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C RECHTSGRUNDLAGEN

ANLAGEN

FESTSETZUNGEN

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Der r&dumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Motzen in Flur 3 auf dem Flur-
stGck 16 eine zur StraBe hin gelegene Teilfldche von 55 m Tiefe. Der Ort Motzen gehort zur
Gemeinde Mittenwalde im Landkreis Dahme Spreewald.

Der rGdumliche Geltungsbereich ist in dem als Anlage beigefugten Lageplan dargestellt.

2. Art der baulichen Nutzung

2.1. FOr den r&dumlichen Geltungsbereich wird als Art der baulichen Nutzung Dorfgebiet ( § 5
BauNVO) festgesetzt.

2.2.  Tankstellen sind nicht zul&ssig (§2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO und § 5Abs
2 Nr. 9 BQAuNVO).

3. MaB der baulichen Nutzung

3.1. Innerhalb des Geltungsbereichs betragt die hdchstzuldssige Grundfldchenzahl 0,5. Die
Regelung zur GrundflGchenUberschreitung geman § 19 Abs. 4 BauNVO bleibt davon aus-
genommen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBiv.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1und § 19 Abs. 1 und 4
BauNVO)

3.2. FUr die innerhalb des Plangebiets gelegenen Gebdude sind hdchstens zwei Vollge-
schosse zuldssig. Dabei ist die AuBenhUlle das 2. Obergeschoss als geneigtes Dach auszu-
bilden (Dachgeschoss). (§9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs 2 Nr. 3 BauNVvO)

4. Uberbaubare Grundstiicksfldche

Das Plangebiet beschrankt sich auf die zuldssige Bebauungstiefe. Als Bebauungstiefe
werden 55 m festgesetzt. (§9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs 1 und 4 BauNVQO) Die Be-
bauungstiefe wird jeweils vom linken und rechten straBenseitigen Grenzpunkt senkrecht
in die Tiefe gemessen. Die Verbindungslinie der bei Punkte ergibt die Bebauungstiefe.

PlanungsbUro Reinhard D. Schulz Dipl.-Ing. Architekt



Text-Bebauungsplan ,,Dorfoauernhof Motzen 2" Seite 4 von 14

6.2.

8.2

Besonderer Nutzungszweck von Flachen

Auf den Fldchen bis zur zuldssigen Bebauungstiefe sind alle Haupt- und Nebennufzungen
gemdan eines Dorfgebietes nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 bis 8 BauNVO zuldssig.

Gestalterische Festsetzungen

Dé&cher von Hauptanlagen sind als Walmddacher, Sattelddcher, KrUppelwalmddacher o-
der Mansardd&cher auszubilden und mussen eine Dachneigung von mind. 25 Grad auf-
weisen.

Pultddcher, die nur einseitig geneigt sind sowie Flachd&cher sind bei Hauptanlagen un-
zul@ssig.

MaBnahmen zum Ausgleich schddlicher Umwelteinwirkungen

Der anfallende Mist aus der Tierhaltung ist t&glich einzusammeln und auBerhalb des Plan-
gebietes sachgerecht zu entsorgen. Die Vorgaben der Verordnung Uber den Umgang
mit wassergef@hrdenden Stoffen (AwSV) sind einzuhalten. Weitergehende Vorgaben aus
dem Immissionsschutzrecht bleiben unberthrt. (N&heres wird zwischen der EigentUmerfa-
milie und der Gemeinde in einem stGdtebaulichen Vertrag zur Tierhaltung getroffen.)

Nachrichtliche Ubernahmen

Das Wohnhaus KirchstraBe 6 ist unter der Objekt-Nummer 091.402.45 in die Liste der Bau-
denkmale im Jugendstil eingetragen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans berUhrt das in die Denkmalliste des Landes
Brandenburg eingetragene Bodendenkmal Nr. 12536 ,,Dorfkern, Kirche und Friedhof des
deutschen Mittelalters und der Neuzeit, Fundplatz 2“.

HINWEISE

Der Planbereich berUhrt ein Bodendenkmal im Sinne von § 2 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 4
BbgDSchG in Verbindung mit § 3 Bas. 1 BbgDSchG. Die Realisierung von Bodeneingriffen
z.B. durch TiefbaumaBnahmen ist erst nach Abschluss archdologischer Dokumentations-
und BergungsmaBnahmen in organisatorischer und finanzieller Verantwortung der Bau-
herren (§ 9 Abs. 3 und Abs. 4 BogDSchG, § 7 Abs. 3 und Abs. 4 BbGDSchG) und Freigabe
durch die Denkmalschutzbehorde zuldssig. Die Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (§9
Abs. 1 BbgDSchG)

B BEGRUNDUNG

1.

1.1.

Gegenstand der Planung
Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Hof-Ensemble wurde im Jahr 1912 als klassischer Vierseitenhof zu Wohnzwecken und
als landwirtschaftliche Betriebsstelle errichtet. Die gemischte Nutzung aus Wohnen und
Tierhaltung hat sich nahezu ohne Unterbrechung bis in die Gegenwart fortgesetzt.
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1.2

Der Hof liegt innerhalb des historischen Dorfangers gegenuber der Kirche. Er ist der letzi-
verbliebene noch landwirtschaftlich genutzte Vierseiten-Hof im Dorfkern von Motzen. Das
Wohnhaus ist als Baudenkmal eingetragen. Der Stall und die Nebengebdude wurden
nach historischem Vorbild saniert. Das Hof-Ensemble ist heute ein lebendiges, kulturhisto-
risch wertvolles Gesamtwerk eines bduerlichen Betriebes. Dazu fragen bei:

¢ Seine Lage innerhalb des Dorfangers,

e die bauliche Qualitat und dessen Pflege,

¢ die vorbildliche, nicht stérende Bewirtschaftung des Betreibers.

Denkmale dieser Art sind Quellen und Zeugnisse unserer Geschichte. Sie sind pradgende
Bestandteile der Kulturlandschaft und deshalb zu erhalten und zu pflegen. Der Hof hat
sich zu einem touristischen Anziehungspunkt entwickelt.

Die Bauleitplanung hat nicht nur den Sinn, die Fortentwicklung und Angleichung vorhan-
dener Strukturen zu ermdéglichen. Sie kann vielmehr auch bewahrend wirken und damit
dem Erhalt historischer Strukturen dienen und deren Ablesbarkeit im Ortsbild férdern. Da-
mit leistet die Bauleitplanung einen Beitrag zur Baukultur. § 1 Abs. 5 BauGB ermdachtigt
und verpflichtet die Gemeinden dazu, die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Dieses Ziel verfolgt der vorliegende Bebauungsplan. Die stddtebauliche Sicherung ist hier
erforderlich, da die dérfliche Struktur — als Mischung aus Wohnen und Landwirtschaft —
nur noch auf der FiGche des Plangebietes in dem konkreten Ortsteil ablesbar ist. Das Flur-
stUck ist Teil des historischen Dorfkerns mit der klassischen Angerstruktur. Das Plangebiet
liegt direkt gegenuUber der historischen Dorfkirche und hat daher eine besondere értliche
Gebundenheit, die zur Vermittlung der urspringlichen Siedlungsstruktur besonders geeig-
net ist.

Der Plangeber hat zur Sicherung solcher Strukturen unterschiedliche Mdglichkeiten. Er
kann einen groBfldchigen Bebauungsplan aufstellen und nach § 1 Abs. 10 BauNVvVO fUr
die zu bewahrende Struktur Sonderregelungen treffen. Er kann aber auch mit einem bzw.
mehreren gesonderten, kleinrGumigen Bebauungsplédnen eine Sicherung vornehmen
und die unterschiedlichen Nutzungen innerhalb des Gemeindegebietes aufeinander ab-
stimmen.

Ohne den Erlass des vorliegenden Bebauungsplans ware eine langfristige Sicherung der
vorhandenen Struktur nicht moglich. Die Instrumentarien des § 34 BauGB reichen dafir
nicht aus.

Die Planung enftspricht den Zielen der Raumordnung und wurde aus dem Flachennut-
zungsplan heraus entwickelt. Die Gemeinde hat im Fl&dchennutzungsplan das Ortszent-
rum als Mischgebiet ausgewiesen. Eine Entwicklung in Richtung dérfliche Nutzung ist ge-
ma&B der Begrundung des FNP ausdricklich zugelassen. Eine Entwicklung zu einem reinen
Wohndorf ist von der Gemeinde nicht beabsichtigt. Zum dorflichen Leben gehdéren auch
Tierhaltung, Handwerk, Dienstleistungen, Feriennutzungen, Tourismus, Gastronomie usw.

Wegen des geringen Umfangs des Planinhaltes und des Plangebietes von ca. 0,17 ha ist
die Aufstellung eines Text-Bebauungsplanes ausreichend.

Verfahren

Das Verfahren wird als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB gefUhrt. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen nach § 13 Abs. 1 BauGB sind erfUllt. Insbesondere wird der sich
aus der Eigenart der ngheren Umgebung sich ergebende ZuldssigkeitsmaBstab nicht
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1.3.

1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.

wesentlich veré&ndert. GemdaB § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltvertraglichkeits-
prifung und eines Umweltberichts abgesehen.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt innerhalb des historischen Dorfangers von Mofzen gegentber der
Kirche. Das Hofensemble aus Wohnhaus, Stall, Scheune und Remise grenzt an die Kirch-
straBe.

Hinter dem Plangebiet liegen Weidelandfl&chen, die nach Westen bis zum Motzener See
reichen. Diese Fl&chen liegen im AuBenbereich und sind nicht Bestandteil der Planung.

Das bauliche Umfeld entspricht eines Gber Jahrhunderte gewachsenen Dorfes mit einge-
schossigen Gebduden, plus ausgebautem Dachgeschoss. Die vorhandene Bauweise ist
nicht einheitlich. Zum Ortsbild gehéren sowohl Gebdude in offener Bauweise als auch
grenzsténdisch errichtete Gebdude. In den Grenzbebauungen befinden sich Uberwie-
gend Nebennutzungen.

Im ndheren Umfeld sind folgende Nutzungen vorhanden: Wohnen, Vermietung von Feri-
enzimmern und Ferienwohnungen, Kosmetikbetrieb, Hausmeisterservice, Kirche und eine
Kindertagesstatte mit Uberdrilichem Betreuungsangebot. Im weiteren Umfeld befinden
sich das Heimatmuseum, ein NP-Markt sowie Gastronomie.

Rdumlicher Geltungsbereich

Der rGumliche Geltungsbereich umfasst in Flur 3 der Gemarkung Motzen auf dem Flur-
stUck 16 eine Teilfldche im vorderen zur StraBe hin orientierten GrundstUcksteil in einer
Tiefe von 55 m. Die Fldche umfasst gerundet ca. 1.670 gm.

Die Flache ist zurzeit mit ca. 630 gm mit dem Hofensemble bestehend aus Wohnhaus,
Stall, Scheune und einem Nebengebdude Uberbebaut.

Bauliche Nutzung

Das Plangebiet weist baulich einen typischen Dorfcharakter auf. Neben dem an der
StraBe gelegenen Wohngebdude befinden sich folgende landwirtschaftlich genutzte Be-
friebsbauten und Nebenanlagen:

o Stallgebdude

e Carport

e Scheune mit angebautem Stallgebdude

o Nebengebdude mit Abstellraum und Werkstatt
o Gerdteschuppen

Bewirtschaftung des Hofensembles und Immissionsvermeidung

Der Hof dient auBer dem Wohnen zur BetriebsfUhrung eines Landwirtschaftsbetriebes. Da-
fUr ist das Unterstellen diverser Landtechnik erforderlich. Ein Teil der Landtechnik steht zur-
zeit im Freien. FUr diese Gerdte soll im Plangebiet ein weiteres Nebengebdude im Baustil
einer Scheune angebaut werden.

Die landwirtschaftliche Hauptnutzung liegt in der Rinderhaltung und deren Zucht. Die Rin-
derhaltung findet auf auBerhalb des bebauten Ortes befindlichen Weidefldchen statt.
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1.3.4.

1.3.5.

1.3.6.

1.4
1.4.1.

1.4.2.

Innerhalb der zeitweisen auf dem Hof stattfindenden Tierhaltung anfallender Mist wird
taglich eingesammelt und abgefahren. Abnehmer des Mistes ist die Markische Agrarge-
nossenschaft Mittenwalde. Durch diese Verfahrensweise wird jegliche Geruchsbel&sti-
gung auf die Nachbarschaft vermieden. Es gibt keinerlei Beschwerden in diese Richtung.

Die EigentUmerfamilie betreibt einen zertifizierten Bio-Betrieb und verfugt Gber alle not-
wendigen Genehmigungen fUr den Landwirtschaftsbetrieb. Die Tierhygiene- und Immissi-
onsschutzanforderungen werden ebenfalls erfUllt. Zur Beschreibung des landwirtschaftli-
chen Betriebes und dem dringenden Bedarf eines weiteren Gebdudes wird auf das Gut-
achten von Dr. Joachim Wichmann vom 27.10.2018 verwiesen.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist durch StraBen vollsténdig erschlossen. Von der KirchstraBe besteht eine
Einfahrt mit Toranlage zum Hof. Von der vorhandenen Nutzung des Plangebietes geht
keine zusatzliche Belastung aus. Das Plangebiet wird bereits entsprechend der Festset-
zungen genutzt. Eine Erweiterung, die zu einer Zunahme von Verkehrsbewegungen fUh-
ren wurde, ist nicht vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Abwasser, Frischwasser, Strom und Telefon liegen in der StraBe an. Die vorhandenen Ge-
bdude werden darGber ver- und entsorgt.

Eigentumsverhdltnisse

Das Flurstick des Plangebietes befindet sich im Eigentum der Landwirtsfamilie. In das Ei-
gentum wird nicht eingegriffen.

Planerische Ausgangssituation
Ziele der Raumordnung (Landesentwicklungsplan B-B)

Nach dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg sollen die Kulturlandschaften der
Hauptstadtregion als Tr&dger der regionalen Identitdt und Ausdruck kultureller und gesell-
schaftlicher Vielfalt bewahrt und entwickelt werden. Die Siedlungsentwicklung soll vorran-
gig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhan-
dener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfol-
gen. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander r&um-
lich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden. Die Verdichtung der Innenberei-
che hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiraum.

Die vorliegende Planung entspricht vollumfénglich den Zielen der Raumordnung.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde hat einen Fidchennutzungsplan aufgestellt, der am 29.06.2012 genehmigt
wurde. Darin ist der Dorfkern als gemischte Baufldche nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO aus-
gewiesen. DarUber hinaus wurde der Dorfkern im Sinne der Stadterhaltung und des Denk-
malschutzes als historischer Ortskern gekennzeichnet (§5 Abs. 4, § 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1
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1.4.3.

144

BauGB). Das mit dem Hof-Ensemble bebaute Plangebiet liegt innerhalb des historischen
Ortskerns.

GemdaB der Begrindung zum FNP wurden die gemischten Bauflachen bewusst ausge-
wiesen. Auf Seite 37 der Begrindung des Flichennutzungsplanes heiBt es dazu wortlich:
»die haben nach § 5 BauNVO den Charakter einer dérflichen Mischfldche mit den Nut-
zungen Wohnen, Landwirtschaft, Handwerk und nicht stérendes Gewerbe. Die Darstel-
lung der Flchen als gemischte Baufldchen erméglicht eine offene, noch festzulegende
Entwicklung in den ndchsten Jahren. So kann die Entwicklung entweder in Richtung Dorf-
gebiet (MD) nach § 5 BauNVO, bei Neuansiedlungen der Landwirtschaft, oder in Rich-
tung Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO, bei ausschlieBlicher Wohn- und nicht stérender
Gewerbenutzung, verfestigt werden."

Der FNP Iasst somit ausdrUcklich eine Entwicklung zum Dorfgebiet zu. Der hiesige Text-Be-
bauungsplan wird somit gemdaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem FNP heraus entwickelt.
Damit ist keine Genehmigung des Text-Bebauungsplan gemdaB § 10 Abs. 2 BauGB erfor-

derlich.

Betrachtung des ndheren Umfeldes

Das Dorfzentrum wies urspringlich eine typisch durchmischte Nutzung aus Wohnen,
Handwerk und Landwirtschaft auf. Das Erscheinungsbild der Geb&ude 1asst noch heute
auf die vormaligen Nufzungen schlieBen. Nach Auskunft dlterer Einwohner sowie dem
LPG-Mitgliederverzeichnis gab es noch bis in die Jahre 1990 — 1995 neun Hofe mit Tierhal-
tung im Dorfkern von Motzen. Die Tierhaltung wurde nach der Wende weitestgehend
aufgegeben. Neben dem Wohnen entwickelten sich touristische Nutzungen, Ubernach-
tungsangebote, Dienstleistungen, Gastronomie und &hnliches.

Dagegen hat sich die landwirtschaftliche Nutzung des hier beplanten Hof-Ensembles
Uber alle Jahre erhalten. Der EigentUmer hat den Hof jugendstilgerecht saniert. Die Ge-
bdude sind heute ein kulturhistorisches Zeugnis aus der Wendezeit vom 19. zum 20. Jahr-
hundert.

Die derzeitige Hofnutzung zur Landwirtschaft hat Bestandsschutz und soll weiterhin gesi-
chert werden. Das historische Ensemble hat prdgenden Charakter und soll gerade we-
gen seiner Einzigartigkeit erhalten werden. Eine st@dtebauliche Beurteilung muss das
Denkmal inklusive seiner landwirtschaftlichen Nutzung in die Betrachtung des Dorfkerns
einbeziehen. An der baulichen Erhaltung des Hofes einschlieBlich dessen Bewirtschaftung
besteht ein &ffentliches Interesse.

Denkmalschutz

Das an der StraBe gelegene Wohnhaus wurde 1912 im Jugendstil errichtet. Das Gebd&ude
wurde unter der Nr. 091 402 45 in die Liste der Baudenkmale aufgenommen und genief3t
daher Denkmalschutz.

Auch die Nebengebd&ude des Vierseitenhofes wurden nach historischem Vorbild saniert
bzw. wieder neu aufgebaut.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt das in die Denkmalliste des Landes Brand-
burg eingetragene Bodendenkmal Nr. 12536 ,,Dorfkern, Kirche und Friedhof des deut-
schen Mittelalters und der Neuzeit; Fundplatz 2*.
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1.4.5. Weitere Satzungen fir den Oristeil Motzen
FUr den gesamten Ortsteil Motzen wurden keine weiteren Satzungen wie z.B. eine Innen-
bereichs- und Abrundungssatzung oder eine Gestaltungssatzung aufgestellt.

2. Planinhalt

2.1 Planungsziele
Mit dem Bebauungsplan soll die bestehende landwirtschaftliche Nutzung erhalten und
planungsrechtlich gesichert werden. Im Rahmen des festgesetzten Nutzungsmales soll
eine weitere Entwicklung der Hofnutzung ermoglicht werden. DafUr wird u.a. die mit Ge-
bduden Uberbaubare Grundstucksfldche festgesetzt.
Im Wesentlichen bestehen folgende Planungsziele:
e Festsetzung des Dorfgebietes zwecks Sicherung zur landwirtschaftlichen Nutzung.
e Begrenzung der Bebauung innerhalb des Plangebietes
¢ Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse
o Neubauméglichkeit fUr ein weiteres Betriebsgebdude
FUr den geringen Umfang des Planinhaltes und des Plangebietes von nur ca. 1.670 gm ist
die Aufstellung eines Text-Bebauungsplanes ausreichend.

2.2 Begriindung der Festsetzungen

2.2.1. Rdaumlicher Geltungsbereich
Der réumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den fur die BetriebsfUhrung notwendigen
Fli&chen zur baulichen Nutzung. Dies sind die Fidchen fUr das zur StraBe gelegene Hof-En-
semble mit der Méglichkeit nach hinten ein weiteres Betriebsgebdude anzubauen.
Der rGumliche Geltungsbereich I&sst sich aus dem beigefugten Lageplan enthehmen.

2.2.2 Art der baulichen Nutzung
Im FNP wurde eine gemischte Baufldche ausgewiesen. In seiner Begrindung wurde die
partielle Entwicklung zum Dorfgebiet (MD) zur Neuansiedlung von Landwirtschaft aus-
drGcklich erwdhnt. Die hier im Bestand erhaltenen Nufzungen sind die landwirtschaftliche
Betriebsstelle und das Wohnen. Insofern wird als Nutzungsart Dorfgebiet festgesetzt. (§ 5
BauNVO)
Die nach § 5 BauNVvO zul@ssige Errichtung einer Tankstelle ist an dieser Stelle uner-
wulnscht. Eine Tankstelle innerhalb des historischen Dorfangers fUgt sich gestalterisch nicht
ein. Die Errichtung einer Tankstelle ist deshalb nicht zuldssig. (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 1 Abs. 6 BaUNVO und § 5Abs 2 Nr. 2 BauNVvO)

2.2.3 MaB der baulichen Nutzung

Die hochstzuldssige Grundflachenzahl wird mit 0,5 festgesetzt. Gleichzeitig bleiben die
Grundfldchen von Zufahrten, gepflasterten Hoffldéchen und Nebenanlagen von der Er-
mittlung der Grundfldchenzahl ausgenommen. Grund dieser Festsetzungen ist, dass die
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225

23

24

PlangebietsgréBe sich auf das vorhandene Hof-Ensemble plus der Méglichkeit fUr einen
Anbau begrenzt. Das Plangebiet und die bebaubare Grundsticksfl&che sind identisch.

Das Plangebiet weist im Bestand eine relativ hohe bauliche Dichte auf. Es handelt sich
um einen klassischen Vierseitenhof mit beidseitiger Grenzbebauung und einem gepflas-
terten Innenhof. Die sich nach hinten zum See entwickelnden Freifldéchen wurden nicht
Uberplant. Sie bleiben baulich ungenutzt.

Innerhalb des Plangebietes mit 55 m Bebauungstiefe betragt die vorhandene GRZ 0,371
ohne Anrechnung der Hofpflasterung. Mit Anrechnung der Hofpflasterung betrige die
GRZ 0,718. Somit ist eine GRZ von 0,5 fUr den bebaubaren Anteil angemessen. Die Ober-
grenze fur die Grundfldchenzahl in Dorfgebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO wird einge-
halten. Die Festsetzung unterschreitet die dort definierte Héchstgrenze um O,1.

Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen mit dem Ausbau des Obergeschosses als Dach-
geschoss, dient der einheitlichen Begrenzung der Gebdudehdhe und dem Erhalt des
Ortsbildes. Die Nachbarbebauung entspricht der hiesigen Festsetzung.

Uberbaubare Grundsticksfléche

Die Bebauungstiefe und somit die PlangebietsgroBe wurde aus dem Bestand und der
Nachbarschaft abgeleitet. Der dérfliche Charakter des Bestandes sowie der umliegen-
den Bebauung sollen erhalten bleiben.

Aus diesem Grund wird auf eine Uberplanung der sich zum See hin entwickelnden Grin-
flachen verzichtet. Die sich zum See hin an das Plangebiet anschlieBenden Flidchen sind
gdnzlich unbebaut. Sie gehdren zum AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Tierhaltung

Die Haltung von Pferden erfolgt im Plangebiet nur tempordr bzw. in Sonderfdllen. An be-
sonders kalten Tagen werden in den Stallboxen Pferde eingestellt. Ansonsten stehen die
Pferde ebenfalls auf Weidefldchen auBerhalb des Plangebietes.

In einem Nebengebdude werden Kaninchen zur Eigenversorgung der Familie gehalten.
Die Tierhaltung halt sich im Rahmen dessen, was in einem Dorfgebiet Ublich und zul&ssig
ist. Konflikte mit den angrenzenden Nutzungen bestehen nicht.

Zu Art und Umfang der Tierhaltung wird zwischen der EigentUmerfamilie und der Ge-
meinde ein stGdtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Gestalterische Festsetzungen

FUr die Hauptanlagen sind Ddcher im Sinne einer gleichen Gestaltung auszubilden und
muUssen eine Dachneigung von mindestens 25 Grad aufweisen. Damit werden Flachda-
cher auf Hauptgebduden ausgeschlossen. Pultddcher, die nur einseitig geneigt sind, so-
wie Flachd&cher dirfen sich auf Nebenanlagen befinden.

Denkmalschutz

Die Planung greift nicht in den Denkmalschutz fUr das Wohngebdude ein. Die umgeben-
den Nebengebdude des Hof-Ensembles haben Bestandsschutz. Die zum MalB der Nut-
zung getroffenen Festsetzungen verfestigen die maximal zweigeschossige Bebauung,
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wobei das 2. OG als Dach auszubilden ist. Die zuldssigen Hohen ergeben sich aus der
Brandenburger Bauordnung. Damit werden auch kinftig negative Auswirkungen auf das
Denkmal durch die Nachbarschaftsbebauung vermieden. Das Denkmal wird in seiner Er-
scheinung, Nutzung und Wirkung durch die Planung weder beeintréchtigt noch verdn-
dert. Besondere stddtebauliche Festsetzungen werden durch das BbgDSchG nicht gefor-
dert. Weitere Regelungen bleiben dem konkreten Bauantragsverfahren vorbehalten.

3. Auswirkungen

3.1

3.2.

3.3.

Eingriffsbewertung

Durch die Planung werden keine Nutzungen verdndert oder hinzugefUgt, insofern gibt es
keine neuen Auswirkungen auf bereits ausgeUbte Nutzungen in der Nachbarschaft. Die
Planung schafft vielmehr fUr die bestehenden Nutzungen Rechtssicherheit.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind daher keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten. Nach § 18 Abs. 2 BNatSchG sind die §§ 14 bis 17 fir Vorhaben im In-
nenbereich nach § 34 BauGB nicht anzuwenden. Dasselbe gilt fir Vorhaben innerhalb
des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans und wahrend der Planaufstellung nach § 33
BauGB. Da sich das Bebauungsplangebiet in den Bereichen, in denen eine Bebauung
zugelassen wird bereits jetzt im Innenbereich nach § 34 BauGB befindet und mit dem Be-
bauungsplan keine Uber diesen ZuldssigkeitsmaBstab hinausgehenden Nutzungen er-
moglicht werden sollen, findet die Eingriffsregelung keine Anwendung. Eine Bewertung
von Eingriffen in Natur und Landschaft ist daher nicht durchzufGhren. Damit besteht auch
kein Kompensationsbedarf.

Natur, Landschaft, Umwelt

Durch die Planung findet kein neuer Eingriff in die offene Landschaft statt. Die Nutzungs-
art auf dem FlurstGck geht auf die Zeit vor 1900 zurick. Das genaue Jahr konnte nicht er-
mittelt werden. Von der Planung gehen keine erheblichen VersiegelungsmaBnahmen
aus, die durch Anpflanzgebote zu kompensieren waren.

Die Bebauung im Plangebiet kann durch die Planung nur geringfugig ergénzt werden.
Von der Planungsumsetzung gehen keine Umweltauswirkungen aus. Die Umwelt bleibt so
wie sie ist erhalten. Eine Prognose Uber die Entwicklung méglicher Auswirkungen (geman
Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB) ist weder moglich noch sinnvoll, da es keinen Unterschied
von der Zeit vor Planung, zur Zeit nach der Planung gibt.

GemdB einer Biotopkartierung aus dem Jahr 2015 wurde das Plangebiet insgesamt in
Gruppe Wohngebdude, Stallungen und Lagerfldchen mit hohem Versiegelungsgrad in
den Code Nr. 12410 eingeordnet. D.h. die vorhandenen Fl&chen fallen weitestgehend
als Lebensraum aus. Die naturschutzfachliche Bedeutung ist sehr gering bis ohne Bedeu-
tung. (Siehe beigelegte Biotopkartierung) GemaB eines Artenschutzbeitrages vom 27.
Febr. 2019 entstehen durch das Vorhaben keine negativen Einflisse auf die vorhande-
nen Arten und die Umgebung. Die Planung hat somit keine Auswirkung auf Natur und
Landschaft.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Das BauGB ist durch Art. 12 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der
IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S.
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3.4.

3.5.

3.6.

1950, 2013) gedndert worden. Damit wird das Stadtebaurecht des Bundes den Vorga-
ben an die Umweltvertraglichkeitsprifung entsprechend der EU-Richtlinien 85/337/EWG
vom 27. Juni 1985 und 97/11/EG vom 3. Mdarz 1997 angepasst.

Das Vorhaben ist gemdaB § 3 b Abs. 3 Satz 3 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung in der Fassung vom 5. Sep. 2001 (BGB. | S. 2350) und des Gesetfzes zur Umset-
zung der UVP-Richtlinie und der IVU-Richtlinie im Land Brandenburg vom 10. Juli 2002
(GVBI. I S. 62) nicht UVP-pflichtig.

Altlastenverdachtsflache

Es gibt keinerlei Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Durch das Vorhaben werden keine zusdtzlichen Kapazitéten in Einrichtungen fir den Ge-
meinbedarf bendtigt. Eine Anderung an Wohngebduden ist nicht geplant. Zusétzlicher
Wohnraum wird nicht geschaffen. Der Bebauungsplan zielt damit gerade nicht auf eine
Zunahme der Einwohnerzahl.

Die Planung leistet vielmehr einen Beitrag zur Sicherung des historischen Ortsbildes inklu-
sive klassischer dérflicher Nutzungsarten. FUr Einheimische und Touristen wird ein lebendi-
ges Beispiel dorflichen Lebens bewahrt.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten des Planverfahrens werden in einem stddtebaulichen Vertrag mit der Ge-
meinde gesichert. Danach werden sdmtliche mit der Planbearbeitung verbunden Kosten
von der EigentUmerfamilie Ubernommen. Die Gemeinde trégt ihre infernen Verwaltungs-
kosten selbst.
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4. Verfahren

4.1.

4.2

4.3.

4.4.

7.5.

7.6.

Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Mittenwalde hat am 29. April 2019 die Auf-
stellung und Auslegung des Text-Bebauungsplans ,,Dorfoauernhof Motzen 2" im verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen. Von der frGhzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Der Beschluss wurde im
Amtsblatt Nr. 6 vom 15.05.2019 bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Text-Bebauungsplans mit Stand vom 18. Mdarz 2019 wurde vom 23.05.2019
bis einschlieBlich 24.06.2019 6ffentlich ausgelegt. Dabei wurde auf den Verzicht einer Um-
weltprifung im vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 3 BauGB hingewiesen. Ort und
Davuer der Auslegung wurden durch Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. 6 vom 15.05.2019
bekannt gemacht. Bis zum 25.06.2019 gingen keine Stellungnahmen zum Planentwurf bei
der Gemeinde ein.

Beteiligung der Behorden gemdB § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt zeitgleich mit der 6ffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berGhrt werden kann, wurden mit
Schreiben vom 3.05.2019 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf
des Bebauungsplans mit Stand 1. April 2019 aufgefordert. Bis zum 25.06.2019 gingen 23
Behordenstellungnahmen bei der Gemeinde ein.

Abwdagungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Mittenwalde hat am die vorgebrach-
ten Anregungen, Hinweise und Stellungnahmen zur Kenntnis genommen und gemaB § 1
(6) BauGB geprUft. Das Ergebnis der Abwdagung ist mit Schreiben vom mitgeteilt
worden.

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Mittenwalde hat am die den Text-
Bebauungsplans ,,Dorfbauernhof Motzen 2", gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlos-
sen. Die Begrindung wurde mit selbem Datum gebilligt.

Ausfertigung, offentliche Bekanntmachung

Der ,,Text-Bebauungsplan ,Dorfbauernhof Motzen 2% wurde am ausgefertigt und
ist durch ortsUbliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. vom als Satzung
in Kraft getreten.
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ANLAGEN

Raumlicher Geltungsbereich des Text-Bebauungsplans ,Dorfbavernhof Motzen 2*
Artenschutizbeitrag

Biotopkartierung

Bestdtigung der Mistentsorgung

Gutachten zum Landwirtschafisbetrieb

Raumlicher Geltungsbereich des Text-Bebauungsplans ,Dorfbauernhof Motzen 2 Gemarkung
Motzen, Flur 3, Flurstick 16, dargestellt auf der Liegenschafiskarte aus dem Brandenburg Viewer.
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