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A. EINLEITUNG

1. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Bauernreihe” liegt im historischen Ortskern von Schenken-
dorf, unmittelbar am Dorfanger mit der mittelalterlichen Kirche. Die Ortslage Schenkendorf gehort
seit 2003 zum Ortsteil Schenkendorf-Krummensee der Stadt Mittenwalde.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nérdliche Bebauung des Dorf-
angers und erstreckt sich entlang der in Ost-West-Richtung verlaufenden Stralle Bauernreihe.
Das Plangebiet hat eine GroRRe von circa 1,7 ha und umfasst die folgende Flurstiicke:

Gemarkung Flur Flurstiick (vollstandig) Flurstiick (teilweise)

Schenkendorf | 1 306/1, 811 307, 308, 309, 312, 604, 606, 806

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:

= Im Norden im Abstand von ca. 160 m zur vorhandenen Bebauung im Plangebiet / die
Grenze verlauft damit durch die an die Bebauung anschlieRenden Hausgarten bzw. land-
wirtschaftlich genutzten Grinflachen am Ortsrand,

= im Osten durch die Flurstiicke 751 und 747 sowie den ehemaligen Gutshof Schenkendorf,
= im Siden durch die StralRe ,Bauernreihe®, der nordlichen Angerstralie,
= im Westen durch die Flurstiicke 302/5 und 299.

Die rdumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte sowie aus der Planzeichnung
zu ersehen.
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Abbildung 2: Darstellung des raumlichen Geltungsbereichs mit Flurstiicksnummern

Quelle: Vermesserplan vom 24.02.2021 und Liegenschaftskataster vom 14.04.2020 © GeoBasis-DE/LGB (2020)

2. Planungsanlass und -erfordernis

Fur die Grundstiicke Bauernreihe 2 bis 8 und das sich stdwestlich unmittelbar anschliel3ende
Grundstick Freiherr-von-Loeben-Stralie 13 (Flurstiick 806) wurde in Schenkendorf das vorlie-
gende B-Planverfahren durchgefiihrt. Die nérdlich an den Anger des Ortsteils Schenkendorf an-
schlieRende Bebauung besteht aus mehrheitlich stralenseitigen Wohngebduden und
dazugehdrigen Nebengebauden. Die historischen Hof- und Nebengebaude wurden iberwiegend
fur landwirtschaftliche Zwecke errichtet und werden nur noch zum Teil entsprechend genutzt,
weiterhin sind gewerbliche Nutzungen anzutreffen. Die zu den bebauten Grundsticken zugeho-
rigen umfangreichen Freiflachen werden hauptsachlich als Garten genutzt. Auch Pferdehaltung
wird betrieben. Weiter nérdlich schlieen sich landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Die Stadt Mittenwalde mdchte die Moglichkeiten zur Wohnbauentwicklung in diesem Ortsteil er-
weitern, da die Nachfrage nach Wohnraum in den vergangenen Jahren gestiegen ist. Um eine
Inanspruchnahme von Freiflachen und zusatzliche Bodenversiegelungen zu vermeiden, sollen
die vorwiegend im rtckwartigen Bereich der baulich genutzten Grundstiicke gelegenen Neben-
gebaude fur eine Wohnnutzung geéffnet werden. Aber auch erganze Bauten sollen zulassig sein.
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Vorteil der vertraglichen Nachverdichtung an dieser Stelle ist, dass keine zusatzlichen Erschlie-
Rungsmalnahmen erforderlich sind. Die Grundstlicke sind sowohl verkehrlich als auch medien-
technisch erschlossen.

Bislang lag flr das Gebiet kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Da das Plangebiet bereits
fur Siedlungszwecke in Anspruch genommen wird und Teil eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils ist, beurteilte sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Zeitpunkt der
Planaufstellung nach den Regelungen des § 34 BauGB. Da die Nutzung der riickwartigen Berei-
che der Grundstlicke fir Wohnzwecke nach gegenwartiger Rechtslage nicht genehmigungsfahig
war, war die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans (B-Plan) erforderlich.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Zielstellung ist es, die Nebengebaude der straltenstandigen Wohnhauser bzw. die rickwartigen
Flachen der Baugrundsticke ebenfalls fur eine bauliche Nutzung, insbesondere Wohnen, zu er-
offnen. Der Bebauungsplan soll demnach die planungsrechtliche Zulassigkeit einer sogenannten
~Hinterlandbebauung* schaffen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 22.06.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans
.Bauernreihe” im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen.

Mit dem B-Plan ,Bauernreihe” werden die Art und das MaR} der baulichen Nutzung sowie die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet festgesetzt. Um die bestehenden gewerblichen
und landwirtschaftlichen Nutzungen nicht zu beeintrachtigen und weiterhin ein Nebeneinander
von Wohnen und Landwirtschaft zu erméglichen, erfolgt die Festsetzung eines Dérflichen Wohn-
gebietes nach § 5a der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Durch die Festsetzung dieser Bau-
gebietskategorie sind landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzungen im Plangebiet weiterhin
zuldssig.

Aus der férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ergab
sich weiterhin das Erfordernis, Festsetzungen zum Larmschutz sowie zur Gestaltung zu treffen.

4. Verfahren

Der Bebauungsplan wurde als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13a BauGB (Baugesetzbuch) im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Somit galten die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Auf Grund seiner Grofie und Lage im Stadtgebiet erfiillt das Planvorhaben die Anforderungsvo-
raussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemag § 13a BauGB:

= Das Plangebiet liegt inmitten des Bebauungszusammenhangs der Ortslage Schenkendorf
und ist im bauplanungsrechtlichen Sinne als Innenbereich einzustufen.

= Es handelt sich um eine Flache, die durch Wohngebaude, kleinteilige gewerbliche Nutzungen
und dazugehdrige Nebengebaude wie Scheunen bereits vollstandig fur Siedlungszwecke in
Anspruch genommen wird und die fur eine Nachverdichtung gedffnet werden soll. Damit dient
der Bebauungsplan einer Malinahme der Innenentwicklung.

= Die durch den Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO betragt weniger als 20.000 m?; der Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst
umfasst nur rund 17.200 m?. Damit fallt der Bebauungsplan in die Kategorie des § 13a Abs.
1 Satz 1 Nr. 1 BauGB.
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Das beschleunigte Verfahren ware allerdings ausgeschlossen, wenn

= die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP nach dem UVPG
(Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung) oder Landesrecht unterliegen, vorbereitet
oder begrindet wird oder

= Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannter
Schutzglter bestehen.

= Gemal § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren auch ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissions-
schutzgesetz zu beachten sind.

Die nachfolgende Darstellung ergibt, dass alle Sperrtatbestande im vorliegenden Fall nicht erfuillt

werden.

4.1. Priufung der UVP-Pflichtigkeit

Der Bebauungsplan setzt ein dorfliches Wohngebiet gemaf § 5a BauNVO fest.

Der Bebauungsplan begriindet somit weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglich-
keitsprufung unterliegen noch eine Zulassigkeit von Vorhaben gemaR Liste 1 ,UVP-pflichtige Vor-
haben®, Anlage 1 des Brandenburgischen Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(BbgUVPG)".

4.2. Prufung einer Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b ge-
nannten Schutzguter

Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgtitern handelt es sich um die
-Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes)“.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine der vorgenannten Schutz-
gebiete. Das nachste Schutzgebiet befindet sich in rund 2,5 km Entfernung zum Plangebiet.?
Dabei handelt es sich um das FFH-Gebiet ,,Sutschketal®, welches sich in stidlicher Richtung ent-
lang des Pritzelgrabens erstreckt. Aufgrund dieser Entfernung zum nachstgelegenen Schutzge-
biet, der GréRe des Plangebiets und der Tatsache, dass sich zwischen dem Plangebiet und dem
Schutzgebiet bereits Wohnbebauung befindet, bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzguter.

' Brandenburgisches Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (BbgUVPG). Volistandige Quellenangabe siehe
Kap. Rechtsgrundlagen.

2 Bundesamt fiir Naturschutz (BfN), LANDIS-BUND, Geobasisdaten, GeoBasis-DE/BKG (2011), Onlinekartendienst -
Natura 2000-Schutzgebiete, Zugriff am 16.02.2016.
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4.3. Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des BImSchG

In § 50 Satz 1 Bundes- Immissionsschutzgesetz heil’t es:

Bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen und von schwe-
ren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes beson-
ders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit
wie moglich vermieden werden.

Aufgrund der geplanten Art der baulichen Nutzung — dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO
- kdnnen schadliche Umwelteinwirkungen bzw. schwere Unfalle, die vom Gebiet selbst ausgehen,
ausgeschlossen werden. Weiterhin gibt es in der Umgebung des Plangebiets keine Nutzungen,
von denen schadliche Umwelteinwirkungen oder schwere Unfalle zu erwarten sind. Damit ist nicht
davon auszugehen, dass Unfalle schwerwiegende Auswirkungen auf das Plangebiet haben kdnn-
ten.

4.4. Fazit zur Prufung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Im Rahmen der Prifung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB konnte fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan festgestellt werden, dass

» die Summe der Grundflache im Geltungsbereich unter dem in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m? liegt,
» durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von bestimmten UVP-pflichtigen Vorhaben
im Sinne des UVPG und/oder BbgUVPG begriindet wird,
= keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b genann-
ten Schutzglter bestehen, und
» keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.
Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
vollstandig vorliegen. Der vorliegende Bebauungsplan konnte daher als Plan der Innentwicklung
im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13a BauGB aufgestellt werden.

In der Folge war die Durchfiihrung einer formalisierten Umweltprifung im Sinne des § 2
Abs. 4 BauGB nicht erforderlich. Dennoch werden Umweltbelange in die Planung eingestellt. Zu
diesem Zweck wurden ein Artenschutzfachbeitrag und ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag
sowie ein Larmgutachten eingeholt.

4.5. Verfahrenserleichterungen und Verfahrensschritte

Fur das beschleunigte Verfahren gelten besondere Verfahrensvorschriften. In diesem Planver-
fahren wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs. 3
BauGB Gebrauch gemacht. Zudem ergeben sich weitere Verfahrenserleichterungen aus § 13a
Abs. 2 BauGB. Demnach wurde im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens von fol-
genden Punkten abgesehen:
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= der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4 Abs. 1 BauGB,
= der formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
= dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und

= Dbei der offentlichen Auslegung des Planentwurfs von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfligbar sind, sowie

= von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB.

Von der Erleichterung des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wonach ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden darf, be-
vor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, musste im vorliegenden Fall kein Ge-
brauch gemacht werden. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde ist die
Flache des Plangebiets als gemischte Bauflache dargestellt. Daher ist es nicht erforderlich, den
Flachennutzungsplan gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen. Der
Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a
Abs. 1 Satz Nr. 1 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Da der Bebauungsplan ,Bauernreihe“ der Fallgruppe
gem. § 13a Abs. 1 Satz Nr. 1 BauGB zuzuordnen ist, entfallt in diesem Verfahren die Ausgleichs-
pflicht. Dennoch wurden im Zuge des Aufstellungsverfahrens die abwagungserheblichen Belange
von Natur und Landschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a) BauGB) gemal § 2 Abs. 3 BauGB ermittelt und
bewertet sowie in die bauleitplanerische Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt. Dies
gilt auch fir die Betroffenheit des Schutzgutes Mensch.

In diesem Planverfahren wurden / werden nach alledem folgende Verfahrensschritte durchge-
fuhrt:

Verfahrensschritt Aufstellung des
Bebauungsplans

Aufstellungsbeschluss durch die 22.06.2020
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Mittenwalde

Beschluss Nr. B28/2020

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung Mit Schreiben vom
04. August 2022

Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 In der Zeit vom
BauGB durch &ffentliche Auslegung von Unterlagen im 24. August bis zum
Bauamt der Stadt Mittenwalde 26. August 2022
Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Mit Schreiben vom
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB 20. Juli 2022
Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung In der Zeit vom

mit Umweltbericht gemak § 3 Abs. 2 BauGB 29.08.2022 bis
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Verfahrensschritt Aufstellung des
Bebauungsplans

bekannt gemacht im Amtsblatt fir die Stadt Mittenwalde vom | einschlie3lich zum

17.08.2022 8Ausgabe Nr. 8, Woche 33, 20. Jahrgang) 30.09.2022-
Erneute eingeschrankte Beteiligung der Behorden und Trager | Mit Schreiben vom
sonstiger offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB 18. Juli 2023
Erneute offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst In der Zeit vom
Begrindung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB 24. August bis zum

bekannt gemacht im Amtsblatt fir die Stadt Mittenwalde vom | 25. September 2023
16. August 2023 (Ausgabe Nr. 8, Woche 33, 21. Jahrgang)

Abwagungs- und Satzungsbeschluss zum B-Plan gemaf} § 10 Abs. 1 BauGB

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil E ,Ergebnisse der Beteiligungen® dar-
gelegt.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5, Ubergeordnete Planung

5.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung flir den Bebauungsplan ergeben sich
insbesondere aus:

= dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) vom 13.05.2019 (GVBI.
[1/2019, Nr. 35), in Kraft getreten am 01. Juli 2019,

= dem Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) in der Fassung
der Verordnung vom 30.05.2006 (GVBI. Il S. 153),

= dem Regionalplan der Regionalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald vom
20.11.2014,

= dem sachlichen Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte®, beschlossen am
17.06.2021 und

= dem Regionalplan Lausitz-Spreewald, sachlicher Teilplan ,Gewinnung und Sicherung
oberflachennaher Rohstoffe" vom 17.11.1997 mit Bekanntmachung vom 26.08.1998
(ABI. / Amtlicher Anzeiger, S. 889).

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind im Rahmen der Planauf-
stellung verbindlich und die Grundsatze (G) angemessen zu berlicksichtigen.

Far die vorliegende Planung sind im Detail die nachfolgend aufgefuhrten Ziele und Grundsatze
malfigeblich. Das Verhaltnis der vorliegenden Planung zu den Vorgaben der Raumordnung
und Landesplanung wird jeweils erlautert.

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Den bergeordneten Rahmen der Gemeinsamen Landesplanung stellt das LEPro 2007 dar,
welches am 1. Februar 2008 in Kraft getreten ist.

Folgende Grundséatze sind fur die Planung von Bedeutung:

= Die Bestimmungen des § 5 Abs. 2 und 3 LEPro2007 sehen bauliche Entwicklungen
vorrangig in vorhandenen Siedlungsbereichen vor. Die Reaktivierung von Siedlungs-
brachflachen und verkehrssparende Siedlungsstrukturen sind zu bevorzugen.

Durch den Bebauungsplan ,Bauernreihe” werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur zusatzliche Nachverdichtungspotenziale — insbesondere flir Wohnen — im vorhandenen
Siedlungsbereich geschaffen, ohne das bislang unbebaute Freiflachen in Anspruch genom-
men werden mussen. Die Planung ist eine MaRnahme der Innenentwicklung. Weiterhin ist das
Plangebiet bereits medien- und verkehrstechnisch erschlossen. Die Errichtung zusatzlicher
Verkehrsflachen ist nicht erforderlich. Ferner besteht durch eine nahegelegene Bushaltestelle
ein Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr. Die vorliegende Planung entspricht
somit den Regelungen des § 5 LEPro 2007.
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Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Am 01.07.2019 trat der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) in Kraft. Demnach sind die Ziele und Grundsatze des LEP HR fiir den Entwurf des vorlie-
genden B-Plans zu berucksichtigen.

Folgende Ziele und Grundsatze des LEP HR sind von Bedeutung:

G 5.1 LEP HR Innenentwicklung und Funktionsmischung
(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhande-
ner Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die An-
forderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der
Innenstadte ergeben, berlicksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen ei-
nander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Durch die vorliegende Planung werden zusatzliche Nachverdichtungspotenziale, insbeson-
dere fur Wohnen, auf bereits fur Siedlungsflachen beanspruchten Flachen geschaffen und auf
eine Flachenneuinanspruchnahme im Auflenbereich verzichtet. Somit stellt die vorliegende
Planung eine MalRnahme der Innenentwicklung dar. Durch die Baugebietsfestsetzung als dorf-
liches Wohngebiet wird ein Nebeneinander von gewerblichen und landwirtschaftlichen Nut-
zungen sowie der Wohnnutzung gewahrleistet. Die Nutzungen Wohnen, Arbeiten und
Versorgung werden damit ausgewogen entwickelt. Im Ergebnis wird der Grundsatz 5.1 bei der
vorliegenden Planung bericksichtigt.

Z 5.2 LEP HR Anschluss neuer Siedlungsflachen
(1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en.

(2) Fir Gewerbe- und Industrieflachen sind Ausnahmen von Absatz 1 zulassig,
wenn besondere Erfordernisse des Immissionsschutzes oder der Verkehrser-
schlieung ein unmittelbares Angrenzen neuer Flachen an vorhandene Sied-
lungsgebiete ausschliel3en.

Mit dem Bebauungsplan ,Bauernreihe” erfolgt die Nachverdichtung baulich bereits gepragter
Siedlungsflachen. Neue Siedlungsflachen werden nicht beansprucht.

Z 5.5 LEP HR Eigenentwicklung fir den értlichen Bedarf
(1) In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fur die Wohn-
siedlungsflachenentwicklung gemaf Z 5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung
fur den ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung nach Absatz 2 méglich.

(2) Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusatzlich im Rahmen der
Eigenentwicklungsoption mit einem Umfang von bis zu 1 Hektar/1 000 Einwohnerin-
nen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) fUr einen Zeitraum von zehn Jahren
fur Wohnsiedlungsflachen maoglich. Wohnsiedlungsflachen, die in Flachennutzungs-
planen oder in Bebauungsplanen vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt
wurden, aber noch nicht erschlossen oder bebaut sind, werden auf die Eigenent-
wicklungsoption angerechnet.

Im Bebauungsplan ,Bauernreihe® erfolgt eine Wohnsiedlungsflachenentwicklung als Innenent-
wicklung ohne Inanspruchnahme von Aul3enbereichsflachen. Es werden keine durch den LEP
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HR zugestandenen Eigenentwicklungsoptionen in Anspruch genommen. Die vorliegende Pla-
nung steht dem genannten Ziel der Landesplanung nicht entgegen. Es erfolgt keine Anrech-
nung auf das Eigenentwicklungspotenzial.

G 6.1 LEP HR Freiraumentwicklung
(1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt
werden. Bei Planungen und Malinahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder
neu zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht bei-
zumessen.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung ist so abgegrenzt, dass zusatzliche Flachen-
entwicklungen im bestehenden Siedlungsbereich geschaffen werden. Angrenzende Freiraum-
flachen werden nicht beansprucht und bleiben erhalten. Somit wird der Grundsatz 6.1 der
Raumordnung in der vorliegenden Planung bertcksichtigt.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass der Bebauungsplan ,Bauernreihe den Zielen und
Grundsatzen des LEP HR entspricht.

Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS)

Der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung legt insbesondere die Weiterent-
wicklung des Flughafens Berlin-Brandenburg als Ziel der Raumordnung fest.

Laut Grundsatz 10 liegt der Ortsteil Schenkendorf-Krummensee im engeren Wirkbereich des
LEP FS und gehort somit zum gemeindetbergreifenden Handlungsschwerpunkt ,Flugha-
fenumfeldentwicklung®. In dieser Raumkategorie besteht aufgrund der von der Flughafenent-
wicklung am Standort Schénefeld und der davon ausgehenden Wachstumsdynamik ein
besonderer Handlungsbedarf zu einer abgestimmten Umfeldentwicklung, die sowohl den be-
nachbarten Gemeinden in Brandenburg und Bezirken in Berlin als auch dem Flughafen dient.
Das Handlungsziel gemaR Grundsatz 11 ,Konzentration der Siedlungsentwicklung“ wird mit
der vorliegenden Planung durch die Beschrankung auf bestehende Siedlungsbereiche bertick-
sichtigt. Die anderen Erfordernisse der Raumordnung werden durch den gegenstandlichen B-
Plan nicht berihrt. Den Zielen und Grundsatzen des LEP FS wird bei der vorliegenden Pla-
nung entsprochen.

Mit Schreiben vom 24.08.2022 bestatigte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung, dass
die Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

5.2. Regionalplan

Die Stadt Mittenwalde liegt im Gebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spree-
wald. Fir die vorliegende Planung ist folgender Regionalplan zu berlcksichtigen:

= Sachlicher Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Roh-
stoffe”, verdffentlicht am 26.August 1998 im Amtlichen Anzeiger fir Brandenburg Nr.
33

= Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen Planungsge-
meinschaft Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014.

= Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte“ der Regionalen Planungsgemein-
schaft Lausitz-Spreewald, beschlossen am 17.06.2021.
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Der sachliche Teilplan ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Rohstoffe* mit den daran
festgehaltenen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung wird durch die vorliegende Planung
nicht berthrt.

Der sachliche Teilplan ,Windenergienutzung“ vom 17.12.2015 (ABI.24/16 S. 635 mit Berichti-
gung vom 23.06.2016 (ABI. 27/16 S. 755) wurde vom Oberverwaltungsgericht Berlin-Branden-
burg mit Urteilen vom 24. Mai 2019 fir unwirksam erklart.?

Momentan befindet sich ein neuer integrierter Regionalplan in Aufstellung. Der Aufstellungs-
beschluss zur Erstellung eines integrierten Regionalplans wurde am 20.11.2014 gefasst. Ent-
wurfsunterlagen liegen noch nicht aus.

Am 17. Juni 2021 hat die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Lau-
sitz-Spreewald hat in ihrer Sitzung den sachlichen Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwer-
punkte® mit der Mehrheit der anwesenden Stimmen beschlossen. Gemall den
Entwurfsunterlagen befindet sich das Plangebiet aul3erhalb eines grundfunktionalen Schwer-
punkts. Die vorliegende Planung wird somit von den in Aufstellung befindlichen Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung nicht berihrt.

Im Ergebnis ist der Bebauungsplan mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen
der Regionalplanung vereinbar.

3 Amtsblatt fur Brandenburg 2020, 31. Jahrgang, Nr. 32, S. 788
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6. Plane und Konzepte auf kommunaler Ebene

6.1. Gesamtflachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20.06.20124 , zuletzt geéndert durch die 5. Anderung vom 13.01.2021
sind folgende Darstellungen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans enthalten:

=  Gemischte Bauflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO);

= Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines im FNP dargestellten
mittelalterlichen/historischen Ortskerns (§ 5 Abs. 4 BauGB, siehe dazu Kapitel
.Denkmalschutz, Bodendenkmale®)

!

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Gesamtflachennutzungsplan, Lage des Plan-
gebiets schwarz gestrichelt umrandet.

Quelle: Dipl.-Ing. Raumplanung Andreas Klemmer, Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde, bekannt-
gemacht am 20.06.2012

Innerhalb der als gemischten Bauflachen dargestellten Bereiche sollen gemall der
Begriindung zum FNP sowohl Wohnen als auch nicht stérendes Gewerbe entwickelt und
gesichert werden. Die Gewerbenutzer dirfen den Wohnnutzer nicht wesentlich stéren,
andererseits missen Wohnnutzer im Vergleich zu allgemeinen und reinen Wohngebieten
einen héheren Stérungsgrad hinnehmen.

Bebauungsplane sind gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans zu entwickeln. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Bauernreihe” erfolgt die Festsetzung eines dorflichen Wohngebiets als Art der baulichen

4 Der Flachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde liegt im Zeitpunkt dieser Planaufstellung in der Fas-
sung der 5. Anderung vom 13.01.2021 vor.
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Nutzung. Da dieses Baugebiet den gemischten Bauflachen zuzuordnen ist, wird dem
Entwicklungsgebot entsprochen. Eine Anderung des FNP ist nicht erforderlich.

6.2. Landschaftsplan

Es liegt ein Landschaftsplan (Stand 1998) fir die Stadt Mittenwalde vor, der auch das Plange-
biet erfasst. Fir den Gesamtflachennutzungsplan wurde ebenfalls ein landschaftsplanerischer
Beitrag (Stand Dez. 2011) erarbeitet. Auf Grund der zum Teil unterschiedlichen Aussagen zur
Abgrenzung von geschiitzten Biotopen und FFH-Gebieten und bedingt durch die Aktualitat,
wird auf die Aussagen vom landschaftsplanerischen Bericht aus dem Jahr 2011 zurtickgegrif-
fen. Dieser trifft die folgenden Darstellungen:

= |n der Karte zu den geschitzten Biotopen sind im Plangebiet keine geschiitzten Bio-
tope geman § 31 BbgNatSchG® oder § 32 BbgNatSchG vermerkt.

= Ebenfalls liegt das Plangebiet nicht in einem regionalen, Uberregionalen oder lander-
Ubergreifenden Biotopverbund. Sid-6stlich des Plangebiets ist ein Vorkommen des
Weilistorchs vermerkt, der eine Zielart des Biotopverbunds ist.

= Das Landschaftsschutzgebiet Notte-Niederung umschlief3t die Stadt Mittenwalde,
schliefl3t das Plangebiet selbst aber nicht mit ein. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ist kein Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes.

= Der landschaftsplanerische Beitrag trifft Aussagen zu Entwicklungsflachen. Unter den
insgesamt 23 ausgewiesenen Entwicklungsflachen ist das vorliegende Plangebiet
nicht mit inbegriffen.®

Weitere Aussagen zum Plangebiet kénnen dem landschaftsplanerischen Bericht nicht ent-
nommen werden.

6.3. Sonstige Plane und Konzepte auf kommunaler Ebene
Leitbild der Stadt Mittenwalde

Das im Juni 2018 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossene Leitbild dient als Ori-
entierungshilfe und langfristig ausgerichteter Handlungsrahmen. Demnach wird bedingt durch
die Nahe zu Berlin und den nahegelegenen Flughafen Berlin-Brandenburg die Bevolkerung
zunehmen. In diesem Zusammenhang mochte die Stadt Mittenwalde reagieren, indem sie
Maoglichkeiten fiir zusatzlichen Wohnraum schafft und den Neubau von Wohnungen férdert.”

Larmaktionsplanung

Die Stadt Mittenwalde ist zur Larmaktionsplanung verpflichtet, gemaf} der Stral’enverkehrs-
larmkarten des Landesamts fir Umwelt werden die Immissionsgrenzwerte flir Verkehrslarm,

5 Gesetz (iber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches Naturschutz-
gesetz - BbgNatSchG) am 1. Juni 2013 aufBer Kraft getreten durch Artikel 4 des Gesetzes vom 21. Januar 2013
(GVBI. 1/13, [Nr. 03]).

8 Stadt Mittenwalde, Landschaftsplan, Satzungsfassung Dezember 2011, S. 12-14.
7 Stadt Mittenwalde, Leitbild der Stadt Mittenwalde, Stand Marz 2019, Seite 2
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der von der A 13 ausgeht, sowohl am Tag als auch in der Nacht im Plangebiet nicht Gberschrit-
ten.®

Fur die Stadt Mittenwalde liegen Konzepte der Larmaktionsplanung (LAP) von der ersten bis
zur dritten Stufe vor. Im Zuge der Larmaktionsplanung 2. Stufe (Stand 2014, férmlich beschlos-
sen 2017) ist die Landesstrale 30 (L 30), die als Ortsdurchfahrt fir Schenkendorf dient und
sudlich des Plangebiets verlauft, untersucht worden. Im Abschnitt zwischen der Autobahnauf-
fahrt der A13 und der Gemeindegrenze zu Konigs Wusterhausen wurden 5.644 Kfz/24 Std.
gezahlt, der Anteil des Schwerlastverkehrs lag bei 7,0 Prozent. GemaR der StralRenverkehrs-
prognose 2030 des Landes Brandenburg ist nicht mit einer wesentlichen Veranderung des
Verkehrsaufkommens zu rechnen.®

Empfohlen wird die Herabsetzung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit im Bereich der
Schenkendorfer Ortsdurchfahrt auf ganztagig Tempo-30, um die Larmbelastung zu senken.°

= T
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Abbildung 4: Larmbelastungen ausgehend von der Freiherr-von-Loeben-StraBe (L30) (Isopho-
nenkarten Loen Gesamttag

Quelle: LAP Stufe 2, Abbildung 5-9

Dieser MalRnahme wird eine hohe Prioritat eingeraumt.' Im Dokument zur Larmaktionspla-
nung 3. Stufe wird beschrieben, dass die in der LAP 2. Stufe vorgeschlagene ganztagige Tem-
poreduzierung auf 30 km/h fur die gesamte Ortsdurchfahrt Schenkendorf vorerst nur fir die
Tagstunden zwischen 6 und 17 Uhr im Ostlichen Teilbereich der Strale umgesetzt wurde. Um

8 Landesamt fur Umwelt, StralRenverkehrslarm 2017, URL: https://maps.branden-
burg.de/apps/laerm_strasse_2017/ [Zugriff am 26.08.2021].

9 Fur das Jahr 2030 wird fiir den Abschnitt der | 30 ein Verkehrsaufkommen von 6.000 KFZ/24 h prognostiziert, vgl.
Land Brandenburg 2020, StralRenverkehrsprognose 2030, Anlage 2, URL: https://www.Is.brandenburg.de/ls/de/ver-
walten/verzeichnis-der-runderlasse/01-netzgestaltung-undbr-bedarfsplanung/01-0-allgemeines/ [Zugriff am
24.11.2021].

10 Stadt Mittenwalde, Larmaktionsplanung 2. Stufe, Stand 17. Dezember 2014, S. 38.
11 Stadt Mittenwalde, Larmaktionsplanung 2. Stufe, Stand 17. Dezember 2014, S. 52.
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die nur geringfligig gesunkene Larmbelastigung weiterhin zu reduzieren, ist in der LAP 3. Stufe
ebenfalls eine ganztagige Temporeduzierung auf 30 km/h als MaRnahme vorgesehen.'?

Eine Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h ist bereits
Anfang des Jahres 2023 erfolgt.

Im Rahmen der formlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange wies die Immissionsschutzbehérde darauf hin, dass die Angaben zu den Larmbelastun-
gen der vorstehenden Abbildungen nicht geeignet sind, eine gesicherte Aussage Uber die
Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet zu treffen. Die Beurteilungs-
pegel miussen durch eine zusatzliche Berechnung ermittelt werden. Die Verkehrsimmissionen
sind vor allem fir die bestehen, strallenbegleitenden Gebaude von Bedeutung. Fir die ge-
plante ,Hinterlandbebauung® wirkt sich die Bestandsbebauung positiv auf die Immissionssitu-
ation aus.'

Die Anregung der Immissionsschutzbehérde zur Einholung eines Larmgutachtens wurde ge-
folgt (vgl. Kap. 15 der Begrindung).

Konzept Wassertourismus

Fur die Stadt Mittenwalde wurde im Februar 2017 ein wassertouristisches Konzept beschlos-
sen. In diesem wurde die derzeitige wassertouristische Situation der Stadt sowie deren Ver-
netzung betrachtet. Die vorliegende Planung wird nicht von der Konzeption beriihrt, da der
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht am Nottekanal, Galluner Kanal oder dem Motze-
ner See liegt. ™4

Klimaschutzkonzept

Im Dezember 2019 wurde das ,Integrierte Energie- und Klimaschutzkonzept der Stadt Mitten-
walde — fir eine nachhaltige Zukunft* (IEEK) durch die Stadtverordnetenversammlung gebil-
ligt. Der in dem Energie- und Klimaschutzkonzept entwickelte MalRnahmenkatalog dient als
Leitfaden fir eine Senkung des TreibhausgasausstoRes und eine deutliche Steigerung der
Energieeffizienz in den kommenden Jahren. Das Klimaschutzkonzept schafft eine fundierte
Datenbasis fur die Einordnung des aktuellen Standes fur die Stadt Mittenwalde. Die vorlie-
gende Planung wird nicht von der Konzeption berihrt, da der aktuelle MalRnahmenkatalog
keine Aussagen zum Plangebiet tatigt.

INSEK

Aktuell befindet sich ein integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) in Vorbereitung. Fr
das INSEK liegt gegenwartig lediglich die zukunftige Gliederung vor. Aussagen zum Plange-
biet kbnnen daher noch nicht getroffen werden.

Stellplatzsatzung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Mittenwalde hat am 20. August 2007 eine Stell-
platzsatzung beschlossen, deren Geltungsbereich sich auch auf den Ortsteil Schenkendorf

12 Stadt Mittenwalde, Larmaktionsplanung 3. Stufe, Stand 13 Februar 2017, S. 4, 6, 9.

3 Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Regionalabteilung Siid, Stellungnahme vom
24.08.2022

14 Stadt Mittenwalde, Wassertouristisches Entwicklungskonzept, Februar 2017
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erstreckt. Die Regellungen dieser Satzung sind im Zuge von Vorhabenrealisierungen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Bauernreihe” zu beachten.

6.3.1. Sonstige Satzungen

Fur die Altstadt Mittenwaldes gilt eine Gestaltungssatzung, deren Geltungsbereich sich jedoch
nicht auf das Plangebiet erstreckt.

Far den Ortsteil Schenkendorf- Krummensee liegt eine Erhaltungssatzung gem. § 172 BauGB
fur das Gebiet Bergarbeitersiedlung ,,Centrum* vor. Diese erstreckt sich sidlich des Plange-
biets, Uber einen zentralen Bereich der Ortslage Schenkendorf. Das Plangebiet wird von der
Erhaltungssatzung nicht berlhrt.

6.4. Bebauungsplane

Das Plangebiet selbst ist bisher nicht Gegenstand von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen.
Das qilt auch fir dessen unmittelbare Umgebung. Fir die &stlich angrenzenden Innenbe-
reichsflachen betreibt die Stadt das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Nachnut-
zung Gutshof Schenkendorf“. Beide Planvorhaben sind miteinander vereinbar

6.5. Zulassigkeit von Bauvorhaben

Wie bereits beschrieben liegt gegenwartig kein rechtswirksamer Bebauungsplan fur das Plan-
gebiet vor. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben beurteilt sich nach den Rege-
lungen des § 34 BauGB, da die Flachen des Plangebiets sich innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils befinden.

6.6. Denkmalschutz, Bodendenkmale

Gemal der Denkmaldatenbank des Brandenburgischen Landesamts fir Denkmalpflege be-
finden sich im Plangebiet keine eingetragenen Bau- und Kunstdenkmale, Gartendenkmale,
die technischen Denkmale oder Denkmalbereiche.

Das Plangebiet betrifft das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4 i. V. m. § 3 BbgDSchG geschitzte und in
die Denkmalliste des Landes Brandenburg unter der Nummer 12637 eingetragene Boden-
denkmal ,Mittelalterlicher Dorfkern von Schenkendorf, Fpl. 20“. Im Vorfeld von Erdarbeiten
archaologische Dokumentationen und Bergungen stattfinden, Gber deren Art und Umfang im
Rahmen des dann zu flihrenden denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens zu entscheiden ist.'®

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans steht in Sichtbeziehung zu den Denkmalern "Berg-
arbeitersiedlung "Centrum” einschlieRlich Gestaltung und Befestigung der die Gebaude um-
geben— den Flachen und Wegefiihrungen (hier: Reihenwohnhaus Freiherr-von-Loeben-Str.
28)", "Landsitz Rudolf Mosse mit Villa, Parkanlage und Aussichtsturm, Einfriedungsmauer mit
Eingangstor und Pfértnerhaus" und "Dorfkirche", welche gemaf § 3 Abs. 1 BbgDSchG in die
Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen sind. Die Regellungen des Brandenburgi-

15 Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und archéolog. Landesmu-
seum, Abteilung Bodendenkmalpflege vom 04.08.2022.
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schen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) sind zu beachten, insbesondere die denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigungen nach § 9 BbgDSchG im Zuge von Vorhabenrealisierungen
im Plangebiet.

7. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

7.1. Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche historische Gebdude. Die Bebauung entlang der
Strale ist Uberwiegend traufstandig und wird gegenwartig mehrheitlich zum Wohnen genutzt.
Darum gruppieren sich meist hofartig mehrere Nebengebaude, die flr gewerbliche und land-
wirtschaftliche Zwecke sowie als Lagerflachen genutzt werden. Im Plangebiet sind ein Getran-
kehandel und eine Werkstatt ansassig.

7.2. Vorhandene Wohnbevolkerung

Die Flachen im Plangebiet sind bewohnt.

7.3. Soziale Infrastruktur

Soziale Infrastruktureinrichtungen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Sudlich des Plange-
biets in der Stralle An den Eiskuten befindet sich das Dorfgemeinschaftshaus ,Alte Schule®;
die Kindertagesstatte ,Regenbogen” befindet sich etwa 450 Meter siidwestlich in der Freiherr-
von-Loeben-Stralie.

7.4. Topografie, Baugrundverhaltnisse, Altlasten, Bodendenkmale

Topografie

Die Gelandetopografie ist eben und weist nur geringe Héhenunterschiede auf (ca. 36,5 m Gber
Normalhéhennull (NHN) im System des Deutschen Hohennetzes (DHHN 2016)). Im Vergleich
zur ErschlieRungsstral’e Bauernreihe ist das Plangebiet leicht erhdht.

Geologie

Das Plangebiet weilt nach der geologischen Ubersichtskarte (1:200.000), Blatt CC 3942 Ber-
lin der Bundesanstalt fir Geowissenschaften und Rohstoffe glaziofluviatile Ablagerungen aus
der Vorschittphase des Brandenburger Stadiums der Weichselkaltzeit auf. GemalRy Boden-
Ubersichtskarte des Landesamts fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg sind im
Plangebiet Braunerden (lessiviert, teilweise vergleyt) aus Sand Uber diluvialem Sand oder
Lehmsand vorherrschend.'® Als Bodenart dominieren feinsandige Mittelsande (ebd.).

Der Boden des Plangebiets ist in signifikantem Umfang bebaut oder durch anderweitige bau-
liche Anlagen (teil-)versiegelt. Doch auch die nicht versiegelten Flachen sind durch anthropo-
gene Einflisse gepragt, da diese in der Regel als Hausgarten genutzt werden. Der
Naturlichkeitsgrad des Bodens ist als gering zu bewerten.

6 | BGR - Landesamt fiir Bergbau Geologie und Rohstoffe Brandenburg (2020): Fachinformationssystem Boden,
Bodenubersichtskarte 1:300.000; www.geo.brandenburg.de/ Ibgr/bergbau; abgerufen am 20.08.2020
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Altlasten

Im Plangebiet sind keine schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten oder
altlastverdachtige Flachen im Sinne von § 2 Abs. 3 bis 6 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) bekannt.

Kampfmittel

Da es sich beim Plangebiet um gréftenteils bereits bebaute und in Nutzung befindliche Grund-
stlicke handelt, ist nicht davon auszugehen, dass das Gebiet kampfmittelbelastet ist.

Uber die Notwendigkeit einer Munitionsfreigabebescheinigung entscheidet im Genehmigungs-
fall die fur das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behoérde auf der Grundlage einer vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

7.5. Schutzgiiter des Umweltschutzes

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden ein landschaftsplanerischer Fachbei-
trag'” und ein Artenschutzfachbeitrag'® erstellt. Zuséatzlich wurde ein Gutachten zum Lebens-
raumpotenzial fir geschiitzte Tierarten'® erstellt. Es liegen folgende Erkenntnisse vor:

Schutzgut Tiere

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu prifen, ob artenschutzrechtliche Belange nach § 44
BNatSchG der Aufstellung des Plans entgegenstehen koénnten. Dies betrifft die europaischen
Vogelarten gemaR EU-Vogelschutzrichtlinie und die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng
geschitzten Arten.

Fir an Gewasser gebundene Arten (Amphibien, Fische, Libellen, Wasserkafer) sind keine ge-
eigneten Lebensraume vorhanden. Zur Reproduktion von Tagfaltern des Anhang IV FFH-RL
erforderliche Futterpflanzen und Lebensraume sind ebenfalls nicht vorhanden. Auch das Vor-
kommen von Eremiten kann ausgeschlossen werden.

Im Zuge der Gutachtenerstellung fanden mehrere Begehungen zwischen Mitte April und Mitte
September 2020 statt. Untersuchungen ergaben, dass sowohl Amphibien als auch Zau-
neidechsen sowie geschitzte Insekten wie der Eremit im Plangebiet und den umliegenden
Bereichen keine geeigneten Lebensbedingungen vorfinden.

Brutvdgel

Im Plangebiet und der untersuchten Umgebung konnten 19 Vogelarten nachgewiesen werden,
davon 17 Brutvogelarten sowie Mehl- und Rauchschwalbe als Nahrungsgast, siehe untenste-
hende Abbildung. Darunter Amsel (A), Grinfink (G), Girlitz (Gl), Monchgrasmiicke (MG), Bach-
stelze (BA), Blaumeise (BM), Feldsperling (FS), Haussperling (HS) und Hausrotschwanz (HR).

7 Dipl—Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Bau-
ernreihe®, Mittenwalde, OT Schenkendorf —Stand: April 2022.

18 Dipl—Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan ,Bauernreihe®, Mit-
tenwalde, OT Schenkendorf —Stand: April 2022.

19 BUBO Arbeitsgemeinschaft Freilandbiologie, Dipl. Biol. Carsten Kallasch, Lebensraumpotenzial fur geschiitzte
Arten auf der Flache des Bebauungsplans ,Bauernreihe® in Schenkendorf, Gemeinde Mittenwalde, Landkreis
Dahme-Spreewald — Bewertung und Konfliktanalyse, Marz 2022.
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Es handelt sich um landesweit haufige Arten, darunter 10 Arten, deren Niststatten ganzjahrig
geschitzt sind. Feldsperling und Girlitz werden in Brandenburg auf der Vorwarnliste gefiihrt.
Von den nachgewiesenen Arten ist keine im Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie gelistet.

Daruber hinaus wird das Plangebiet regelmaRig von Mehlschwalben und Rauchschwalben als
Nahrungsgebiet beflogen. Der Bestand der Mehlschwalbe wird deutschlandweit als gefahrdet
eingestuft. 2° Die Rauchschwalbe steht in den Vorwarnlisten Deutschlands und Branden-
burgs?'.

Abbildung 5: Reviere der nachgewiesenen Brutvogel

Quelle: BUBO, 2022

20 GRUNEBERG et al. (2016): Rote Liste der Brutvégel Deutschlands, 5. Fassung vom 30. November 2015. In:
Berichte zum Vogelschutz, Heft 52.

21 RYSLAVY, T., JURKE, M. & MADLOW, W. (2019): Rote Liste und Liste der Brutvégel des Landes Brandenburg
2019. Naturschutz und Landschaftspflege in Brandenburg 28 (4), Beilage, 232 S.
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Arten, deren Niststatten ganzjahrig geschiitzt sind:

Im Plangebiet wurde ein Revier der Bachstelze nachgewiesen. Es ist sicher davon auszuge-
hen, dass innerhalb des Reviers mehrere Nistplatze existieren, so dass die Brutplatze zwi-
schen erster und zweiter Brut gewechselt werden kénnen. Brutplatze der Bachstelze befinden
sich am haufigsten in Nischen an menschlichen Bauten.

Es wurden drei britende Paare der Blaumeise nachgewiesen. Blaumeisen nisten in Baum-
héhlen und Vogelkasten, aber auch in Baumhdhlen dhnlichen Nischen.

Der Feldsperling nistete an einem Gebaude in der Bauernreihe. Feldsperlinge nisten vor allem
in Baumhohlen, aber auch in Baumhdhlen dhnlichen Nischen (kleine Hohlrdume an Gebau-
den, Nischen unter Dachziegeln u.v.m.).

Es wurden sechs Brutpaare des Haussperlings an den untersuchten Gebauden nachgewie-
sen. Bei einem geeigneten Nistplatzangebot ist auch auf kleiner Flache mit einer Vielzahl von
Bruten zu rechnen. Brutplatze befinden sich vor allem an Nischen von Gebauden.

Zwei Paare des Hautrotschwanzes briteten an Bestandsgebauden im bzw. am Rand des
Plangebiets. Der Hausrotschwanz britet an Fassaden meist in Nischen und Halbhdhlen, unter
Dachvorspringen, auf Sadulen und Balken.

An den untersuchten Gebauden wurden sechs Brutpaare des Haussperlings nachgewiesen.
Haussperlinge briten gesellig in Kolonien. Bei einem geeigneten Nistplatzangebot ist daher
auch auf kleiner Flache mit einer Vielzahl von Bruten zu rechnen. Brutplatze befinden sich vor
allem an Nischen von Gebauden.

Ein Revier des Kleibers (KL) bertihrte das Plangebiet (Brutbaum auf3erhalb, Eichenreihe am
Rudolf-Mosse-Weg). Kleiber nisten in Baumhohlen und beziehen haufig alte Spechtlécher.

Es befanden sich vier Reviere von Kohlmeisen im Plangebiet. Diese sind Gberwiegend im Be-
reich der rickwartigen Garten mit alteren Baumen vorzufinden. Die Art nistet in Baumhohlen
und einer Vielzahl baumhdhlenahnlicher Nischen. Die Kohlmeise ist selbst in Stadten regel-
mafig nachzuweisen und britet haufig in Parkbdumen.

Freibruter (Vorwarnliste)

Ein Revier des Girlitzes ist im Baumbestand am nérdlichen Rand des Plangebietes nachge-
wiesen. Als Geblisch- und Baumbriter baut der Girlitz seine Nester in Baume und Geblsche.
Dabei werden Obstbaume und Koniferen bevorzugt. %

Fledermause

Das Plangebiet bietet Fledermausen des Siedlungsraums ein attraktives Jagdgebiet mit einem
insektenreichen Gehdlzbestand. Regelmalig beobachtet wurden Breitfligelfledermaus und
Zwergfledermaus. Bei einer Kontrollbegehung konnte der Grof3e Abendsegler beobachtet wer-
den. Die Lebensraumstruktur des Plangebiets eignet sich zwar fiir das Braune Langohr, diese
Fledermausart konnte jedoch nicht im Plangebiet nachgewiesen werden. Das Vorkommen der
(schwer nachzuweisenden) Art ist trotz fehlender Nachweise wahrscheinlich.

Insgesamt lassen sich aus der Flugaktivitat keine Hinweise auf die Existenz von Wochenstu-
benquartieren im Plangebiet ableiten.

22 Flade, M. (1994): Die Brutvogelgemeinschaften Mittel- und Norddeutschlands. Grundlagen fir den Gebrauch
vogelkundlicher Daten in der Landschaftsplanung., IHW Verlag, Eching.
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Die Existenz einzelner Fledermausquartiere ist an den Bestandsgebauden und Wochenstuben
in der ndheren Umgebung sind zu erwarten (insbhesondere Zwergfledermaus). Die Fleder-
mause profitiert von dem Insektenvorkommen im Plangebiet

Zwergfledermduse nutzen meist engste Spalten an Gebauden als Sommerquartiere, wie sie
beispielsweise in Rissen im Mauerwerk existieren. Selbst wahrend der Jungenaufzucht im Mai
und Juni wechseln die Kolonien der Fledermausweibchen haufig ihre Quartiere. Die Jagdge-
biete dieser typischen ,Dorffledermaus” befinden sich in der Regel in geringer Entfernung (< 1
km) zu den Tagesschlafplatzen.

Die Breitfliigelfledermaus ist in Brandenburger Siedlungen eine der haufigen Fledermausar-
ten. Breitflugelfledermause sind an Waldrandern und dhnlichen Landschaftsstrukturen bei der
Jagd zu finden. Als Sommerquartiere besiedelt die Breitflliigelfledermaus Spaltenverstecke in
und an Gebauden. Die Quartiere werden regelmalig gewechselt. Dennoch besteht eine feste
Bindung an ein aus mehreren Verstecken bestehendes Quartiersystem.

Die GroRRen Abendsegler Uberflogen das Plangebiet in groRer Héhe (> 20 m). Die Beobach-
tungen sind als grof3raumige Jagdfliige zu beschreiben Es ist sicher davon auszugehen, dass
GrolRe Abendsegler die Waldbestande in der ndheren und weiteren Umgebung nutzen und
dass dort auch ihre Quartiere liegen (BUBO 2021).

Auf Grundlage der gutachterlichen Empfehlungen werden im Bebauungsplan Festsetzungen
zur Erhaltung der Potenziale fir die Tier- und Pflanzenwelt getroffen. Welche MalRnahmen im
Einzelnen vorgesehen sind, ist Kapitel D — Auswirkungen auf die Umwelt zu entnehmen.

Schutzgut Pflanzen

Die Flora im Plangebiet ist durch landesweit sehr haufige Arten mit hoher Standortamplitude
gepragt sowie durch menschliche Nutzungen beeinflusst. Geschitzte oder gefahrdete Pflan-
zenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Begriinte Flachen nehmen insgesamt ca.
10.800 m? ein. Im Zuge von Biotopkartierungen wurden unterschiedliche Biotoptypen nachge-
wiesen. Den groften Anteil nimmt der Biotoptyp ,Dorfliche Bebauung/Dorfkern® ein, dessen
Flachen zu etwa 10 Prozent begriint sind. Weiterhin sind die Biotoptypen ,Frischwiese, ver-
armte Auspragung®, ,artenarmer Zier-/Parkrasen® und ,Garten vorhanden. Fur den nérdlichen
Bereich des Flurstlicks 307 wurden die Biotypen ,Laubgeblische, Uiberwiegend einheimische
Arten“ sowie ,Baumgruppen aus einheimischen Baumarten, mittleres Alter” festgestellt. Allen
nachgewiesenen Biotoptypen wird ein geringer bis mittlerer Biotopwert bescheinigt. In den
rickwartigen Garten der Flurstiicke 306/1 und 606 befinden sich vereinzelt markante Solitar-
baume.

Im Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Mittenwalde zum Schutz vom Bdumen und Hecken
(2007). Baume, die unter die Satzung fallen gibt es in dem Plangebiet keine. Es gibt jedoch
besonders markante Einzelbdume sowie altere Baumbestande, darunter Laubbaume heimi-
scher Arten und Walnussbaume, die als ,zu erhaltender Baum® im B-Plan festgesetzt werden.

Tabelle 1: Baumbestand im UG (heimische Laubbdume und éltere Obstbaume)

Nr. Baumart StU [ecm] | Vitalitat | Bemerkung Flurstiick
Walnuss 70 0 mittelgroRe Krone 604

2 Birne > 50 0 606
Gemeine Esche ce}I.OBO, 1 Zwiesel 606
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Nr. Baumart StU [ecm] | Vitalitat | Bemerkung Flurstiick
4 Walnuss 210 0 ausladend 606
5 Gemeine Esche 200 gleichmafige grole Krone |306/1
6 Zier-Pflaume > 50 mehrstammig 306/1
(rotlaubige Sorte)

7 Gemeine Esche 95 1 307
8 Flatter-Ulme 180 1 307
9 Flatter-Ulme 70, 90 1 steht beengt mit Nr. 10 307
10 Flatter-Ulme 105 1 steht beengt mit Nr. 9 307
11 Kirsche > 50 1 Krone gekappt 309
12 Kirsche 155 0-1 mehrstammig, 811

gleichmafige Krone,

wenige trockene Feinaste
13 Walnuss 130, 185 1-2 zweistammig, ausladender (811

Habitus; kleine

Baumhohlen, teilweise

trockene Rinde

Vitalitat (nach TAUCHNITZ, 2000), finfstufige Skala (0-4):

0 = gesund bis leicht geschadigt (Schadigungsgrad 0-10 %, Wachstum und Entwicklung art-

typisch, volle Funktionserflllung, gute Vitalitat und Entfaltung);

1 = geschadigt (> 10-25 %, Wachstum und Entwicklung ausreichend, kleine Mangel, leicht

eingeschrankte Funktionserfiillung, leicht nachlassende Vitalitat);

2 = stark geschadigt (> 25-50%, Wachstum und Entwicklung leicht gestort, Schadstellen, Vi-

talitdtszustand gerade noch ausreichend, deutlich eingeschrankte Funktionserfullung);
3 = sehr stark geschadigt (> 50-80%); 4 = absterbend bis tot (Vitalitat kaum feststellbar)
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Abbildung 6: Baumbestand (heimische Laubbdume, dltere Obstbdume); Luftbild © Geobasis-
DE/LGB, di-de/by-2-0 (Befliegung 2017)

Quelle: E. Frecot, Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Bauernreihe®, April 2022
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Schutzgut Boden und Flache

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst bereits zu Siedlungszwecken
genutzte Flachen, die durch die darauf befindlichen Hofgebaude gepragt sind. Nordlich an das
Plangebiet schlieBen Garten und landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Gemal der Geologischen Karte?® ist das Plangebiet als Grundmoranenbildungen ausgewie-
sen. Als dominierende Bodenart sind feinsandige Mittelsande vorzufinden.

Insgesamt etwa 36,9 % (6.347 m?) der Flache des Plangebiets sind bereits bebaut oder an-
derweitig (teil-)versiegelt. Die nicht versiegelten Béden sind vermutlich durch friihere Bauar-
beiten und Erdbewegungen Uberpragt. Die Puffer- und Speicherfunktion der vorhandenen
Boden ist aufgrund der vorherrschend sandigen Substrate lberwiegend gering ausgepragt.
Der Naturlichkeitsgrad der Bdden ist als gering zu bewerten. Die Béden sind durch die
menschlichen Nutzungen Uberpragt.

Abbildung 7: Landwirtschaftlich genutzte Flachen nérdlich des Plangebiets

Quelle: Fotoarchiv der Plan und Recht GmbH, 2020.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebiets handelt es sich um ungespanntes Grundwasser im Lockergestein
mit einem Anteil bindiger Bildungen < 20 %. Der Flurabstand wird mit > 2 bis 10 m angege-
ben.?* Die grundwasserneubildungsrate ist bei einem Flurabstand von < 2 m fiir das Plangebiet
als gering einzuschatzen. Aufgrund der Gberwiegend sandigen Substrate ist das Grundwasser
gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen gering geschitzt. Es besteht eine hohe

23 | BGR - Landesamt fiir Bergbau Geologie und Rohstoffe Brandenburg (2020): Fachinformationssystem Boden,
Geologische Karte 1:25.000; www.geo.brandenburg.de/lbgr/bergbau; abgerufen am 20.08.2020

24 Standke und Kandziora Landschaftsarchitekten, Landschaftsplan Amt Mittenwalde, Karte Nr. 7 Grundwasser-
empfindlichkeit/Hydrologie, Mai 1997.
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Schutzbedurftigkeit des obersten Grundwasserleiters. Die Grundwasserneubildung betragt
50-100 mm/a.?®

Abgesehen von einem kleinen kiinstlichen Gartenteich sind keine Oberflachengewasser im
Plangebiet vorhanden. Nérdlich verlauft in etwa 300 m Entfernung der ,Pritzelgraben II¥, der
nach Norden in den Nottekanal entwassert.

Gemal der von Landesamt flir Umwelt bereitgestellten Hochwassergefahren- und Risikokar-
ten ist das Plangebiet weder bei einem Hochwasser mit hoher, mittlerer oder niedriger Wahr-
scheinlichkeit von Uberschwemmungen betroffen. Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet
,Konigs Wusterhausen” befindet sich etwa 1,8 km Plangebiet entfernt.?6

Schutzgut Luft und Klima

Das Lokalklima im Geltungsbereich ist durch die vorhandene Bebauung und den Versiege-
lungsgrad der Grundsticke unterschiedlich gepragt. Vorbelastungen der Luftqualitat kénnen
ausgeschlossen werden, da es sich um eine reine Wohnnutzung handelt. Es sind keine in das
Plangebiet hinein wirkende Belastungsquellen vorhanden. Die Anzahl der Fahrzeugbewegun-
gen auf der Landesstralle L30 betragt ca. 5.600 Kfz/ taglich, davon Schwerlastverkehr ca.
400). Emissionen der Fahrzeuge durften sich allenfalls auf die angrenzenden Grundstlicke
auswirken (im Plangebiet: Flurstiick 806).

In nordlicher Richtung ist die Umgebung unbebaut und weist ein fiir den Menschen glinstiges
Lokalklima auf.

Schutzgut Ortsbild/Landschaftsbild

Die Bedeutung des Plangebietes fiir das Landschaftsbild ist insgesamt gering. Es wird Uber-
wiegend von der vorhandenen Bebauung an der Bauernreihe gepragt, die nur an wenigen
Stellen Durchblicke in Richtung der offenen Landschaft bzw. in Richtung der Garten gewahrt.
Die riickwartig liegenden Garten weisen bis auf einzelne altere Baume keine Elemente auf,
die das Landschaftsbild in besonderem Mal} pragen. Die nérdlich anschlieRende offene Kul-
turlandschaft ist in unterschiedlichem Maf} durch Baumgruppen und Baumreihen gegliedert
und besitzt eine positive Ausstrahlung.

Die Planung beriihrt keine geschitzten Landschaftsbestandteile oder Landschaftsschutzge-
biete.

Schutzgut biologische Vielfalt

Aufgrund der starken Uberpragung durch den Menschen ist die biologische Vielfalt im Plange-
biet gering.

25 | andesamt fiir Umwelt, Anwendung Hydrologie, URL: https://maps.brandenburg.de/WebOffice/?project=Hydro-
logie_www_CORE [Zugriff am 26.08.2020].

26 Landesamt fir Umwelt, Anwendung Wasserschutzgebiete Brandenburg, URL: https://maps.branden-
burg.de/apps/Wasserschutzgebiete/ Zugriff am 09.09.2020].
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7.6. Technische Infrastruktur

7.6.1. Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet erstreckt sich nordlich entlang der Stralde ,Bauernreihe®, die in der als Lan-
desstrale 30 klassifizierten Freiherr-von-Loeben-Strale mindet. Die Bauernreihe und die Zu-
fahrten zu den Grundstlicken sind mit teils historischem Kopfsteinpflaster gepflastert. Die L 30
bindet das Plangebiet an den Ortsteil Mittenwalde und Kdnigs-Wusterhausen an. Etwa 2 km
sudwestlich besteht Uber die Anschlussstelle 3a Mittenwalde ein Anschluss an die Bundesau-
tobahn 13 Berlin-Dresden.

ErschlieRung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. In unmittelba-
rer Nahe befinden sich eine Bushaltestelle des OPNV - die Haltestelle ,Schenkendorf, Kirche*.
Diese wird von den Linien 728, 729, 790 und N36 bedient. Die Busverbindungen bieten An-
schluss an umliegende Ortsteile wie Tépchin und Motzen sowie nach Zossen und den Bahnhof
in Kénigs Wusterhausen, womit gleichfalls eine Anbindung an den Uberdrtlichen Regionalver-
kehr gegeben ist.

Erschlieung mit dem Rad und zu Ful}

Entlang der L 30 befindet sich ein straRenbegleitender Fuweg. Uber die Strale Bauernreihe,
die nur wenig befahren ist, besteht ebenfalls ein Anschluss fiir Fulliganger und Radfahrer.

7.6.2. Ver- und Entsorgungsanlagen

7.6.2.1. Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet ist bereits gegenwartig an die zentralen offentlichen Anlagen der Trinkwasser-
ver- und Schmutzwasserentsorgung des Markischen Abwasser- und Wasserzweckverband
(MAWYV) angebunden.

7.6.2.2. Gasversorgung
Das Plangebiet ist nicht an eine Gasversorgung angebunden; eine solche liegt nicht an.

7.6.2.3. Elektroenergieversorgung und Telekommunikation

Die Grundstlcke im Plangebiet sind bereits gegenwartig an die Elektrizitats- und Telekommu-
nikationsinfrastruktur angebunden.

7.6.2.4. Abfallentsorgung

Die offentliche Abfallbeseitigung in Mittenwalde erfolgt durch den Siidbrandenburgischen Ab-
fallzweckverband. Die Abfallbeseitigung ist auch bei Erweiterung der Wohnfunktion im Plan-
gebiet gewahrleistet.

7.6.2.5. Niederschlagswasserableitung

Niederschlagswasser von Verkehrs-, Dach- und sonstigen bodenversiegelten Flachen, von
denen eine Verunreinigung ausgeschlossen werden kann, ist unter Beriicksichtigung von
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Standortbedingungen auf den jeweiligen Grundstlicken zu versickern. In den rdumlichen Gel-
tungsbereich des B-Plans einbezogen sind nur die vorderen Teile der baulich genutzten
Grundsticke. Die ausgedehnten riickwartigen Bereiche, die als Garten oder landwirtschaftlich
genutzt werden, sind nicht einbezogen. Sie stehen jedoch faktisch zur Aufnahme des anfal-
lenden Niederschlagswassers zur Verfugung.

7.6.2.6. Loschwasserbereitstellung

Die Stadt Mittenwalde ist amtsfreie Gemeinde und damit Aufgabentragerin des ortlichen
Brandschutzes i.S. des Brandenburgischen Brand- und Katastrophenschutzgesetzes. Hierzu
unterhalt sie u.a. die Ortliche Freiwillige Feuerwehr.

Im Rahmen der formlichen Beteiligung gab die Brandschutzdienststelle des Landkreises an:

Zur Brandbekampfung ist fiir das gesamte Gebiet eine Léschwasserversorgung von mindes-
tens 48 m3h Uber einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden zu gewahrleisten. Diese
Menge muss in einem Umkreis von 300 m sichergestellt werden, wobei Zaune, Bauwerke und
naturliche Hindernisse zu berucksichtigen sind (§ 3 Abs. 1 BbgBKG i. V. m. dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405).

Innerhalb des bereits bebauten Gebietes wird von einer angemessenen Loschwasserversor-
gung ausgegangen. Die Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung ist bei neu

zu errichtenden baulichen Anlagen innerhalb des Baugenehmigungs-/Anzeigeverfahrens
nachzuweisen (§ 11 Abs. 1 Nr. 7 BbgBauVorlV).

7.6.2.7. Eigentumsverhéltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet

Die Grundsticke im Plangebiet befinden sich im Besitz verschiedener privater Eigentumer.
Flachen im stadtischen Eigentum sind nicht vorhanden.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

8. Stadtebauliches Konzept

Die im Plangebiet vorhandene Bebauung ist urspriinglich als Bauern- und Arbeitergehofte er-
richtet worden. Die Wohngebdude befinden sich zumeist traufstandig an der Stralle. Darum
gruppieren sich im groRen Umfang Nebengebaude zu landwirtschaftlichen Zwecken wie
Scheunen oder Stalle. Bedingt durch Veranderungen in der Landwirtschaft seit dem zweiten
Weltkrieg werden gegenwartig nur noch wenige Gebaude der Hofe zu landwirtschaftlichen
Zwecken genutzt.

Fur die Gemeinde Mittenwalde ist mit einem Bevolkerungszuwachs zu rechnen.?” Erklartes
Ziel der Stadt Mittenwalde ist es, das Bevoélkerungswachstum zu gestalten und zusatzliche
Angebote fur den Wohnungsbau zu schaffen. Damit bestehende Freirdume nicht durch Be-
bauung in Anspruch genommen werden missen, sollen daflr die Nebengebaude der Hoéfe
nordlich des Dorfangers in Schenkendorf, die ihre urspriinglich landwirtschaftliche Funktion
weitgehend verloren haben, zukiinftig als Wohngebaude genutzt werden kénnen. Dabei soll
die stadtebauliche Entwicklung auf jene Bereiche beschrankt bleiben, die bereits gegenwartig
fur Siedlungszwecke in Anspruch genommen werden. Fir das Plangebiet ist eine mafvoll,
standortangepasste bauliche Verdichtung vorgesehen, die zukiinftigen Mallnahmen sollen
sich am baulichen Bestand orientieren. Die im Plangebiet vorhandenen gewerblichen und
landwirtschaftlichen Nutzungen sollen zukunftig weiterhin im Plangebiet mdglich sein und nicht
durch zusatzliche Wohnnutzungen verdrangt werden. Um diese stadtebauliche Zielstellung
planungsrechtlich zu sichern, wird der Bebauungsplan ,Bauernreihe” aufgestellt.

9. Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Nachfolgend werden die Festsetzungen aufgeflihrt, die der Bebauungsplan treffen soll. Dabei
wird zwischen den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen unterschieden.

Den textlichen Festsetzungen wird das Kurzel , TF* vorangestellt. Die Verwendung dieses Kur-
zels in der Begriindung dient einer vereinfachten Darstellung.

Insgesamt enthilt der Bebauungsplan die folgenden zeichne- | Begriindung siehe
rischen und textlichen Festsetzungen: Kapitelpunkt oder
Begriindung der TF

= Art der baulichen Nutzung: Kap. 11
Dérfliches Wohngebiet gemal § 5a BauNVO TF 1
= Mal der baulichen Nutzung Kap. 12
Grundflachenzahl (GRZ) TF2

27 Landesamt fiir Bauen und Verkehr 2018, Bevdlkerungsvorausschatzung 2017 bis 2030, Amter und amtsfreie
Gemeinden des Landes Brandenburg, Anlage 3 Blatt 1.
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Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal; hier Firsthéhe
Geschossflachenzahl (GFZ)

= Bauweise, Baulinien, Baugrenzen: Kap. 13
Baugrenze

Baulinie

= Griunordnerische Festsetzungen Kap. 14

Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fir | TE3 - TF 4
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

= Sonstige Planzeichen

R&aumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Kap. 10

Abgrenzung und Buchstabe abcda zur Kennzeichnung der Kap. 12
Flache gemal TF 2 Abs. 2

= Vorkehrungen Zum Schutz vor schadlichen | Kap. 15
Umwelteinwirkungen

= OQrtliche Bauvorschriften und Bauweise Kap. 16
= Nachrichtliche Ubernahme Kap. 17
= Hinweise ohne Normcharakter Kap. 18

10. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst vollstandig die Flurstiicke 306/1
und 811 und teilweise die Flurstiicke 307, 308, 309, 312, 604, 606, 806 der Flur 1, Gemarkung
Schenkendorf.

Begriindung:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die bereits bebauten Grundstu-
cke ndrdlich der StralRe ,Bauernreihe“ sowie das Grundstiick Freiherr-von-Loeben-Stralle 13.
Die hinteren Bereiche der Flurstiicke sind bislang unbebaut. Der Bebauungsplan soll demnach
die planungsrechtliche Zulassigkeit einer sogenannten ,Hinterlandbebauung“ schaffen.

Im Rahmen der Entwurfserarbeitung ergab es sich, die Abgrenzung des raumlichen Geltungs-
bereichs des B-Plans Uber die Abgrenzung gemaf Aufstellungsbeschluss zu erweitern. Im
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses lag noch kein Vermesserplan vor, der den vorhande-
nen baulichen Bestand vollstandig abbildet. Die Grenzziehung erfolgte vorlaufig anhand der
einfachen Darstellung der Liegenschaftskarte. Zur abwagungsgerechten Bertcksichtigung
des Bestands und der Bebauungsstrukturen in Verbindung mit dem Ziel der maf3vollen Nach-
verdichtung ist es daher erforderlich, den Geltungsbereich wie in der Planzeichnung (Stand
Entwurf) abzugrenzen.
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11.  Art der baulichen Nutzung

Als Baugebiet wird zeichnerisch ein dorfliches Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO festgesetzt.
Weitergehende Konkretisierungen der in den Baugebieten zulassigen Nutzungen erfolgen
durch textliche Festsetzung:

TF 1 Zulassige Nutzungen im festgesetzten doérflichen Wohngebiet

(1) Im dérflichen Wohngebiet sind die folgenden Nutzungen allgemein zulassig:
- Wohngebaude,
- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und
die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude,
- Kleinsiedlungen einschliel3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten,
- nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe.
(2) Die folgenden Nutzungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:
- Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.
- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehori-
gen Wohnungen und Wohngebaude,
- Gartenbaubetriebe.
(3) Unzulassig sind:
- Tankstellen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 5a BauNVO; § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Begrindung:

Mit dem Bebauungsplan ,Bauernreihe® wird das Ziel verfolgt, die riickwartigen Gebaude und
baulich gepragten Grundstiicksteile auch fir eine Wohnnutzung zu 6ffnen. Die ebenfalls im
Plangebiet vorkommenden oder angrenzenden landwirtschaftlichen und gewerblichen Nut-
zungen sollen durch die Nutzungsintensivierung jedoch nicht eingeschrankt werden. Bei der
Ausweisung eines Baugebiets kommen zunachst das allgemeine Wohngebiet, das Dorfgebiet
und das dorfliche Wohngebiet in Betracht. Letztlich wird das dorfliche Wohngebiet als zulds-
sige Art der baulichen Nutzung festgesetzt.

Fur den vorliegenden Fall scheidet das allgemeine Wohngebiet nach § 4 BauNVO aus. Dieses
Baugebiet dient gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen und weicht damit von
der Darstellung des Gesamtflachennutzungsplan fir die Stadt Mittenwalde ab; dieser stellt flir
das Plangebiet gemischte Bauflachen dar. Weiterhin waren im Vergleich zu den gemischten
Baugebieten die Schutzanforderungen eines allgemeinen Wohngebiets im Hinblick auf Larm
und Gerlchen deutlich héher, sodass die landwirtschaftlichen Nutzungen innerhalb des Plan-
gebiets und dessen Umgebung gegebenenfalls eingeschrankt werden mussten. Dies ist, wie
aus den Darstellungen des FNP hervorgeht, von der Stadt Mittenwalde nicht beabsichtigt, so-
dass die Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets als Art der baulichen Nutzung ausschei-
det.

Das Dorfgebiet nach § 5 BauNVO scheidet ebenfalls aus, da die Voraussetzungen zur Aus-
weisung dieses Baugebiets nicht gegeben sind. Dieses Baugebiet ware zwar aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans entwickelbar, allerdings missen in einem Dorfgebiet
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landwirtschaftliche Hofstellen vorhanden oder zu erwarten sein.?® Ein Bebauungsplan, der ein
Dorfgebiet festsetzt, in dem die durch § 5 Abs. 1 Satz 1 BauNVO vorgegebene Mischung der
Nutzungsarten jedoch nicht erreicht werden kann, ist funktionslos.?®° Dies ware beim Bebau-
ungsplan ,Bauernreihe® der Fall, die in geringem Umfang vorhandene landwirtschaftliche Nut-
zung wiirde die Ausweisung eines Dorfgebiets nicht rechtfertigen.®

Das Mischgebiet nach § 6 BauNVO ware aus den Darstellungen entwickelbar. Kennzeichnend
fur das Mischgebiet ist ein gleichberechtigtes nebeneinander von Wohnen und das Wohnen
nicht wesentlich stérenden Gewerbe, beide Nutzungsarten missen ,quantitativ erkennbar® in
einem Mischgebiet vorhanden sein, ohne dass eine der Nutzungen ,optisch eindeutig domi-
niert.3' Fr das Plangebiet beabsichtigt die Stadt, die riickwartigen baulich gepragten Grund-
stlicksbereiche fir eine Wohnnutzung zu 6ffnen. Eine quantitative Gleichwertigkeit von
Wohnen und Gewerbe ist nicht vorhanden und auch nicht beabsichtigt, sodass die Festset-
zung eines Mischgebiets ebenfalls ausscheidet.

Im dorflichen Wohngebiet, das als Baugebiet erst 2021 in die BauNVO aufgenommen wurde,?
finden Wohnnutzung und landwirtschaftliche Nutzung im Einvernehmen statt und sind im Ver-
gleich zum allgemeinen Wohngebiet leichter in Einklang zu bringen. Dieses Baugebiet kann
aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden. Durch die
Festsetzung des dorflichen Wohngebiets als Art der baulichen Nutzung im Plangebiet kann
die Wohnnutzung intensiviert werden, muss jedoch die landwirtschaftliche und gewerbliche
Nutzung im Plangebiet hinnehmen. Dadurch werden landwirtschaftliche und gewerbliche Nut-
zungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans planungsrechtlich gewahrleistet.

Von den Regelungsmdglichkeiten des § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO wird Gebrauch gemacht, um
die ortlichen Gegebenheiten zu berlcksichtigen. So sind hier beispielsweise Tankstellen un-
zulassig; die historische bauliche Struktur und deren Emissionen sprechen dagegen. Anlagen
fur ortliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke sollen hier nur ausnahmsweise zulassig sein. Bei diesen Nutzungen muss im
Einzelfall gepruft werden, ob sich diese in die Bebauungs- und Nutzungsstruktur einfiigen.

12. MahR der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung werden mittels Planschablone die folgenden Festsetzungen zum Maf}
der baulichen Nutzung getroffen:

=  Grundflachenzahl gemaf § 19 BauNVO, hier: 0,6
= Geschossflachenzahl gemafR § 20 BauNVO, hier 1,2

28 Schmidt-Eichstaedt (2011): Dorf bleibt Dorf — Zur Novellierungsbedrftigkeit des § 5 BauNVO und zum Schutz
des AuRenbereichs vor einem UbermaR an industrieller Tierproduktion. In: ZfBR 2011, S. 326.

29 vgl. HessVGH vom 15. 2. 2005 — 3 N 1095/03 — ZfBR 2005, S. 386.
30 ygl. Ziegler: § 5 BauNVO Rn. 17, in: Kohlhammer-Kommentar zum BauGB, Stand 114. EL April 2020.

31 vgl. Schimpfermann/Stiihler: § 6 BauNVO Rn. 1.3-1.4, in: Fickert/Fieseler: Baunutzungsverordnung Kommentar,
13. Auflage.

32 BauNVvoO - § 5a Dérfliches Wohngebiet Baunutzungsverordnung, neugefasst durch B. v. 21.11.2017 BGBI. | S.
3786; zuletzt gedndert durch Artikel 2 G. v. 14.06.2021 BGBI. | S. 1802
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= Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmal® — Bezugspunkt Firsthéhe, hier 47,0 m
dber NHN im DHHN 2016

= Abgrenzung und Buchstaben abcda zur Kennzeichnung der Flache gemall TF 2
Abs. 2

Begrindung:

Um die Versiegelung des Bodens sowie die bauliche Dichte insgesamt zu begrenzen und zu-
gleich eine sinnvolle Nutzung der Flache zu ermdglichen, werden die Grundflachenzahl fir die
Hauptanlagen sowie die maximal zulassige Firsth6he der Gebaude festgesetzt.

zur Grundflachenzahl:

Die Festsetzung der GRZ gibt das Verhaltnis der zulassigen Grundflache (d.h. Uberbauung
durch Gebaude und anderen bauliche Anlagen) zur jeweiligen Grundstiicksflache an. Der
Zweck der Grundflachenzahl besteht darin, die Nutzungsintensitat auf dem Baugrundstlck
aus stadtebaulichen Griinden und aus Grinden des Bodenschutzes zu steuern. Durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl wird mithin in erster Linie die Versiegelung von Flachen
durch bauliche Hauptanlagen begrenzt.

§ 17 BauNVO sieht in Abs. 1 fUr dorfliche Wohngebiete einen Orientierungswert fir die GRZ
von 0,6 vor. Dieser wird hier festgesetzt.

Allein far das Flurstick 308 bedarf es einer weitergehenden Gestattung, um den baulichen
Bestand zu berlicksichtigen. Siehe Abwagung zur TF 2.

zur Geschossflachenzahl:

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratme-
ter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Sie wird Gber die
AuRenmalle der Gebaude in allen Vollgeschossen ermittelt. Die hieraus resultierende stadte-
bauliche Dichte, zusammen mit der GRZ, bestimmt nicht nur das raumliche Erscheinungsbild,
sondern hat auch Auswirkungen auf die Nachhaltigkeit stadtebaulicher Entwicklungen.

Die hier flr das doérfliche Wohngebiet GFZ von 1,2 fir Hauptanlagen entsprechen den Orien-
tierungswerten fur dieses Baugebiet nach § 17 BauNVO. Die Stadt Mittenwalde folgt damit
den vom Bundesgesetzgeber vorgegebenen MalRzahlen, die eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und zugleich gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten.

zur Firstkante baulicher Anlagen als Hochstmalf}:

Regelungen zum Maf} der baulichen Nutzung umfassen regelmafig auch die dritte Dimension,
um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden. Die Begrenzung der
Firsth6he baulicher Anlagen als Hochstmal} ist im vorliegenden Fall aus stadtebaulichen und
ortsgestalterischen Griinden erforderlich. Fir Wohngebaude ist als Dachform nur das Sattel-
dach zulassig (vgl. értliche Bauvorschriften).

In der Planzeichnung wird die zulassige Hohe der Gebaude durch Festsetzung einer zulassi-
gen Firsthohe (FH) bestimmt; es handelt sich um das zulassige Hochstmal. Die Firsthdhe ist
die obere Kante einer Dachkonstruktion beziehungsweise die Schnittkante zweier aufeinan-
dertreffender Dachflachen. Technische Aufbauten (wie z. Bsp. Antennen oder Schornsteine)
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aber auch Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energie kdnnen dartber hinausragen. Diese
Anlagen sind von der Festsetzung ausgenommen.

Firsthahe

Abbildung 8: Systemskizze Firsthohe

Durch die Festsetzung der maximalen Firsthohe wird mal3geblich Einfluss auf die HOhenent-
wicklung im Plangebiet genommen. Dies dient dem Belang der stadtebaulichen Gestaltung.
Die Festsetzung greift damit die Hohen der vorhandenen Gebaude auf. Somit wird sicherge-
stellt, dass neu zu errichtende Gebaude sich einfiigen, die Bestandsbauten nicht tberragen
und das Ortsbild baukulturell erhalten bleibt.

Textliche Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
In Erganzung zur GRZ-Festsetzung in der Planzeichnung (Planschablone) wird die textliche
Festsetzung 2 getroffen:

TF2  Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl

(1) Im dérflichen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der in der Planzeichnung (Plan-
schablone) festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen unzulassig.

(2) Abweichend von Absatz 1 ist innerhalb der Flache abcda eine Uberschreitung der in
der Planzeichnung (Planschablone) festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 durch
die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ 0,85 zulas-

sig.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Begriindung:
Zu Abs. 1:

Mit Absatz 1 wird die zuldssige Versiegelung im Plangebiet auf die in der Planschablone fest-
gesetzte GRZ 0,6 begrenzt. Eine Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen um weitere
50 % bis maximal GRZ 0,8, so wie § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO es vorsieht, ist hier nicht
gewollt. Aus dem vorliegenden Vermesserplan, der den Bestand im Zeitpunkt der Planaufstel-
lung abbildet, ergibt sich, dass die einbezogenen Grundstiicksteile eine Gesamt-Versieglung
durch Haupt- und Nebenanlagen im Durchschnitt von 0,3 bis 0,45 aufweisen. Damit gestattet
eine zulassige GRZ von 0,6 bereits eine malivolle Verdichtung. Die regelmafRige Ausnutzung
einer Gesamt-GRZ von 0,8 (sog. Kappungsgrenze) soll nicht eréffnet werden.

Zu Abs. 2:

Mit Absatz 2 wird das Regelungsmodell des § 19 BauNVO fur eine Teilflache im Plangebiet
aufgegriffen. Danach gibt es eine maximal zulassige GRZ fir die ,Hauptanlagen® (hier GRZ
0,6 im MDW) und einen Zuschlag flr Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und weitere
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in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgezahlte Anlagen (dies sind: Garagen und Stellplatze). Die-
ser Zuschlag soll auf der mit den Buchstaben ,abcda“ gekennzeichneten Flache bis zu einer
GRZ von 0,85 reichen. Diese hdhere zulassige Versiegelung dient der Berticksichtigung des
baulichen Bestands im Zeitpunkt der Planaufstellung.

Damit wird die in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO enthaltene Deckelung der Zusatz-GRZ auf 0,8
Uberschritten. Dies ist nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zuldssig, muss sich aber in der Sache
an der Vorschrift des § 17 BauNVO messen lassen. Denn mit der GRZ von 0,8 + 0,05 = 0,85
wird auch der Orientierungswert flr die Obergrenze des § 17 BauNVO Uberschritten. Wird
dieser Orientierungswert Uberschritten, bedarf es der stadtebaulichen Begrindung sowie der
Abwagung der daraus resultierenden Auswirkungen. Im Sinne der gelten Vorgaben des § 1
Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB muss sichergestellt sein, dass durch die Uberschreitung der
sog. Kappungsgrenze die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Das ist hier der Fall:

Die Uberschreitung der Kappungsgrenze ist auf eine Teilfliche des Plangebiets von ca.
2.021 m beschrankt; es handelt sich effektiv um eine Mehrversiegelung von ca. 101m? als bei
Einhaltung der gesetzlich vorgesehenen Kappungsgrenze GRZ 0,8. Angesichts der Begren-
zung der GRZ im Ubrigen Plangebiet auf einen Wert unterhalb der Kappungsgrenze (gem.
Absatz 1 nur GRZ 0,6 anstelle GRZ 0,8) und dem Sachverhalt, dass das mit 101m? zusatzli-
cher Versieglung ,beglnstigte“ Flurstlick 308 deutlich grof3er ist als die in den Bebauungsplan
einbezogene Teilflache, sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt und den Men-
schen zu erwarten. Gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB bleiben gewahrt.

13. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenze (zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung)

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen und durch eine Baulinie be-
stimmt. Die festgesetzte Baugrenze und die Baulinie orientieren sich weitestgehend am bau-
lichen Bestand. Sie verlaufen entlang der Stralenfront und definieren die rlickwartige
maximale Verortung von Hauptanlagen.

Begriindung:

Grundsatzlich gilt: Mit der Festsetzung von Baugrenzen und der Baulinie in der Planzeichnung
wird in Erganzung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) die durch Hauptanlagen tberbau-
bare Grundstlicksflache definiert. Die Baugrenzen und die Baulinie dienen der Verortung der
kinftigen Gebaude auf dem Grundstick. Zwischen den sich durch die Baugrenzen bzw. der
Baulinie ergebenden Gberbaubaren Grundstlicksflachen kénnen sich die Hauptanlagen bewe-
gen. Nebenanlagen sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Fir die Bauernreihe 2-8 wird entlang der Stra3enflucht eine Baulinie festgesetzt. Dies ist not-
wendig, weil die Denkmalschutzbehdrde an dieser Stelle eine historische Bauflucht ausmacht,
die gesichert werden soll.

Die sudliche Baulinie und die stralRennahe Baugrenze an der Freiherr-von-Loeben-Strale ver-
laufen entlang der sidlichen Gebaudekanten der vorhandenen Bebauung. Eine daruber hin-
aus reichende Bebauung in die Stralenflucht hinein ist nicht erwiinscht, um das vorhandene
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Ortsbild nicht zu beeintrachtigen. Die historische Gebaudeflucht soll nicht lGberschritten wer-
den.

Die rickwartige Baugrenze greift die in der Tiefe vorhandene Bebauung auf. Damit wird si-
chergestellt, dass sich die Bestandsgebaude innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
befinden und damit weiterhin planungsrechtlich zulassig sind. Eine Bebaubarkeit der Grund-
stiicke Uber die rickwartigen Gebaudefluchten hinaus ist grundsatzlich nicht erwiinscht, die
bauliche Entwicklung soll auf den bauplanungsrechtlichen Innenbereich konzentriert werden.

Eine Festsetzung zur Bauweise wird fur die Grundstlcke Bauernreihe 2 bis 8 getroffen. Diese
wird aus stadtgestalterischen Griinden getroffen und ist daher in das Kapitel 16 ,Ortliche Bau-
vorschriften und Bauweise* der Begriindung integriert.

14. Grunordnerische Festsetzungen
In der Planzeichnung werden insgesamt sechs Baume zur Erhaltung festgesetzt.

Begrindung:

Ein Teil der im Plangebiet vorhandenen Baume ist aus 6kologischen, klimatischen und/ oder
asthetischen Griinden besonders erhaltenswert. Dies trifft auf Baume mit guter Vitalitat und
arttypischem Habitus, insbesondere heimische Baumarten sowie einen Walnussbaum, zu. Die
in der nachstehenden Tabelle aufgefihrten Baume sind daher im Bebauungsplan festgesetzt.
Trotz der Festsetzung bleibt gentigend Spielraum fiir die Anordnung neuer baulicher Anlagen.
Die privaten Belange sind gewahrt. Die Festsetzung dient der Vermeidung von Baumverlusten.
Sie erfolgt im Sinne der Schutzguter Pflanzen, Luft/ Klima, Tiere, Landschaftsbild, Biologische
Vielfalt sowie Mensch/ Gesundheit.

Tabelle 2: Im Plangebiet zu erhaltende Baume

Nr. | Nr. |Baumart StU [cm] | Vitalitat | Bemerkung Flurstiick
(BP) ca.
3 1 |Gemeine Esche | 70, 100 1 Zwiesel 606
2 |Walnuss 210 0 ausladend 606
5 3 |Gemeine Esche 200 1 gleichmaRige grolie 306/1
Krone
7 4 |Gemeine Esche 95 1 307
Flatter-Ulme 180 1 307
12 | 6 |Kirsche 155 0-1 mehrstammig, 811
gleichmaRige Krone,
wenige trockene
Feinaste

Quelle: E. Frecot, Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Hinweis: Neben den Festsetzungen zur Erhaltung der sechs Baume gelten die Bestimmung
der Baumschutzsatzung der Stadt Mittenwalde vom 22.05.2023. Sofern keine stadtische Sat-
zung vorliegt, gelten die Bestimmungen der Baumschutzverordnung des Landkreises.
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TF3  Vermeidung von Vollversiegelung

Auf den Baugrundstlicken sind die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stell-
platzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig, soweit sie nicht zur Herstellung
der Verkehrssicherheit erforderlich sind.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrindung:

Die Festsetzung einer versickerungsfahigen Befestigung von offenen Stellplatzflachen und der
innergebietlichen Verkehrsflachen dient der Minimierung der Eingriffe in den Boden und in den
Grundwasserhaushalt sowie der Stadtokologie: Mit der Festsetzung, dass die Befestigungen
von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen
sind, wird ein Mindestmal’ an Wasser- und Luftdurchlassigkeit zugunsten des Naturhaushaltes
erhalten. Sofern es standortbedingt jedoch erforderlich ist, soll es jedoch auch zulassig sein,
Zufahrten mit einem soliden Unterbau zu versehen, damit die Verkehrssicherheit gewahrleistet
ist.

TF 4 Allgemeine Begriinung der Baugrundstiicke

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen
des dorflichen Wohngebietes sind zu begriinen oder zu bepflanzen. Als Mindestbe-
grinung gilt eine Rasenansaat. Bei der Anpflanzung von Baumen, Strauchern sowie
Hecken wird die Verwendung heimischer, standortgerechter Arten gemaR Pflanzlisten
A und B empfohlen.

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

Begrindung:

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Ausgestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen
und regelt deren Bepflanzung, um die Begriinung des doérflichen Wohngebiets zu sichern.
Diese Festsetzung dient der stadtebaulichen Gliederung und Pragung und tragt zu einem po-
sitiven Kleinklima bei. Sie leistet gleichzeitig einen positiven Beitrag fir den Naturhaushalt,
bietet Tierarten Habitate und hat positive Auswirkungen auf die dortigen Wohnverhaltnisse.
Bei der Anpflanzung von Strauchern werden die Pflanzen der Pflanzliste A empfohlen, geeig-
nete Baumarten sind der Pflanzliste B zu entnehmen.

Pflanzliste A fir Strauchpflanzungen

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Straucher - Mindestqualitat: Straucher 2x verpflanzt, 60-100 cm Hohe
Cornus sanguinea s.l. Roter Hartriegel

Corylus avellana Gemeine Hasel

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilkdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Euonymus europaea Europaisches Pfaffenhitchen
llex aquifolium Stechpalme

Ligustrum vulgare Liguster
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Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

Rhamnus catharticus

Purgier-Kreuzdorn

Ribes nigrum

Schwarze Johannisbeere

Rosa canina agg.

Artengruppe Hundsrose

Rosa corymbifera

Artengruppe Heckenrose

Rosa inodora

Geruchlose Rose

Rosa rubiginosa agg.

Artengruppe Wein-Rose

Rosa tomentosa agg.

Artengruppe Filz-Rose

Rubus idaeus

Himbeere

Rubus fruticosus

Brombeere

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Taxus baccata

Eibe

Pflanzliste B fiir Baumpflanzungen

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

PflanzgréfRe: Hochstamm, 3x v., Stammumfang 14-16 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Kirsche

Prunus padus

Gewodhnliche Traubenkirsche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Salix caprea Sal-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Ulmus laevis

Flatter-Ulme

Ulmus glabra

Berg-Ulme
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15. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen

Das bereits bebaute Plangebiet befindet sich im Einwirkbereich der Freiherr-von-Loeben-
StralRe (L 30), sodass teilweise mit erhdohten Larmeinwirkungen zu rechnen ist. Auf Anregung
der Immissionsschutzbehdérde wurde ein Larmgutachten eingeholt®3. Im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung wurde die Verkehrslarmsituation ermittelt und aufgezeigt, welche
Vorkehrungen zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu treffen sind.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt, dass von der BAB A 13 und
der B 179 keine erhdhten Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet zu erwarten sind.

Aus den immissionspunktbezogenen Ergebnissen der Schallberechnung geht Folgendes her-
VOr:

1. Im nérdlichen Bereich des Plangebiets (Bauernreihe 2 bis 6) werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 tags und nachts eingehalten.
2. Im zentralen Bereich des Plangebiets (Bauernreihe 7 bis 8) werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 nachts teilweise Uberschritten.
a) An der Bauernreihe 7 gibt es im 1. Obergeschoss der sudlichen Fassade eine
Uberschreitung von 1 dB nachts.
b) An der Bauernreihe 8 gibt es nachts an der siidlichen Fassade eine Uberschrei-
tung von 1 dB im Erdgeschoss und 2 dB im 1. Obergeschoss.
3. Im sudlichen Bereich des Plangebiets (bestehendes Wohnhaus Freiherr-von-Loeben-
Strale 13 und Scheune) ergeben sich teilweise tags und nachts Uberschreitungen.
a) An der dstlichen Fassade des bestehenden Wohnhauses ergeben sich Uber-
schreitungen im Erdgeschoss von 2 dB tags und 6 dB nachts sowie im 1. Oberge-
schoss von 2 dB tags und 7 dB nachts.
b) An der sudlichen Fassade des bestehenden Wohnhauses ergeben sich nachts
Uberschreitungen im Erdgeschoss von 4 dB und im 1. OG von 5 dB.
c) An der Scheune werden die Orientierungswerte tags eingehalten und nachts um 3
dB (Nordost-Fassade) bzw. 2 dB (Stdost-Fassade) Uberschritten.

33 Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH: Gutachten Nr. 142N2 G1, Bebauungsplan
.Bauernreihe” in Mittenwalde — Schalltechnische Untersuchung, 05.04.2023
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Abbildung 9: Darstellung des LrN im 1. Obergeschoss

Quelle: Anlage 4 zum Gutachten Nr. 142N2 G1, GENEST 05.04.2023

Aufgrund der erhdhten Verkehrslarmeinwirkungen im Bereich der Freiherr-von-Loeben-Stralle
sind Schallschutzmalinahmen zu prifen. Grundsatzlich sind dabei aktive Mallnahmen den
passiven MafRnahmen vorzuziehen.

Als MaRnahmen k&dmen grundsatzlich in Frage:

Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit,

Abricken der schutzwurdigen Nutzung von der Larmquelle,

Errichtung einer Larmschutzwand,

architektonische Selbsthilfe durch eine larmabgewandte Grundrissausrichtung,
passive MalRnahmen wie Aufdenbauteilddmmung und kontrollierte Wohnraumbeluf-
tung.

Dazu ist Folgendes festzuhalten:

Eine Temporeduzierung von 50 km/h auf 30 km/h hat bereits stattgefunden und floss
in die Berechnung der Schallprognose ein. Eine weitergehende Geschwindigkeitsre-
duzierung auf der Ortsdurchfahrt der Landesstrale 30 ist nicht vorgesehen und liel3e
sich nach RS-19 auch nicht berechnen.

Grundsatzlich mag das Abrticken von der Larmquelle eine wirkungsvolle aktive Mal3-
nahme sein. Im vorliegenden Fall zeigen die Rasterlarmkarten des Gutachtens jedoch,
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dass damit eine Bebauung des Grundstiicks Freiherr-von-Loeben-Str. 13 in weiten Tei-

len unmdglich ware. Zudem handelt es sich um ein bereits bebautes Grundstlck. Die

Variante scheidet damit aus.

= Die Errichtung einer Larmschutzwand scheidet aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten
aus. Diese musste im Zufahrtsbereich von Freiherr-von-Loeben-Str. zur Bauernreihe

(Sud) — also innerhalb der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache - errichtet werden.

= Larmabgewandte Grundrisse stellen im vorliegenden Fall eine sinnvolle Lésung dar.

Ublicherweise geht man davon aus, dass gesunde Wohnverhéltnisse gegeben sind,

wenn mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume einer Wohnung vom Larm abge-

wandt ist. Fur die Grundstiicke mit festgestellter Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 gilt:

a) Auch wenn die bestehenden Grundrisse nicht bekannt sind, zeigt die Larmmodel-
lierung, dass bei den Wohnhausern Bauernreihe 7 und 8 jeweils nur eine von vier
Fassaden von Uberschreitungen betroffen ist. Es kann deshalb davon ausgegan-
gen werden, dass immer eine ausreichende Anzahl an Aufenthaltsrdumen mit
larmabgewandten Fenstern zur Verfugung stehen wird. Fir diese Gebaude wirde
die Festsetzung zur Grundrissgestaltung deshalb eine Uberregulierung darstellen.
Daher wird auf eine Festsetzung fur die Grundstlicke Bauernreihe 7 und 8 verzich-
tet.

b) Fir den Neubau oder die Anderung von baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
Freiherr-von- Loeben-Stralle 13 ist eine Festsetzung zur Grundrissorientierung
hingegen sinnvoll, da hier mindestens zwei von vier Fassaden von Uberschreitun-
gen betroffen sind. Dabei handelt es sich mindestens um die stdlichen und 6stli-
chen Fassaden der Baukoérper. An der nérdlichen und westlichen Fassade werden
die Orientierungswerte an den bestehenden Baukdrpern eingehalten. Sofern ein
neues Gebdude ganz im Sldden des Plangebiets errichtet wirde, ware nur die
westliche Fassade larmabgewandt (vgl. nachstehende Abbildung aus dem Larm-
gutachten).

= Passive MaRnahmen wie Auflenbauteilddmmung und kontrollierte Wohnraumbelif-
tung sollen in der Regel nur dort zum Einsatz kommen, wo aktive Schallschutzmal3-
nahmen nicht moglich oder unverhaltnismafig sind. Das betrifft im vorliegenden Fall

das Grundstuck Freiherr-von-Loeben-Stralle 13.

Abbildung 10: Larmzu- und abgewandte Fassaden auf der Freiherr-von-Loeben-Str. 13

Quelle: GENEST 05.04.2023
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Im Ergebnis der Auswertung der schalltechnischen Untersuchung wird die folgende Festset-
zung getroffen.

TF 5 Larmschutz

Bei der bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen innerhalb
der im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Flachen des Flurstiicks
806, Flur 1, Gemarkung Schenkendorf, gelten die folgenden Bestimmungen zu passiven
LarmschutzmalRnahmen:

1) Zum Schutz vor Stralenverkehrslarm mussen die Aufdenbauteile schutzbedurftiger Auf-

enthaltsrdume der Gebadude ein bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-Mall (R'w,ges)
aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w, ges = La — KRaumart
mit La = malgeblicher AulRenlarmpegel
mit KRaumart = 30 dB fiur Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fiir Blirordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maRRgeblichen AuRenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Ab-
schnitt 4.4.5.2 gemal DIN 4109-2:2018-01.

Die zugrunde zu legenden mafR3geblichen AuRenlarmpegel (La) sind in der Anlage 1 zur
Begrindung des Bebauungsplans dargestellt.

2) In Wohnungen muss mindestens ein schutzbeduirftiger Aufenthaltsraum, bei Wohnun-
gen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen sollen mindestens zwei schutzbedurftige Auf-
enthaltsrdume Uber notwendige Fenster zur larmabgewandten Gebaudeseite verfligen.
Als larmabgewandte Gebaudeseite gelten Fassaden mit einem Beurteilungspegel LrN
<50 dB(A).

3) Bei Wohnungen mit mehr als zwei schutzbedlirftigen Aufenthaltsraumen, die nur tber
einen Aufenthaltsraum zur larmabgewandten Gebaudeseite verfligen, muss mindes-
tens ein weiterer Aufenthaltsraum mit schallgedammten Luftungseinrichtungen ausge-
stattet sein oder es missen im Hinblick auf Schallschutz und Beliftung gleichwertige
MalRnahmen bautechnischer Art durchgefuhrt werden.

4) Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben miissen (iber ein Fenster zur larmab-
gewandten Geb&udeseite verfiigen. Ubernachtungsraume ohne Fenster zur larmabge-
wandten Gebaudeseite missen mit schallgedammten Liftungseinrichtungen
ausgestattet sein oder es mussen im Hinblick auf Schallschutz und Bellftung gleich-
wertige MaRnahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

5) Wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer Au3enlarmpegel als nach Absatz
1 nachgewiesen wird, sind Au3enbauteile mit einem entsprechend geringeren Gesamt-
Schalldamm-Mal} zuldssig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Hinweis: Die Normen DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 kdnnen bei der Stadt-
verwaltung der Stadt Mittenwalde, Rathausstralle 8, 15749 Mittenwalde wéhrend der
Dienststunden eingesehen werden.
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Begrindung:

Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu gewabhrleisten, werden im Bebauungsplan passive Schallschutzmal3-
nahmen festgesetzt, welche sich auf die Anforderungen an AulRenbauteile fur schutzwirdige
Aufenthaltsraume in Gebauden und auf die Ausrichtung der Raume beziehen. Die Festsetzung
gilt dabei nur fir das Grundstick Freiherr-von-Loeben-Str. 13. Fur die anderen Grundstiicke
im Geltungsbereich besteht kein Regelungserfordernis (siehe oben).

Die Festsetzung verwendet den eindeutigen Begriff der schutzbedurftigen Rdume entspre-
chend der DIN-Norm 4109: Dies sind Raume, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen
dienen und die gemal ihrer Zweckbestimmung auf Schallschutz angewiesen sind, z.B.

- Wohnraume (einschlieRlich Wohndielen, Wohnkuchen),

- Schlafraume (einschlieBlich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten),
- Bettenrdume in Krankenhausern und Sanatorien,

- Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen,

- Buroraume,

- Praxisraume, Sitzungsrdume und ahnliche Arbeitsraume.

Flure, Verkehrsflachen oder Nebenrdume zahlen nicht zu den schutzbedurftigen Raumen,
ebenso wenig Raume, in denen infolge ihrer Nutzung nahezu standig ein erhdhter Gerausch-
pegel vorhanden ist.

Rechtstechnik der Festsetzung — Erlauterung in Kurzform:

Die Festsetzung schreibt vor, dass bei samtlichen Bauvorhaben (Neubau, Umbau, Umnut-
zung) ausgehend von den maR3geblichen AuRenlarmpegeln La (gemal Anlage 1 der Begriin-
dung) und der schutzwirdigen Nutzung (z.B. Wohnen oder Biro) unter Anwendung der DIN
4109-1 zunachst die Mindestanforderungen an die Schallddmmung bestimmt werden, also der
notwendige Schutz der Innenrdume vor Verkehrslarm von aufen.

Sodann muss fiir die Baugenehmigung ein Schallschutznachweis erbracht werden. Dazu wird
anhand der geplanten Bauweise (Grundriss, Wandaufbau, Fensterart usw.) und unter Bertick-
sichtigung von Fehlerzuschlagen berechnet, ob die konkret beantragte Bauweise in ausrei-
chendem Mal3e schallddmmend ist.

Die textliche Festsetzung erfillt i.\V.m. der Darstellung in der Anlage 1 der Begriindung zum
mafgeblichen AuRenlarmpegel La und i.V.m. dem Verweis auf die DIN 4109 in der Fassung
vom Januar 2018 das Kriterium der Bestimmtheit, denn die am Bau Beteiligten kénnen das
Mal des baulichen Schallschutzes eindeutig aus dem Bebauungsplan unter Anwendung der
DIN 4109 bestimmen.

Da die DIN 4109 keine o6ffentlich-rechtliche Norm ist, wurde sie nicht durch Verdffentlichung in
einem Gesetz- und Verordnungsblatt, Ministerialblatt oder dergl. der Offentlichkeit zuganglich
gemacht, sondern ist vielmehr kostenpflichtig beim Herausgeber zu erwerben. Da es flr die
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans als stadtischer Satzung erforderlich ist, dass seine
Festsetzungen eindeutig, bestimmbar und der Allgemeinheit zuganglich sind, halt die Stadt-
verwaltung die DIN-Norm so wie auch den Bebauungsplan selbst zur Einsichtnahme bereit.
Hierzu ist der Festsetzung ein Hinweis beigefiigt.

An den larmabgewandten Fassaden der strallenstéandigen Gebaude sind geringere Beurtei-
lungspegel und damit z. T. die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 zu erwarten.
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Hier greift die Ausnahmeregelung. Aufgrund der larmabschirmenden Wirkung einer Bebau-
ung, wurde in Absatz 5 die Regelung getroffen, dass ausnahmsweise eine Minderung der
festgesetzten Luftschallddmmmale erfolgen kann, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein
geringerer Auflenlarmpegel nachgewiesen wird. Um den Vorteil dieser Ausnahmeregelung
nutzen zu kénnen, ist zusammen mit den Bauantragsunterlagen ein schalltechnisches Gut-
achten zum jeweiligen Bebauungskonzept vorzulegen. Ohne diesen Nachweis sind geman
Absatz 1 jedoch die Luftschalldammmale zu verwenden, die den ermittelten Pegeln geman
Larmgutachten zum vorliegenden B-Plan entsprechen.

Zu Absatz 2:

Neben der Dammung der Aul3enbauteile (Absatz 1) ist die Grundrissgestaltung von Wohnun-
gen grundsatzlich ein geeignetes Mittel zur Schaffung gesunder Wohn- und Schlafverhalt-
nisse: ruhebedirftige Aufenthaltsraume werden dabei zur larmabgewandten Gebaudeseite
angeordnet.

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten, wird in Absatz 2 erganzend zu Absatz 1
durch entsprechende Grundrissregelung gewabhrleistet, dass mindestens ein Aufenthaltsraum
von Wohnungen mit den notwendigen Fenstern zur larmabgewandten Gebaudeseite orientiert
sind. Bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen ist es erstrebenswert, dass min-
destens zwei Aufenthaltsraume von Wohnungen larmabgewandt sind. Zur Berticksichtigung
des baulichen Bestands handelt es sich hierbei nur um eine Soll-Vorschrift; also keine zwin-
gende Vorgabe. Kann in einer Wohnung mit mehr als zwei schutzwiirdigen Aufenthaltsraumen
nur ein Aufenthaltsraum zur larmabgewandten Seite orientiert werden, so sieht die Bestim-
mung Absatz 3 eine technische Malinahme vor.

Zu Absatz 3:

Um einen ruhigen Nachtschlaf und ruhiges Wohnen bei ausreichender Bellftung planungs-
rechtlich auch fir die stralRenseitig zugewandten Raume abzusichern, wird die Festsetzung
des Absatzes 3 getroffen.

Verfligen Aufenthaltsraume lediglich Uber Fenster an Fassadenseiten mit Beurteilungspegeln
von = 50 dB(A), ist es erforderlich, zusatzlich schallgedammte Lufter vorzusehen, durch die
der notwendige Larmschutz gewahrleistet wird. Demnach muss das Bauvorhaben passive
SchallschutzmalRnahmen vorsehen. Fiir die Fassadenseiten von schutzwiirdigen Aufenthalts-
raumen mit einem Beurteilungspegel von < 50 dB(A) sind keine Vorkehrungen zu treffen.

Die Bestimmung des Absatzes 3 greift nicht, wenn eine Wohnung mit mehr als zwei schutz-
wirdigen Aufenthaltsrdumen Uber mindestens zwei oder mehr Aufenthaltsraume verfligt, de-
ren Fenster zur larmabgewandten Gebaudeseite orientiert sind.

Zu Absatz 4

Absatz 4 regelt die Anforderungen von Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsbetrieben.
Diese sind im dorflichen Wohngebiet zulassig. Auch hier soll ein ruhiger Nachtschlaf mdglich
sein.

Zu Absatz 5:

Die Erforschung der Larmsituation und die darauf aufbauende Konzeption der schiutzenden
Festsetzungen orientieren sich an den Prognosen im Zeitpunkt der Planaufstellung. Zukilinftige
Entwicklungen wie die Weiterentwicklung der Gebaudetechnik, der Fahrzeugtechnik oder den
Straltenverkehr mindernde MaRnahmen kénnen zum heutigen Zeitpunkt noch nicht vorausge-
sehen werden. Gleichzeitig weisen die Gebaude larmabgewandte Seiten auf, an denen die
Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 zu erwarten ist.
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Mit der Bestimmung in Absatz 5 soll daher ein UbermaR der Anforderungen an konkrete Bau-
projekte oder zuklnftige Veranderungen des Bauvorhabens vermieden werden. Vorausset-
zung ist der Nachweis der Unbedenklichkeit durch Sachverstandige fur Schallschutz. Dieser
Nachweis muss ergeben, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert sind.

16.  Ortliche Bauvorschriften und Bauweise

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betrifft das Ortszentrum des Ortsteiles Schenken-
dorf. Das Schenkendorfer Dorfzentrum ist durch seine fast vollstandig erhaltene historische
Bausubstanz gepragt, die stadtebaulich den regionaltypischen Dorfanger bildet: Die Baufluch-
ten, Trauf- und Firstlinien der fast ausnahmslos traufstidndigen Hauptanlagen (zumeist Wohn-
hauser) der Grundstiicke Bauernreihe 2 bis 8 und Freiherr-von-Loeben-Stralle 10, 13, 23 bis
28 bilden mit klaren Raumkanten die (Dorf-)Platzanlage, zusammen mit den darin eingefass-
ten Strallenanschnitten, die die Angergrinflache im Platzzentrum umschlieRen. Innerhalb der
charakteristischen Insellage dieser Grunflache stehen die mittelalterliche Dorfkirche (Bau-
denkmal) mit eingefriedetem, umgebendem Kirchhof sowie das Schulgehéft. Diese mittelalter-
liche Siedlungsstruktur ist heute noch ablesbar und von denkmalpflegerischem Wert.3*

Der intakte historische Dorfanger von Schenkendorf bildet gleichzeitig die nahere Umgebung
demgemall § 3 Abs. 1 BbgDSchG i. V. m. § 28 BbgDSchG in die Denkmalliste des Landes
Brandenburg eingetragenen Baudenkmale ,Dorfkirche” und ,Freiherr-von-Loeben-Stralle 23
und 28“. Als ndhere Umgebung der Baudenkmale unterliegt der Dorfanger Schenkendorf mit
seiner umgebenden Bebauung gemafR§ 2 Abs. 3 BbgDSchG dem Schutz nach BbgDSchG,
da er fUr das Erscheinungsbild und die stadtebauliche Bedeutung dieser Baudenkmale erheb-
lich ist (Umgebungsschutz).®®

e r '

Abbildung 11: Blick in die Bauernreihe (ganz links Haus Nr. 8 angeschnitten)

Quelle: Eigene Aufnahme 2020.

34 Vvgl. Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehorde vom 01.09.2022.
% Ebenda.
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Abbildung 12: Blick in die Bauernreihe (ganz links Haus Nr. 8 angeschnitten)
Quelle: Eigene Aufnahme 2020.

TF 6

B1.

B2.

B3.

B4.

BS.

B6.

B7.

Bei der Errichtung, der baulichen Anderung oder der Erneuerung baulicher Anlagen
in einer Bebauungstiefe von 20,0 m gelten die nachfolgenden Gestaltungsvorgaben
B1 bis B13:

Die zulassige Dachform fir Wohngebaude ist ausschlielllich das Satteldach.

Auf den Ubrigen Gebauden sind einseitig geneigte Pultdacher und Satteldacher zu-
lassig. Flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von weniger als 10 Grad sind
unzulassig.

Die Dachneigung der baulichen Anlagen mit Satteldach muss symmetrisch ange-
ordnet sein.

Auf den Dachern der Wohngebaude sind nur nicht glanzende naturrote oder nicht
glanzende naturbraune Dachziegel zu verwenden.

Zur Dacheindeckung der tibrigen Gebaude sind abweichend von TF B4 auch Bitu-
menschweillbahnen (Dachpappe) und Bitumenwellplatten zulassig.

Bei der Anderung der Nutzungsart von vorhandenen Geb&uden in Wohngeb&ude
gelten die Bestimmungen der TF B2 und TF B5 auch fiir das umgenutzte Gebaude.

Fiar Fassaden der Gebaude gilt:
a) Zulassige Baumaterialien sind Putz und Klinker, einschlie3lich Riemchen
und Vorsatzklinker.
b) Zulassige Farben sind Erd- oder Naturfarben, Grau, Braun, Rot und Beige.
c) Unzulassig sind glanzende Fassadenoberflachen wie polierter Granit, glan-
zende Farben oder glasierte Ziegel.
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B8.

BO.

B10.

B11.

B12.

B13.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO)

Einfriedungen sind entlang der Grundstiicksgrenzen zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen nur sichtundurchlassig gemauert mit einer Mindesthéhe von 1,4 m und ei-
ner Maximalhéhe von 3,0 m Uber der natirlichen Gelandeoberkante zulassig. Es
sind nur sichtundurchlassige Tore zuldssig. Aushnahmsweise kdnnen Abweichun-
gen zugelassen werden, wenn die im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des
Bebauungsplans vorhandene Einfriedung von den Bestimmungen der Satze 1
und/oder 2 abweicht.

Fir die Grundstiicke Bauernreihe 2 bis 8 (Flurstiicke 309, 308, 307, 306/1, 606,
604) gilt: Je Baugrundstliick muss mindestens ein Wohngebdude oder anderweitig
genutztes Hauptgebaude an der Baulinie errichtet werden und einen parallel zur
Baulinie verlaufenden Dachfirst besitzen; die Dachform dieses Gebdudes muss ein
symmetrisch angeordnetes Satteldach mit einer Neigung von mindestens 30° und
maximal 45° sowie nicht glanzende naturrote oder nicht glanzende naturbraune
Dachziegel aufweisen. Die Bestimmungen zur Dachform und Dacheindeckung gel-
ten fur die Grundstiicke Bauernreihe 5 und 8 nur bei Erneuerung des Wohngebau-
des oder bei Errichtung eines Neubaus an anderer Stelle

Fir die Grundstiicke Bauernreihe 2 bis 8 (Flurstticke 309, 308, 307, 306/1, 606,
604) sind nur die geschlossene und die halboffene Bauweise zulassig. Satz 1 gilt
nicht fiir die bauliche Anderung von Gebauden, die im Zeitpunkt des Aufstellungs-
beschlusses des Bebauungsplans vorhanden sind, und von der Bestimmung nach
Satz 1 abweichen.

Fir das Grundstiick Freiherr-von-Loeben-Stralle 13 (Flurstick 806) gilt: Je Bau-
grundstlck muss mindestens ein Wohngebaude oder anderweitig genutztes Haupt-
gebaude ein symmetrisch geneigtes Satteldach mit einen parallel zur Baugrenze
verlaufenden Dachfirst besitzen. Bei Erneuerung des Wohngebaudes oder bei Er-
richtung eines Neubaus an anderer Stelle muss die Dachneigung des Gebaudes
zudem mindestens 30° und maximal 45° betragen, als Dacheindeckung sind nur
nicht glanzende naturrote oder nicht glanzende naturbraune Dachziegel zulassig.

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den in diesem Bebauungs-
plan als ortliche Bauvorschriften festgesetzten Vorschriften zuwiderhandelt. Die
Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbule geahndet werden.

Der Bestandsschutz bleibt unberuthrt.

Begriindung:

Allgemein:

Zur Berucksichtigung der denkmalpflegerischen Belange trifft der Bebauungsplan Gestal-
tungsvorgaben und Vorgaben zur Bauweise. Dies erfolgt im &ffentlichen Interesse. Dabei gilt:
Auf der Rechtsgrundlage des § 87 BbgBO kénnen Gemeinden fur ihr Hoheitsgebiet oder Teile
davon 6rtliche Bauvorschriften erlassen. Die moglichen Anwendungsfalle sind in § 87 BbgBO
geregelt. Uber értliche Bauvorschriften kénnen Gestaltungsvorgaben fiir bauliche Anlagen er-
lassen werden. Gestaltungsvorschriften kdnnen entweder aus aktiv-gestalterischen Grinden
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zwecks zukinftiger Gestaltung erlassen werden oder zur Erhaltung bzw. zum Schutz einer
bestehenden, bedeutsamen Gestaltung (vgl. § 87 Abs. 1 S. 2 BbgBO).

Im vorliegenden Planfall erfordert und rechtfertigt die vorhandene stadtebauliche Qualitat auf-
grund der historischen Eigenart die Beschrankung des Eigentums. Die Gestaltungsvorgaben
kniipfen an im Bestand vorhandene Ordnungsprinzipien an. Bei Verzicht auf die Gestaltungs-
vorgaben lauft die Stadt Gefahr, dass in den kommenden Jahren sukzessive bauliche Veran-
derungen an den Gebauden erfolgen, die in der Gesamtheit eine Abwertung der
Ortsbildqualitat zur Folge haben kénnten.

Hauptaugenmerk der nachfolgenden Regelungen liegt auf Wohngebauden, da diese im Be-
stand das StraRenbild pragen und im festgesetzten dérflichen Wohngebiet auch kiinftig in der
Regel das Hauptgebaude eines Grundstiicks darstellen werden. Weiterhin im Blickpunkt sind
die geschlossene Struktur in der Bauflucht durch traufstdndige Wohngebaude und die ge-
schlossenen Einfriedungen. Die Dach- und Fassadengestaltung knupft ebenfalls an die histo-
rischen Strukturen an.

Zu Satz1:

Die Gestaltungsvorgaben B1 bis B11 gelten im straRennahen und damit vom o6ffentlichen
Raum aus wahrnehmbaren Bereich flr bauliche Anlagen, die sich ganz oder teilweise inner-
halb einer Bebauungstiefe von 20,0 m befinden, bei:

- der Errichtung eines Neubaus,
- einer baulichen Anderung an vorhandenen Gebauden oder Einfriedungen,
- der Erneuerung eines vorhandenen Gebaudes oder einer Einfriedung.

Bauliche Anderung sind bauliche MaBnahmen, die eine Umgestaltung einer baulichen Anlage
durch Anbau, Umbau, Ausbau sowie VergroRerung oder Verkleinerung bewirken.

Bestehende bauliche Anlagen oder Anlagen- bzw. Gebaudeteile, die nicht baulich geandert
werden sollen, genielden Bestandsschutz. Gleiches gilt bei einer Nutzungsanderung. Darauf
weist auch Absatz B13 ausdricklich hin.

Erneuerung bedeutet die nach einem Verfall, einer Zerstérung oder einer Beseitigung der vor-
handenen Anlage erfolgende Neuerrichtung einer der Altanlage gleichartigen Anlage von glei-
cher Nutzungsart an gleicher Stelle in moderner Form und Ausstattung?.

Zu B1 bis B5:

Die Dachform der Gebaude tragt wesentlich zum Erscheinungsbild bei. Weiteres pragendes
Element der Dachlandschaft ist die Eindeckung. Daher bedarf es der Regelung.

Fir Nebengebaude, die in der Regel dem Hauptgebaude untergeordnet sind und weniger stark
in Erscheinung treten, greifen die erweiterten Bestimmungen B2 und B5. Flachdacher sind
ortsuntypisch und damit auch fiir die Nebengebaude ausgeschlossen.

Grundsatzlich gilt, dass die Schenkel von symmetrischen Satteldachern auch unterschiedlich
lang sein dirfen. Das ermdglicht ggf. eine bessere Nutzung der Dachgeschosse ohne Einfluss
auf das zu erhaltende Ortsbild zu nehmen.

% Fickert/Fieseler/Schimpfermann/Stihler, 13. Aufl. 2018, BauNVO § 1 Rn. 142
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Zu B6:

Soll ein im Bestand vorhandenes (Neben-)Gebaude umgenutzt und damit zu einem Wohnge-
baude werden, soll dies mdglich sein ohne dass es baulicher Malinahmen zur Anpassung des
Daches an die Bestimmungen B1 und B4 bedarf.

Zu B7:

Neben der Dachform und Dacheindeckung pragt die Fassadengestaltung mafigeblich das Er-
scheinungsbild. Die in der Festsetzung benannten zuldssigen Materialien sind ortstypisch.

Zu B8:

Als drtliche Besonderheit sind die griinderzeitlichen massiv errichteten Grundstiickseinfriedun-
gen zu nennen, die mit teils hohen Ziegelmauern und aufwandigen Toranlagen die Bauflucht
der Hauptanlagen der Grundstiicke Bauernreihe 2 bis 8 fortflihren und diese baulich miteinan-
der verbinden. Diese der Bauflucht folgenden Einfriedungen wirken raumbildend und starken
erheblich die nérdliche Raumkante der (Dorf-) Platzanlage. Vor diesem Hintergrund erfolgt die
Festsetzung B8.

Um den privaten Belangen Rechnung zu tragen, sollen ausnahmsweise Abweichungen még-
lich sein. Dies berucksichtigt auch im Bestand vorhandene Abweichungen.

Abbildung 13: Wohnhaus Bauernreihe 6 mit abweichender Einfriedung

Quelle: Eigene Aufnahme 2023.
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Abbildung 14: Wohnhaus Freiherr-von-Loeben-StrafRe 13 mit abweichender Einfriedung

Quelle: Eigene Aufnahme 2023.

Zu B9 und B11:

Aus Sicht der unteren Denkmalfachbehdrde sind zeichnerische und textliche Festsetzungen
erforderlich, um die Baufluchten, Trauf- und Firstlinien der fast ausnahmslos traufstandigen
Hauptanlagen (zumeist Wohnhauser) mit deren massiven Einfriedungen entlang der strallen-
seitigen Bauflucht zu bewahren. Dieser Forderung tragen die Bestimmungen B8 bis B11 Rech-
nung. In Ergdnzung der textlichen Festsetzungen wird entlang der Stral3enflucht der
Bauernreihe 2 bis 8 eine Baulinie festgesetzt.

Ziel ist es, dass mindestens ein das ortsbildpragende Wohnhaus oder sonstiges Hauptge-
baude traufstandig in der historischen Flucht erhalten bleibt. Daneben sind auch giebelstan-
dige Bauwerke in der Bauflucht zuldssig: Das entspricht der historischen Struktur der
ehemaligen bauerlichen Hofstellen (Drei- und Vierseitenhéfe).

Da es im Bestand jedoch Abweichungen von den Bestimmungen gibt, werden Ausnahmen
definiert: Die Wohnhauser Bauernreihe 5 und 8 sowie Freiherr-von-Loeben-Stral’e 13 haben
im Bestand eine andere Dachneigung. Daher gilt die Vorschrift fir die Dachneigung von 30
Grad bis 45 Grad nur im Falle einer Neuerrichtung oder eines Ersatzneubaus. Beim Hauptge-
baude Freiherr-von-Loeben-StralRe 13 musste dann auch die Farbe der Dacheindeckung an-
gepasst werden.

Hinweis zur Systematik der Festsetzungen:

Die Absatze B1 bis B8 enthalten die allgemeinen Vorgaben fir die Gestaltung im Plangebiet.
B10 regelt die Bauweise flr die Grundstiicke Bauernreihe 2 bis 8.

Die Absatze B9 und B11 fiihren dann aus, dass mindestens ein Hauptgebaude je Baugrund-
stiick (Wohnhaus oder ein anderweitig genutztes Hauptgebaude) mit einer bestimmten Aus-
richtung des Dachfirst zur Baulinie oder Baugrenze und einer vorgegebenen Dachneigung
errichtet werden muss. Hinsichtlich der Dachgestaltung wiederholen die Absatze B9 und B 11
die Anforderungen zur Dachgestaltung nach B1, B3 und B4. Die Wiederholung dient der Klar-
stellung. Neben den in B9 und B11 aufgefiihrten Anforderungen an die Dachgestaltung, Aus-
richtung des Dachfirst und der Anordnung zur Baulinie bzw. Baugrenzen gelten die Gbrigen
allgemeinen Gestaltungsvorgaben - ohne dass sie in B9 oder B11 wiederholt werden muissen.
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Abbildung 15: Wohnhaus Bauernreihe 8 mit abweichender Dachneigung

Quelle: Eigene Aufnahme 2020.

Abbildung 16: Wohnhaus Freiherr-von-Loeben-StraBe 13 (Gebadude im Vordergrund, mach ab-
weichender Farbe der Dacheindeckung)

Quelle: Eigene Aufnahme 2020.

Seite 54



Begrundung zum Bebauungsplan ,Bauernreihe®, OT Schenkendorf-Krummensee, Stadt Mittenwalde

ZuB10

Die untere Denkmalschutzbehérde verweist auch auf die Erforderlichkeit einer Regelung zur
Bauweise. Eine Bauweise kann im vorliegenden Fall abwagungsgerecht nur fir die Grundstu-
cke Bauernreihe 2 bis 8 definiert werden. Unter Bertcksichtigung der historischen Struktur der
ehemaligen bauerlichen Hofstellen (Drei- und Vierseitenhéfe) werden die geschlossene Bau-
weise und die halboffene Bauweise festgesetzt.

Eine halboffene Bauweise ist gegeben, wenn die Gebaude (Gebaude mit Aufenthaltsraumen)
einseitig an der Nachbargrundgrenze, sonst jedoch freistehend, errichtet werden. In der ge-
schlossenen Bauweise werden die Gebaude ohne seitlichem Abstand zur Grundstiicksgrenze
errichtet.

Auch im Hinblick auf die festgesetzte Bauweise bedarf es einer Ausnahmeregelung. Die be-
stehenden Wohnhauser Bauernreihe 5 und 6 weisen einen geringfiigigen Abstand auf (siehe
nachstehende Abbildung). Auch das giebelstandige Hauptgebaude Bauernreihe 7 mit ge-
mischter Nutzung weicht von den vorgegebenen Bauweisen ab.

Abbildung 17: Abstand zwischen den Wohngebauden Bauernreihe 6 und 5 (von links nach
rechts)

Quelle: Eigene Aufnahme 2023.

Zu B12

Fur den Fall, dass Bauherren den getroffenen drtlichen Bauvorschriften zuwiderhandeln, soll
eine Ahndung dieses Handelns maglich sein. Hierzu ist es gemaf § 85 Abs. 1 BbgBO erfor-
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derlich, dass die ortliche Bauvorschrift fir den Tatbestand auf die Buldgeldvorschrift — nam-
lich § 85 BbgBO selbst — hinweist. Dieser Hinweis erfolgt mit dieser Festsetzung als Teil der
ortlichen Bauvorschrift.

17. Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmale

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Bestandteil des Bodendenkmales
Nr. 12637 ,Dorfkern deutsches Mittelalter, Kirche deutsches Mittelalter, Friedhof deutsches
Mittelalter, Friedhof Neuzeit, Kirche Neuzeit, Dorfkern Neuzeit” in die Denkmalliste des Landes
Brandenburg eingetragen.

Begriindung:

Der Geltungsbereich des Plangebiets befindet sind innerhalb eines Bodendenkmals. Hier wer-
den Artefakte des Mittelalters und der Neuzeit vermutet. Der Hinweis wird in Textform nach-
richtlich gemaR § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

Stadtische Satzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die folgenden Satzungen der Stadt Mitten-
walde:

- Niederschlagswasserentsorgungssatzung vom 05.10.2015

- Satzung der Stadt Mittenwalde zum Schutz von Badumen und Strduchern vom
22.05.2023

- Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze und Stellplatzablésesatzung
vom 08.09.2007

Begrindung:
Die Stadt Mittenwalde verfligt Gber Satzungen, die neben den Festsetzungen des Bebauungs-
plans gelten. Darauf soll der Leser aufmerksam gemacht werden.

18. Hinweise ohne Normcharakter

Hinweis 1: Bodendenkmale

Auf die Bestimmungen des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215) wird hingewiesen; diese sind zu beachten.

Bei geplanten Bodeneingriffen gilt: Die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. Tiefbaumaly-
nahmen) ist erst nach Abschluss archaologischer Dokumentations- und BergungsmalRnahmen
in organisatorischer und finanzieller Verantwortung der Bauherrn (§ 9 Abs. 3 und 4, 7 Abs. 3
und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbehoérde zulassig. Die Bodenein-
griffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Begrindung:
Der Hinweis richtet sich an die Grundstiickseigentiimer und Bauherren, um einem unzulassi-
gen Verstol gegen die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen vorzubeugen.
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Hinweis 2: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Geset-
zes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, insbesondere auf die Vor-
schriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44
ff., und der Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesarten-
schutzverordnung - BArtSchV) vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258 [896]) wird hingewiesen.

Begrindung:
Die zukinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme der Hinweise 2 und 3 auf die geltende
Rechtslage hingewiesen werden.

Anliegen ist es, Verletzungen des Artenschutzrechtes zu vermeiden. Im Rahmen eines Arten-
schutzfachbeitrags wurde nachgewiesen, dass die artenschutzrechtlichen Vorschriften der
Realisierung des Bebauungsplans nicht entgegenstehen.

Ein Landschaftsplanerischer Fachbeitrag, Artenschutzfachbeitrag sowie eine Lebensraumpo-
tentialanalyse liegen vor, vgl. Kap. Auswirkungen auf die Umwelt. Wenn die BaumalRhahmen
in die Brutzeit der Vogelarten (Marz bis September) fallen, ist eine zusatzliche Kontrolle hin-
sichtlich britender Vogel vorzunehmen. Dies erfiillt den Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr.
1 BauGB. Daher ist als VermeidungsmalRnahme vorzusehen, dass die Baufeldfreimachung
und die Rodung/Fallung von Gehdlzen aulRerhalb der Brutzeit von Vogeln stattfinden, d.h. au-
Rerhalb des Zeitraums von Brutzeiten vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres. Auf die Vermei-
dungs- und Kompensationsmaflinahmen wird durch die Hinweise unter Punkt 3 aufmerksam
gemacht.
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Hinweis 3: MaBnahmen zur Vermeidung fiir besonders und streng geschiitzte Arten

Bauzeitenregelung fiir Fallungen, Rodungen und Gebaudeabriss

Zur Vermeidung von Brutverlusten, Stérungen des Brutgeschehens und zur Beachtung des
Totungsverbots hinsichtlich streng geschitzter Arten sind samtliche Fall- und Rodungsar-
beiten in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzuflihren. Ein Abriss oder Teilabriss
von Gebauden sowie Umbaumalnahmen im Dach- und Traufbereich sollten vorzugsweise
im Zeitraum 1. November bis 28. Februar begonnen und dann kontinuierlich weitergefiihrt
werden.

Kontrolle vor Fallungen und Rodungen

Sollen im Zeitraum 1.3.-30.9. Gehdlze gefallt oder gerodet werden, muss vorausgehend
eine Kontrolle durch eine fachlich qualifizierte Person in Bezug auf Brutvogel und Fleder-
mause erfolgen. Sollten im Zusammenhang mit der Kontrolle Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten geschitzter Arten (Brutvogel, Fledermause) festgestellt werden, sind die
erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen im Detail mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzu-
stimmen.

Kontrolle vor BaumaBRnahmen an Gebauden/ Abriss

Vor dem Abriss oder Teilabriss von Gebauden sowie vor UmbaumafRnahmen im Dach- und
Traufbereich ist zeithah vor Baubeginn eine Kontrolle der Gebaudeteile in Bezug auf Fle-
dermause durch eine fachlich qualifizierte Person vorzunehmen. Wenn die Baumaflinhahme
in die Brutzeit der Vogelarten (Marz — September) fallt, ist zusatzlich eine Kontrolle hinsicht-
lich brutender Vogel vorzunehmen. Sollten im Zusammenhang mit der Kontrolle Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten geschitzter Arten (Brutvdgel, Fledermause) festgestellt werden,
sind die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen im Detail mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde abzustimmen

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Bei baulichen Veranderungen im Plangebiet sind die Au3enbeleuchtungen baulicher Anla-
gen und Grundstlicke sowie beleuchtete oder lichtemittierende Werbeanlagen technisch
und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass
die Insektenwelt vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschutzt wird (vgl.
Abschnitt 7 der Licht-Leitlinie vom 26. April 2014 (Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 21 vom 28.
Mai 2014)).

Schaffung von Ersatzquartieren

Quartierverluste von Hoéhlen- und Gebaudebritern sind durch das Anbringen von Ersatz-
quartieren zu kompensieren. Verluste von Fledermausquartieren sind ebenfalls durch das
Anbringen von Ersatzquartieren zu kompensieren.
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D. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES,
FLACHENBILANZ

19. Stadtebauliche Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan ,Bauernreihe” werden die Nutzungsmoglichkeiten fir die rickwarti-
gen, bereits baulich gepragten oder auch bebauten Bereiche des Plangebiets erweitert. Es
wird nur der bauplanungsrechtliche Innenbereich Uberplant; das heif3t: die bereits bebauten
Teile der Grundstucke mit den dazugehdrigen Nebenanlagen und Teilen der Hausgarten. Die
durch den Bebauungsplan ermdglichte Nutzungsintensivierung ist vergleichsweise gering. Es
ist deswegen nicht davon auszugehen, dass die Infrastruktur im Zuge der Planungsrealisie-
rung Uberlastet sein wird. Die Festsetzungen der Baugrenzen entlang der riickwartigen und
strallenseitigen Gebaudekanten der Bestandsgebaude sowie des Males der Nutzung sind so
getroffen, dass sich die zulassige Bebauung in den Bestand einflgt. Es ist nicht damit zu rech-
nen, dass durch die Planrealisierung stadtebauliche Spannungen entstehen.

20. Arbeitsplatzentwicklung

Mit dem Flughafen Berlin-Brandenburg in Schénefeld und der Tesla-Gigafactory in Grinheide
entstehen in der naheren Umgebung Mittenwaldes zwei Wirtschaftsstandorte mit einem hohen
zusatzlichen Arbeitskraftebedarf. Erklartes Ziel der Stadt Mittenwalde ist es, das Bevolke-
rungswachstum zu gestalten und zusatzliche Angebote fur den Wohnungsbau zu schaffen.

Mit der Ausweisung eines doérflichen Wohngebiets wird sichergestellt, dass die im Plangebiet
vorhandenen landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzungen zukiinftig weiterhin im Mitei-
nander mit der Wohnnutzung mdglich sind. Die Erweiterung der Wohnnutzung steigert die At-
traktivitat des Ortsteils fur potentielle Neuburger, was auch der Arbeitsplatzentwicklung in der
Stadt Mittenwalde zugutekommen kann.

21. Bevolkerungsentwicklung

Aufgrund der geringen GrolRe des Plangebiets wird sich nur ein geringfugiger Zuwachs der
Anwohner ergeben. Von einer spurbaren Auswirkung auf die Bevdlkerungsentwicklung der
Gemeinde Mittenwalde ist daher nicht auszugehen. Der Bebauungsplan ,Bauernreihe® leistet
einen vertraglichen Beitrag zur Wohnraumversorgung im wachsenden Umland Berlins und hat
positive Effekte auf die Bevdlkerungsentwicklung.

22. Verkehrsentwicklung

Das Plangebiet ist bereits iber die bestehende Infrastruktur gut an 6rtliche und Uberdrtliche
Verkehrs- und Versorgungsnetze angeschlossen. Durch die Planrealisierung wird sich die
Wohnbevdlkerung im Plangebiet und damit einhergehend das Verkehrsaufkommen in der
Stralte Bauernreihe sowie der Landesstralle 30 geringfligig erhohen. Da durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans die Bevolkerungszuwachse nur gering sind, kénnen die Auswir-
kungen als unerheblich bewertet werden, da der zusatzliche Verkehr Uber das bestehende
Verkehrsnetz abgefihrt werden kann.
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23. Larmentwicklung, sonstige Immissionen

Im Geltungsbereich des B-Planes befinden sich im Zeitpunkt der Planaufstellung keine nach
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbediirftigen Anlagen. Das Plange-
biet liegt im Einwirkungsbereich von Verkehrsimmissionen des Landesstrale L30.%"

Nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist die Flachennutzung so vorzuneh-
men, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschlie3lich oder Giberwiegend zum Wohnen
dienende Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen. Die Beurteilung des
dazugehorenden Belanges Schallschutz erfolgt auf der Grundlage von DIN 18005-1 Beiblatt
1.

Die Orientierungswerte fir Dorfliche Wohngebiete betragen tagstiber 60 dB(A) und nachts 45
dB(A) fir den Larm offentlicher Verkehrswege.3® Larmemissionen gehen in der Umgebung des
Plangebiets von der stidlich gelegenen Landesstrale 30 aus. Im Rahmen der B-Planaufstel-
lung wurde eine Larmprognose eingeholt®. Auf der Grundlage der Larmprognose trifft der Be-
bauungsplan Festsetzungen Uber passive Larmschutzmalnahmen fiur das Grundstick
Freiherr-von-Loeben-Strale 13, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleis-
ten. Fur die Ubrigen Flachen im Geltungsbereich besteht kein Regelungserfordernis.

Durch den Bebauungsplan ,Bauernreihe® werden nur geringfigig mehr Nutzungen im Plange-
biet zulassig sein, sodass im Zuge der Planrealisierung nicht mit einer erheblichen Zunahme
des Verkehrs und einer Verschlechterung der Larmsituation durch Verkehrslarm kommen wird.
Neu hinzukommen kénnen schutzwirdige Nutzungen im Wesentlichen nur in den rickwarti-
gen Bereichen des Plangebiets, die weiter entfernt und baulich abgeschirmt vom Verkehrslarm
der L30 liegen.

Im Hinblick auf den gewerblichen Larm ist festzuhalten, dass es in der naheren Umgebung
zum Plangebiet keine Betriebe, Anlagen oder andere Emissionsquellen gibt, von denen schad-
liche Larmauswirkungen ausgehen. Auch sind durch die im Plangebiet zuldassigen Nutzungen
keine negativen Larmauswirkungen auf benachbarte Wohnnutzungen zu erwarten.

Wahrend der Bauphase von zulassigen Vorhaben kann es zu voriibergehenden erhdhten
Larm- und Staubbelastigungen sowie Erschutterungen kommen. Dabei handelt es sich um
baubedingte und damit zeitlich begrenzte Auswirkungen.

24. Auswirkungen auf die Umwelt

Auf Basis des landschaftsplanerischen Fachbeitrags und des Artenschutzfachbeitrags erfolgte
eine Bewertung der Aspekte des Umweltschutzes. Es ergibt sich das folgende Bild:

37 Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt vom 14.08.2023.

38 Hornmann, Gerhard, Die neue Baugebietsregelung ,Dérfliches Wohngebiet (MDW) nach § 5 a
BauNVO, NVwZ 2021, 1275.

39 Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH: Gutachten Nr. 142N2 G1, Bebauungsplan
.Bauernreihe” in Mittenwalde — Schalltechnische Untersuchung, 05.04.2023.
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24.1. Schutzgut Tiere

Im Rahmen der vorgesehenen Planung kommt es zur Beeintrachtigung von Lebensrdumen
fur die Artengruppe der Brutvogel und Fledermause.

Die im Gebiet potenziell vorkommenden 17 Brutvogelarten sind landesweit haufig, ohne Ge-
fahrdungsstatus. Fir den Hausrotschwanz wird ein leicht zunehmender Trend verzeichnet.
Feldsperling, Haussperling und Girlitz sind auf der Vorwarnliste Brandenburg aufgefiihrt. 4°

Ein Quartierpotenzial ist fur Fledermduse potenziell an den Bestandgebduden vorhanden
(Sommerquartiere). Die Lebensraumstruktur entspricht den Anspriichen der Braunen Langoh-
ren. Das Vorkommen der Art ist trotz fehlender Nachweise wahrscheinlich. Das Plangebiet
wird zudem als Jagdrevier genutzt. Der Baum- und Strauchbestand ist teilweise Lebensraum
von Brutvdgeln sowie im Einzelfall potenzielles Quartier fur kleine Fledermausarten (Tages-
quartiere).

Die Biotopstruktur flir Zauneidechsen im Plangebiet ist insgesamt nicht optimal, da keine ge-
eigneten Bereiche flir Sonnenbader, Eiablagemoglichkeiten vorhanden sind. Offene Bereiche
erscheinen eher feucht. Dariber hinaus ist keine ausreichende Lebensraumvernetzung zu er-
kennen. Die Qualitdt des Lebensraumes ist flir Zauneidechsen als schlecht einzustufen.

Wahrend der gesamten Untersuchungszeit ergaben sich keine Hinweise auf ein Vorkommen
von Zauneidechsen (BUBO, 2021). Ein Vorkommen von Zauneidechsen kann ausgeschlos-
sen werden.

Um Storungen, Verletzungen oder Tétungen von Brutvégeln und Fledermausen zu verhindern,
sind bei kunftigen Bauvorhaben Bauzeitenregelungen (V1 ars) sowie Kontrollen (V2 ars, V3 ars)
zu beachten (siehe dazu Frecot, Landschaftsplanerischer Fachbeitrag). Zusatzlich wird die
MaRnahme V4 are Vorgaben hinsichtlich einer insektenfreundlichen AuRenbeleuchtung defi-
niert, um negative Auswirkungen auf die Nahrungssituation von Fledermausen und Brutvogeln
zu vermeiden bzw. zu vermindern.

Quartiersverluste von Hohlen- und Gebaudebritern kdnnen durch das Anbringen von Ersatz-
quartieren kompensiert werden (CEF1). Verluste von Fledermausquartieren sind ebenfalls
durch das Anbringen von Ersatzquartieren kompensierbar (CEF 2).

Auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens kann insgesamt festgestellt werden, dass arten-
schutzrechtliche Belange dem Vollzug des Plans nicht entgegenstehen werden.

Da der Artenschutz erst auf Ebene der Baugenehmigung — also bei konkreten Bauvorhaben —
einschlagig ist, erfolgt die Beauflagung der vorgenannten Vermeidungs- und Kompensations-
mafinahmen im Zuge der Planumsetzung.

24.2. Schutzgut Pflanzen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans mit maximaler Ausnutzung der zulassigen GRZ
kommt es zu einer Beanspruchung von bisher begriinten Flachen auf bis zu 4.434 m?. Eine
Bebauung mit Hauptanlagen (Wohnhausern) ist aul3erhalb der Baugrenzen ausgeschlossen,
dort sind lediglich Nebenanlagen zulassig. Im riickwartigen Bereich befinden sich vorwiegend

40 RYSLAVY, T., JURKE, M. & MADLOW, W. (2019): Rote Liste und Liste der Brutvégel des Landes Brandenburg
2019. Naturschutz und Landschaftspflege in Brandenburg 28 (4), Beilage, 232 S.
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Gartenflachen, eine Frischwiesenbrache, eine Baumgruppe mittleren Alters aus heimischen
Baumarten sowie markante Einzelbdume.

Bis auf die markanten Einzelbaume und die gréRere Baumgruppe handelt es sich um Biotope
mit einem geringen bzw. gering bis mittleren Biotopwert. Der Baumbestand im Geltungsbe-
reich zahlt nicht zu geschiitzten Baumen gemall Baumschutzverordnung des Landkreises
Dahme-Spreewald (BaumSchV LOS); nach der in Aufstellung befindlichen Satzung der Stadt
Mittelwalde werden kiinftig einige Baume geschitzt sein. Das ist bei Umsetzung der Planung
bzw. bei kinftigen Baumfallungen zu beachten. Unabhangig vom Schutzstatus nach Baum-
schutzsatzung sind im Zusammenhang mit Fallungen die MalRgaben des gesetzlichen Arten-
schutzes zu beachten. Dies gilt insbesondere flir Hohlenbaume und andere Habitatbaume von
geschitzten Tierarten.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden im Vergleich zum Bestand nur einge-
schrankte Moglichkeiten fur eine bauliche Weiterentwicklung der Grundstlicke eroffnet. Im
Zuge der Planrealisierung ist mit dem Verlust von Pflanzen zu rechnen. Dieses Schutzgut ware
durch etwaige Baufeldfreimachungen und die Errichtung von Gebauden betroffen.

Durch die Festsetzung des Geltungsbereichs und der tberbaubaren Grundsticksflachen wird
die bauliche Entwicklung auf bereits stark durch menschliche Einflisse gepragte Bereiche be-
schrankt.

Durch die Festsetzung zur Erhaltung von Baumen werden die negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Pflanzen zusatzlich gemildert. Durch die weitere grinordnerische Festsetzung,
dass die nicht Giberbaubaren oder fiir Nebenanlagen nutzbaren Flachen im Wohngebiet mit
einer Mindestbegriinung zu versehen sind, werden die im Zuge der Planrealisierung zu erwar-
tenden Eingriffe gemildert. Es verbleibt ein zuldssiger anlagebedingter Biotopverlust auf bis zu
4.434 m? Flache.

24.3. Schutzgut Boden und Flache

Die Planung stellt eine Malknahme der Innenentwicklung dar. Durch die Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans sowie die Festsetzung der Giberbaubaren Grundsticksfla-
chen wird gewabhrleistet, dass die stadtebauliche Entwicklung auf bereits zu Siedlungszwecken
genutzten Flachen konzentriert wird. Es werden keine bislang ganzlich unberihrten Flachen
erstmals einer baulichen Nutzung zugefihrt. Die Flache ist bereits grof3tenteils anthropogen
Uberformt.

Der Bebauungsplan lasst im Rahmen der Nachverdichtung eine nachhaltige Inanspruch-
nahme (Versiegelung bzw. Teilversiegelung) von Béden allgemeiner Funktionsbedeutung auf
bis zu 10.781 m? Flache zu. Der Bebauungsplan ermdglicht eine maximale Neuversiegelung
(einschlieBlich Teilversiegelung) auf ca. 4.434 m2. Aufgrund des Verfahrens nach § 13 a
BauGB besteht keine Kompensationspflicht. Fir Wege, Zufahrten und Stellplatze qilt die Ver-
meidungsmalnahme V1 — Vermeidung von Vollversiegelung hinsichtlich einer teilversiegelten
Befestigung.

24.4. Schutzgut Wasser

Im Plangebiet selbst sind die technischen Méglichkeiten zur Versickerung des Niederschlags-
wassers auf den Grundstucken (Mulden, Rigolen) in Abhangigkeit vom Grundwasserstand
auszuschopfen. Die anstehenden Béden sind grundsatzlich zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers geeignet, allerdings steht das Grundwasser verhaltnismalig hoch an. Hierflr
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gilt die Vermeidungsmalinahme V2 — Rickhalten und versickern von Niederschlagswasser.
Die Pflicht zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ergibt sich aus dem Was-
serhaushaltsgesetz; es bedarf hier keiner besonderen Regelung im Bebauungsplan.

Die vorgesehene Wohnnutzung einschlief3lich der zulassigen gewerblichen Nutzung gefahrdet
dariber hinaus nicht die Grundwasserqualitat. Die TF 3 zur Vermeidung von Vollversiegelung
wird als Vermeidungsmafinahme getroffen.

Das Schutzgut Wasser wird im Ergebnis voraussichtlich nicht erheblich beeintrachtigt.

24.5. Klima und Luft

Die planerisch eréffnete Mehrversiegelung kann bei Ausnutzung auch nachteilige Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima und Luft haben: Durch die im Zuge der Umsetzung des Bebau-
ungsplans entstehende Nachverdichtung, die Errichtung von Baukdrpern, sowie die
Befestigung bzw. Versiegelung weiterer Flachen kann es lokal zu einer schnelleren und er-
hohten sommerlichen Erwarmung und zu einer verringerten Luftfeuchte kommen.

Aufgrund des Status quo sind die Auswirkungen auf das Lokalklima jedoch als gering zu be-
werten. Negative Auswirkungen bei vollstandiger Ausnutzung der Baurechte auf Lufthygiene
und das Lokalklima der Umgebung sind nicht zu erwarten.

In den umliegenden Strallen Bauernreihe und der Landesstral3e 30 wird sich das zusatzliche
Verkehrsaufkommen nur unwesentlich erhéhen. Dabei handelt es sich vorrangig um den An-
wohnerverkehr. Durch das erzeugte Verkehrsaufkommen und die Zunahme des Versieglungs-
grads im Plangebiet, sind lokale Veranderungen der Luftqualitdt und des Kleinklimas im
Plangebiet nicht auszuschlielRen. Aufgrund der Flachengrélte des Plangebiets und der be-
grenzten angestrebten ,Mehr-Nutzung® sind jedoch keine klimatisch bedeutsamen Verande-
rungen zu erwarten.

Das Plangebiet besitzt weder eine besondere Bedeutung flir das Schutzgut, noch eine beson-
dere Empfindlichkeit hinsichtlich des Schutzgutes Klima/ Luft.

24.6. Schutzgut Ortsbild / Landschaftsbild

Erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind im Zuge der Planrealisierung nicht zu
erwarten. Altere, markante Einzelbdume konnen weitestgehend durch eine Festsetzung des
Bebauungsplans erhalten werden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sicher-
gestellt, dass die stadtebauliche Entwicklung auf bestehenden Siedlungsflachen konzentriert
wird und die Kubatur der zulassigen Bauten sich am gegenwartigen Bestand orientieren. Die
nordlich des Plangebiets angrenzenden Garten und landwirtschaftlichen Nutzungen bleiben
erhalten.

Bei der Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans im Plangebiet sind geringfligige, nicht er-
hebliche Veranderungen des Landschaftsbilds zu erwarten. Die Bedeutung fiir das Land-
schaftsbild ist gering, da die Wirkung der alteren Baume sich nur im Bereich der privaten
Garten entfaltet.

24.7. Biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist bereits stark vom Menschen beeinflusst. Mit der Umsetzung der Planung
kommt es zu keinen Beeintrachtigungen des Schutzguts biologische Vielfalt. Die Aufnahme
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zweier Pflanzlisten flr heimische, standortgerechte Baum- und Straucharten im Bebauungs-
plan mit empfehlendem Charakter kann sich hingegen positiv auf das Schutzgut auswirken.

24.8. Kultur- und sonstige Sachgiiter

Uber das im Kapitel Denkmalschutz genannte Bodendenkmal hinaus sind im Gebiet keine
weiteren Kultur- und Sachguter vorhanden. Das registrierte Bodendenkmal wird durch nach-
richtliche Ubernahme in Textform in den Bebauungsplan aufgenommen. Daneben wird im Hin-
weis ohne Normcharakter darauf aufmerksam gemacht, dass Bauvorhaben im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans denkmalrechtlich erlaubnispflichtig (§§ 9, 19 und 20
BbgDSchG) und Bodeneingriffe bei der Denkmalschutzbehérde anzumelden sind. In jedem
Falle sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetztes des Landes Brandenburg zu be-
achten.

25. Nachbarschutz

Durch die Ausweisung eines dorflichen Wohngebietes gemal § 5a BauNVO inmitten des his-
torischen Ortskerns von Schenkendorf sind Probleme des Nachbarschutzes nicht erkennbar.
Die umliegenden Wohnnutzungen werden gegenuber dem Bestand nicht nachteilig beein-
trachtigt.

Die getroffenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung wirken nachbarschiitzend
und zur Absicherung der angestrebten stadtebaulichen Gestaltung. Anliegen ist es, die Nut-
zung von bereits zu Siedlungszwecken beanspruchten Bereichen zu Wohnzwecken planungs-
rechtlich zu ermdglichen und sicherzustellen, dass sich die zulassige Bebauung in den
Gebaudebestand einfugt. Zudem dienen die Regelungen zur zuldssigen Versiegelung des Bo-
dens dem Nachbarschutz.

Die Inhalte der Gestaltungsfestsetzungen vermitteln keinen Nachbarschutz, sie dienen aus-
schlieRlich dem offentlichen Interesse.

Weitere nachbarschiitzende Festsetzungen sind nicht Gegenstand der Planung.

26. Kosten

Die Umsetzung der Planung erfolgt durch die privaten Eigentumer, welche die Kosten tragen.

27. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die FlachengréRen im Plangebiet dar.

Nutzung GroRe in m?
(Werte jeweils gerundet)

Dorfliches Wohngebiet 17.213
SUMME 17.213
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN, SCHLUSSABWAGUNG

28. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

28.1. Fruhzeitige Unterrichtung nach § 13a Abs. 3Nr. 2 BauGB

Gemall § 13 a Abs. 3 BauGB erfolgte in der Zeit vom 24.08.2022 bis einschliefdlich zum
26.08.2022 eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung. Zu diesem Zweck lagen entspre-
chende Unterlagen im Bauamt der Stadtverwaltung Mittenwalde, Rathausstralle 8 in 15749
Mittenwalde wahrend der folgenden Sprechstunden flr jedermann zur Einsicht aus.

Die frihzeitige Unterrichtung wurde im Amtsblatt fir die Stadt Mittenwalde vom 17. August
20222, Nr. 8, Woche 33 ortsublich bekanntgemacht.

Es ging keine Stellungnahme ein.

28.2. Formliche Beteiligung der Offentlichkeit

Die Bekanntmachung der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch Veréffentli-
chung im Amtsblatt fir die Stadt Mittenwalde vom 17. August 2022, Nr. 8, Woche 33. Die
formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch &ffentliche Aus-
legung der folgenden Unterlagen:

= Planzeichnung, Entwurf, Stand 05. April 2022

= Begriindung, Entwurf, Stand 05. April 2022

= Landschaftsplanerischer Fachbeitrag, April 2022
= Artenschutzfachbeitrag, Stand April 2022

= Erfassungen der geschitzten Arten, Marz 2022

Die Unterlagen lagen in der Zeit vom 29.08.2022 bis einschlie3lich zum 30.09.2022 im Bauamt
der Stadtverwaltung Mittenwalde, Rathausstrafie 8 in 15749 Mittenwalde wahrend der Sprech-
stunden fur jedermann zur Einsicht aus.

GemalR § 4a Abs. 4 BauGB wurden die Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen
zusatzlich Uber das Internetportal der Stadt Mittenwalde (www. www.mittenwalde.de) unter
.,Home > Verwaltung & Wirtschaft > Verwaltung > Stadtplanung > Beteiligungsverfahren“ und
im zentralen Landesportal des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landesplanung der Offent-
lichkeit (bauleitplanung.brandenburg.de) zuganglich gemacht.

Es ging keine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein.

28.3. Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange

Die férmliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 20.07.2022. Den Behdrden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange wurde damit bis zum 02.09.2022 die Mdglichkeit gegeben, zu dem
Bebauungsplan-Entwurf ,Bauernreihe Stellung zu nehmen. Im Rahmen der férmlichen Betei-
ligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte auch die Abstimmung
mit den Nachbargemeinden.
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Aus der formlichen Behérdenbeteiligung ergab sich folgender materieller Anpassungsbedarf
fur den B-Plan-Entwurf:

(1) Auf Anregung der unteren Denkmalschutzbehérde wird entlang der stidlichen Plange-
bietsgrenze im Bereich der Grundstiicke Bauernreihe 2 bis 8 anstelle einer Baugrenze
eine Baulinie festgesetzt. In den B-Plan-Entwurf werden Festsetzungen zur Bauweise
und Uber ortliche Bauvorschriften aufgenommen.

(2) Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung wird die TF 5 Larmschutz in
den Entwurf aufgenommen. Diese gibt fir das Grundstick Freiherr-von-Loeben-
Strale 13 eine Aullenbauteilddmmung und eine Grundrissregelung vor.

Weiterhin wurden folgende redaktionelle Anpassungen an der Planurkunde und der Begriin-
dung vorgenommen:

a) Die Planzeichenerklarung wurde korrigiert. Eine Unterscheidung zwischen Haupt- und
Nebengebduden findet nicht statt. Die Kartengrundlage enthalt keine entsprechenden
Angaben.

b) Die nachrichtliche Ubernahme zum Bodendenkmal und der zugehdrige Hinweis ohne
Normcharakter wurden redaktionell angepasst.

c) Die im Artenschutzfachbeitrag vorgesehenen Vermeidungsmafnahmen fir den Arten-
schutz wurden als Hinweis ohne Normcharakter aufgenommen.

d) TF 1 Abs. 1, dritter Anstrich wurde redaktionell klargestellt und an den Wortlaut von
§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO angepasst.

e) Die im Plangebiet zu beachtenden kommunalen Satzungen wurden als Nachrichtliche
Ubernahme aufgenommen (Stellplatzsatzung, Niederschlagswasserentsorgung,
Baumschutzsatzung Stadt Mittenwalde 2023).

f) Die Erlauterungen zum Begriff der Firsthohe wurden klargestellt.

g) Die Angaben zur Léschwasserversorgung wurden in die Begrindung aufgenommen.

h) In der Begrindung zur TF 1 wird auf die vorgenommene Anwendung der Regelungs-
maoglichkeiten des § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO hingewiesen.

Nicht berlcksichtigt wird der Hinweis des Landkreises wonach fur die TF 2 Abs.1 zur Begren-
zung der GRZ fir Nebenanlagen keine Rechtsgrundlage bestiinde. Der Einwand ist nicht
nachvollziehbar. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO gestattet von Satz 2 der Vorschrift abweichende
Bestimmungen zu treffen. Aus der Kommentarliteratur ergibt sich, dass sich der Planungstra-
ger gegen die Zulassigkeit einer Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch alle oder
einzelne der in Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen entscheiden kann*'. Im hier vorliegenden
Planfall missen Haupt- und Nebenanlagen zusammen die festgesetzte GRZ 0,6 einhalten.
Nebenanlagen dirfen diese nicht Uberschreiten. Allein flir das Grundstick Bauernreihe 3
ergibt sich aufgrund der Bestandssituation das Erfordernis eine Uberschreitung der festge-
setzten GRZ 0,6 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO benannten Anlagen zu gestatten.

Aufgrund der materiellen Anderungen (1) und (2) war gemaR § 4a Abs. 3 BauGB eine erneute
Beteiligung durchzuflihren.

41 Briigelmann/Ziegler/Seith, 125. EL Januar 2023, BauNVO § 19 Rn. 49
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28.4. Erneute eigeschrankte Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Aus der formlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ergab
sich das Erfordernis, ein Larmgutachten einzuholen*? und den Bebauungsplanentwurf in Tei-
len zu andern. Dabei handelte es sich um folgende materielle Anpassungen:

= Entlang der stdlichen Plangebietsgrenze wurde im Bereich der Grundstiicke Bauern-
reihe 2 bis 8 anstelle einer Baugrenze eine Baulinie festgesetzt.

= |n den B-Plan-Entwurf wurden Festsetzungen zur Bauweise und tber ortliche Bauvor-
schriften aufgenommen.

= Festsetzungen zum Larmschutz wurden fur das Grundstlck Freiherr-von-Loeben-
Stralte 13 getroffen.

§ 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB regelt, dass der Entwurf eines Bebauungsplans erneut auszulegen
ist und Stellungnahmen erneut einzuholen sind, wenn dieser nach dem Verfahren nach § 3
Abs. 2 BauGB geandert oder erganzt wird. Im vorliegenden Fall wurde von der Moglichkeit
Gebrauch gemacht, wonach nur Stellungnahmen zu den geanderten Teilen eingeholt wurden
und nur die von der Anderung des Entwurfs beriihrten Behérden beteiligt wurden. Dazu z&hl-
ten im vorliegenden Fall: der Landkreis Dahme-Spreewald, das Brandenburgische Landesamt
fur Denkmalpflege und archaologisches Landesmuseum sowie das Landesamt fur Umwelt.

Alle drei Beteiligten gaben jeweils eine Stellungnahme mit folgenden wesentlichen Inhalten
ab:

= Die untere Naturschutzbehérde, Landkreis Dahme-Spreewald bat um redaktionelle
Klarstellung im Kapitel 24.2 im Hinblick auf die Angabe zur Baumschutzverordnung des
Landkreises Dahme-Spreewald (BaumSchV LOS).

= Die untere Denkmalschutzbehoérde, Landkreis Dahme-Spreewald trug weder Anregun-
gen noch Einwande vor.

= Die untere Bauaufsichtsbehorde, Landkreis Dahme-Spreewald erhob keine Einwande.

Sie bat um Prifung, ob es sinnvoll sein kénnte, Festsetzungen zu méglichen vom Bau-

ordnungsrecht abweichenden Malken der Tiefe der Abstandsflachen zu treffen (§ 9

Abs. 1 Nr. 2a BauGB). Im Rahmen einer Abstimmung von Planungsbiiro und Bauauf-

sichtsbehérde am 10.11.2023 ergab sich, dass kein Erfordernis besteht, Festsetzun-

gen zu abweichenden Malien der Tiefe der Abstandsflachen zu treffen. Dies begriinet
sich wie folgt:

a) Durch die Festsetzungen einer Baulinie und zur Bauweise fur die Grundstiicke Bau-
ernreihe 2 bis 8 sind die Abstandregelungen eindeutig.

b) Fur das Grundstick Freiherr-von-Loeben-Strale 13 wird unter Bertcksichtigung
des Bestandes und der historischen Bebauung auf die Festsetzung zur Bauweise
verzichtet. Aus denkmalfachlicher Sicht besteht hierfiir kein Regelungserfordernis.
Der Bestand lasst ebenfalls keinen Regelungsbedarf ableiten. Die sidliche Bebau-
ung ist in halboffener Bauweise errichtet, sodass derzeit keine geschlossene Bau-
weise auf dem Grundstuck Freiherr-von-Loeben-Stralle 13 erfolgen kann. Auch in

42 \Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH: Gutachten Nr. 142N2 G1, Bebauungsplan
.Bauernreihe” in Mittenwalde — Schalltechnische Untersuchung, 05.04.2023
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Richtung Norden zum Grundstlick Bauernreihe 8 kann nicht in geschlossener Bau-
weise angebaut werden. Eine Neubebauung auf dem Grundstlick Freiherr-von-
Loeben-Stralle 13 soll und muss daher die Abstandvorschriften nach Bauordnung
einhalten.
= Auch die Abteilung Bauleit- und strategische Planung des Landkreises Dahme-Spree-
wald trug keine Einwande vor. Die Abteilung regte jedoch an, die Bestimmungen B 1,
B2, B4 und B9 der Festsetzung 6 zu den o6rtlichen Bauvorschriften in Teilen klarzustel-
len, um Widerspriche zu vermeiden. Den Anregungen wird nachgekommen, indem die
Bestimmungen der TF 6 Absatze B4, B9 und B 11 redaktionell angepasst werden. Ein
materieller Anderungsbedarf besteht jedoch nicht. Das bestatigt auch die Stellung-
nahme der unteren Denkmalschutzbehoérde, die im Rahmen der erneuten Beteiligung
keine Einwande vortrug.
= Das Landesamt fir Umwelt bestatigte die textliche Festsetzung 5 zu passiven Larm-
schutzmalRnahmen flir das Grundstiick Freiherr-von-Loeben-Strafle 13. Im Ergebnis
fuhrte die Fachbehoérde aus, dass mit der Planung keine erheblichen Immissionskon-
flikte etabliert werden, sodass den Ausfiihrungen in der Begriindung und den Planin-
halten zugestimmt wird.
= Die Abteilung Bodendenkmalpflege der oberen Denkmalfachbehdrde gab an, dass
keine grundsatzlichen Bedenken bestehen. Die Belange des Bodendenkmalschutzes
sind nach Mafigabe des BbgDSchG in die Planunterlagen eingearbeitet und bei Um-
setzung der Planung zu beachten.

28.5. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Im Ergebnis der férmlichen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 2 BauGB ergab sich das Erfordernis, den Bebauungsplanentwurfin Teilen
zu andern (Einzelheiten siehe Kap. 28.3 und 28.4). GemaR § 4a Abs. 3 BauGB war daher
auch eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung erforderlich.

Die Bekanntmachung der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Amtsblatt fiir die
Stadt Mittenwalde vom 16. August 2023 (Ausgabe Nr. 8, Woche 33). Die Unterlagen zur er-
neuten Beteiligung der Offentlichkeit (gednderter Entwurf des Bebauungsplans ,Bauernreihe*
mit Begriindung sowie die vorliegenden Informationen, die zur Beurteilung der Anderungen
des Entwurfs maf3geblich waren) wurden vom 24.08.2023 bis einschlie8lich 25.09.2023 im
Internet veroffentlicht. Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet lagen die Unterlagen im Rat-
haus Mittenwalde, Bauamt, Rathausstralie 8 in 15749 Mittenwalde wahrend der Sprechstun-
den fUr jedermann zur Einsicht aus.

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung konnten Stellungnahmen geman § 4a Abs.
3 BauGB nur zu den geanderten oder erganzten Teilen des Bebauungsplans und ihren mog-
lichen Auswirkungen abgegeben werden.

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Stellungnahmen aus der Of-
fentlichkeit ein.
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29. Schlussabwagung

Die Stadt Mittenwalde mdchte die Moglichkeiten zur Wohnbauentwicklung in der Ortslage
Schenkendorf nutzen, da die Nachfrage nach Wohnraum in den vergangenen Jahren gestie-
gen ist. Um eine Inanspruchnahme von Freiflachen und zusatzliche Bodenversiegelungen zu
vermeiden, sollen Nachverdichtungspotenziale genutzt werden. Daflir bieten sich die Grund-
stiicke Bauernreihe 2 bis 8 und das sich sidwestlich unmittelbar anschlieRende Grundstick
Freiherr-von-Loeben-Strae 13 (Flurstiick 806) an. Die noérdlich an den Anger des Ortsteils
Schenkendorf anschlieRende Bebauung besteht aus mehrheitlich stralenseitigen Wohnge-
bauden und dazugehdrigen Nebengebauden. Die historischen Hof- und Nebengebaude wur-
den Uberwiegend fir landwirtschaftliche Zwecke errichtet und werden nur noch zum Teil
entsprechend genutzt, weiterhin sind gewerbliche Nutzungen anzutreffen. Die vorwiegend im
rickwartigen Bereich der baulich genutzten Grundstlicke gelegenen Nebengebaude sollen flr
eine Wohnnutzung eréffnet werden. Aber auch erganze Neubauten sollen zulassig sein. Zu
diesem Zweck wurde das Aufstellungsverfahren zum B-Plan ,Bauernreihe” betrieben.

Vorteil der vertraglichen Nachverdichtung an dieser Stelle ist auch, dass keine zusatzlichen
ErschlieBungsmallinahmen erforderlich sind. Die Grundstlicke sind sowohl verkehrlich als
auch medientechnisch erschlossen.

Im Rahmen der Prifung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans konnte festgestellt werden, dass die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB vollstandig vorliegen. Der vorliegende Bebauungsplan konnte daher als Plan der Inn-
entwicklung im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB aufgestellt werden. In der
Folge war keine Durchfiihrung einer formalisierten Umweltprifung im Sinne des §2
Abs. 4 BauGB erforderlich. Dennoch wurden die Umweltbelange in die Planung eingestellt. Zu
diesem Zweck wurden ein Artenschutzfachbeitrag und ein landschaftsplanerischer Fachbei-
trag sowie ein Larmgutachten eingeholt.

Mit dem B-Plan ,Bauernreihe“ werden die Art und das Mal} der baulichen Nutzung sowie die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Plangebiet geregelt. Um die bestehenden gewerblichen
und landwirtschaftlichen Nutzungen nicht zu beeintrachtigen und weiterhin ein Nebeneinander
von Wohnen und Landwirtschaft zu ermdglichen, erfolgt die Festsetzung eines Dorflichen
Wohngebietes nach § 5a BauNVO. Durch die Festsetzung dieser Baugebietskategorie sind
landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzungen im Plangebiet weiterhin zulassig. Festsetzun-
gen zur Bauweise und Uber drtliche Bauvorschriften tragen den Belangen der Denkmalpflege
und des Ortsbildes Rechnung. Festsetzungen Uber eine Mindestbegrinung der Baugrundstu-
cke und zur Vermeidung von Vollversiegelung der im Rahmen der GRZ zulassigen Befesti-
gungen leisten einen Beitrag fur die Belange der Umweltschutzguter. Ein Teil der im Plangebiet
vorhandenen Baume ist aus dkologischen, klimatischen und/ oder asthetischen Griinden be-
sonders erhaltenswert; diese werden mittels Erhaltungsbindung planerisch gesichert. Auf der
Grundlage des Larmgutachten trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung Uber passive Larm-
schutzmalnahmen fur das Grundstick Freiherr-von-Loeben-Strafle 13. Damit wird den Im-
missionsschutzbelangen Rechnung getragen.

Die Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gaben
sachdienliche Hinweise und Anregungen, die in die Festsetzungen und in die Begrindung
einflossen sowie bei der Umsetzung der Planung zu bericksichtigen sind.
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Die Stellungnahmen aus der erneuten eingeschrankten Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB
fuhrten zu keinen materiellen Anderungen. Die Abséatze B4, B9 und B11 der TF 6 zu den ortli-
chen Bauvorschriften wurden auf Anregung des Landkreises redaktionell klargestellt. Die Be-
grindung wurde dem Verfahrensstand entsprechend fortgeschrieben.

In der Zusammenschau aller Einwendungen und Anregungen, Planungsziele und tatsachli-
chen Bindungen ist festzustellen, dass die privaten Belange der Grundstlickseigentimer, das
offentliche Interesse an der Wohnraumversorgung, die stddtebaulichen Zielstellungen der
Stadt sowie die Vorgaben aus gesetzlichen Regelwerken und héherrangigen Planen im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplans umfassend beriicksichtigt wurden. Samtliche ge-
troffenen Festsetzungen werden einzeln begriindet. Nach Abwagung der offentlichen und
privaten Belange untereinander und gegeneinander sprechen keine Griinde gegen die beab-
sichtigten Festsetzungen. Damit kann der Satzungsbeschluss erfolgen.
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WESENTLICHE RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 221) geandert worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176) geandert worden ist.

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist.

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI.1/16, [Nr. 14]), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18]).

Hinweis zur BauNVO:

Nach Abschluss der férmlichen Beteiligung nach § 3 Absatz 2 BauGB (September 2022) wurde
die Baunutzungsverordnung mehrfach geandert.

Gemal § 25f BauNVO gilt jedoch: Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor dem 1. Januar 2023
nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs 6ffentlich ausgelegt oder nach § 3 Absatz 1 des Pla-
nungssicherstellungsgesetzes im Internet veroffentlicht worden, ist auf ihn diese Verordnung
in der bis zum 1. Januar 2023 geltenden Fassung anzuwenden. Das ist hier der Fall.
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