche Festsetzung Nr. 7

Auf den Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen mit den Buch-
staben b, e, f und g ist eine strukturreiche Hecke aus heimischen Laubgehélzen gemdf Pflanzliste an-
zulegen. Je 3 m?ist ein Laubgehélz zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

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

Entlang der nordlichen und nordwestlichen Grenze soll zur visuellen Abschirmung der Strallen- und
Stellplatzflachen gegeniiber den angrenzenden Wohngrundstiicken eine Bepflanzung mit Hecken er-
folgen. Hierdurch kénnen Eingriffe in das Landschafts- und Ortsbild minimiert werden. Um eine aus-
reichende Dichte zu erreichen, sind je laufenden Meter Hecke zwei leichte Straucher (LSTR) mit einer
Mindesthéhe von 60-100 cm (60/100) anzupflanzen. Die Heckpflanzen sind zu pflegen und bei Ab-
gang zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Auf den Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen mit den Buch-
staben c und d ist eine Hecke aus heimischen Laubgehélzen gemdf3 Pflanzliste anzulegen. Je laufender
Meter Hecke sind zwei Strducher der Qualitdt LSTR 60/100 anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu
ersetzen.

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

Aufgrund des hohen Verlustes an klimatisch wirksamen Biovolumen sowie des hohen Verlustes von
Lebensraum wird die Begriinung von Carports und Garagen festgesetzt.
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Textliche Festsetzung Nr. 9

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind Carports und Garagen mit selbstklimmenden, ran-
kenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. In einem Abstand von 1,5 m bis 3,0 m Wandldnge ist
mindestens eine Pflanze der Qualitét 100/150 zu verwenden.

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

3.5.3 Flachen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen und Strauchern

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sollen die an der Ostgrenze des Plangebiets
stockenden Eichenbestande und Strducher als zu erhaltender Baum- und Strauchbestand festgesetzt
werden.

Textliche Festsetzung Nr. 10

Auf der Fldche mit Bindungen zum Erhalt von Bdumen und Stréuchern mit dem Buchstaben h sind die
vorhandenen Laubgehélze zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
3.5.4 Artenschutz

Um den Lebensraum fiir die Avifauna in Anteilen zu erhalten, werden ein Mindestanteil an struktur-
reichen frei wachsenden Hecken heimischer Laubgeholze sowie das Anpflanzen von groRRkronigen
Laubbdumen festgesetzt (vgl. textliche Festsetzung 7).

Im Rahmen der Bauantragsverfahren sind weitergehende MaBnahmen zum Erhalt der Population zu
treffen, z.B. durch das Anbringen von Nisthilfen an dlterem Baumbestand.

3.6 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

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

Daher wurden in einer schalltechnischen Untersuchung die Lirmimmissionen fiir den Bestand (Ana-
lyse-Nullfall) und fir das Jahr 2025 (Prognose-Nullfall) untersucht. Auf Grundlage des Prognose-Null-
falls wurde dartiber hinaus auch die planbedingte Verkehrslarmzunahme untersucht die sich durch
das zusatzliche Verkehrsaufkommen bei Umsetzung der Planung ergibt (Prognose-Planfall).

Firr die Ermittlung der Eingangsdaten des Analyse-Nullfalls wurde eine Verkehrserhebung durchge-
fihrt. Fir den Prognose-Nullfall wird das durchschnittliche werktégliche Verkehrsaufkommen
(DTVW) und der Schwerverkehrsanteil mit mehr als 3,5t zuldssigem Gesamtgewicht der Verkehrs-
prognose des Landes Brandenburg fiir das Jahr 2025 entnommen. Der Prognose-Planfall ergibt sich
aus der Uberlagerung des Prognose-Nullfalls mit dem zusétzlich zu erwartenden Verkehrsaufkom-
men durch die Planung. Fir die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde entspre-
chend der Hinweise der FGSV zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen eine Ver-
kehrsaufkommensberechnung durchgefiihrt. Dementsprechend sind durch das Vorhaben mit 60 ge-
planten Wohneinheiten 274 zuséatzliche Kfz-Fahrten pro Tag zu erwarten.

Die schalltechnische Untersuchung fiihrte zu dem Ergebnis, dass bereits im Analyse-Nullfall die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts
teilweise deutlich Gberschritten werden. Die héchsten Immissionen werden auf der iberbaubaren
Grundsticksflache j — dem Baufeld entlang der SchonflieRer StraRe — erreicht und iberschreiten dort
den Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete um bis zu 11,0 dB(A) tags und 11,7 dB(A) nachts.

Die in der Rechtsprechung geltenden Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts werden nicht liberschritten.
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Im Prognose-Nullfall erhdhen sich die Emissionen des StraRen- und Schienenverkehrs. Die Uber-
schreitungen 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 liberschritten.

Im Prognose-Planfall erh6hen sich unter der Annahme einer freien Schallausbreitung die Immissio-
nen im Vergleich zum Prognose-Nullfall um etwa 0,1 bis 0,2 dB(A). Die Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fiir 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 Bericksichtigung moglicher Plangebaude ergeben sich teilweise Abschirmungen gegeniiber dem
StraBenldrm und / oder dem Schienenldrm. An den maRgeblichen Immissionsorten entlang der duRRe-
ren Baugrenzen sind die Schallminderungen geringer als im Inneren des Plangebiets. Auch unter Be-
riicksichtigung der Eigenabschirmung der Gebiude ist weiterhin mit Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte fiir allgemeine Wohngebiete von bis zu 13,6 dB(A) tags und 12,9 dB(A) nachts zu rech-
nen.

Trennungsgrundsatz

Zur Bewaltigung von Konflikten, die sich aus den prognostizierten Lairmbelastungen ergeben, ist zu-
nachst im Sinne des Trennungsgrundsatzes zu prifen, ob im Plangebiet andere Arten der baulichen
Nutzung mit geringerer Storempfindlichkeit der Wohnnutzung gegentiber zu bevorzugen sind. Eine
alternative Festsetzung von Gewerbe- oder Industriegebieten wiirde jedoch aufgrund der vorhande-
nen Nachbarschaft, die durch Wohnnutzungen gepragt ist, zusatzliche Konflikte hervorrufen.

Aufgrund der Festsetzung einer privaten Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,private Griinflache
mit Spielflaiche” im Stiden des Plangebiets wird auf eine Bebauung in Bereichen vermieden, die auf-
grund ihrer Ndhe zur angrenzenden Bahntrasse den hdchsten Belastungen durch den Schienenver-
kehr ausgesetzt sind. Die fiir den Bereich der Spielflache prognostizierten AuBenlarmpegel liegen un-
terhalb der Grenze von 65 dB(A) tags, die als ein von der Fluglarm-AuBenwohnbereichsentschadi-
gungsverordnung (3. FlugLSV) abgeleiteter vertraglicher Schwellenwert fiir AuBenwohnbereiche gilt!.

Die Larmbelastung entlang der SchonflieRer StralRe wird im Wesentlichen durch den StralRenverkehr
verursacht und ist an dieser Stelle héher als in den anderen Gebietsteilen. An dieser Stelle wiirde
durch ein Abriicken der geplanten Bebauung von der SchonflieBer StraRe die Lirmbelastung redu-
ziert. Zugleich waren jedoch die hiermit entlang der SchonflieBer StraBe zur Verfligung stehenden
Grundsticksfreiflaichen entlang in ihrer Nutzbarkeit als AuBRenwohnbereiche deutlich eingeschrankt.
Der zuvor genannten Schwellenwert von 65 dB(A) wiirde auf diesen Freiflachen tGberschritten. Daher
soll auf ein Abricken der Planbebauung verzichtet werden.

Aktiver Schallschutz

Als MalRnahme 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
hohen Schallschutzwand im Inneren des Plangebiets im maRgebenden Stockwerk eine Pegelminde-
rung von ca. 5 dB(A) erzielt werden wiirde. Diese MalRnahme bedingt jedoch, dass die Wand zuerst

1 Mit der Fluglirm-AuBenwohnbereichsentschadigungs-Verordnung (3. FlugLSV) wurden fiir AuBenwohnbereiche Werte
fiir den flugldrmbedingten dquivalenten Dauerschallpegel fiir den Tag (LAeq Tag) festgelegt, bei deren Uberschreitung
Entschadigungen durch den Flughafenbetreiber zu leisten sind. Dies betrifft bei zivilen Flugplatzen 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) Uberschreitet.
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errichtet werden muss. Zudem ware die Zustimmung der Deutschen Bahn AG erforderlich. Die Mal3-
nahme allein ist jedoch nicht ausreichend, um im Plangebiet die Orientierungswerte flr allgemeine
Wohngebiete einzuhalten.

Grundsatzlich ware auch die Errichtung einer Schallschutzwand parallel zur SchonflieRer StraRe denk-
bar, um zumindest das nordlichste Baufeld direkt an der StralRe zu schiitzen. Um allerdings auch die
oberen Stockwerke von entsprechenden Schalleinwirkungen abzuschirmen zu kénnen, missten diese
Bauwerke eine enorme Hohe (> 4m) aufweisen. Es miisste mindestens die Luftlinienverbindung zwi-
schen Fenster und StraRe unterbrochen werden. Diese MaRnahme steht nicht im Verhéltnis zum an-
gestrebten Schutzzweck und ist auch aus stadtebaulicher Sicht kritisch zu sehen. Weitere Schall-
schutzbauwerke waren aus Platzgriinden nicht umsetzbar und auch weniger effektiv je weiter sie von
der Schallquelle entfernt waren.

Eine weitere Moglichkeit der Verringerung der Larmeintrage in das Plangebiet bestiinde in der Redu-
zierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h entlang der SchonflieRer
StraRRe und Berliner StralRe, was einer Reduzierung des Emissionspegels um 2 bis 3 dB(A) entspréache.
Auch hierzu musste die StraRenverkehrsbehorde ihr Einverstandnis geben und auch hier wére die
MalBnahme allein nicht ausreichend, um die Einhaltung der Orientierungswerte fir allgemeine
Wohngebiete im Plangebiet einhalten zu kénnen.

Passiver Schallschutz

Grundrissorientierung

Grundsitzlich gilt, dass leichte Uberschreitungen (im WA bis zu ca. 5 dB(A)), der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 aus immissionsschutzfachlicher Sicht vertretbar sind. Gesunde
Wohnverhaltnisse sind grundsétzlich auch noch bei Beurteilungspegeln von 60 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts gegeben. Dies entspricht den Orientierungswerten der DIN 18005 fiir Mischgebiete. Da-
bei sollten weitere MaBnahmen, wie larmabgewandte Grundrissausrichtungen, ausgeschopft wer-
den.

Die Grundrissausrichtung soll fiir alle Gebdude im Plangebiet festgesetzt werden. Hierzu erfolgt eine
verbindliche 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 Aufenthaltsraumen ausgestattet sind, soll mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume zur

ruhigen Seite ausgerichtet sein.

Zugleich wird durch die Festsetzung geregelt, dass in Wohnungen, bei denen mindestens zwei Au-
Renwande nicht zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, mindestens in einem Aufent-
haltsraum (bei Wohnungen mit zwei Aufenthaltsraumen) bzw. in mindestens der Halfte der Aufent-
haltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkon-
struktionen unter Wahrung einer ausreichenden Belliftung oder durch andere bauliche MalRnahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspe-
gel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teil-
geoffneten Fester nicht tiberschritten wird.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Zum Schutz vor schéidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes muss
im allgemeinen Wohngebiet in Gebduden mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Woh-
nungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Hdlfte der Aufenthaltsréiume zur Iérmab-
gewandten Seite ausgerichtet sein. Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens
zwei AufSenwdinde nicht zu einer Iirmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Plan und Praxis GbR Seite 29 von 81



"-,- -~
K

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

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AufSenwdinde nicht zu einer lirmabgewandten Seite ausge-
richtet sind, miissen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit zwei Aufenthaltsréu-
men) bzw. in mindestens der Hdlfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsrdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung
oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewdbhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Rédumen bei mindestens einem teilgeéffneten Fester nicht iiberschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

AuRenwohnbereiche

Im nordlichen Baufeld (Uberbaubare Grundstiicksflache j) sind Pegel von > 65 dB(A) tags zu er-
warten. Zum Schutz baulich mit dem Gebdude verbundener AuRenwohnbereiche wie Loggien,
Balkone oder Terrassen sollen diese entlang der SchonflieBer StraRRe nur als verglaste Vorbauten
oder verglaste Loggien zuldssig sein. Auf die Verwendung entsprechender verglaster Vorbauten
und Loggien kann jedoch verzichtet werden, wenn in der jeweiligen Wohnung weitere AuRen-
wohnbereiche bestehen, die zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Textliche Festsetzung Nr. 12

Zum Schutz vor schéidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind
auf der iiberbaubaren Grundstiicksfldche j mit dem Gebdude baulich verbundene Aufienwohnbereiche
(z. B. Loggien, Balkone, Terrasse) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbunde-
nen Aufsenwohnbereich zur ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten
oder Loggien zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Schallschutz gemaf DIN 4109 (2018)

GemaR DIN 4109 sind in Aufenthaltsraumen von Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsrdumen und Ahnlichem Innenschallpegel von 30 dB(A) zu gewahrleisten.

Um den gewiinschten Innenraumpegel bei geschlossenem Fenster einzuhalten, wurden in der
schalltechnischen Untersuchung die erforderlichen Bauschalldamm-MaRe der AulRenbauteile ge-
maRk DIN 4109 bestimmt. Diesbezliglich erfolgte zunachst die Ermittlung des maRgeblichen Au-
Renlarmpegels (La). Der maligebliche AuBenlarmpegel wurde aus der Addition der vorherrschen-
den Larmarten gebildet. Dies beinhaltete neben dem Strafen- und Schienenverkehrslarm auch
einen Zuschlag von 40 dB(A), um einen moglichen Einfluss von Gewerbeldarm zu bericksichtigen.
Aufgrund der geringen Differenz zwischen Tag und Nacht bei den berechneten Beurteilungspe-
geln erfolgte die Ermittlung der malRgeblichen AuRenldarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes
aus einem um 3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel fiir die Nacht und einem Zuschlag von 10
dB(A).

AnschlieRend wurde als Kraumart €in Wert von 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen u. A.
von den AuRenlarmpegeln subtrahiert. Hieraus ergaben sich resultierende Bauschalldamm-
Male der AulRenbauteile der Fassaden zwischen 39 bis 43 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnun-
gen.

Durch textliche Festsetzung soll zur Gewahrleistung des o. g. Schutzziels festgesetzt werden, dass die
Aulenbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsraume der Gebdude im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ein bewertetes LuftschallddmmmaR (R’w,es) aufweisen
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missen, durch das gewahrleistet ist, dass die Innenschallpegel von 30 dB(A) fir Aufenthaltsraume in
Wohnungen gemald DIN 4109-1:2018-1 eingehalten werden.

Textliche Festsetzung Nr. 13

An den Fassaden und Dachfléchen, die sich innerhalb der Fiiche A1 A2 A3 A4 A1 befinden, miissen die
Aufienbauteile von Aufenthaltsréumen in Wohnungen ein bewertetes Luftschalldimmmayf (R'w,res
nach DIN 4109, 2018) von mindestens 43 dB aufweisen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 14

An den Fassaden und Dachfléchen, die sich innerhalb der Fléchen
-B1B2B3A2A1Bl1,

-H1 H2 H3 H4 H1,

-K1 K2 K3 K4 K5 K1

befinden, miissen die Aufsenbauteile von Aufenthaltsréiumen in Wohnungen ein bewertetes Luft-
schalldéimmmaf (R'w,..s nach DIN 4109, 2018) von mindestens 42 dB aufweisen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 15

An den Fassaden und Dachfléchen, die sich innerhalb der Fldchen
-C1c2c3B3B2B1C1,

-J1J2J3J4 H4 H3 H2 H1 J1,

- M1 M2 M3 M4 M5 M6 M7 M8 K4 K3 K2 M1

befinden, miissen die AufSenbauteile von Aufenthaltsriumen in Wohnungen ein bewertetes Luft-
schalldimmmaf (R'w,r.s nach DIN 4109, 2018) von mindestens 41 dB aufweisen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 16

An den Fassaden und Dachfléchen, die sich innerhalb der Fléichen
-D1D2(C3C2C1D],

-E1E2E3E],

-F1F2F3F4F5F1,

-N1 N2 N3 N4 N5N6N7N8M6M5 NI,

-P1 P2 P3P4P5P6P7P8PIPI0PI1PI2PI3PI4P15P16P17P18P1
-R1IR2R3R4R5R6R7R1

befinden, miissen die AufSenbauteile von Aufenthaltsréiumen in Wohnungen ein bewertetes Luft-
schalldimmmaf (R'w,r.s nach DIN 4109, 2018) von mindestens 40 dB aufweisen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 17

An den Fassaden und Dachfléchen, die sich innerhalb der Fléchen
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-G1G2G3F5F4G4G5E1E3G],
-Q1Q2Q3Q4P1P18P17P16P15P14 P13 P12 P11 P10PY P8P7P6P5QL,
-SR4R3R2R1S

befinden, miissen die Aufsenbauteile von Aufenthaltsréiumen in Wohnungen ein bewertetes Luft-
schalldimmmayf (R*w,res nach DIN 4109, 2018) von mindestens 39 dB aufweisen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3.7 Sonstige Festsetzungen

3.7.1 Einteilung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache

Das Plangebiet wird durch die SchonflieRer StraRe erschlossen. Auf die Einteilung der Verkehrsflache
wird verzichtet. Hierdurch kénnen kiinftig notwendige Anderungen an der Verkehrsfliche ohne An-
derung des aufzustellenden Bebauungsplans vorgenommen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 18

Die Einteilung der Strafsenverkehrsficiche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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 Herstel-
lung und Nutzung einer Mischverkehrsflache moglich, innerhalb der MIV, FuR- und Radverkehr
gleichberechtigt verkehren. Die Anbindung erfolgt von der SchonflieBer Strafle. Beglinstigte des
Gehrechtes ist die Allgemeinheit. Das Fahrrecht soll auf Anlieger, Besucher, Radfahrer und Versor-
gungstrager beschrankt werden, das Leitungsrecht auf die Versorgungstrager.

Textliche Festsetzung Nr. 19

Die Fldche GFL ist mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit, einem Fahrrecht fiir Anlieger, Besucher,
Radfahrer und die zustdndigen Unternehmenstréger sowie einem Leitungsrecht zugunsten der zu-
stdndigen Unternehmenstréger zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Zur Sicherung der ErschlieBung der stidlich an das allgemeine Wohngebiet angrenzenden privaten
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Private Griinflache mit Spielflache” durch den FulR- und Rad-
verkehr wird festgesetzt, dass die Flache GF in einer Breite von mindestens 2,5 m mit Gehrechten zu-
gunsten der Allgemeinheit und mit Fahrrechten fiir Radfahrer zu belasten ist. Durch die Festsetzung
werden darliber hinaus die Voraussetzungen fiir eine ErschlieBung des Plangebiets fir FuRganger
und Radfahrer auch aus slidostlicher Richtung von der Berliner StralRe geschaffen.

Textliche Festsetzung Nr. 20

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

Durch den Bebauungsplan werden Belange des Gewasserschutzes beriihrt. Westlich des Plangebietes
verlauft der Graben L 040010 (Flurstiick 180/9). Durch die Gewésserunterhaltung muss auch der 6st-
liche 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 Sicherung der Gewasserunterhaltung ist diese Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten
der Gemeinde Mihlenbeck (Gewassereigentiimerin) zu belasten.
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Textliche Festsetzung Nr. 21

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

Im Plangebiet ist eine Versickerung des auf den StraRenflachen anfallenden Niederschlagswassers
auf der Fahrbahn (z.B. Dranasphalt) sowie insbesondere auf den Stellplatzen (z. B. Gber Sickerfugen)
vorgesehen. Zur Gewahrleistung der Zuganglichkeit der Flachen flir Gemeinschaftsstellpldtze (GSt)
fir die zustandigen Versorgungstrager sollen die GSt-Flachen mit den Flachen L1 bzw. L2 tGberlagert
werden, die mit einem Leitungsrecht fir die zustandigen Versorgungstrager zu belasten sind.

Textliche Festsetzung Nr. 22

Die Fldchen L1 - L6 sind mit einem Leitungsrecht fiir die zustdndigen Versorgungstrédger zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

3.8 Hinweise

3.8.1 Stellplatzsatzung

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Satzung der Gemeinde Mihlenbecker Land liber
die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 08.08.2005 zu beriicksichtigen. Die
Stellplatzsatzung wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die gemal Stellplatzsatzung
erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Rahmen der Bauantragsstellung nachzuweisen. Die geplan-
ten Festsetzungen des Bebauungsplans stehen einer Umsetzung der Regelungen der Stellplatzsat-
zung nicht entgegen.

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 Landkrei-
ses anzuzeigen hat. Dabei sind die Kartierungsergebnisse und das Konzept fir den 6kologischen Aus-
gleich der betroffenen Lebensstatten vorzulegen.

3.9 Stadtebaulicher Vertrag

Im weiteren Verfahren wird zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der Gemeinde Muhlenbe-
cker Land ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Zu den wesentlichen Regelungsinhalten zdhlen
die Ubernahme der anfallenden ErschlieBungskosten, Durchfiihrung bzw. Kosteniibernahme von na-
turschutzrechtlichen KompensationsmaRnahmen gemaR der textlichen Festsetzungen Nr. 6-9 und
von externen Kompensationsmalinahmen flir den Ausgleich des Waldverlustes.

Die Umsetzung der gemaR textlicher Festsetzung Nr. 10-12 erforderlichen SchallschutzmaRnahmen
wird ebenfalls als verbindliche Regelung in den Vertrag aufgenommen.

Weitere Regelungen im stadtebaulichen Vertrag umfassen die Herstellung der baulich-technische An-
lagen, die flr die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet auf den Grund-
sticksflachen erforderlich sind.

Der Grundstiickseigentiimer verpflichtet sich dartiber hinaus zur Herstellung, Pflege und Unterhal-
tung der als Gemeinschaftsanlage festgesetzten privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,pri-
vate Grinanlagen mit Spielflache”. Der Grundstiickseigentiimer erklart sich ggf. fir die Zahlung eines
Ablosebetrags fir soziale Infrastruktureinrichtungen bereit.
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3.10 Flachenbilanz

Geltungsbereich (Flachen gerundet) 17.500 m?
Allgemeines Wohngebiet 15.650 m?
Offentliche StraRenverkehrsfliche 110 m?
Flache fir Versorgungsanlagen ,Trafo” 20 m?
Private Griinflache der Zweckbestimmung ,,Private Griinflache mit Spielflache” 1.730 m?

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 wor-
den. Die Umweltprifung — als Regelverfahren fiir alle Bauleitpldane, die nicht nach § 13a BauGB aufge-
stellt werden — wurde dabei in die bestehenden Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert. Sie
fihrt nunmebhr als einheitliches Tragerverfahren die planungsrechtlich relevanten Umweltverfahren
zusammen.

Die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gewahrleistet die systematische und rechtliche Aufberei-
tung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden gemaR
§ 2a BauGB in Verbindung mit der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB in einem Umweltbericht doku-
mentiert, der einen selbstandigen Teil des Begriindungstextes zum Bebauungsplan bildet.

GemaR § 17 UVPG wird bei der Aufstellung von Bebauungspldanen die Umweltvertraglichkeitsprifung
einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung nach den
Vorschriften des BauGB durchgefiihrt. Eine Vorpriifung des Einzelfalls entfallt, wenn fir den aufzustel-
lenden Bebauungsplan eine Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB die zugleich den Anfor-
derungen einer Umweltvertraglichkeitsprifung entspricht, durchgefiihrt wird.

Im Bebauungsplan Nr. 28 ,Wohnbebauung Schonflieler Stralle” ersetzt die Umweltprifung nach den
Vorschriften des BauGB die Umweltvertraglichkeitsprifung fir Vorhaben nach der Nummer 18.7.2, in
Verbindung mit der Nummer 18.8 der Anlage 1 UVPG.

Wird eine Umweltvertraglichkeitsprifung in einem Aufstellungsverfahren fiir einen Bebauungsplan
und in einem nachfolgenden Zulassungsverfahren durchgefiihrt, soll die Umweltvertraglichkeitspri-
fung im nachfolgenden Zulassungsverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswir-
kungen des Vorhabens beschrankt werden (Abschichtung).

1.1  Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplans

Flr das Grundstiick SchonflieBer StraRe 9 wurde vor mehr als 14 Jahren (2005) ein Bebauungsplanver-
fahren zur Entwicklung eines Wohngebietes eingeleitet. Das Verfahren konnte nicht zum Abschluss
gebracht werden. Nun méchte der Grundstiickseigentiimer angesichts der hohen Nachfrage nach Neu-
bauwohnungen und der zentralen Lage des Grundstlicks am Ortskern von Mihlenbeck das Projekt
fortfihren.
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1.2 Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der geplanten
Vorhaben

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Ortsteils Mihlenbeck und profitiert von der unmittelbaren Nahe
zu allen Versorgungseinrichtungen und sozialen Infrastruktureinrichtungen. Die fuRlaufige Anbindung
des Plangebiets erfolgt iber die bestehende 6ffentliche Gehwegverbindung entlang der SchonflieBer
StraRe. Die umliegende Wohnbebauung zeigt ein geordnetes Siedlungsgefiige mit einer geringen Be-
bauungsdichte.

Das Plangebiet ist im Norden und im Osten durch durch Wohnbebauung, im Westen teilweise durch
Wohnbebauung umgeben, im Stiden schliel§t offener Landschaftsraum an. Das Plangebiet eine GrofR3e
von ca. 1,7 Hektar.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Wohnungsbauvorha-
ben in zentraler Ortslage auf Grundlage eines vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes geschaffen
werden.

Zur Umsetzung dieser Zielstellung ist die Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet als Art der bauli-
chen Nutzung vorgesehen. Das MaR der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahlin Verbindung mit der maximal zulassigen Anzahl von Vollgeschossen und der Hohe baulicher
Anlagen bestimmt werden. Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sollen durch Baufensterfestsetzun-
gen bestimmt werden. Als Bauweise soll die offene Bauweise festgesetzt werden.

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

Im stdlichen Teilbereich des Plangebiets soll durch Festsetzung einer privaten Griinfliche die Versor-
gung des geplanten Wohngebiets mit einer groflachigen 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 Kon-
zepts griinordnerische MaRRnahmen festgesetzt werden. Diese beinhalten Pflanz- und Erhaltungsbin-
dungen sowie ggf. artenschutzrechtliche MalBnahmen.

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

1.3 Bedarf an Grund und Boden

Geltungsbereich (Flichen gerundet) 17.500 m? 100 %
Allgemeines Wohngebiet (Summe Teilgebiete WA 1 und WA 2) 15.650 m? 89%
Private Grinflache 1.730 m? 10%
Offentliche Verkehrsflichen/ Versorgungsfliche (Trafo) 130 m? 1%

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

1.4.1 Fachgesetze
Bauplanungsrecht
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Laut § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) sollen die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegenliiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

GemaR § 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 Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen”.

GemaR § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
(Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung zu bericksichtigen. Fur Eingriffe,
die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, ist gemall § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich.

Nach § 2 Abs. 4. V. mit § 2a BauGB ist die Umweltpriifung mit Umweltbericht obligatorischer Bestand-
teil des Regelverfahrens fir die Aufstellung von Bauleitplanen. Die Auswirkungen auf die Umwelt so-
wie die bewerteten Belange des Umweltschutzes sind im Umweltbericht nach der Anlage 1 zum Bau-
gesetzbuch darzulegen.

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

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwi-

.....

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes, umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die Bevolke-
rung insgesamt, umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter und Wechselwir-

.....

Beriicksichtigung 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 Inan-
spruchnahme einer innerértlichen Ficiche beriicksichtigt und die éffentliche 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 Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts werden dahingehend beriicksichtigt,
dass griinordnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Die Bilanzierung
der naturschutzrechtlichen Eingriffe erfolgt nach den Hinweisen zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Brandenburg (HVE). Grundlage der Eingriffsbilanz bildet die aktuelle planungsrecht-
liche Beurteilung des Plangebiets.

Naturschutzrecht

Allgemeine Ziele

Nach &1 des Gesetzes Uber 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,
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die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschliefSlich der Regenerationsfahigkeit
und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit 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.

Im Brandenburgischen Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG vom 25.01.2016 werden die
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege des BNatSchG erganzt. Definiert werden ins-
besondere die Verfahrensvorschriften der Schutzgebietsverordnungen und Landschaftsplanung, die
Regelungen der Zustandigkeiten und der Institutionen des Naturschutzes. Erganzende Regelungen
werden zu den gesetzlich geschiitzten Biotopen, dem Okokonto, den Duldungspflichten oder den Mit-
wirkungsbefugnissen der Naturschutzverbande getroffen.

Eingriffsregelung

Die §§ 14 bis 17 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung.
Der Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind aufgrund der Aufstel-
lung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden. Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen 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 Zugriffsverbote des Absatzes 1 eingehalten werden kdnnen und eine unzuldssige Beeintrachtigung
von Individuen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten ausge-
schlossen werden kann. Zu beachten sind nationale und europdische Verordnungen und Richtlinien,
wie die Europaische Artenschutzverordnung, der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie die Europdische
Vogelschutz-Richtlinie.

In Absatz 5 wird geregelt, dass bei Eingriffen, die nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bau-
gesetzbuch zulassig sind, nur die europarechtlich geschiitzten Arten (europaische Vogelarten und Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) unter die Zugriffsverbote fallen. Konkret gelten die Zugriffsver-
bote unter folgenden Voraussetzungen: Sind FFH-Arten (Anhang IV), européische Vogelarten oder Ar-
ten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein VerstoR
gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Entnahme / Zerstérung von Lebensstatten) und infolgedessen
gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, Téten, Entnahme von Entwicklungsformen) nicht vor,
soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird.

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

Biotopschutz

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

e Feuchtwiesen,

e Lesesteinhaufen,
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e Streuobstbestinde,
e Moorwailder,
e Hangwalder und Restbestockungen anderer natiirlicher Waldgesellschaften.

Landeswaldgesetz

Wald im Sinne dieses Gesetzes ist jede mit Forstpflanzen (Waldbdumen und Waldstrauchern) be-
stockte Grundflache.

Als Wald gelten auch
e kahl geschlagene und verlichtete Grundflachen,

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

e Waldbl6Ren und Lichtungen, Waldwiesen, Wildasungsplatze, Holzlagerplatze,

e Flachen, die dem Anbau von Kulturheidelbeeren dienen, sofern der Holzvorrat nicht 40 vom
Hundert des nach gebrauchlichen Ertragstafeln oder bekannter standortli- cher Wuchsleis-
tung Ublichen Vorrats unterschreitet und die FlachengrofRe von zwei Hektar nicht Gberschrei-
tet,

e weitere mit dem Wald verbundene und ihm dienende Flachen.

Wald darf nur mit Genehmigung der unteren Forstbehorde in eine andere Nutzungsart zeitweilig oder
dauernd umgewandelt werden. Bei der Entscheidung liber einen Umwandlungsantrag sind die Rechte,
Pflichten und wirtschaftlichen Interessen des Waldbesitzers sowie die Belange der Allgemeinheit ge-
geneinander 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 liberwiegend im offentlichen Interesse liegt, insbesondere wenn der Wald 6rt-
lich einen geringen Flachenanteil hat, fir die forstwirtschaftliche Erzeugung, fiir die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder fiir die Erholung der Bevolkerung von wesentlicher Bedeutung ist. Der Ge-
nehmigung steht gleich, wenn in einem rechtskraftigen Bebauungsplan nach § 30 des Baugesetzbuches
eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist, sofern darin die hierfiir erforderlichen naturschutz- und
forstrechtlichen Kompensationen zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen festgesetzt sind.

Baumschutz

Wegen ihrer Bedeutung fir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes bestimmt
die Satzung zum Schutz von Bdumen der Gemeinde Mihlenbecker Land vom 8.5.2017, dass die gemal’
§ 1 geschiitzten Baume erhalten und gepflegt werden missen. Die Baumschutzsatzung gilt im Gel-
tungsbereich von Bebauungspldnen und in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen und stellt
Bdaume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm sowie einzelne, nicht im Verbund stehende
GroRstraucher ab einer Héhe von 2,5 m und einer Grundfliche von 20 m? unter Schutz. Nicht geschiitzt
werden Obstbaume mit Ausnahme von Walnussbdumen, 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 Erhaltungs-
gebot fir Baume kann auf Antrag eine Ausnahme erteilt werden, die in der Regel mit einer Verpflich-
tung zu Ersatzpflanzungen verbunden wird.

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigen die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes sowie
des Brandenburgischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz durch die Inanspruch-
nahme einer innerértlichen Sukzessionsfléiche welche bereits anthropogen (liberformt ist.

Weitere Vermeidungs- und MinderungsmafSinahmen sind als Griinfestsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen (vgl. Beriicksichtigung der Ziele des Bauplanungsrechts). Die Bilanzierung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffe erfolgt nach den Hinweisen zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Land Brandenburg (HVE). Die artenschutzrechtlichen Belange werden auf Grundlage der extensiv
genutzten Flédche bewertet.

Innerhalb der beiden Geltungsbereiche des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete von Na-
tur und Landschaft gemdf3 §§ 21-29 BNatSchG. Es kommen auch keine gesetzlich geschlitzten Biotope
im Geltungsbereich vor.

Der im Plangebiet vorhandene, geschiitzte Baumbestand wird teilweise in der Angebotsplanung bestd-
tigt, z.B. die in den Randbereichen stehenden Eichen. Fldchendeckender Verlust entsteht bei dem in-
folge der Sukzession entstandenen Vorwald. Hierzu ist die erforderliche forstrechtliche Kompensation
im Bebauungsplanverfahren auf externen Fléichen 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 nach-
haltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu sind u. a. schadliche Bodenveranderungen abzuweh-
ren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen zu treffen. Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktio-
nen sind so weit wie moglich zu vermeiden. Bezogen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-
Nutzpflanzen und Boden-Grundwasser enthdlt die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) definierte MalBnahmen-, Prif- und Vorsorgewerte.

Bei Planungen, Baumalinahmen und sonstigen eigenen Vorhaben ist vor der Inanspruchnahme von
nicht versiegelten, baulich nicht veranderten oder unbebauten Flachen zu priifen, ob stattdessen eine
Wiedernutzung von ehemals genutzten oder bereits versiegelten, baulich verdanderten oder bebauten
Flachen moglich ist (§ 5 Abs. BBodSchG).

Beriicksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan ,,Wohnbebauung SchénfliefSer Strafie” werden die Ziele des Bodenschutzes
teilweise umgesetzt. Die zukiinftige Nutzung erfolgt auf einer inmitten des Gemeindegebiets gelegenen
Fléche, die seit ca. zwei Jahrzehnten brach liegt bzw. lediglich extensiv genutzt wurde. Beeintréichtigun-
gen 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 Vor-
gaben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewasser, der Kiistengewasser und des Grundwassers
vor. Ziel und Zweck dieses Gesetzes ist eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung und der Schutz
von Gewassern. In § 46 Abs. 2 WHG wird die Versickerung von auf den Grundstlicken anfallendem
Niederschlagswasser erlaubt. Im Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) vom 2. Marz 2012 wer-
den die Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes prazisiert. Nach § 54 des BbgWG darf die Versiege-
lung des Bodens oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung zur Grundwasserneubildung nur
soweit erfolgen, wie dies unvermeidbar ist. Insbesondere sind Feuchtgebiete oder bedeutsame
Grundwasseranreicherungsgebiete von baulichen Anlagen freizuhalten, soweit nicht andere liberwie-
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gende Belange des Wohls der Allgemeinheit etwas anderes erfordern. Weiterhin ist Niederschlags-
wasser (iber die belebte Bodenschicht zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers
nicht zu beflirchten ist bzw. sonstige signifikante nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwasser
nicht zu erwarten sind.

Beriicksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Im Plangebiet stehen grundsétzlich unversiegelte Freificichen fiir eine dezentrale Niederschlagsversi-
ckerung zur Verfiigung. Dabei sind die Vorgaben aus der Entwdsserungskonzeption zu berticksichti-
gen. Durch die Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie zur Begriinung und zur
Versickerung des Niederschlagswassers werden die Voraussetzungen fiir die Umsetzung der gesetzli-
chen Vorschriften zur Niederschlagswasserriickhaltung bzw. -versickerung geschaffen.

Immissionsschutzrecht

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschitterungen und dhnliche Vorgédnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) vom
17. Mai 2013, das zuletzt durch Gesetz vom 18. Juli 2017 gedandert wurde, ist es, Menschen, Tiere und
Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen vorzubeu-
gen.

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

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sieht insbesondere eine Vermeidung schadlicher Um-
welteinwirkungen auf die ausschliellich oder vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzwiirdige Gebiete vor und fordert in der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bun-
desimmissionsschutzgesetz (TA Ldrm) den Schutz der Aligemeinheit und der Nachbarschaft vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vorsorge.

Die 39. BImSchV (Verordnung tber Luftqualitdtsstandards und Emissionshochstmengen) enthalt ein-
zuhaltende Grenzwerte flr eine Reihe von Luftschadstoffen. Unter anderem sind hier die Regelungen
fir Feinstaub (PM10, PM2,5 und NO2) festgesetzt. Ziel ist die Verbesserung der Luftqualitat. Fur ge-
werbliche Anlagen sind die TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) und TA Larm (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm) maligebend.

Beriicksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan beriicksichtigt diese Zielsetzungen.

Die nach § 50 BImSchG gebotene Zuordnung unterschiedlich schutzwiirdiger Nutzungen zur Verhinde-
rung von Immissionskonflikten ist durch die Festsetzungen von Grundrissanordnungen, Fensterkon-
struktionen und Luftschallddmmapfen fiir Auenbauteile fiir die neu zu errichtende Wohnbebauung ge-
wdhrleistet. Die 6rtliche ErschliefSung ist ausreichend dimensioniert und erzeugt aufgrund ihrer Linien-
flihrung keine grundsdtzlichen Immissionskonflikte.

Zur Bestandsanalyse und zur Bewertung der Luftqualitdt liegt fiir das Bebauungsplanverfahren keine
auf den Standort bezogene lufthygienische Untersuchung vor. Aufgrund der Lage innerhalb des Ge-
meindegebietes und aufSerhalb relevanter Luftleitbahnen, grofifldchigen Kalt- und Frischluftentste-
hungsgebieten sowie aufSerhalb von Gebieten mit erheblichen lufthygienischen Vorbelastungen sind
keine Mafsnahmen zur Minderung von Luftschadstoffimmissionen im Bebauungsplan erforderlich. Mit
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der Beriicksichtigung des Ausgleichs von Biovolumen aus dem Verlust von Vorwaldflédchen durch Baum-
pflanzungen im Plangebiet wird den kleinklimatischen Verhdltnissen Rechnung getragen. Hinzu kommt
die erforderliche Ersatzaufforstung, die in gréfSerem Umfang Ausgleich fiir den Verlust von Biovolumen
schafft.

1.4.2 Fachpldne

Landschaftsprogramm

Im Landschaftsprogramm Brandenburg werden fir das im Siedlungszusammenhang liegende Plange-
biet in Mihlenbeck keine spezifischen Angaben gemacht. Es gelten allgemein die Ziele der

e Entwicklung der Freirdume im Berliner Umland

e Erhalt und Entwicklung mdéglichst 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 MalSstab 1:100.000 erstellt und durch Mallnahmenkonzepte untersetzt. Der Planungs-
raum ist nicht Teil eines der MaBnahmenkonzepte.

Landschaftsplan

Es liegt ein glltiger Landschaftsplan von 1996 fir das damalige Amt Schildow mit den Orten Zihlsdorf,
Mihlenbeck und SchonflieR. Die Darstellungen des Landschaftsplanes waren bei der Aufstellung des
wirksamen Flachennutzungsplanes bereits entsprechend berticksichtigt worden.

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

Beriicksichtiqung 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 gednderten Zielsetzung im Entwurf zum
Fléchennutzungsplan anzupassen.

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

Der Larmaktionsplan Miihlenbecker Land (Stand 17. Mai 2013) benennt fiir das Plangebiet und die an-
grenzende SchonflieBer Strale keine Larmminderungsmalnahmen.

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 Grund-
larmpegel im Bereich von 45 bis 50 dB(A). Dadurch weisen auch kleine NebenstralRen im strallenzuge-
wandten Teil der Grundstiicke und gelegentlich auch an Fassaden von nahe an der StraRe errichteten
Hausern Pegel von Lpen > 50 dB(A) auf.

Beriicksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Der Betrachtungsumfang auf die gesamte Gemeinde und auf das Hauptverkehrsnetz lasst keine kon-
kreten Schlussfolgerungen auf das Plangebiet zu. Daher wurde eine gesonderte schalltechnische Un-
tersuchung fiir die geplanten Nutzungen erstellt — diese Ergebnisse flieRen direkt in die Planung ein.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltsituation, Bestandsaufnahme
der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands und Prog-
nose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

2.1  Schutzgut Tiere

Fur das Plangebiet wurden im Sommer 2017/Friihjahr Begehungen zur Erfassung von Brutvogeln mit
folgendem Ergebnis durchgefiihrt: bei den Kontrollen wurden haufig in der Region vorkommende Ar-
ten wie Amsel, Bachstelze, Buchfink, Fitis, Goldammer, Griinfink, Griinspecht, Hausrotschwanz,
Haussperling, Monchsgrasmiicke, Ringeltaube, Rotkehlchen, Star, Singdrossel und Zaunkdnig gesich-
tet.

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

In der Zusammensetzung der angetroffenen und aufgelisteten Vogelarten dominiert die Gilde der In-
sektenfresser (Nachtigall. Amsel, Star, Rotschwanz- und Grasmiicken). Auch die angetroffenen Kor-
nerfresserarten (Finkenvégel wie Buchfink, Griinfink und Haussperling) fiittern in langen Abschnitten
der Brutzeit ihren Nachwuchs ebenfalls mit Insekten. Der Wert des Gebietes besteht in der Vielfalt
der Vegetation (insbesondere der Stauden und Gehdlze), den z.T. dlteren und dickstammigen Bau-
men und der Strukturvielfalt in den offeneren Bereichen aus hochwachsenden Stauden, am Boden
liegenden und meist Gberwachsenem Totholz und teilweise vorherrschendem Jungwuchs von Gehol-
zen. Die Vielfalt der Pflanzenarten ist Grundlage fir ein auffallend reichhaltiges Insektenvorkommen,
das als Nahrungsgrundlage die nachgewiesenen Vogelarten begiinstigt. Das Untersuchungsgebiet hat
weiterhin einen besonderen Wert fir diese Arten, weil es zahlreiche sichere, geschiitzte und de-
ckungsreiche Moglichkeiten fiir Neststandorte in der lippigen Vegetation bietet.

Auch im Spatsommer, Herbst und Winter kommt dieser Pflanzenvielfalt eine hohe Bedeutung als
Nahrung zu. Die Samenstdande 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
Nahrungsgaste oder Wintergaste an.

Das Gebiet wird selten von Menschen begangen. Wahrend der Begehungen wurden keine Hunde in
Begleitung oder freilaufend angetroffen. Ausgepragte Trampelpfade fehlen. Auch fir freilaufende
Katzen ist das UG nicht attraktiv. Die hohen Staudenbereiche verhindern die Ubersicht im Gelande
und Trampelpfade, die ihnen Ausblicke bieten kénnten, fehlen.

2.2 Schutzgut Pflanzen

Die Grundlage fir die Bewertung der Biotope im Untersuchungsgebiet bildet die flichendeckende Bi-
otoptypenkartierung 2017/2018.

Das Plangebiet ist unversiegelt und als nahturnah zu bezeichnen. Aufgrund fehlender Nutzung und
Pflege hat sich im noérdlichen Teil des Grundstiicks auf ehemaligen Offenlandflachen ein kleinteiliges
Mosaik aus ruderaler Wiese, ruderalen Staudenfluren (liberwiegend Goldrute) und Vorwaldstadien
(Gberwiegend Robinie) entwickelt, welches von vergleichsweise hoher 6kologischer Wertigkeit ist. Ent-
lang der Westgrenze und im Sdosten konzentrieren sich Standorte grolRkroniger &ltere Laubbdume.
Auch der Bereich an der SchonflieRer StralRe ist dicht mit Baumen bestanden. Geschiitzte Biotope kom-
men nicht vor. Eine Bebauung ist nicht vorhanden.

Das Plangebiet wird im Siden von einer artenarmen Griinlandbrache frischer Standorte eingenom-
men, die von einigen wenigen Trampelpfaden durchzogen ist. Entlang des offenen Grabens im stdli-
chen Zipfel des Plangebiets kommt Schilfréhricht vor, welches jedoch stark ruderalisiert ist und infolge
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der Beraumung der Grabenboschungen regelmalig befahren und gemaht wird. An der westlichen Ge-
bietsgrenze stocken im weiteren Verlauf dltere Stiel-Eichen, die als markante Solitarbdume heimischer
Arten verschlisselt werden (Biotopcode 07151 ...). Nordlich an die ruderale Wiesenflache angrenzend
beginnen ruderale Hochstaudenfluren die im weiteren Verlauf immer stdrkeren Geholzaufwuchs
(uberwiegend Robinie) aufweisen. Ensprechend handelt es sich auf einem GroRteil der Flache um Ru-
derale Gras- und Staudenfluren mit Gehélzaufwuchs (> 10-30%), mit jiingeren Einzelbdumen oder klei-
nen Baumgruppen aus Jungbaumen.

Die mit Stauden und Gehdlzaufwuchs 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 gréReren Vorwaldflache aus Robinien und Weiden (082828) und im Siidosten von
einer einschichtigen Baumgruppe mittleren Alters (0715312) umgeben.

Abbildung 7: Biotoptypenkartierung

3

-

Es wurden keine geschiitzten Biotope festgestellt. Das Schilfréhricht im stidlichen Plangebietszipfel ist
stark ruderalisiert (iberwiegend Brennessel) und auch als Teil der Griinlandbrache anzusprechen.

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

e Regenerationsfahigkeit (R)

Plan und Praxis GbR Seite 43 von 81



vnﬁ

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

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

Die Bewertung der Biotoptypen wird anhand der o.g. Kriterien erfolgen, wobei die Kriterien Schutz-
status/Gefahrdung und Regenerationsfahigkeit eine besondere Gewichtung erfahren. Wird bei einem
dieser Kriterien die Einstufung ,,sehr hoch” vorgenommen, so fillt die Gesamtbewertung unabhangig
von den anderen Kriterien sehr hoch aus. Dies ist in der Schutzwiirdigkeit und Schutzbediirftigkeit be-
griindet, die diese beiden Kriterien kennzeichnen. Die Bewertung erfolgt verbal-argumentativ nach ei-
ner flinfstufigen Skalierung von ,,sehr hoch” bis ,,sehr gering”. , Keine Bewertung” erhalten Biotopty-
pen, die ohne Vegetationsbestand sind.

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

im Traufbereich der Kronen zugrunde gelegt.

Biotopcode Biotopname Bewertung
Einzelbewer- Gesamtbe-
tung wertung

022111/05113 Schilfréhricht (§)/artenarme S2/V3/R2 mittel

Grinlandbrache

051322 Artenarme Grinlandbrache fri- S2/V2/R2 gering

scher Standorte

03244 Solidago canadensis Bestinde  S1/V1/R1 gering

auf ruderalen Standorten

032492 Sonstige ruderale Staudenflu- S2/V3/R2 mittel

ren (mit Gehdlzaufwuchs)

0715111 Markanter Solitarbaum, heimi- S2 /V2 /R4 hoch

sche Baumart, Altbaum

0715212 Sonstiger Einzelbaum, heimi- S1/V2/R3 hoch

sche Baumart, mittleres Alter

0715213 Sonstiger Einzelbaum, heimi- S1/V1/R2 gering

sche Baumart, Jungbaum
0715222 Sonstiger Einzelbaum, nicht S1/V1/R2 mittel
heimische Baumart, mittleres
Alter

0715311 Einschichtige/ kleine Baum- S2/V2/R4 hoch
gruppe, heimische Baumarten,
Altbdume

0715312 Einschichtige/ kleine Baum- S1/V2/R3 mittel
gruppe, heimische Baumarten,
mittleres Alter

0715322 Einschichtige/ kleine Baum- S1/V2/R3 mittel

gruppe, nichtheimische Baum-
arten, mittleres Alter
082824 Robinienvorwald S1/V1/R2 gering
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082828 Sonstige Vorwalder S1/V2/R2 gering
10113 Gartenbrache S1/V2/R2 gering

2.3 Schutzgut Flache

Im Frithjahr 2017 erfolgte auf Grundlage der Planunterlage eine Geldandebegehung, bei der unter an-
derem auch der Versiegelungsgrad ermittelt werden sollte. Es konnte keine Versiegelung festgestellt
werden.

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

Aufgrund der Lage inmitten des Gemeindegebiets ist die landwirtschaftliche Bedeutung der Flache
vergleichsweise gering. Entsprechend ist sie im wirksamen Teil-Flachennutzungsplan als Flache fir
Wohnungsbau vorgesehen (vgl. Kap.l.3.2).

Abbildung 8: Landwirtschaftliches Ertragspotenzial | 0. M.

Quelle: LBGR Brandenburg

2.4  Schutzgut Boden
Bodentyp

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

Laut hydrogeologischer Grundkarte besteht im Plangebiet kein Grund- oder Stauwassereinfluss. Das
Bodengutachten von 1998 beschreibt fiir den Ostlichen Bereich das Vorkommen einer Auffiillung von
0,45 m bis 1,5 m unter darunter anstehend lehmige Sande auf schwer durchldssigem Geschiebemergel
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und fir den westlichen Bereich unter einer ca. 1m starken Aufflillungsschicht liberwiegendes Auftre-
ten von Sanden.

Abbildung 9: Bodenlbersichtskarte | 0. M.

Quelle: LBGR Brandenburg

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

Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion

Die Boden bilden im Naturhaushalt ein natirliches Reinigungssystem, das eingetragene Schadstoffe
aufnehmen, binden und teilweise aus dem Stoffhaushalt entfernen kann. Dieses kann mechanisch er-
folgen, 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 Ak-
tivitat des Bodens ist fiir die Transformatorfunktion von Bedeutung. Durch sie konnen vor allem orga-
nische Stoffe in andere Aggregatzustande oder andere chemische Zusammensetzungen tiberfiihrt wer-
den. Inwieweit ein Boden diese Funktionen erfiillen kann, hangt u.a. von der Bodenart, seinem Geflige
und vorhandenen Vorbelastungen ab.

Die Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion im Untersuchungsgebiet wird aufgrund der Aufschit-
tungen und darunter liegenden vorherrschenden sandigen bis anlehmigen Substrate mit gering bis
mittel bewertet.

Erosionswiderstandsfunktion

Der Widerstand des Bodens gegentiber der Erosion durch Wind oder Wasser wird als Erosionswider-
standsfunktion bezeichnet. Diese bezeichnet die Moglichkeit des Bodens, dem Abtrag durch Wind und
Wasser lber das natlirliche Mal} hinaus entgegenzuwirken. Ob bzw. in welcher Gr6Renordnung ein
Boden anfillig ist gegeniliber einem Abtrag durch Wind oder Wasser, hangt u.a. auch von der Bodenart,
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dem anstehenden Bewuchs sowie der Hangneigung und der Bodenfeuchte ab (Erosionswiderstands-
funktion).

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 Windero-
sion besteht aufgrund der aktuellen Nutzung und dichten Vegetation ebenfalls eine geringe Anfallig-
keit.

2.5 Schutzgut Wasser

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

Das Plangebiet auRerhalb von Trinkwasserschutzgebietszonen oder Uberschwemmungs- und Hoch-
wasserrisikogebieten.

Abbildung 10 : Lage des Plangebietes in der Hydrogeologischen Karte

Quelle LfU Brandenburg

Grundwasser

Auf der Karte der oberflaichennahen Grundwasserleiterkomplexe wird das Plangebiet in den unbedeck-
ten Grundwasserleiterkomplex 1 (GWLK 1) und an der Oberflache anstehenden Grundwasserleiter ein-
gestuft. Demnach befinden sich weitgehend trockene Sande auf einem Grundwassergeringleiter. Das
Grundwasser dieses oberen Grundwasserleiters ist damit ungeschiitzt gegentber flachenhaft eindrin-
genden Schadstoffen. Die Grundwasserschutzfunktion wird daher als gering bewertet. Die im Rahmen
der Bodenuntersuchung ermittelten Grundwasserstande lagen zwischen 1,90m und 3,32 m unter der
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Gelandeoberkante und wurden vorrangig in den den Geschiebermergel tGiberlagernden Sanden ange-
troffen.

Gemald 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 flir Gesamtcyanide, leicht freisetzbare Cyanide, Arsen, Chrom, Nickel, Queck-
silber und Zinn vor. Es wurden jedoch leicht erhéhte Konzentrationen an Blei, Kupfer und Zink ermit-
telt, wobei der hohe Zinkgehalt vermutlich auf den verzinkten Pegel zurlickzufiihren war.

Grundwasserneubildungsfunktion

Hohe Grundwasserneubildungsraten lassen sich auf Flaichen mit durchlassigen Substraten und gerin-
gem Pflanzenbewuchs feststellen. Aufgrund der geringen FlachengroRRe, dem flachigen Bewuchs und
niedrigen Niederschlagsmengen ist jedoch von einer geringen Bedeutung fiir die Grundwasserneubil-
dung auszugehen.

Oberflachenwasser

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

2.6  Schutzgut Luft

Da lediglich eine StralRe im Norden anliegt, ist von einer vergleichsweise geringen Belastung durch
Feinstaub und Stickoxide fiir das Gesamtgebiet auszugehen.

Das Plangebiet verfiigt nur in den Randbereichen lber Gehdlze mittleren und hohen Alters, jedoch
flachen Bestand an Jungbdaumen. Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets haben diese aufgrund ihrer
Auspragung 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 Lufttemperatur und Niederschlag auszeichnet. Die Gemeinde Mihlenbecker Land verfiigt iber
keine eigene Klimamessstation, die nachstehenden Angaben der relevanten KlimagroRen beziehen
sich daher auf die nahegelegene Messstation in Oranienburg-Lehnitz. Das Jahresmittel der Lufttempe-
ratur betrdgt 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 gering-
flgig Gber 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 so-
wie die Luftregenerationsfunktion herangezogen.

Klimameliorationsfunktion/ bioklimatische Funktion

Das Plangebiet zahlt zum Griinanlagen- oder Parkklimatop welches dem Freilandklimatop dhnlich ist,
jedoch eine geringere Flachenausdehnung und entsprechend eine geringe Fernwirkung aufweist. Auf-
grund der geringen FlachengrofRe wird dem Plangebiet nur eine geringe bioklimatische Bedeutung im
Gemeindegebiet zugeschrieben.

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

Entscheidendes Kriterium zur Bewertung der Luftregenerationsfunktion ist das Vorhandensein von
Waldstrukturen oder dhnlichen flachigen Gehdlzstrukturen. Pflanzen kénnen Gber ihre Blattoberfla-
chen Luftschadstoffe ausfiltern. Dabei gilt: umso groRRer die Blattoberflache, desto gréRere Schadstoff-
mengen kdnnen aufgenommen werden. Besonders wirksam sind Nadel-, Laub- und Mischwaldstruk-
turen mit einer guten Schichtung und einer starken Deckung.

Das Plangebiet verfligt nur im Randbereich lber dlteren Baumbestand, jedoch sind auch die Vorwald-
flachen mit einem hohen Biovolumen fir die Luftregenerationsfunktion von Bedeutung. Aufgrund der
vergleichsweise guten Ausstattung mit Geholzstrukturen und einem insgesamt hohen Biovolumen ha-
ben die Flachen im Geltungsbereich eine mittlere Bedeutung fiir die Luftregenerationsfunktion.

2.8  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild des Plangebietes ist gepragt durch die Griinlandbrache bzw. den mit rudreralen
Hochstauden und aufkommenden Gehdlzen bewachsenen Binnenraum sowie den umgebenden
Baumbestand 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 Naturnahe
e Erholungseignung

Die Eigenart des Plangebietes driickt sich zum einen durch die Insellage einer ungenutzten, naturnahen
Freiflache innerhalb des Siedlungszusammenhangs und zum anderen durch die Auspragung der flachi-
gen Baumbestdnde aus.

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

Die Grundstiicke im Plangebiet haben somit Wildnis-Charakter. Die bis zu Schulter hohen Staudenbe-
stande mit zahlreichen Brennnesselhorsten laden nicht zum Spaziergang ein. Frei zugangig ist die Fla-
che nur von Siiden im Bereich der ruderalen Wiese. Auf der Hohe ,,An der SchonflieRer StraRe” ver-
sperrt ein Zaun den freien Zugang.

2.9 Biologische Vielfalt

Bezliglich der biologischen Vielfalt lassen sich aus der Bestandssituation von Flora und Fauna folgende
Schliisse ableiten:

Die Artenzahl im Untersuchungsgebiet ist durchschnittlich. Ebenso die Vielfalt zwischen den Arten und
zwischen verschiedenen Biotoptypen. Die biologische Vielfalt im Plangebiet ist liberwiegend anthro-
pogenen Ursprungs und vor diesem Hintergrund zu betrachten und zu interpretieren. Eine Be-
standsanalyse sollte daher auch unter dem Gesichtspunkt einer standorttypischen Vielfalt erfolgen.

Die potentiell natirliche Vegetation (PNV) im Untersuchungsgebiet wére ein Hainsimsen-Buchenwald
des Tieflandes. Von dieser urspriinglichen Waldgesellschaft sind im Plangebiet und in dessen unmit-
telbarer Umgebung keine Uberbleibsel mehr vorhanden.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass die biologische Vielfalt im Untersuchungsgebiet auf anthro-
pogene Einfllisse zuriickzufihren ist.

2.10 Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete

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

2.11 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Themen Erholung und Gesundheit der Bevélke-
rung von Belang. Untersuchungsschwerpunkt zum Schutzgut Mensch und seiner Gesundheit sind die
Larmemissionen 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 un-
gefahr 11 dB(A) iiberschritten 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.

Grundsitzlich gilt, dass leichte Uberschreitungen (im WA bis zu ca. 5 dB(A) der schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 aus immissionschutzfachlicher Sicht vertretbar sind. Gesunde Wohn-
verhaltnisse 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 Wah-
rung gesunder Wohnverhaltnisse sollten jedoch SchallschutzmalRnahmen vorgesehen werden.

Fir Erholungszwecke ist das Plangebiet nicht erschlossen bzw. wenig attraktiv. Die Brache Gbernimmt
aktuell keine Funktion einer Naherholungsflache.

2.12 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen ist zu rechnen.

Baudenkmalpflegerische Belange sind durch das Planvorhaben nicht berthrt.

2.13 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

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

3. Prognose iiber 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 er-
geben sich durch den geplanten Neubau von Gebauden und ErschlieBung erhebliche Eingriffe flr das
Schutzgut Tiere sowie das Schutzgut Pflanzen, da bereits mit Beginn einer Bautatigkeit Lebensraum
und Vegetationsstrukturen beseitigt werden.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Mit dem Neubau in den Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet) gehen anlagebedingt dauerhaft
Verluste an Nahrungsraum fir die Avifauna einher. Die blitenreiche ruderale Wiese sowie die Hoch-
staudenfluren bietet Lebensraum fiir Insekten, die eine wichtige Nahrungsquelle in innerstadtischer
Lage bilden. Mit der Uberbauung und Versiegelung sowie der Anlage von herkémmlichen Pflanzun-
gen in den Privatgarten geht dieser Nahrungsraum verloren. Einen gewissen Ausgleich fiir den Ver-
lust wird es in den Privaten Griinflaichen durch das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und Boden-
deckern geben. Aufgrund der im Siiden anschlieBenden Wiesen und Gehdélzflachen kénnen die be-
troffenen Artengruppen ausweichen.

Zusatzlich wird im Zuge des Verfahrens der Waldumwandlung neuer Lebensraum innerhalb des Na-
turraumes 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 Sukzession addquate Gras- und Staudenfluren entwickeln. Mit einem Entwicklungszeitraum
von 3-5 Jahren (Gras- und Staudenflur) bzw. 5-10 Jahre (Vorwald, Jungbdaume) werden Ersatzhabitate
in einem Ausgleichsverhaltnis 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. planungs-
relevanter Arten ausgeschlossen werden:

e Sdugetiere

Das Plangebiet weist keinen relevanten Lebensraum fiir streng geschiitzte Arten auf. Fiir den streng
geschitzten Biber sowie den ebenso geschiitzten Fischotter fehlt das geeignete Gewasser, fir den
Wolf eignet sich die innerstadtische Flache ebenfalls nicht. Fiir Fledermause ist das Plangebiet eben-
falls nur bedingt geeignet. Es fehlen Geholze mit Hohlungen und Spalten fiir Fledermausquartiere.
Auch die alteren Eichen an der westlichen Gebietsgrenze bieten keine entsprechenden Qualitaten als
Sommerquartiere oder Wochenstuben. Grundsatzlich sind die Grenzbereiche zu der stidlichen Offen-
landschaft (insbesondere die Grenzbereiche zwischen offenen Wiesen und Geholzrandern) als Jagd-
revier fir Fledermduse von Belang. Das Plangebiet selbst ist aufgrund seiner dichten Struktur nur be-
dingt als Lebensraum geeignet.

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

Der an das Plangebiet angrenzende und zum Teil verrohrte Graben fiihrt nur temporar Wasser und
weist keine Unterwasservegetation auf und wird regelmaRig bewirtschaftet. Im nérdlichen Teilab-
schnitt ist der offene Grabenabschnitt zusatzlich stark verschattet. Die an den Graben angrenzenden
Flachen des Plangebietes sind als Teillebensraum fiir Amphibien nicht von Bedeutung, da sich keine
relevanten Laichgewadsser in der Ortslage befinden. Vielmehr sind Wanderbewegungen ausgehend
vom sidlichen, besonnten Abschnitt des Grabens in den angrenzenden offenen Landschaftsraum at-
traktiv.

e Reptilien (Zauneidechse)

Das Plangebiet weist keinen Lebensraum fir 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, Gestripp
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und Waldrandbiotope, Binnendiinen, Abgrabungen und Bahnbrachen. Letztere sind wesentlich fir
Vorkommen der Art auch in bebauten Bereichen sowie fiir die Vernetzung von Teilpopulationen der
Art. Sandige Rohbodenflichen werden fiir die Eiablage benétigt. Zur Uberwinterung werden z.B.
Hohlraume im Boden, in Mauerwerk, in Schutt- oder anderen Ablagerungen genutzt.

Solche offenen, besonnten und stellenweise vegetationsfreien Strukturen weist das Plangebiet nicht
auf.

e streng geschitzte xylobionte Insekten (Heldbock, Eremit)

Das Plangebiet weist keinen Lebensraum fiir Holz bewohnende Kéafer auf, da es keinen entsprechen-
den Altbaumbestand im Plangebiet gibt. Die im Plangebiet vorkommenden Eichen weisen noch kein
entsprechendes Totholz auf.

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Begehungen zur Avifauna wurde der Geltungsbereich auf das Vorhandensein ge-
schiitzter Habitate gepruft. Im Ergebnis dieser Begehungen konnten keine Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten von streng geschiitzten Arten nach BNatSchG ausgemacht werden. Baubedingt wird es durch
die flachige Rodung von Geholzen sowie die Mahd von Hochstaudenfluren und ruderaler Wiese zu
einem splrbaren Verlust an Lebens- und Nahrungsraum fiir die ortsansassige Avifauna kommen.

Baumfallungen und das Entfernen von Vegetation sollten moglichst im Zeitraum von Oktober bis
Marz erfolgen, um dem gesetzlichen Tétungsverbot gerecht zu werden. Da es sich um Freibriter han-
delt, sind auch keine festen (und geschiitzten) Brutstadtten betroffen. Die Bruthdhle des Griinspechts
konnte nicht um Untersuchungsgebiet gefunden werden. Es kommen neben den Altbdumen an der
Westseite des Untersuchungsgebiets auch Nachbarbdaume (u.a. dltere Weiden und Pappeln) in Frage.

Anlagebedingte Auswirkungen

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

Der dennoch auch nach Umsetzung der Plangebiet internen MaBnahmen zu erwartende Verlust von
Nahrungs- und Lebensraum kann insgesamt durch die erforderliche Ersatzaufforstung im Verhéltnis
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 Nut-
zungen (Wohnen, Erholung) keine fiir die Fauna relevanten Immissionen entstehen.

Vermeidung von Verbotstatbestanden

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

Plan und Praxis GbR Seite 52 von 81



vnﬁ

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

Mit Ausnahme des Griinspechts (RL Brandenburg Vorkommen mittelhdufig) kommen jedoch alle im
Plangebiet erfassten und briitenden Arten haufig vor. Von einer Gefahrdung der Population der jewei-
ligen Art durch Revierverluste ist nicht auszugehen. Die im Rahmen der Waldumwandlung erforderli-
chen Ersatzaufforstungen in einem Verhaltnis von 1:1 wurden bereits im Frihjahr 2018 begonnen (ex-
terner Anbieter), so dass die Anpflanzung von Laubwaldgehdlzen wie eine vorgezogene MalRRnahme
fir den Erhalt Populationen einzustufen ist (vgl. Kapitel lIl.5 Waldumwandlung).

Im Plangebiet werden die vorhandenen alteren Geholzbestdnde an der westlichen Gebietsgrenze in
ihrem Bestand festgesetzt. Damit werden potenzielle Fortpflanzungsstatten erhalten und artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande vermieden.

Durch die Umsetzung der Planungen des Bebauungsplans Nr. 28 ,Wohnbebauung SchonflieRer
StraRe” 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 zurtickzufihren.
Baubedingt geht ein erheblicher Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen durch den vollstandigen Verlust
eines aus Sukzession entstandenen Mosaiks aus ruderalen Gras- und Staudenfluren, Vorwaldflachen
und Baumgruppen einher. Lediglich am westlichen Rand des Plangebietes werden die Altbdume erhal-
ten

Anlagebedingte Auswirkungen

Auf ca. 9.400 m? Flache tritt anlagebedingt Versiegelung in Form von Bebauung oder ErschlieBung an-
stelle von ruderaler Gras- und Staudenflur sowie Gehélzflachen. Auf der Gibrigen Flache werden inten-
siv genutzte und gestaltete Privatgarten entstehen. Auf der Privaten Griinflaiche entstehen anstelle
einer brach gefallenen Wiesenflache Erholungs- und Spielflachen.

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

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind fiir das Schutzgut Pflanzen nicht zu erwarten, da durch die ge-
planten Nutzungen (Wohnen, Erholung) keine fir die angrenzende Flora relevanten Immissionen ent-
stehen.

3.3  Auswirkungen auf das Schutzgut Fldche

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

Planung Fliche in m? Anteil in %
Wohngebiet (Summe der Teilgebiet WA 1 und WA 2) 15.650 89
GRZ inkl. Nebenanlagen 60% versiegelbar 9.390 54
unversiegelt 6.260 36
(Flache zum Erhalt von Baumen) (552) (3)
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(Flache zum Anpflanzen) (994) (6)
Private Griinflaiche mit Spielflache 1.730 10
(GF 1 - Gehrecht fiur die Allgemeinheit) 262 (1)
(GF 1 - Zugéngigkeit fiir den Wasser- und Bodenverband) 383 (2)
Verkehrsflache (Bestand) 110 1
Versorgungsflache (Trafo) 20 0
Gesamtflache 17.500 100
Neuversiegelung gesamt (Wohnen, Versorgungsflache) 9.410 54
Unversiegelte Flachen 7.980 46
Verkehrsflache Bestand 110 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 Wohnbau-
flache entstehen.

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

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

Anlagebedingte Auswirkungen

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

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

Betriebsbedingte Auswirkungen

Fiir das Schutzgut Flache sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten, da kein zusatzli-
cher Flachenverbrauch tber den Geltungsbereich hinaus durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans vorbereitet wird.

3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Abriss bedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da kein Gebaudeabriss vorbereitet wird. Jedoch
sind baubedingte Auswirkungen zu erwarten, da durch die Umnutzung temporar auch in Bodenfunk-
tionen kiinftiger Griin- und Freiflachen eingegriffen wird. Mit den BaumaRBnahmen geht i.d.R. Boden-
verdichtung auf kiinftigen Pflanzflachen einher, die jedoch nach der Bauphase und vor den PflanzmaR3-
nahmen durch entsprechende MaBnahmen zur Bodenlockerung und —verbesserung kompensiert wer-
den.

Anlagebedingte Auswirkungen
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Die geplante Bebauung fiihrt anlagebedingt zu einer nicht unerheblichen Neuversiegelung von rund
9.410 m?2. Somit werden auch die durch Sukzession wieder regenerierten Bodenfunktionen beeintrach-
tigt. Durch die geplante GRZ von 0,25 zgl. zulassiger Uberschreitung bis zu einer Grundflichenzahl von
0,6 wird der Versiegelungsgrad der Flache auf ein fir Wohngebiete tbliches Mal beschrdnkt und die
zur Verfiigung stehende Flache ressourcenschonend und kompakt genutzt.

Auch die Festlegung auf eine gemischte ErschlieBung in einer Breite von 6 m (als Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht) dient der Eingriffsminimierung.

Die Versiegelung wird innerhalb des Plangebietes durch MaRRnahmen gemildert, die die Funktionen
des Bodens im Naturhaushalt starken. Diese sind besonders die durch Pflanzpflichten vorgeschriebe-
nen PflanzmaBnahmen sowie der Erhalt von bislang unversiegelten Flachen im Bereich der Pflanzbin-
dung sowie 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 Oberflachengewasser, direkt angrenzend befindet sich ein
zum Teil verrohrter Graben. Zu prifen sind daher vor allem die Auswirkungen der Planung auf das
Niederschlagswasser sowie das Grundwasser.

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Abrissbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Mit der Rodung von Gehdlzen sowie den zu er-
wartenden Erdarbeiten kdnnen aufgrund von Bodenverdichtung temporare Auswirkungen auf das
Grundwasser verbunden sein.

Anlagebedingte Auswirkungen

Fiir das Plangebiet liegt en Entwdasserungskonzept vor, welches die Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers auf den Grundstilicken Uberprift und nachweist.

Das Entwasserungskonzept ist dreigeteilt:

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

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

Wahrend die Zuwegungen zu den einzelnen Hausern sowie die Terrassen ungesammelt auf den Grund-
stlicksfreiflachen entwassert werden sollen, ist aufgrund der Gebaudekonstruktion mit Satteldachern
sowie stralRen- und gartenseitigen Traufen eine Versickerung in moglichst flachen Rohrrigolen vorge-
sehen. Diese werden gartenseitig vorzugsweise unter den Terrassen angeordnet.

Hier ist ein ausreichendes Riickhaltevolumen zu gewahrleisten (HQ 30). Zugleich hat gemals Branden-
burgischem Wassergesetz die Versickerung lber die erste belebte Bodenschicht zu erfolgen. Eine aus-
reichende Riickhaltung ist moglich, eine Versickerung tber die erste belebte Bodenschicht dagegen
nicht. Hier wird das Niederschlagswasser zunachst in Flachrigolen aufgefangen und dann Gbertechni-
sche Vorrichtungen gereinigt, bevor es an den Boden abgegeben wird.

Bei den StraBen, Fahrgassen und Stellplatzen ist eine flaichenhafte Versickerung durch die Verkehrsfla-
chen selbst gedacht (wasserdurchlassiger Dranasphalt bzw. versickerungsfahige Pflasterdecken). Bei
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dieser MalRnahme entfallt zwar die Reinigung der Niederschlagswasser in der obersten belebten Bo-
denschicht, 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 Grundsticksfla-
che sowie der Versickerung lber Flachrigolen kann das Niederschlagswasser auf den Wohnungsgrund-
stiicken vollstandig der Grundwasserneubildung zur Verfligung gestellt werden. Als weiterhin positiv
wirkend, werden 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 Festset-
zungen im Bebauungsplan keine Vorhaben oder Betriebe die mit Wasser gefahrdenden Stoffen Um-
gang haben zugelassen sind.

3.6  Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Wahrend der BaumalRnahme wird die Luftqualitat des Plangebietes durch baubedingte Staubentwick-
lung belastet.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die planungsrechtlich zulassigen Nutzungen Wohnen und Erholung lassen keine erheblichen anlage-
bedingten lufthygienischen Belastungen erwarten. Die zusatzliche Anzahl von Wohneinheiten ist ver-
gleichsweise gering, so dass eine Begrenzung der einzusetzenden Brennstoffe nicht erforderlich er-
scheint.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Durch die Nachverdichtung innerhalb des Ge-
meindegebietes wird eine neuer Wohnraum entstehen, der die Verkehrsbelastung und somit die Be-
lastung 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 Nutzungsanderungen verloren. Entsprechend der Reduktion des klimarele-
vanten Biovolumens verringert sich die bioklimatische Ausgleichsfunktion.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Versiegelung von Flichen fiihrt anlagebedingt zu kleinklimatischen Anderungen durch eine Ver-
minderung der Ausgleichsfunktionen der vorhandenen Flache (Temperatur und Feuchtigkeit). Beide
Faktoren bleiben jedoch ohne spiirbaren Einfluss auf das Klima der Gemeinde. Die kleinklimatischen
Beeintrachtigungen durch die Bodenversiegelung werden zudem durch den Erhalt der GrolRgehdlze
und durch Neupflanzungen von Baumen und Strauchern vermindert.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind nicht zu erwarten, da mit den Festset-
zungen im Bebauungsplan keine Vorhaben oder Betriebe zugelassen werden die klimawirksame Emis-
sionen erzeugen.
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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 Geholzrodungen verbunden sind. Jedoch werden
keine erheblichen Eingriffe in die Topografie vorbereitet. Die baubedingten Auswirkungen werden mit
den anlagebedingten Auswirkungen zusammengefasst.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Vorbereitung der BaumalRnahme wird das Orts- und Landschaftsbild baubedingt und anla-
gebedingt verandert. Die seit Jahrzehnten bestehende Brache wird baulich entwickelt und somit we-
sentlich in ihrer derzeitigen Funktion als ,,optische Griinflache” eingeschrankt. Mit der Erhaltung der
das Ortsbild pragenden GroRBbdume entlang der westlichen Grundstiicksgrenze, der Anlage von Géarten
auf den Wohngrundstilicken sowie einer Griinanlage mit Spielflachen wird das Neubaugebiet in das
bestehende Ortsgefiige integriert. Insgesamt wird davon ausgegangen, dass nach Realisierung der
Bau- und BegriinungsmaRnahmen keine Beeintrachtigungen des Stadt- und Landschaftsbildes verblei-
ben.

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 Lebensraume
von Tieren und Pflanzen baubedingt verloren gehen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die biologische Vielfalt wird anlagebedingt aufgrund der erhéhten Nutzungs- und Pflegeintensitat zu-
rickgehen. Zukiinftig werden andere Lebensraumstrukturen in den privaten Garten sowie der privaten
Grinflache entstehen: mit den Gehdlzpflanzungen heimischer und Standort gerechter Arten werden
neue Vegetationsstrukturen entwickelt, die der biologischen Vielfalt (insbesondere der Avifauna) in-
nerhalb 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 Friihjahr und Herbst 2018 hergestellt und gemaR den Vorgaben der
Forstbehdrde mindestens 5 Jahre bzw. bis zu einer Mindesthéhe von 1,5 m als gesicherte Kultur ent-
wickelt. (vgl. Kap. IIl.5 Waldumwandlung)

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 soll-
ten auf der Genehmigungsebene z. B. Regelungen fiir Insekten freundliche Beleuchtung erwirkt wer-
den.

3.10 Auswirkungen auf das Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete gemal nationaler oder internationaler Richtlinien, Gesetze oder
Verordnungen befinden sich nicht im Untersuchungsraum. Negative Auswirkungen Abriss und Bau
bedingter, anlagebedingter und betriebsbedingter Art kénnen somit ausgeschlossen werden.
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3.11 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Landschaftsbezogene Erholung

Die Private Grinflache mit der Zweckbestimmung Griinflache mit Spielflache wird allgemeine Aufent-
haltsqualitdten sowie einen Spielplatz aufweisen.

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

Gesundheit (Ldrm)

Um die zu erwartenden Gerduschimmissionen auf die kiinftigen Bewohner der Neubauten im Plange-
biet zu ermitteln, wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Ziel war es, die schalltechni-
sche Vertraglichkeit des Vorhabens zu untersuchen, um bei Bedarf mit geeigneten Festsetzungen und
MalBnahmen die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes zu gewéhrleisten.

Aufgrund der Nahe der Deutschen Bahn und angrenzenden HauptverkehrsstraBen, sind Larmeinwir-
kungen gemaR 18. BImSchV zu erwarten. Fir die schalltechnische Untersuchung wurden alle relevan-
ten Gerduschquellen in einem digitalen Gelandemodell zur Schallausbreitungsrechnung abgebildet
und die Immissionen an der geplanten und bestehenden schutzbedirftigen Nutzung im Umfeld be-
rechnet. Aufgrund von Uberschreitungen der Richtwerte der 18. BImSchV wurden geeignete Schall-
schutzmaBnahmen entwickelt (vgl. Kap. 11.3.6) und lber textliche Festsetzungen gesichert.

e larmoptimierte Grundrissgestaltung innerhalb des Plangebiets

e weitere passive SchallschutzmaRnahmen wie besondere Fensterkonstruktionen, bauliche
MaRBnahmen gleicher Wirkung und / oder Liftungseinrichtungen

e Festsetzungen zum Schutz der AuBenwohnbereiche

e Gewdbhrleistung von bewerteten Gesamt-Bauschallddmm-MaRen (R’wges) fir AuBenbauteile
schutzbedirftiger Aufenthaltsraume der Gebaude zwischen 39 bis 43 dB.
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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.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holz-
pfahle, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u. 3. entdeckt werden, sind diese unverziglich
dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum, Abt. Bo-
dendenkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbehorde zu melden.

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

3.13 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die Schutzgliter stehen untereinander in einem zusammenhadngenden Wirkungsgefiige. Versiegelung
fihrt 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 flihrt zu einem Lebensraumverlust fir Tiere sowie zu einem Verlust
Staub bindender Strukturen.
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Grundsatzlich sind die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Wechselwirkungen zu bericksichtigen.

Schutzgut Wechselwirkung

Mensch alle anderen Schutzgiiter bilden die Lebensgrundlage des Menschen

abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen,
Tier Biotope, Vernetzung, Boden und Wasser), anthropogene Nutzung als Beein-
trachtigung von Tieren und ihren Lebensrdaumen

abhidngig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasserhaushalt)
Pflanzen/ Bestandteil des Landschaftsbilds, Vernetzung, anthropogene Nutzung als Beein-
Biotope trachtigung von Pflanzen und ihren Lebensrdumen, aber auch Férderung kultur-
und pflegeabhédngiger Arten

abhingig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen,
biologische Biotope, Tiere, Vernetzung, Boden und Wasser, Klima), Vernetzung von Lebens-
Vielfalt raumen, anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren, Pflanzen und
ihren Lebensrdumen

Flache abhangig von anthropogener Nutzung (z. B. Versiegelung) und Vorbelastung

Bodeneigenschaften abhangig von geologischen, geomorphologischen, wasser-
haushaltlichen und vegetationskundlichen Verhéltnissen, Lebensraum fir
Boden Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswasserhaushalt durch
Grundwasserneubildung, Retention, (Grundwasserschutz), Vorbelastung durch
anthropogene Nutzung (Versiegelung, Verdichtung, Stoffeintrag)

Grundwasserneubildung abhangig von bodenkundlichen und nutzungsbezoge-
Wasser nen Faktoren, anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung
(Entnahme) und Stoffeintrag

Klima/Luft abhangig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation

Landschaft Erscheinung des Landschaftsbilds abhangig von anthropogener Nutzung, Vegeta-
tion, Boden, anthropogene Vorbelastung durch Bebauung

Kultur- und | abhéangig von kulturhistorischen Nutzungsformen und ihren Ausdrucksformen

sonstige Sach- | durch Bebauung und Landschaftsgestalt, zum Teil Lebensraum von Pflanzen und
glter Tieren

Natura 2000 | anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutz-
Gebiete zwecken

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

3.14 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen
und Abwassern

Zur allgemeinen Reduzierung von Emissionen die die Luftqualitat belasten konnen, werden im Bebau-
ungsplan keine Festsetzungen getroffen. Hier sind die gesetzlichen Vorgaben der EnEV 2017 sowie des
Immissionsschutzes im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.
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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
Vorgaben 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
Regelungen sind hierzu ausreichend.

3.16 Darstellungen von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

Sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen fiir das Plange-
biet nicht vor. Der Larmaktionsplan 2013 ist in den Kapiteln 1.3.3.4 sowie im Kap. Ill.1.4.2 Fachplane
des Umweltberichts beschrieben.

3.17 Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Giberschritten werden

Fir die Gemeinde Mihlenbeck liegen keine Informationen vor, ob die durch die der Européischen
Union festgelegten Immissionsgrenzwerte fiir Feinstaub PM10 und Stickstoffdioxid NO2 {iberschritten
werden.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass diese erhebliche negative
Einfllisse auf die Luftqualitdt haben kdnnten und zu Grenzwertiliberschreitungen fihren.

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

Durch die zukiinftige Nutzung werden zusatzliche Larmemissionen (Verkehr) hervorgerufen. Im Rah-

men der schalltechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass die immissionsschutzrechtlichen

Festsetzungen 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 Emis-
sionen (Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung) zu erwarten sind. Fir die
Auswirkungen des Verkehrslarms wurde ein Gutachten erstellt, dessen Ergebnisse in die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans aufgenommen wurde.

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

3.19 Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans sind Art und Menge der erzeugten Abfalle und
ihre Beseitigung und Verwertung nicht darstellbar. Fir die kiinftigen Bauvorhaben werden (ibliche Ab-
falle entstehen.

Entstehende Haushaltsabfalle werden im Zuge der (iblichen Hausmillentsorgung beseitigt bzw. ver-
wertet.
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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
zuldssigen Nutzungen haben oder auf die die Nutzung im Plangebiet Einfluss haben kann. Das Plange-
biet befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Sonstige Unfélle oder Katastrophen, die fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt von Belang wiren, sind weder aus der Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich zu sichern-
den Nutzung 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 Schonflie-
Rer StraBe grenzen bestehende Wohngebiete an.

Es ergeben sich aus dem Bebauungsplan keine Summationseffekte, da sich keine kumulierenden Plan-
gebiete/ -vorhaben in der Nachbarschaft befinden.

3.22 Anfilligkeit 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 librigen Festsetzungen (Geholzpflanzungen, Baumerhalt) positiv auf die
kleinklimatische Situation des Plangebiets aus. Aufgrund der Lage des Plangebiets sowie der Art und
dem MaR der geplanten baulichen Nutzung ist keine hohe Anfalligkeit des Plangebiets gegeniiber 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
zukiinftigen Nutzungen nicht konkret absehbar.

Bei den durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen (Allgemeine Wohngebiete, Flache fir Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Sport) werden voraussichtlich keine gefdhrlichen Stoffe und
Guter in relevanten Ausmalien 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 Geb&dude abgerissen,
noch Baume mit Hohlungen gefallt. Auf der ruderalen Brache wurden regelmaRig genutzte Brutreviere
nachgewiesen. Jedoch handelt es sich bei den erfassten Arten um keine seltenen bzw. streng geschiitz-
ten Arten, bei denen der Erhalt der ortsansassigen Population zu kritisch zu sehen wéare. Im Rahmen
der Waldumwandlung wird ein Ersatzlebensraum im Verhaltnis 1:1 geschaffen. Die hierfiir erforderli-
chen Flachen stehen zur Verfligung, werden vertraglich gesichert und bereits vor Baubeginn angelegt
(Anpflanzung Frihjahr/Herbst 2018).

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

Dariber hinaus sind die artenschutzrechtlichen Regelungen im Rahmen der weiteren Genehmigungs-
verfahren zu beachten.
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Grundsatzlich gilt auf Baugenehmigungsebene, dass der Vorhabentrager bei der Betroffenheit von
dauerhaft geschitzten Lebensstadtten rechtzeitig bei der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises
anzuzeigen hat. Dabei sind die Kartierungsergebnisse und das Konzept fiir den 6kologischen Ausgleich
der betroffenen Lebensstatten vorzulegen. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

5. Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart

Die Umnutzung der als Wald eingeschatzten Geholzbestdnde auf den Flurstlicken 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
Bebauungsplan nach § 30 BauGB in dem eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist, jedoch die hierfiir
erforderliche naturschutz- und forstrechtliche Kompensation zum Ausgleich der nachteiligen Wirkun-
gen rechtsverbindlich geregelt ist (vgl. § 8 Waldgesetz des Landes Brandenburg).

Die planbedingte Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart wird Giber den Bebauungsplan
Nr. 28 ,,Wohnbebauung SchonflieBer StralRe” quantitativ wie qualitativ erfasst und die erforderliche
Ersatzaufforstung auRerhalb des Plangebiets abgesichert. Die Hohe der zu erbringenden Kompensa-
tion richtet sich nach den vorhandenen Waldfunktionen, die sich aus dem Alter und der Zusammen-
setzung des Bestandes ergibt.

Infolge der unterschiedlichen Altersklassen der bestehenden Gehdlzbestande wird ein Ersatz im Ver-
haltnis 1:1 festgelegt. Die erforderliche Ersatzaufforstung fiir die Gehdlzbestdande unterschiedlicher
Altersstufen im Plangebiet wird (iber einen Drittanbieter (BFU — Brandenburgische Flachen und Um-
welt GmbH) in einem Umfang von 1,5 ha vertraglich abgesichert.

6. MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Aus-
gleich 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 Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind nach § 1 Abs. 3 BauGB in die
Abwadgung einzustellen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Von der Eingriffsrege-
lung erfasst werden die Schutzgiter 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 be-
ricksichtigt, dass Eingriffe vorrangig zu vermeiden sind, kein Ausgleichserfordernis fiir Eingriffe be-
steht, die nach bisher geltendem Planungsrecht bereits zuldssig waren und eine Abwadgung von Mal3-
nahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich mit anderen Belangen moglich ist.

6.2 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswir-
kungen

Durch den Bebauungsplan wird das gesetzliche Vermeidungs- und Verringerungsgebot durch folgende
Regelungen beriicksichtigt:

Wesentliche Vermeidungsmalinahme ist die Inanspruchnahme einer innerstadtischen Flache sowie
die Steuerung der Bebaubarkeit, welche eine fir Wohngebiete (ibliche GRZ vorsieht um die Bebauung
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in die Idee einer durch Griin gepragten Umgebung einzufligen und gleichzeitig mit dem Flachenver-
brauch sparsam umzugehen.

Zur Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser wurde die
Versickerung des Niederschlagswassers auf den privaten Flachen festgesetzt. Zu Minderung der Aus-
wirkungen auf die Schutzgiiter Flora und Fauna wurden an den Plangebietsgrenzen bzw. Ubergingen
zu den angrenzenden Wohngebieten Flachen mit Bindung zum Erhalt der vorhandenen Geholze sowie
Flachen zum Anpflanzen von Gehdlzen festgesetzt.

Aufgrund von Uberschreitungen der Richtwerte der 18. BImSchV wurden folgende geeignete Schall-
schutzmaBnahmen entwickelt:

e larmoptimierte Grundrissgestaltung innerhalb des Plangebiets

e weitere passive SchallschutzmaRnahmen wie besondere Fensterkonstruktionen, bauliche
MaBnahmen gleicher Wirkung und / oder Liftungseinrichtungen

e Schutz von Aullenwohnbereichen

o die Larmpegelbereiche wurden gemafd DIN 4109 bestimmt. Es sind bewertete Luftschall-
dammmale der AuRenbauteile von 39 bis 43 dB erforderlich.

Die MaBnahmen werden (ber textliche Festsetzungen gesichert (vgl. Kap. I1.3.6 Immissionsschutz-
rechtliche Festsetzungen)

6.3 AusgleichsmaBnahmen

Als Ausgleich fiur die Verluste von Vegetation und zur Gewéhrleistung einer Begriinung der Allgemei-
nen Wohngebiete sind die Anlage von Garten, Baumpflanzungen sowie die Begriindung von Carports
durch Ranker (iber entsprechende Festsetzungen berticksichtigt. Auf den Grundstiicken sind insgesamt
40% der Flache zu begriinen.

Durch die qualitativ hochwertige Begriinung (heimische Arten) werden positive (erhaltende) Wirkun-
gen auf den Biotop- und Artenschutz erzielt, da neue Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen entstehen.
Weiterhin werden aufgrund der Festsetzung des wertpragenden Baumbestandes (Eichen u.a.) an der
ostlichen Plangebietsgrenze sowie einer Mindestbegriinung mit Einzelbdumen negative Auswirkungen
der zuldssigen Bebauung auf die kleinklimatische Situation vermindert. Positive klimatische Aspekte
von Baumpflanzungen bestehen u. a. in der Verbesserung der Luftqualitat (Luftfilter), Wasserriickhalt,
Verdunstung sowie durch die Reduzierung der Sonneneinstrahlung/Erwdarmung oder der Windge-
schwindigkeiten. Die Gliederung der Baugebiete mit Baumen und Gehdlzflachen sichert zusatzlich,
dass die kiinftigen Gebaude in die griinrdumlichen Gesamtstrukturen des Plangebiets integriert wer-
den. Erheblich negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kdnnen durch Baumpflanzun-
gen 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 Grundfla-
chen vorbereitet, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie des Landschafts-
bilds erheblich 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. Fir die Beurteilung ob aufgrund des Bebauungsplans ein Eingriff in Natur und
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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 zulassig waren.”

In der Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung ist daher nicht die planungsbedingte Entwick-
lung im Vergleich mit dem Status Quo, sondern jene in Bezug auf das bislang geltende Planungsrecht
und dessen zuldssige Auswirkungen darzustellen und zu bewerten.

6.4.3 Planungsrechtliche Einschatzung

Fiir das Plangebiet in erschlossener, innerstadtischer Lage bildet § 35 BauGB (AulRenbereich im Innen-
bereich) die Grundlage fiir die planungsrechtliche Einschatzung. Lediglich die direkt an die SchonflieRer
StraRe angrenzende Teilfliche von ca. 1.010 m? ist nach § 34 BauGB bebaubar.

Abbildung 12 : Planungsrechtliche Einschatzung

6.4.4 Eingriffsbilanzierung

Das Planungsgebiet hat eine GesamtflichengréRe von ca. 17.500 m? und ist im Bestand mit Ausnahme
eines StraRenanteils von 110 m? vollstandig unversiegelt. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes ist die
Bebauung und damit Vollversiegelung auf einer Flache von 9.390 m? (ca. 60%) planungsrechtlich zu-
lassig. Die privaten Verkehrsflachen sind darin bereits enthalten.

Aufgrund der Moglichkeit der Bebauung nach § 34 BauGB an der SchonflieRer StraRe, wird dieser Teil-
bereich aus der Eingriffsbilanzierung herausgenommen. Es ist davon auszugehen, dass eine Bebaubar-
keit gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans (GRZ 0,25, zzgl. Nebenanlagen insgesamt 0,6) zu-
l3ssig ist. Daraus ergeben sich bei einer FlichengréRe von 1.010 m? eine zuldssige Versiegelung von
606 m?bzw- eine zu begriinende Fliche von 404 m2.

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,
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e eine Zerstorung der Vegetationsdecke sowie vorhandener und potentieller Tier- und Pflan-
zenlebensraume auf den neu versiegelten Flachen und somit eine Verminderung von Lebens-
bereichen fiir die Flora und Fauna,

e eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch eine zusatzliche Bodenversiege-
lung und damit der Reduzierung des Wasseraufnahmevermaégens,

e eine Erhéhung der Oberflachenabflisse durch groRere Flachenversiegelung. In der folgen-
den Tabelle sind in einer Zusammenschau die wesentlichen Auswirkungen des Vorhabens
aufgezeigt.

Bei der Betrachtung wird davon ausgegangen, dass alle MaRnahmen der Eingriffsminimierung und -
kompensation realisiert werden. Neben Beeintrachtigungen werden auch positive Effekte mit aufge-
zeigt.

6.4.5 KompensationsmaBnahmen

Flaichen 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 Grundstiicken

Niederschlagswasser ist dem Boden nur gedrosselt zuzuleiten. Dazu ist eine Versickerung moglichst
Uber die belebte Bodenzone (vegetationsgedeckte Mulde) zu gewahrleisten. Ist eine Versickerung tiber
die erste belebte Bodenzone nicht moglich, so sind technische Vorkehrungen zur Reinigung vorzuse-
hen.

Die MalBnahme tragt dazu bei, die Eingriffe in den Wasserhaushalt zu minimieren. Durch die Neuver-
siegelung wird eine Neubildung von Grundwasser auf diesen Flachen verringert und die Verdunstung
eingeschrankt.

M2 Private Griinfliche mit Wegerechten zugunsten der Allgemeinheit

Mit einer 6ffentlichen Durchwegung durch die private Griinflaiche werden die Belange der Allgemein-
heit 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 Flaichen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen vorhandenen Baumbestande sind
dauerhaft zu erhalten. Abgéngige zum Erhalt festgesetzte Baume sind auf dem Grundstick 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 Geholze bau- und anlagebedingt verloren. Um den
Eingriff in Natur und Landschaft auf den kiinftigen Grundstlicken auszugleichen sollte mindestens ein
hochstammiger Baum gepflanzt und entwickelt werden. Um die Gehdlzpflanzungen als MaBnahme zu
blindeln wurden neben der Pflanzung von Badumen auf der Flache flir Gemeinschaftsstellplatze Flachen
zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern festgesetzt.

Die Neupflanzungen verringern die Luftstoffimmissionen und dienen dem Ausgleich fiir die Bodenver-
siegelung. Gestorte und verlorene Bodenfunktionen werden durch die Verbesserung der Bodenfunk-
tionen am Pflanzstandort der Geholze ausgeglichen (Durchwurzelung, Wasserhaltevermogen, Boden-
leben, Bodendurchliftung). Durch die Artenwahl ist die MaBnahme fiir den Artenschutz der heimi-
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schen Flora und Fauna durch Schaffung vielfaltiger und standortgerechter Lebensraume von Bedeu-
tung. Weiterhin dient diese Festsetzung der Aufwertung des Baugebietes und der Minimierung der
Eingriffsfolgen in das Landschafts- bzw. Ortsbild.

M5 Begriinung von Carports

Carports in den Wohnbauflachen sollen dauerhaft begriint werden. In einem Abstand von 1,5 bis 3 m
Wandlédnge ist ein Geholz der Qualitdt 100/150 zu pflanzen. Die Begriindung von Nebenanlagen bietet
Moglichkeiten den Verlust an Lebensraum fiir die Flora und Fauna anteilig auszugleichen. Mit einer
flachigen Bepflanzung mit selbstklimmenden Pflanzen wird das Plangebiet strukturell angereichert und
gewinnt einen wertvollen Trittstein z.B. flr die Avifauna. Weiterhin dient diese Festsetzung der Mini-
mierung der Eingriffsfolgen in das Landschafts- bzw. Ortsbild.

M6 Ersatzaufforstung

Entsprechend den Forderungen der zustidndigen Oberférsterei sind 15.000 m? Wald verschiedener Al-
tersklassen auszugleichen. Der Kompensation wurde ein Verhaltnis von 1:1 zugrunde gelegt. Die Kul-
turen werden bis zur Abnahme durch den zustandigen Forstbediensteten als ,,gesicherte Kultur” ge-
pflegt und wirksam vor Wildverbiss geschiitzt. Die Realisierung der Pflanzungen zur MaRnahme EA-
536 wurden bereits im Frithjahr 2018 abgeschlossen. Im Rahmen der Herbstpflanzkampagne 2018
werden zur MalRnahme EA-578 auf den kiinftigen Laubwaldflachen die Pflanzungen planmaRig begin-
nen.

6.4.6 Ausgleichsentscheidung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die groflten Auswirkungen der planungsrechtlich zuldssigen
Bebauung mit Aufstellung des Bebauungsplanes ,SchonflieRer Stralle” 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
fiir die Fauna einhergeht. Bei Umsetzung der planungsrechtlich zuldssigen Bebauung ist eine Neuver-
siegelung durch Gebiude und ErschlieBung von 9.410 m? méglich, davon 8.804 m? sind dem AuRen-
bereich nach § 35 BauGB zuzurechnen.

Durch Neugestaltung von rund 7.980 m? Griin- und Gartenfldchen (rund 7.580 m?davonim AuRenbe-
reich), in die die vorhandenen Bdume in den Randbereichen integriert werden kénnen, werden die
Ein- und Durchgriinung im Plangebiet teilweise wiederhergestellt sowie neue Pflanzen- und Tierle-
bensrdume etabliert. Hinsichtlich des Landschafts- (bzw. Orts-)bildes ist zu erwarten, dass durch die
Erhéhung der Bebauungsdichte durch Bebauung bisher unbebauter Flachen die bestehende Eigenart
des Gemeindegebietes geringfiigig verandert wird.

Mit dem Verlust der vergleichsweise artenreichen Brache einschlieRlich 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 bericksichtigen, dass diese
Brache anthropogenen Ursprungs ist und tiber Jahrzehnte auch gewerblich genutzt wurde. Entspre-
chend geringer als bei einer vollstdndig naturnahen Flache ohne Vorbelastungen wie z.B. Aufschiittun-
gen ist die damit verbundene Eingriffserheblichkeit.

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

Mit der Umsetzung der ErsatzmalRnahme im Rahmen der Waldumwandlung/Ersatzaufforstung kommt
eine weitere der Entwicklung von Natur und Landschaft dienende MaBnahme 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 Laubwaldflichen entwickelt.
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Damit ergibt sich eine qualitativ hochwertige Kompensationswirkung, die allen abiotischen und bioti-
schen Schutzgiitern, insbesondere jedoch dem Klima, der Fauna sowie der Biotopverbindung und dem
Landschaftsbild zugutekommt. Der Ausgleich fiir den Verlust an ruderalen Staudenfluren und Geholzen
wird somit erreicht.

Die Umwandlung einer artenarmen Griinlandbrache in eine private Griinflaiche mit Spielplatz kann
nicht ausgeglichen werden. Hier sollte bei der Nutzung und Pflege der Grinflache auf extensive ru-
derale Strukturen in den Randbereichen geachtet werden.

7. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Den Ausgangspunkt fiir die Wiederaufnahme einer Bebauungsplanung bildet der Bebauungsplan mit
Gestaltungsvorschlag mit einer vergleichbaren Dichte aus dem Jahr 2005. Die Flachenaufteilung von
Wohnen und Privater Griinfliche entspricht im Wesentlichen dem aktuellen Konzept.

8. Anfilligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastro-
phen

Es handelt sich um eine Angebotsplanung, der ein stadtebauliches Konzept zugrunde liegt. Die zulassi-
gen Vorhaben lassen keine Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder Katastrophen erkennen. Die Belange
des Grundwasserschutzes wurden beriicksichtigt.

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 Beur-
teilung sowie 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 Bege-
hungen

durchgefihrt.

Biotoptypenkartierung

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

9.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die gesetzlichen Regelungen zur Umweltliberwachung nach § 4c BauGB verpflichten den Plangeber,
erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu (iberwachen, die bei Durchflihrung des Bebauungsplans
eintreten. Hiermit sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt werden,
damit der Plangeber in der Lage ist, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand des Monitorings ist dabei nicht die Priifung, ob beispielsweise Regelungen zum Immissi-
onsschutz bei der Errichtung von Gebauden hinreichend umgesetzt worden sind. Dies obliegt nachfol-
genden Genehmigungsverfahren bzw. entsprechenden bauaufsichtlichen Priifungen. Fiir Ausgleichs-
malnahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft gelten Sonderregelungen.
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Aufgrund des insgesamt geringen Umfangs an Schwierigkeiten (wenige technischen Liicken, wenige
fehlenden Kenntnisse) bei der Umweltpriifung sind bei Umsetzung des Bebauungsplans keine relevan-
ten Abweichungen der tatsachlichen Entwicklung von den zugrunde liegenden Prognosen des zukinf-
tigen Umweltzustandes zu erwarten. Es erfolgen zudem regelméaRig auf Gemeindeebene MaRnahmen
zur Umweltliiberwachung. Sollten sich hier wider Erwarten im Hinblick auf die Verkehrsprognose und
daraus resultierend auf die Larmbelastung und/oder die Belastung mit Luftschadstoffen andere Ent-
wicklungen ergeben, muss ohnehin mit Mallnahmen reagiert werden, die lber das Plangebiet hin-
ausgehen (Larmaktionsplan/Luftreinhalteplan). Darliber hinaus sind die Fachbehérden nach § 4 Abs. 3
BauGB verpflichtet, Gber erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkun-
gen zu berichten.

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

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

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass die Uberwachung der Einhaltung der Festsetzungen durch
die jeweils zustdandige Fachbehorde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgt. Im Rahmen
der Bauantragstellung sind, sofern Baume nicht erhalten werden kénnen, Fallantrage zu stellen, deren
Umsetzung im Baugenehmigungsverfahren Giberwacht wird. Entsprechendes gilt, wenn separat Fallan-
trage gestellt werden.

Die dargestellten Rahmenbedingungen gewihrleisten ausreichende Uberwachungsméglichkeiten in
Bezug auf unerwartete erhebliche Umweltauswirkungen und eine entsprechende Information des
Plangebers. Ein eigenstandiges Monitoring im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist daher nicht
erforderlich.

10. Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan Nr. 28 ,Wohnbebauung an der SchonflieRer StraBe” werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir ein inneroértliches Wohngebiet in der Gemeinde Mihlenbecker Land
geschaffen. Grundlage ist ein stadtebauliches Konzept mit vorrangig Doppelhausbebauung, das im
Rahmen einer Variantenbetrachtung aus dem urspriinglichen stadtebaulichen Entwurf aus dem Jahr
2005 hervorgegangen ist.

Bestand

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

Aufgrund der vielfaltigen durch Nutzungsaufgabe entstandenen Vegetationsstrukturen ist das Plange-
biet vor allem fiir die 6rtliche Fauna von Bedeutung.

Umweltprifung

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse werden auf Grundlage der schalltechnischen
Untersuchung die erforderlichen Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Den Belangen des Grundwasserschutzes wurden in der Planung des Bebauungsplans Rechnung getra-
gen. Fur die Wahrung der Lebensrdaume fiir die Flora und Fauna ist neben den MaRnahmen auf den
Grundstiicken eine externe Erstaufforstung von 1,5 ha vorgesehen.

Naturschutzrechtlicher Eingriff

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs wurde bei der aktuellen planungsrechtlichen Beur-
teilung beriicksichtigt. Der kompensationsrelevante Eingriff wird durch die im Geltungsbereich vorge-
sehenen MaRnahmen nicht ausgeglichen.

Infolgedessen wurde im Naturraum eine ErsatzmaBnahme (Ersatzaufforstung) festgelegt, die fiir 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 iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009, zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
13. Mai 2019

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Januar 2013,
zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2015

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Marz 1998, zuletzt gedandert durch Artikel 14 des Geset-
zesvom 27.Juni 2017

Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 6. Juni 1997, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 7 des Gesetzes vom 25. Januar 2016

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Juli 2009, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Dezember 2018

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG@G) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Mérz 2012 zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013, zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. April 2019

Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG) vom 22. Juli 1999, zuletzt gedndert durch Artikel 18 des Ge-
setzes vom 8. Mai 2018

Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)von April 2009

Schalltechnische Untersuchung fiir den B-Plan 28 ,Wohnbebauung an der SchonflieRer Stralle” Ge-
meinde Mihlenbecker Land, vom 9. Mai 2018, Verfasser: Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft

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

Entwasserungskonzept 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 SchonflieRer StraRe” der Gemeinde Mihlenbecker Land, Ortsteil Miihlen-
beck beschlossen.

2. Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes GML Nr. 28 ,, Wohnbebauung SchonflieRer Str.” lag mit der Begriin-
dungin der Zeit vom 16.11.2017 bis zum 18.12.2017 wahrend der Dienststunden in der Gemeindever-
waltung Mihlenbecker Land (Fachbereich 1 Bauen, Ordnung und Biirgerservice gegeniiber Raum 203),
Liebenwalder StraRe 1, 16567 Mihlenbecker Land /OT Miihlenbeck aus. Es bestand die Moglichkeit
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

Die Bebauungsdichte wurde reduziert. Die zuladssige Grundflache wurde von bisher 0,3 auf 0,25 verrin-
gert. Die Zulassigkeit baulicher Anlagen i. S. d. Bauweise wird auf die Haustypen Einzel- und Doppel-
hauser mit jeweils maximal 12 m Lange beschrankt. Davon ausgenommen ist die Bebauung unmittel-
bar entlang der Schonflieler Strafle. Dort soll auch weiterhin eine Reihenhausbebauung zugelassen
werden, da durch diese eine bessere (Eigen)Abschirmung des Verkehrslarms der SchonflieRer Stralle
erfolgt.

Zur Freihaltung eines Gewasserrandstreifens und eines Zugangs zur Gewdasserunterhaltung wurde eine
Flache festgesetzt (Flache GF2), die mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Gemeinde Mihlen-
beck (Gewdssereigentiimerin) zu belasten ist.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Trafostation er-
folgte die Festsetzung einer Versorgungsflaiche mit der Zweckbestimmung , Trafo”“ gemaR § 9 (1) Nr.
12 BauGB.

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

Es erfolgte vereinzelte redaktionelle Anpassungen in der Begriindung.

Durchfiihrung und Fortschreibung von fachlichen Untersuchungen

Zur Ermittlung und Bewertung der durch den StraBen- und Schienenverkehr verursachten Larmimmis-
sionen wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Zum Nachweis der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Baugebiet wurde ein Ent-
wasserungskonzept erarbeitet. Im Ergebnis wurde der Nachweis erbracht, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser durch entsprechende baulich-technische MaBnahmen im Plangebiet versickert werden
kann.

Der Umweltbericht wurde fortgeschrieben. Hierbei wurden die Anforderungen an alle Schutzgtiter be-
ricksichtigt, u.a. Anforderungen des Artenschutzes, der Ausgleichspflicht von Eingriffen in Natur und
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Landschaft und infolge des Waldverlustes, Anforderungen an geschiitzte Biotopflachen und der Um-
gang mit dem anfallenden Niederschlagswasser.

Aufnahme nachfolgender Regelungen in den stidtebaulichen Vertrag

- KostenlUbernahme fir externe AusgleichsmalRnahmen zum Ausgleich fir den Verlust von rd.
15.000 m? Wald

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

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

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 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 Nachbarge-
meinden sind, Stellungnahmen ein, von denen 15 keine Einwendungen hatten, 16 Hinweise und Anre-
gungen gaben.

Aufgrund der Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurde folgende Anderun-
gen in der Planzeichnung und Begriindung zum Bebauungsplan vorgenommen:

Die Bebauungsdichte wurde reduziert. Die zuldssige Grundflache wurde von bisher 0,3 auf 0,25 verrin-
gert.

Die Zulassigkeit baulicher Anlagen i. S. d. Bauweise wird auf die Haustypen Einzel- und Doppelhduser
mit jeweils maximal 12 m Lange beschrankt. Davon ausgenommen ist die Bebauung unmittelbar ent-
lang der SchonflieRer StraRe. Dort soll auch weiterhin eine Reihenhausbebauung zugelassen werden,
da durch diese eine bessere Abschirmung des Verkehrslarms der SchonflieRer StraBe erfolgt.

Zur Gewahrleistung eines gréReren Abstandes zwischen der ZufahrtsstraBe und dem Grundstiick
SchonflieRer StraRe 11 wurde die Flache fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) um insgesamt 1,5 m
von der Ostlichen Grenze des Grundstiicks SchonflieRer StralRe 11 abgeriickt. Entlang des nunmehr
1,5 m breiten Griinstreifens sowie entlang der noérdlichen Grenze des Vorhabengrundstiicks wird eine
Heckenbepflanzung als Festsetzung aufgenommen, so dass eine visuelle Abschirmung der Verkehrs-
und Stellplatzflachen gegeniiber den angrenzenden Grundstiicken sichergestellt ist.

V. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf das Gemeinwohl und die Wohnbediirfnisse der Be-
volkerung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung eines allgemeinen Wohngebietes einschliellich der erforderlichen ErschlieBungsanlagen ge-
schaffen. Die geplante Bebauung entspricht dem heutigen Bedarf in der Gemeinde Mihlenbecker
Land, der sich vorrangig auf selbstgenutztes Wohneigentum in Form von Einzel- und Doppelhdusern
konzentriert.

Durch die Realisierung der geplanten Bebauung werden Privathaushalte im Segment des selbstgenutz-
ten Wohneigentums an den Standort Gemeinde Miihlenbecker Land gebunden. Hierdurch wird das
entsprechende Steueraufkommen fir die Gemeinde Mihlenbecker Land langfristig gesichert und die
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demografische Entwicklung durch gréBere Attraktivitat fir junge Haushalte und Familien positiv be-
einflusst.

2. Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Planung sind positive stadtebauliche Auswirkungen verbunden, da eine funk-
tionslos gewordene ehemalig gewerblich genutzte Flache (ehemalige Sauerkrautfabrik) einer planma-
Rigen und geordneten Nutzung zugefiihrt wird.

3. Auswirkungen der Planung auf die Nachbarschaft

Durch die Einschrankung der Bauweise auf Einzel- und Doppelhduser mit einer Gebdudeldnge von je-
weils maximal 12 m fiir den Gberwiegenden Teil des Plangebiets wird sichergestellt, dass sich die kiinf-
tige Bebauung an der Malstablichkeit der Bebauung in der unmittelbaren Nachbarschaft orientiert
und Beeintrachtigungen des Ortsbildes vermieden werden kénnen.

4, Sonstige Auswirkungen

Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhéltnisse

Aufgrund der Lage des Plangebiets an der SchonflieBer Strafle und der 6stlich verlaufenden Berliner
StraRe sowie der siudlich verlaufenden Bahntrasse der Deutschen Bahn sind Beeintrachtigungen
durch Schallimmissionen im Plangebiet zu erwarten. Auf Grundlage der Ergebnisse einer schalltechni-
schen Untersuchung wurden daher Festsetzungen zum baulichen Schallschutz von AuRenbauteilen
nach der DIN 4109 (2018) sowie zur Grundrissausrichtung fiir alle Gebaude im Plangebiet aufgenom-
men.

Bei Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBenwéande nicht zu einer larmabgewandten Seite
ausgerichtet sind, sind alternativ durch die Verwendung besonderer Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen zu erreichen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wah-
rend der Nachtzeit (Innenpegel) bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten
wird. Die Bedingung ist bei Wohnungen mit zwei Aufenthaltsraumen fir mindestens einen Aufent-
haltsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen bei mindestens der Hélfte der Auf-
enthaltsraume zu erfillen.

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

Bodenordnende MaRhahmen

Es besteht kein Erfordernis fiir die Durchfiihrung bodenordnender MaRnahmen.

Auswirkungen auf den Haushalt

Die innere Erschliefung des Plangebiets erfolgt Gber private ErschlieBungsanlagen. Die gemaR stadte-
baulichem Konzept im Siiden des Plangebiets vorgesehene Spielflache wird als private Grinflache fest-
gesetzt.

Eine rd. 107 m? groRe Teilfliche des Flurstiicks 527/165 ist aufgrund der geplanten Festsetzung als
offentliche StraRenverkehrsflache durch die Gemeinde zu erwerben.

Dariber hinaus hat der Bebauungsplan keine unmittelbaren haushaltstechnischen Auswirkungen auf
die Gemeinde Mihlenbecker Land.
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Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebau-
ungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

VI. Rechtsgrundlagen

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

Verordnung iiber 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 I S. 58), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Weiterfuhrende rechtliche Grundlagen

Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. 1 5.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Ge-
setzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39]).

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

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land iiber die Herstellung notwendiger Stellplatze
(Stellplatzsatzung) vom 08. August 2005.

Satzung der Gemeinde Miihlenbecker Land zum Schutz von Baumen und Strauchern und zur Festle-
gung von Nachpflanzungen (Gehdlzschutzsatzung) vom 8. Mai 2017.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgédnge) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
8. April 2019 (BGBI. I S. 432).

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

1. Textliche Festsetzungen

Teil B: Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

1.Imallgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
(Gartenbaubetriebe, 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 WA 1 und WA 2 darf die festgesetzte Grundflache durch die Grundfla-
che von Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO und Stellpldtze und Garagen i. S. v. § 12 BauNVO bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,6 Gberschritten werden.

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

Bauweise

3. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind ausschlieRlich Einzel- und Doppelhduser mit einer Lange von
jeweils maximal 12 m zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 4 Satz 1 BauNVO)

Private Griinflachen

4. Die als Gemeinschaftsanlage festgesetzte private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung "private
Griunflache mit Spielflache" ist den Eigentlimern der Grundstiicke innerhalb des Baugebiets zugeord-
net. Die private Griinfliche mit der Zweckbestimmung "private Griinflache mit Spielflache" ist dauer-
haft zu pflegen und zu unterhalten.

(6 9 Abs. 1 Nr. 15 und 22 BauGB)

Flachen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen

5. Die Flachen flir Gemeinschaftsstellpldatze GSt und die als Gemeinschaftsanlage festgesetzte Flache
GFL sind den Eigentlimern der Grundstlicke innerhalb des Baugebiets zugeordnet.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und 22 BauGB)

Griinordnerische Festsetzungen

6. Auf den Baugrundstiicken und innerhalb der Flachen fiir Gemeinschaftsstellpldtze GSt sind Stell-
platze durch Baumpflanzungen zu gliedern. Je angefangene 5 Stellplatze ist ein groRkroniger, einhei-
mischer Baum anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Diese Festsetzung gilt nicht fiir die Flachen
zum Anpflanzen mit den Buchstaben b, ¢, d, e, fund g.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
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7. Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit den
Buchstaben b, e, f und g ist eine strukturreiche Hecke aus heimischen Laubgeholzen gemald Pflanzliste
anzulegen. Je 3 m?ist ein Laubgehélz zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

8. Auf den Flachen zum Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit den
Buchstaben c und d ist eine Hecke aus heimischen Laubgehdlzen gemalR Pflanzliste anzulegen. Je lau-
fender Meter Hecke sind zwei Straucher der Qualitdt LSTR 60/100 anzupflanzen, zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

9. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind Carports und Garagen mit selbstklimmenden,
rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. In einem Abstand von 1,5 m bis 3,0 m Wandlange
ist mindestens eine Pflanze der Qualitat 100/150 zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

10. Auf der Flache mit Bindungen zum Erhalt von Baumen und Straduchern mit dem Buchstaben h sind
die vorhandenen Laubgehdlze zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(6 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

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

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuRenwande nicht zu einer larmabgewandten Seite aus-
gerichtet sind, missen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit zwei Aufenthalts-
rdumen) bzw. in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Auf-
enthaltsrdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Belif-
tung oder durch andere bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht wer-
den, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum
oder den Rdumen bei mindestens einem teilgeéffneten 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 j mit dem Gebaude baulich verbundene AuBenwohn-
bereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrasse) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich
verbundenen AulRenwohnbereich zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, nur als verglaste
Vorbauten oder Loggien zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

13. An den Fassaden und Dachflachen, die sich innerhalb der Flache A1 A2 A3 A4 Al befinden, mis-
sen die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewertetes LuftschallddmmmaR
(R'w,res Nach DIN 4109, 2018) von mindestens 43 dB aufweisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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14. An den Fassaden und Dachflachen, die sich innerhalb der Flachen

-B1B2B3 A2 A1B1,

-H1 H2 H3 H4 H1,

- K1 K2 K3 K4 K5 K1

befinden, missen die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewertetes Luft-
schallddmmmaR (R'w,res nach DIN 4109, 2018) von mindestens 42 dB aufweisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

15. An den Fassaden und Dachfldchen, die sich innerhalb der Flachen
-C1C2C3B3B2B1Cl,

-J1J2J3J4H4H3 H2 H1 )1,

- M1 M2 M3 M4 M5 M6 M7 M8 K4 K3 K2 M1

befinden, miissen die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewertetes Luft-
schallddmmmaR (R'w,res nach DIN 4109, 2018) von mindestens 41 dB aufweisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

16. An den Fassaden und Dachflachen, die sich innerhalb der Flachen
-D1D2C3C2C1D1,

-E1 E2 E3 E1,

-F1F2F3F4F5F1,

- N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 M6 M5 N1,
-P1P2P3P4P5P6P7P8P9P10P11P12P13P14P15P16P17P18P1
-R1R2R3R4R5R6R7R1

befinden, missen die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein bewertetes Luft-
schallddmmmaR (R'w,res nach DIN 4109, 2018) von mindestens 40 dB aufweisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

17. An den Fassaden und Dachflachen, die sich innerhalb der Flachen
-G1G2G3F5F4 G4 G5E1E3G1,

-Q1Q2Q3Q4P1P18P17 P16 P15P14 P13 P12 P11 P10 P9 P8 P7 P6 P5 Q1,
-SR4AR3R2R1S

befinden, missen die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewertetes Luft-
schallddmmmaR (R‘w,res Nnach DIN 4109, 2018) von mindestens 39 dB aufweisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Sonstige Festsetzungen

18. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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19. Die Flache GFL ist mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit, einem Fahrrecht flir Anlieger, Besu-

cher, Radfahrer und die zustandigen Unternehmenstrager sowie einem Leitungsrecht zugunsten der
zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

22. Die Flachen L1 - L6 sind mit einem Leitungsrecht flr die zustdndigen Versorgungstrager zu belasten.
(6 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

2. Hinweise

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

2. Der Vorhabentrager hat im Rahmen der Baugenehmigung bei Betroffenheit von dauerhaft ge-
schitzten Lebensstatten dies rechtzeitig bei der unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises anzu-
zeigen. Dabei sind die Kartierungsergebnisse und das Konzept fiir den 6kologischen Ausgleich der be-
troffenen Lebensstatten vorzulegen.
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3. Anlage zu der textlichen Festsetzung Nr. 7 — Pflanzliste

Acer campestre (Feldahorn)

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

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Crataegus monogyna (WeilRdorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus robur (Stieleiche)

Rosa corymbifera (Heckenrose)

Rosa multiflora (Bischel-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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VIIl. Anhang

1. Stadtebauliches Konzept vom 17. April 2019
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2. Biotoptypenplan

Plan und Praxis GbR

4% Erfasste Biotoptypen

' Schilf-Réhricht

Sonstige ruderale Staudenfluren
Ruderale Wiese

- Markanter Solitarbaum, heimischer
Baumart, Altbaum

- Sonstiger Einzelbaum, heimische
Baumart, mittleres Alter

S [BEEEER Sonstiger Einzelbaum, heimische

Baumart, Jungbaum

- Sonstiger Einzelbaum, nicht
heimische Baumart, mittleres Alter

Einschichtige, kleine Baumgruppe,

heimische Baumarten, Altbdume

Einschichtige, kleine Baumgruppe,
nicht heimische Baumarten,
Altbdume

- Einschichtige, kleine Baumgruppe,
nicht heimische Baumarten,
mittleres Alter

[6828880) 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 SchonflieRer Stralte"
OT Muhlenbeck

Biotoptypen NA
Matstab 1 : 1.500 (Ad)
Martina Faller - Lar erin 05/2017
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