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Teil 1 Stadtebauliche Begriindung

1 Grundlagen und Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt Mittenwalde beabsichtigt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Tdpchin-
Nord® im Ortsteil Topchin eine stadtebauliche Ordnung vorzunehmen, in dem die Nutzungen
von Wohnen in Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO und Wochenendhausnutzung in
Sondergebiete, die der Erholung dienen gem. § 10 BauNVO festgesetzt werden.

Das seit den 1930ern Jahren bis heute gewachsene Wochenendhausgebiet ist in Teilberei-
chen grof3flachig bzw. ausschlieBlich und in den Wochenendhausgebieten vereinzelt mit
einer Wohnnutzung durchmischt.

In einer stadtebaulich geordneten Weise und unter Beachtung der besonderen Eigenart des
Plangebietes soll eine planungsrechtliche Sicherung geschaffen werden.

Die wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes sind:

» Planungsrechtliche Sicherung der Wohnnutzung im Bestand durch Ausweisung von All-
gemeinen Wohngebieten

» Planungsrechtliche Sicherung der Wochenendnutzung in den vorhandenen bestehen-
den Bestandsflachen durch Ausweisung von Sondergebieten ,Wochenendhausnutzung®

» Entwicklung und Sicherung einer stral3enbegleitenden Wohnbebauung in Teilbereichen
der Wochenendhausnutzung durch Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten

» Planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulich erforderlichen StraRenverkehrsflachen
» Sicherung der erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen

Im Zuge des FNP-Verfahrens wurden insbesondere die Lage des Plangebietes und ihre Be-
sonderheit diskutiert. Da das Planungsgebiet siedlungsstrukturell an die vorhandenen Sied-
lungsgebiete abgebunden ist und die ErschlieBung gesichert ist, ist eine Umwandlung von
Teilbereichen der ehemaligen Wochenendhausgebieten in Wohngebiete vereinbar mit dem
Ziel 4.5 LEP B-B. Dabei ist aber die besondere Eigenart des Plangebietes zu beriicksichti-
gen.

2 Bestand
2.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Topchin der Stadt Mittenwalde in der noérdlichen Ortslage und
wird im Westen durch die ,Markische StraRe®, im Norden durch die ,WaldstralRe“, im Osten
durch die Grenze des NSG , Topchiner Seen” und den Stra3en ,Am Fliel3*, ,Am Wiesenrain®,
»Im Luch® und im Stden durch die Stral3e ,Am Wiesenrain® begrenzt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 61,51 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke: Gemarkung Tépchin,
Flur 2, Flursticke

189/1 tlw., 190 tlw., 191 tlw., 192/1, 192/2, 193,3, 192/4, 192/5 tlw., 193/1, 193/2, 193/3,
193/4, 193/5 tlw., 195/1, 195/2, 195/3, 195/4, 195/5 tlw., 196 tlw., 197/1, 197/2 tlw., 199/1,
199/2, 202/1, 202/2, 202/4, 202/6, 202/7, 202/8, 202/9 bis 202/12, 203/1 bis 203/9, 206, 207,
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209 bis 212, 214, 215, 217, 218, 220, 221, 222, 225 bis 228, 231, 232, 233/1, 233/2, 234,
235, 236/1, 236/2, 237 bis 253, 254/1, 254/2, 254/3, 255 bis 265, 269, 270, 273, 274, 276 bis
278, 281, 282, 283, 284 tlw., 285 tlw., 286, 287, 288/2 tlw., 291, 292, 293/2, 294/1 tlw.,
294/2, 295, 303/1 tlw., 303/2, 304/1 tlw., 305/1, 306/1, 306/2, 307 bis 310, 311 tlw., 316 tiw.,
317, 318, 321, 322, 323 tlw., 324/1, 338/5, 338/6, 338/7, 338/8, 338/9, 338/10, 338/11,
338/12, 340/2, 341 tlw., 343 bis 348, 349/1, 349/2, 350/1, 350/2, 351, 352/1, 352/2, 353, 355
bis 363, 364/1, 364/2, 365, 366, 368 bis 375, 376/7, 376/10 bis 376/15, 376/17 bis 376/28,
376/30, 376/31, 376/34, 376/36, 376/37, 378 bis 382, 383/1, 384, 389, 390, 392 bis 398,
399/1, 399/2, 400 bis 402, 404 bis 410, 412 bis 416, 420, 421, 423, 424, 428, 429/1, 429/3,
429/4, 42915, 430, 431, 432/1, 432/2, 433/1, 433/2, 434 bis 437, 438 tlw., 439/1 tlw., 439/2,
439/3, 440 - 442 tlw., 444 bis 447, 449/1, 449/2, 450 bis 456, 459 bis 461, 463 bis 487,
488/1, 488/2, 488/3, 489 bis 499, 500/1, 501 bis 511, 513, 514, 516 bis 530, 533, 534, 537,
538, 540 bis 557, 558/1, 559 bis 563, 564/1, 564/2, 565 bis 575, 576/1, 576/2, 577 bis 587,
588 bis 603, 607, 610 bis 616, 617/1, 617/2, 618, 619/1, 619/2, 620 bis 622, 624 bis 628,
631 bis 639, 640/1, 640/2, 641 bis 646, 648 bis 653, 654/1, 654/2, 655 bis 658, 659/1, 659/2,
660/1, 660/2, 661/1, 661/2, 662 bis 671, 672/1, 672/2, 673/1, 673/2, 674/1, 674/2, 675/1,
675/2, 676 bis 681, 682 tlw., 685 bis 687, 688 tlw., 689 tlw., 690, 691 tlw., 692 tlw., 693, 694,
695 tlw., 696 tiw., 697, 698, 699 tlw., 700 tlw., 701, 702 tlw., 705 bis 738, 760, 761 bis 765,
766, 767, 770 bis 780 bis 788 bis 790, 792, 794 bis 798, 803, 804, 805, 808 bis 824, 827 bis
841, 843 bis 849, 856, 858, 863, 866 bis 870, 873 bis 875, 877, 878, 879, 881 bis 893, 897,
898, 899, 900 bis 904, 906, 908, 910 tlw., 913, 914, 917, 918, 919 bis 921, 923 tlw., 925, 929
bis 938, 940 bis 949, 958 bis 963, 970, 980 tlw., 981 bis 1011.

2.2  Erschlie3ung

Das Plangebiet wird im Norden von der ,Markischen Stral3e” tber die StralRe ,An der Eisen-
bahn“ und ,WeilRdornallee®, in der Mitte Uber die Strallen ,Sonnenallee“ und ,Fasanenweg*
sowie im Suden Uber die Stralen ,Kiefernring® und ,Am Wiesenrain® erschlossen.

Im Norden des Plangebietes sind Teile der Stralen ,An der Eisenbahn®, ,Waldstralle®, ,Mit-
telweg®, ,Rotdornallee“ und ,Weilkdornallee“ ausgebaut und gepflastert. Die restlichen inne-
ren ErschlieBungsstralRen sind nicht ausgebaut; zum Teil sind es geteerte Wege bzw. Sand-
wege.

2.3 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Teile des ndrdlichen
Plangebietes sind an das offentliche Abwassernetz angeschlossen. Das restliche Plangebiet
wird Uber Sammelgruben entsorgt.

Das Plangebiet ist an das Stromnetz angeschlossen.

Das Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken versickert. Die Niederschlagswasser-
anlagen in den neu ausgebauten Straf3en dienen einzig der Entwasserung der Verkehrsfla-
chen; die Grundstucke sind nicht angeschlossen.

Im Plangebiet gibt es 13 Hydranten und 3 Brunnen zur Entnahme von Loschwasser. Bei neu
zu errichtenden baulichen Anlagen ist die Sicherstellung der angemessenen Léschwasser-
versorgung mit dem Bauantragsverfahren nachzuweisen.
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2.4 Altlastenverdachtsflachen

Im Plangebiet gibt es nach derzeitigem Kenntnisstand im Altlastenkataster des Landkreises
Dahme-Spreewald eine altlastverdéachtige Flache gem. 8 2 Abs. 6 BBodSchG mit der Be-
zeichnung ISAL-Nr.: 0329610727 — Deponie hinter der Feuerwehr — Gemarkung Topchin —
Flur 2 — Flurstick: 231, 232.

Es liegen nur sehr wenige Informationen zur altlastenverdachtigen Flache vor. Die genaue
Lage, Machtigkeit und Ausdehnung ist nicht bekannt. Eine Aussage Uber ein Gefahrdungs-
potential kann nicht gegeben werden.

Sudlich des Geltungsbereiches des B-Planes befindet sich die gesicherte und rekultivierte
Altablagerung ,Deponie am Hoppelberg®, die unter der ISAL-Nr.: 0329610455 im Altlastenka-
taster registriert ist.

3 Planungsvorgaben
3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet ist zurzeit gem. 8 35 BauGB (AulRenbe-
reich) zu beurteilen. Fir die bestehenden Gebaude besteht zwar ein Bestandsschutz, aber
bauliche Veranderungen an den Geb&auden werden gem. 8 35 (2) bewertet und nur in Einzel-
fallen zugelassen.

Um die langjahrige Entwicklung des Plangebietes zu steuern und entsprechend festzusetzen
soll durch den Bebauungsplan eine stadtebauliche Ordnung durchgefiihrt werden. In diesem
Zuge soll sowohl die Bestandssicherung von Wohnen und Wochenendnutzung gefestigt
werden, als auch in Teilen des Gebietes ein Neubau von Wohnungen zugelassen werden.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) wurde am 31. Marz 2009 als
Rechtsverordnung erlassen und ist am 15. Mai 2009 in Kraft getreten.

Das Plangebiet liegt gem. Festlegungskarte 1 des LEP B-B nicht im Freiraumverbund gem. Z
5.2 LEP B-B. Es sind keine weiteren Festlegungen getroffen.

Gem. Ziel 4.5 Abs. 3 LEP B-B ist die Umwandlung von Wochenendhausgebieten nur bei
siedlungsstruktureller Anbindung an vorhandene Siedlungsgebiete und bei Nachweis einer
gesicherten ErschlieBung moglich. Gem. Ziel 4.5 Abs. 1 und 2 LEP B-B ist die Zulassigkeit
von Wohnsiedlungsflachenentwicklung in Nicht-Zentralen Orten nur im Rahmen der Innen-
entwicklung und unter Inanspruchnahme der zusatzlichen Entwicklungsoption maoglich.

Wenn die Umwandlung nicht der Innenentwicklung Rechnung tragt und die zusatzliche Ent-
wicklungsoption zum Tragen kommt, hei3t das fiir die Stadt Mittenwalde, dass sie bei einer
Entwicklungsoption von ca. 4,40 ha, die bereits in Teilen von anderen Planungen in An-
spruch genommen wurden, kein Entwicklungspotential mehr zur Verfugung steht.

Schon im FNP-Verfahren wurde diese Planungssituation ausfuhrlich diskutiert. In weiteren
Gesprachen im laufenden B-Plan-Verfahren wurde mit den Fachbehérden des Landkreises
Dahme-Spreewald die Problematik ausfuhrlich erortert. Aus der Sicht der Fachbehdrden wird
die durch den Bebauungsplan erméglichte Bauflachenausweisung als Innenentwicklung ge-
sehen.
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Ein direkter Siedlungsanschluss besteht in den Bereichen ,Sonnenallee” und ,Kiefernring“.
Das Gebiet wird in einzelnen Quartieren (Kap. 3.1.1) durch Wohnungsbestand baulich ge-
pragt und der Eindruck einer baulichen Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit ist
durchaus gegeben. Eine Ordnung der organischen Siedlungsstruktur ist dringend notwendig
und soll mit dem B-Plan stadtebaulich geregelt werden. In Abstimmung mit dem Landkreis ist
auf ein vereinfachtes Verfahren gem. § 13a BauGB (B-Plan der Innenentwicklung) verzichtet
worden.

3.3 Flachennutzungsplanung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Topchin der Stadt Mittenwalde. Die Stadt Mittenwalde hat
seit 2012 einen genehmigten Flachennutzungsplan (FNP).

Im FNP-Verfahren sind ausfihrliche Diskussionen Uber eine Notwendigkeit zur stadtebauli-
chen Ordnung des Plangebietes sowohl mit der Gemeinsamen Landesplanung in Cottbus
als auch mit dem Landkreis Dahme-Spreewald, besonders mit den Abteilungen Genehmi-
gungsabteilung, Kreisplanung sowie Bauordnungsamt gefihrt worden.

Im LEP B-B sind insbesondere in den Textlichen Festlegungen zur Steuerung der Sied-
lungsentwicklung klare Ziele vorgegeben worden. Gem. den Zielen 4.2 — ,Neue Siedlungs-
flachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel’en” — und 4.5 (3) ,Die Umwand-
lung von Wochenendhaus- oder Kleingartengebieten in Wohnsiedlungsflachen ist nur zulés-
sig, wenn sie siedlungsstrukturell an die vorhandenen Siedlungsgebiete angebunden sind
und die Erschlielung gesichert ist* sind schon im FNP mit den Ausweisungen von Wohnbau-
flaichen und Sonderbauflachen, die der Erholung dienen (Wochenendhausnutzung) die
Grundlagen fir eine Bebauungsplanung festgelegt worden. In diesem Rahmen soll eine
stadtebauliche Ordnung vorgenommen werden.

3.4 Landschaftsplanung

Parallel zum FNP der Stadt Mittenwalde ist auch ein Landschaftsplan aufgestellt worden. Im
Entwurf des Landschaftsplanes sind keine relevanten Aussagen zum Plangebiet getroffen
worden.
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Teil 2 Planungskonzept

1 Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Topchin Nord“ wird mit folgenden Planungszielen aufgestellt:
e Sicherung der Bestands-Wohnnutzung

¢ Sicherung der Wochenendnutzung

e Entwicklung und Sicherung einer stralenbegleitenden Wohnbebauung in Teilbereichen
der Wochenendhausnutzung

¢ Sicherung der stadtebaulich erforderlichen StralRenverkehrsflachen
e Sicherung der erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

Das B-Plangebiet ist gepragt durch die Mischnutzung von Wohnen und Wochenendnutzung.
In Teilbereichen ist das Wohnen die pragende Nutzung, in weiteren Bereichen die Woche-
nendnutzung. Es gibt aber auch Bereiche, die durch eine gemischte Nutzung auffallen. Das
gesamte Gebiet soll stadtebaulich geordnet werden, wobei sowohl die Bestandsnutzungen
von Wohnen und Wochenend zu bertcksichtigen sind. So sind Konflikte beider Nutzungsar-
ten mdglichst gering zu halten. Die Darstellung der Wohnnutzung in Kernbereichen bzw.
entlang der ErschlieBungsstrafien soll Konflikte zur Erholungsnutzung (u.a. L&rm) verringern.
Grol¥flachig ausgewiesene Sondergebiete zur Erholung (Wochenendnutzung) soll der Erho-
lungsfunktion auf den groRziigig angelegten Flurstiicken Rechnung tragen. Eine verkehrliche
und technische ErschlieBung soll flr beide Nutzungsarten gewahrleistet werden. Eine ge-
sunde Mischung mit klaren Pragungen in den Quartieren soll Konflikte auf ein Minimum ver-
ringern. Bisher ist ein gesundes Mischungsverhaltnis vorhanden, das entsprechend weiter zu
fuhren ist.

2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der genehmigte FNP aus dem Jahr 2012 weist fur das Plangebiet in Teilen Allgemeine
Wohngebiete und Sonderbauflachen, die der Erholung dienen (Wochenendhausnutzung),
aus. Die Festsetzungen fir die baulichen Nutzungen sollen im Bebauungsplan lbernommen
werden. Auf Grund des grof3en Maf3stabes im FNP sind vereinzelte Flachen im B-Plan (z.B.
an der ,Sonnenallee®) parzellenscharfer dargestellt und weichen von der FNP-Darstellung
geringflgig ab. Die verschiedenen Bereiche im Plangebiet sind als Quartiere (Q1) gekenn-
zeichnet.

3 Planinhalt
3.1 Nutzung der Baugrundstiicke
3.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Baugebiete WA werden nach Mal3gabe der Planzeichnung festgesetzt als Allgemeine
Wohngebiete gem. § 4 Abs. 1 BauNVO.

Innerhalb der Baugrenzen sind Geb&ude zulassig, die dem dauerhaften Wohnen dienen so-
wie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, soweit sie dem Nutzungszweck der im Baugebiet
gelegenen Flurstiicke dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.
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Es sind nicht ,ausschlief3lich“ Gebaude zuldssig, die dem dauerhaften Wohnen dienen. Es
kénnen auch der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe zulassig sein; gleiches gilt fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche sowie besonders fiir sportliche Zwecke dienende Anlagen.

Die vermeintliche ,Klageanfalligkeit* von Reinen Wohngebieten (WR) fuihrt ebenso zur Fest-
setzung von Allgemeinen Wohngebieten, da es hier eine geringere Schutzbedurftigkeit gibt.

AuRBerhalb der Baugrenzen ist eine Ausnahmeregelung fir die zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Bebauungsplanes existierenden Flursticke zulassig, die keine innerhalb der Baugren-
zen liegenden und zur Errichtung eines Wohngebéaudes ausreichenden Flachen besitzen.
Hier ist es ausnahmsweise zulassig ein Wohngebaude zu sanieren, zu erweitern bzw. neu
zu errichten, da mit dieser Festsetzung gem. § 31 Abs. 1 BauGB die Ausnahmen nach Art
und Umfang ausdricklich vorgesehen sind. Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch
hier ausnahmsweise zuléssig, soweit sie dem Nutzungszweck der aufRerhalb der Baugren-
zen gelegenen Grundstlicke dienen, seiner Eigenart nicht widersprechen und ebenfalls nicht
innerhalb von Baufeldflachen auf dem gleichen Flurstlick realisierbar sind.

Die Baugebiete SO ,Wochenendnutzung® werden nach Maligabe der Planzeichnung festge-
setzt als Sondergebiete, die der Erholung dienen gem. 8§ 10 Abs. 1 BauNVO

Zulassig sind Wochenendhauser sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, soweit sie dem
Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Flurstiicke dienen und seiner Eigenart nicht
widersprechen. Zulassig sind insgesamt eine Garage gem. 8 12 BauNVO pro Flurstiick mit
max. 20 m?2 Grundflache.

Dauerhaftes Wohnen ist in vorhandenen Wohngeb&uden zuléssig, soweit die Wohnnutzung
zulassigerweise erfolgt. Eine zuldssige Wohnnutzung i.S. dieser Festsetzung liegt vor, wenn
diese baurechtlich genehmigt ist, die Wohnflachen zulassigerweise errichtet wurden oder die
Wohnnutzung auf andere Weise baurechtlich legalisiert wurde. Es ist zulassig, Wohngeb&u-
de mit zuldssiger Wohnnutzung im vorgenannten Sinne wieder zu errichten, zu erneuern und
unter Einhaltung des MalRes der im Bebauungsplan festgesetzten GRZ von 0,2 in den
Wohngebieten zu erweitern. Es sind max. 2 Vollgeschosse zulassig.

Die ErschlieBung der inneren Quartiersflachen ist in der Regel lUiber eigene Flurstiicke gege-
ben, die von der ErschlieBungsstrae in das Quartierinnere hineinragen. In wenigen Aus-
nahmen werden Wegerechte Uber fremde Flurstiicke (privatrechtliche Regelung) mit ange-
legten Wegen genutzt. Der Rest der innenliegenden Flurstiicke ist mit Sackgassenzufahrten
Uber das offentliche Stral3ennetz erschlossen. Diese Zufahrten werden im Plan eingetragen.

Die GesamtgroRe der Allgemeinen Wohngebiete (WA) von 32,01 ha und Sondergebiete
(S0O) von 19,57 ha verteilen sich auf die Quartiere wie folgt:

Im Gebiet Q1 ist der nordliche Teil gem. § 10 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet festgesetzt und der sidlich Teil gem. § 4 BauN-
VO als Allgemeines Wohngebiet (WA). Das SO hat eine Gré3e von 0,98 ha und das WA von
1,40 ha. Beide Gebiete sind gepragt durch eine lockere Einzelwohn- und Wochenendhaus-
bebauung auf gro3en Grundstiicken. Im SO ist eine Potentialflache von 0,19 ha und im WA
eine Potentialflachen von 0,16 ha fur Neubauten vorhanden.

Das Gebiet Q2 ist gem. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine Grofe von 0,99 ha.



B-Plan ,,Topchin-Nord* Begriindung / September 2015

Das Gebiet ist mit dem geschlossenen Wohnhausbestand pragend fir Tépchin-Nord. Es ist
bis auf eine Baulticke mit 0,02 ha eng mit Wohnh&usern bebaut.

Das Gebiet Q3 ist gem. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine Grol3e von 1,17 ha. Es ist geschlossen mit Wohnh&ausern bebaut und ebenfalls pragend
fur Topchin-Nord.

Das Gebiet Q4 ist gem. 8 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine GrolRe von 1,60 ha. Die Flachengrol3e innerhalb der Baugrenze betragt 1,19 ha, aul3er-
halb sind es 0,41 ha. Das Gebiet ist sehr locker mit Wohn- und Wochenendhéusern bebaut
und weist innerhalb der Baugrenze noch eine Flache von 0,50 ha als Potential fir Wohnneu-
bauten auf.

Das Gebiet Q5 ist gem. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine Grofle von 0,99 ha. Das Gebiet ist vereinzelt mit Wohnhausern bebaut und weist be-
sonders im Westen des Gebietes noch Potential von 0,50 ha fiir Wohnneubauten auf.

Das Gebiet Q6 ist gem. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine GrofRe von 2,79 ha. Die Flachengrdof3e innerhalb der Baugrenze betragt 1,69 ha, aul3er-
halb sind es 1,10 ha. Das Gebiet ist sehr locker mit Wohn- und Wochenendhéusern bebaut
und weist innerhalb der Baugrenze noch Potential von 0,88 ha fur Wohnneubauten auf.

Das Gebiet Q7 ist gem. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine Grofle von 1,42 ha. Das Gebiet ist vereinzelt mit Wohn- und Wochenendhausern be-
baut und weist keine weiteren Potentiale fir Wohnneubauten auf.

Das Gebiet Q8 ist gem. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine Grol3e von 1,74 ha. Das Gebiet ist prdgend mit Bestandsgeschiitzten Wohnhausern auf
grofRen Grundstiicken bebaut und weist eine Flache von 0,12 ha fir Wohnneubau aus.

Im Gebiet Q9 ist der Innenbereich gem. § 10 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit der Zweck-
bestimmung ,Wochenendhausgebiet festgesetzt und entlang der Stral3enziige gem. § 4
BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA). Das SO hat eine Grof3e von 1,19 ha und das
WA von 1,55 ha. Beide Gebiete sind gepragt durch eine lockere Einzelwohn- und Woche-
nendhausbebauung auf groRen Grundstiicken. Im SO ist eine Potentialfliche von 0,08 ha
und im WA sind Potentialflachen von 0,11 ha fur Neubauten vorhanden.

Das Gebiet Q10 ist gem. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine Grole von 1,48 ha. Die Flachengrof3e innerhalb der Baugrenze betragt 1,13 ha, aul3er-
halb sind es 0,35 ha. Das Gebiet ist vereinzelt auf grof3en Grundstiicken mit Wohn- und Wo-
chenendhéausern bebaut und weist innerhalb der Baugrenze noch Potential von 0,50 ha fir
Wohnneubauten auf.

Das Gebiet Q11 ist gem. 8 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine Grol3e von 1,89 ha. Die Flachengrdol3e innerhalb der Baugrenze betragt 1,29 ha, aul3er-
halb sind es 0,60 ha. Das Gebiet ist vereinzelt auf grof3en Grundsticken mit Wohn- und Wo-
chenendhausern bebaut und weist innerhalb der Baugrenze noch Potential von 0,42 ha fir
Wohnneubauten auf.

Im Gebiet Q12 ist der suddstliche Teil gem. 8 10 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet* festgesetzt und der ndrdliche und westliche Teil
gem. 8§ 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA).
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Das SO hat eine Gr63e von 1,75 ha und das WA von 0,89 ha. Beide Gebiete sind gepréagt
durch eine lockere Einzelwohn- und Wochenendhausbebauung auf gro3en Grundstiicken.
Im SO sind Potentialflachen von 0,42 ha und im WA Potentialflachen von 0,25 ha fiir Neu-
bauten vorhanden.

Im Gebiet Q13 ist der mittlere Teil gem. § 10 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit der Zweck-
bestimmung ,Wochenendhausgebiet” festgesetzt und im Norden, Stdwesten und im Siden
gem. § 4 BauNVO Gebiete als Allgemeines Wohngebiet (WA). Das SO hat eine Grol3e von
2,83 ha und die WA von 0,84 ha. Beide Gebiete sind gepragt durch eine lockere Einzelwohn-
und Wochenendhausbebauung auf grol3en Grundstiicken. Im SO sind Potentialflachen von
1,14 ha fir Neubauten vorhanden. Im WA sind es Potentialflachen von 0,28 ha fiir Wohn-
neubauten.

Im Gebiet Q14 ist der mittlere Teil gem. 8 10 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit der Zweck-
bestimmung ,Wochenendhausgebiet® festgesetzt und im Norden, Osten und im Sidden gem.
§ 4 BauNVO Gebiete als Allgemeines Wohngebiet (WA). Das SO hat eine Gro3e von 3,72
ha und die WA von 1,91 ha. Beide Gebiete sind gepragt durch eine lockere Einzelwohn- und
Wochenendhausbebauung auf grof3en Grundstiicken. Im SO sind Potentialflachen von 0,41
ha und im WA sind Potentialflachen von 0,54 ha fir Neubauten vorhanden.

Im Gebiet Q15 ist der oOstliche Teil gem. § 10 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet* festgesetzt und im Westen gem. § 4 BauNVO
ein Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA). Das SO hat eine Grofl3e von 2,30 ha und das
WA von 0,82 ha. Beide Gebiete sind gepragt durch eine lockere Einzelwohn- und Woche-
nendhausbebauung, im SO auf gro3en Grundstiicken. Im SO sind Potentialflachen von 0,12
ha und im WA sind Potentialflachen von 0,05 ha fir Neubauten vorhanden.

Das Gebiet Q16 ist gem. § 10 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
~Wochenendhausgebiet* festgesetzt. Das SO hat eine Grélke von 1,05 ha. Das Gebiet ist
gepragt durch eine lockere Wochenendhausbebauung. Im SO sind Potentialflachen von 0,02
ha fir Neubauten vorhanden.

Im Gebiet Q17 ist der nord-6stliche Teil gem. § 10 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet” festgesetzt und im Westen und Siden gem. § 4
BauNVO ein Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA). Das SO hat eine Gréf3e von 1,75 ha
und das WA von 0,84 ha. Beide Gebiete sind gepragt durch eine lockere Einzelwohn- und
Wochenendhausbebauung auf groRen Grundstiicken. Im WA sind Potentialflachen von 0,20
ha fur Neubauten vorhanden.

Das Gebiet Q18 ist gem. 8 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine Grol3e von 0,97 ha. Das Gebiet, anschliel3end an die Ortslage von Topchin, ist pragend
mit Wohnh&usern auf groRen Grundstiicken bebaut und wirkt als baulicher Ubergang zum
Gebiet Kiefernring. Das Gebiet weist Flachen von 0,21 ha fir Wohnneubau aus.

Das Gebiet Q19 ist gem. 8 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine Grofle von 0,84 ha. Das Gebiet ist locker mit Wohnh&usern bebaut und weist keine Fl&-
chen fir Wohnneubau aus.

Das Gebiet Q20 ist gem. 8 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine GrofRRe von 0,73 ha. Das Gebiet ist locker mit Wohnh&usern bebaut und weist eine Fl&-
che von 0,06 ha fir Wohnneubau aus.
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Das Gebiet Q21 ist gem. 8 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine Grol3e von 2,40 ha. Die Flachengrof3e innerhalb der Baugrenze betragt 1,44 ha, aul3er-
halb sind es 0,96 ha. Das Gebiet ist wie Q18 auf groRen Grundstiicken mit Wohnhausern
bebaut und pragend mit der Wohnnutzung fir das Gebiet des ,Kiefernrings®. Das Gebiet
weist innerhalb der Baugrenze noch Potential von 0,69 ha fur Wohnneubauten auf.

Das Gebiet Q22 ist gem. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine Grol3e von 0,60 ha. Das Gebiet ist locker mit Wohnhausern bebaut und weist eine Fla-
che von 0,08 ha fir Wohnneubau aus.

Das Gebiet Q23 ist gem. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und hat
eine GrolRe von 1,72 ha. Die Flachengrol3e innerhalb der Baugrenze betragt 1,17 ha, aul3er-
halb sind es 0,55 ha. Das Gebiet ist auf grof3en Grundstiicken mit Wohnhausern bebaut und
ebenfalls pragend fir die Wohnnutzung im Gebiet ,Kiefernring“. Das Gebiet weist kein Po-
tential fuir Wohnneubauten auf.

Im Gebiet Q24 ist der sudliche Teil gem. § 10 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet® festgesetzt und der nérdliche Teil gem. § 4
BauNVO ein Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA). Das SO hat eine Gréf3e von 1,95 ha
und das WA von 0,97 ha. Das nérdlich dargestellte WA ist gepréagt durch eine Wohnhaus-
nutzung auf groBeren Grundstiicken, die anschlieBend an die Ortslage von Todpchin eine
bauliche Pragung der Wohnnutzung fur das Gebiet ,Kiefernring“ darstellt. Das SO ist gepragt
durch eine lockere Wochenendhausbebauung auf gro3en Grundstiicken. Im WA ist eine
Potentialflache von 0,07 ha und im SO mehrere Potentialflachen von 1,38 ha fur Neubauten
vorhanden.

Im Gebiet Q25 ist der sid-westliche Teil gem. § 10 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet* festgesetzt und der nérdliche und dstliche Teil
gem. 8 4 BauNVO ein Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA). Das SO hat eine GrtRRe
von 2,06 ha und das WA von 2,28 ha, wobei innerhalb der Baugrenzen 2,02 ha liegen und
auBBerhalb 0,26 ha. Das WA ist gepragt durch eine Wohnhausbebauung auf grol3en Grund-
stiicken und macht die pragende Wohnnutzung fir das Gebiet ,Kiefernring“ deutlich. Das SO
ist gepragt durch eine lockere Wochenendhausbebauung auf groRen Grundsticken. Im WA
sind zwei Potentialflachen von 0,22 ha und im SO eine Potentialflache von 0,23 ha fiir Neu-
bauten vorhanden.

3.1.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Obergrenze fiir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gilt:

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) in Q1, Q4-Q15, Q17-Q25 eine GRZ von 0,2 sowie
in Q2+Q3 eine GRZ von 0,3.

Die max. Grundflache der Wohngebaude betragt 140 m2 plus 25 m? fir Nebenanlagen gem.
§ 14 BauNVO pro Baugrundstiick. Die GRZ von 0,2 ist einzuhalten.

Es sind max. 2 Vollgeschosse zulassig. Die max. Firsthéhe betragt 9,0 m tUber der naturli-
chen Geldndeoberflache.

In den Sondergebieten ,Wochenendnutzung® in Q1, Q9, Q12-Q17, Q24-Q25 gilt eine GRZ
von 0,15.
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In den Sondergebieten ,Wochenendnutzung“ ist gem. § 10 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 16 Abs.
2 Nr. 1 BauNVO die Errichtung von eingeschossigen Wochenendh&usern mit einer maxima-
len Gebaudegrundflache von 60 m2 zulassig. Angebaute uUberdachte Freisitze/Uberdacher
sind zuldssig, soweit die Gebaudegrundfliche des Wochenendhauses zuziglich des uUber-
dachten Freisitzes/Uberdaches zusammen 60 m2 nicht Gberschreitet.

Gem. § 14 BauNVO ist 1 Nebenanlage mit einer Grundflache von max. 20 m2 sowie 1 Gara-
ge/Carport gem. 8 12 BauNVO mit einer Grundflache von max. 20 m2 zulassig.

Es ist 1 Vollgeschoss zulassig. Die max. Firsthohe betragt 5,00 m tber der nattrlichen Ge-
lAndeoberflache.

3.1.3 Bauweise / die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den Baugebieten ist nur die offene Bauweise zulassig.

Die Uberbaubaren Flurstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

3.2  Flachen fur Stellplatze / Garagen

Stellplatze und Garagen sind gemaR § 12 Abs. 2 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten
sowie Sondergebieten, die der Erholung dienen, nur fir den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf zulassig. Gem. § 12 Abs. 3 Nr. 2 sind Stellplatze und Garagen fir Kraft-
fahrzeuge mit einem Eigengewicht tber 3,5 Tonnen sowie flr Anhénger dieser Fahrzeuge in
Allgemeinen Wohngebieten unzulassig. Die Stadt Mittenwalde verfigt tber eine Stellplatz-
satzung, die den Bedarf konkretisiert. Fur Ein- bzw. Zweifamilienhauser sind 1 Stellplatz je
Wohnung bis 100 m2 Nutzflache sowie 2 Stellplatze je Wohnung tber 100 m2 Nutzflache
festgelegt; fir Wochenendhauser ist es 1 Stellplatz je Wohnung. Im Bebauungsplan kann die
Lage der Garagen und Stellplatze gemafld § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 Abs. 6 BauNVO
festgesetzt werden. Dies ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich und stadtebaulich nicht zu
begriinden. Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Garage/Carport mit max. 50 m2 und im
Sondergebiet eine Garage/Carport mit max. 20 m2 zulassig.

Stellplatze sind Flachen, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen aufRerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache dienen.

Eine Differenzierung zwischen den Begrifflichkeiten ,Carport® und ,,Garage” wird durch § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO nicht gedeckt. Der Bundesgesetzgeber unterscheidet
nur zwischen Stellplatz und Garage.

3.3 Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Flachen fur Sport- und Spielanlagen sind im Plangebiet vorhanden.

3.4 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird im Norden von der ,Markischen Stral3e” Uiber die StralRe ,An der Eisen-
bahn“ und ,Weildornallee®, in der Mitte Uber die Stral’en ,Sonnenallee” und ,Fasanenweg"
sowie im Suden Uber die Stralen ,Kiefernring“ und ,Am Wiesenrain® erschlossen.
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Pragend fir die ErschlielBung des B-Plangebietes sind die Stral’en ,Weilldornallee®, ,Son-
nenallee* sowie die StraRe ,Kiefernring®. Uber die ,WeilRdornallee“ und ,Sonnenallee“ mit
den VerbindungsstralBen wird das nordliche B-Plangebiet erschlossen und verkehrlich ver-
sorgt. Beide Stralen sind direkt mit der HaupterschlieBungsstrale von Tépchin, der ,Marki-
schen Stral3e”, angebunden. Gleiches gilt fir die StralRe ,Kiefernring” im sitdlichen Plange-
biet. Hier werden auch kurz- und mittelfristig die HaupterschlieBungsmalnahmen fir das
Gebiet fortgefuhrt werden.

Die Stadt Mittenwalde hat mit einer ersten grof3eren StraRenbaumaf3nahme in den Jahren
2011/2012 ca. 850 m der StraRen ,WeilRdornallee®, ,Rotdornallee®, ,Waldstralke®, ,Mittelweg*
und ,An der Eisenbahn® hergestellt. Die Kosten fur den grundhaften Ausbau lagen bei ca.
400.000 €.

Parallel dazu hat der Zweckverband KMS in diesen Stralenabschnitten die verkehrliche Er-
schlieBung um eine Abwasserleitung ergénzt. Hierfir wurde auch eine neue Anbindungsan-
leitung an das KMS-Netz bis zum Ortseingang Motzen verlegt, welche auch den weiteren
Ausbau des zentralen Abwassernetzes in Tépchin ermdglicht.

Am 03. August 2015 hat die Stadt Mittenwalde fiir den weiteren Stral3en- und Wegebau im
Stadtgebiet eine Prioritatenliste beschlossen. In dieser Liste ist ein nachster grof3erer Stra-
Benabschnitt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Toépchin Nord zur
erstmaligen ErschlieRung vorgesehen. Die Rangfolge innerhalb der Prioritatenliste Iasst bei
den derzeitigen jahrlichen Budgetvorstellungen fiir den StraBenbau auf eine Realisierung in
ca. 2 oder 3 Jahren schlieBen. Es handelt sich um einen voraussichtlich 800 m langen Stra-
Benabschnitt des Kiefernringes mit seiner Zufahrt zur Markischen Stral3e.

Nach dem bereits realisierten Teilnetz handelt es sich beim Ausbau fur das Gebiet ,Kiefern-
ring“ auch um den Abschnitt, der in seiner Verkehrshedeutung fir die ErschlieBung des Ge-
samtgebietes als am vorrangigsten eingestuft wird.

Der weitere Ausbau von Hauptachsen und/oder Teilnetzen wird sich an diese beiden Ab-
schnitte anschlieBen und in Bezug auf die Reihenfolge an der sich real einstellenden bauli-
chen Entwicklung orientieren.

Die Prioritatenliste soll beginnend 2016 jedes Jahr fortgeschrieben werden. Der Ausbau-
standard der Strafl3en orientiert sich in Topchin Nord an der bereits seit einigen Jahren reali-
sierten ErschlieBung der Seebadsiedlung im Ortsteil Motzen. Insofern werden wohl in allen
Abschnitten Mischverkehrsflachen ohne separate Fuligénger- und Fahrradfahrerfiihrung
ausgefiihrt werden. In Bezug auf die abwasserseitige ErschlieBung wird angestrebt, den
KMS frihzeitig einzubinden um stets eine parallele Verlegung der Abwasserleitungen zu
ermaoglichen.

Der Raumbedarf fur einen Lkw bzw. einen Pkw mit verminderter Geschwindigkeit betragt
nach RASt06 knapp 3 m bzw. knapp 2 m. Das bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Min-
destmal3, dass die Erreichbarkeit der Gebaude mit Fahrzeugen gewahrleistet, die im Interes-
se der offentlichen Sicherheit und Ordnung das Grundstick erreichen missen (bspw. Feu-
erwehr), betragt laut 8 5 BbgBO i.V.m. der Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr 3 m.

Die festgesetzten Verkehrsflachen sichern durchgangig den Raumbedarf fur die Erreichbar-
keit der Grundstticke im Plangebiet mit einem Pkw.
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Wendeanlagen an den Enden der Stiche sind z.T. vorhanden bzw. da wo sie nicht vorhan-
den sind, nicht erforderlich, da Fahrzeuge, welche die Stiche befahren (kbnnen) auf den an-
geschlossenen Grundsticken wenden kénnen.

Der Sudbrandenburgische Abfallzweckverband (SBAZV) hat in einer Ortsbegehung festge-
stellt, dass die Befahrung der ,Waldwege®“ und Stichwege mit Abfallsammelfahrzeugen nicht
mdglich ist. Beim weiteren Ausbau der StralRen muss gewahrleistet sein, dass die Zufahrt-
strallen (ohne Begegnungsverkehr) zu den Behélter-Bereitstellungspunkten mind. 3,50 m
breit sein mussen; im Kurven- und Einmindungsbereichen ein zuséatzlicher Platzbedarf von
mind. 5,50 m sowie eine ausreichende Dimensionierung der Radien am Fahrbahnrand zu
bericksichtigen. Eine lichte Durchfahrtshéhe von mind. 4,20 m ist zu gewahrleisten. Der Un-
terbau der Verkehrswege muss eine Befahrung durch LKW mit einer Achslast von 15 t dau-
erhaft erméglichen. Sollten die Voraussetzungen nicht erméglicht werden kénnen, muss es
an erreichbaren Verkehrswegen Abfallsammelplatze geben, zu denen die Abfallbehalter
durch die Anlieger gebracht werden miissen.

In den Sondergebieten der Erholung (SO) sieht es oftmals im Planteil aus, als ob hintere
Flurstiicke verkehrlich nicht an das offentliche Stral3ennetz angebunden sind. Oftmals sind
es langgezogene Flurstiicke bis in den hinteren Bereich der Flache, die zu einem Grund-
stiickseigentiimer gehoéren. Weiterhin sind mehrere Flurstiicke einem Eigentiimer angehorig
und somit die Zufahrt geregelt; es gibt aber auch Absprachen zum Wegerecht tber ein frem-
des Flurstiick. Weitere innenliegende Flurstiicke sind Uber 6ffentliche Zufahrten angeschlos-
sen und verkehrlich erreichbar. Diese werden im Planteil nochmal extra dargestellt.

35 Grunflachen

Im Plangebiet gibt es zwei dargestellte Grunflachen. Die eine Grunflache (0,46 ha) liegt
westlich angrenzend an die Waldflache in der Mitte des Plangebietes. Die andere Grinflache
(0,28 ha) liegt im Nord-Westen des Plangebietes zwischen der Stralle ,An der Eisenbahn*
und der ,Markische Strale“; hier verlief friiher die Eisenbahnstrecke.

3.6 Wasserflachen

Wasserflachen gibt es keine im Plangebiet.

3.7 Waldflachen

Im Zentrum des Plangebietes liegt eine Waldflache mit einer GréRe von 1,84 ha, die als Fla-
che fir Wald dargestellt ist.

Im Quartier 13 liegt ein Flurstiick (1008, Flur 2), das fast vollstandig mit Kiefern, Eichen und
Birken bestockt ist. Die Darstellung ist als Sondergebiet Erholung mit der Zweckbestimmung
Wochenendnutzung gewahlt worden. Bei einer Bebauung muss ein Antrag auf Waldum-
wandlung gestellt werden, wobei dann im Rahmen der Genehmigung auch die Festlegung
zum Waldausgleich getroffen wird.
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3.8 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

MalRnahmen zur Verminderung baubedingter Beeintrachtigungen

Einrichtung von Baustelleneinrichtungsflachen und von Baustral3en auf vorhandenen
bzw. geplanten ErschlieBungsflachen.

Sicherung des Oberbodens nach DIN 18915. Nach Abschluss der BaumalRnahme ist der
zwischengelagerte und wieder verwendbare Boden innerhalb der Freiflachen wieder auf-
zubringen.

Minimierung des Baularms, der Abgase und sonstiger Schadstoffe durch Einsatz von
Baufahrzeugen und -maschinen, die dem Stand der Technik entsprechen.

Baumschutzmafinahmen nach DIN 18920 an zu erhaltenden B&dumen zur Vermeidung
von Schadigungen.

Vermeidung von Eingriffen in Lebensstétten der Avifauna und der Flederm&use. Die Fal-
lung von Baumen hat auRerhalb der Brutperiode zu erfolgen, um den Verlust von beleg-
ten Nestern und Stérungen der Fortpflanzungsstatten fir die aktuelle Fortpflanzungsperi-
ode auszuschliel3en.

Bei Verlust von Lebensstatten hohlenbritender Vogelarten und von Fledermausarten
sind zur Sicherung des Brutplatzangebotes bzw. der Lebensstatten und damit zum Erhalt
der Funktionsfahigkeit der Lebensstatten im r&umlichen Zusammenhang Ersatzlebens-
statten durch vorgezogene Ausgleichs- bzw. CEF-Malinahmen zu schaffen.

Malnahmen zur Minderung und Vermeidung anlagebedingter Beeintrachtigungen

Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundsticken

Das Niederschlagswasser ist soweit als méglich auf den Grundstiicken zu versickern. Die
Versickerung dient der Erhaltung der Rickhaltefunktionen und der Grundwasser-
neubildung.

Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Materialien fir Zufahrten und Stell-
platze

Die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Belagen fir Wege, Zufahrten und
Stellplatze wie z.B. von Klinker, Mosaikpflaster, Platten mit Sand-/Schotterunterbau sowie
Schotterrasen bzw. wassergebundene Decken reduziert die Gesamtversiegelung im Ge-
biet und vermindert den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt.

Erhaltung der pragenden Gehdlzstrukturen

Um den Erhalt der gebietsprdgenden Baume zu sichern, werden alle Baume mit einem
Stammumfang ab 60 cm, gemessen in 130 cm Uber dem Boden, als zu Erhaltende text-
lich festgesetzt. Diese Baume sind aufgrund ihrer Art, ihres Alters und ihrer GroéRRe préa-
gend fur den Charakter der bestehenden Siedlung, der erhalten werden soll. Sie sorgen
dafir, dass sich das Gebiet in den umgebenden Wald einfugt. lhr Erhalt ist damit haupt-
verantwortlich dafur, dass das Orts- und Landschaftsbild durch die Planung nicht beein-
trachtigt wird.
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AulRerdem erflillen diese BAume eine mikroklimatische Funktion und bilden einen wichti-
gen Nahrungs- und Lebensraum fur diverse Tierarten. Fir die festgesetzten Baume, wel-
che die sich aus dem Brandenburgischen Nachbarrechtsgesetz (BbgNRG) ergebenden
Grenzabstande unterschreiten (88 36-43) entfallt der Anspruch auf Beseitigung auf
Grundlage des § 40 (Ablauf der 2-Jahresfrist), bei wild wachsenden Pflanzen i.V.m. § 43
BbgNRG.

Durch die textliche Festsetzung des Erhalts der Ba&ume wird sichergestellt, dass Baume
zu erhalten sind, sobald sie den festgesetzten Stammumfang erreichen. Zuklnftig kdnnen
weitere Baume diesen Umfang erreichen und damit den festgesetzten Schutzstatus er-
langen. Gleichzeitig kbnnen aber Baume, die heute den entsprechenden Umfang aufwei-
sen, durch naturlichen Abgang oder genehmigte Beseitigung wegfallen.

4 GESETZLICHE GRUNDLAGEN

o das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November
2014 (BGBI. | S. 1748) geandert worden ist,

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist,

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&dne und die Darstellung des Planin-
haltes (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist,

e die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 17. September 2008 (GVBI. 1/08 [Nr.
14], S. 226), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBI. 1/10, [Nr. 39)),

e Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),
zuletzt geéndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),

e Brandenburgisches Landesplanungsgesetz (BbgLPIG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 12. Dezember 2002 (GVBI. | S. 9), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 28. Juni 2006 (GVBI. | S. 96,99)

e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Art. 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 07. August 2013 (BGBI. | S. 3154)
geadndert worden ist,

e das Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBI. 1/04, [Nr.
16], S. 350), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Juli 2010 (GVBI.
/10, [Nr. 28])

e Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg - Branden-
burgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) — vom 24. Mai 2004 GVBI. 1/04, [Nr. 09],
S. 215).
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Teil 3 Umweltbericht
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1. EINLEITUNG

1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Mittenwalde beabsichtigt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Tdpchin-
Nord im Ortsteil Topchin eine stadtebauliche Ordnung vorzunehmen. Im Hinblick auf das
stadtebauliche Ziel der Stadt, das bestehende Gebiet mit den gegenwartigen Nutzungen
Wohnen und Sondergebiet Wochenendhausnutzung planungsrechtlich zu sichern, werden
die Bestandsflachen der Wohnnutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
und die Bestandsflachen der Wochenendhausnutzung als Sondergebiete (SO), die der Erho-
lung dienen gem. § 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausnutzung® fest-
gesetzt. In Teilbereichen des Plangebietes werden stralRenbegleitend Allgemeine Wohnge-
biete ausgewiesen, in denen neben den Bestandsnutzungen innerhalb der Baugrenze noch
neue Wohngebaude errichtet werden kdnnen.

Der Flachenbedarf fur die unterschiedlichen Nutzungsarten zeigt die Tabelle 1.

Tab. 1: Flachenbedarf des Vorhabens

Nutzungsart Flache (ha) Flache %

Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1) 32,01 52,0
Sondergebiet Erholung 19,57 31,9
Siedlungsflachen gesamt 51,58 83,9
Offentliche StraRenflachen 7,35 11,9
Waldflachen 1,84 3,0
Grinflache 0,74 1,2
Freiflachen gesamt 2,58 4,2
Gesamtflache B-Planumgriff 61,51 100,0

1.2 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit
Bedeutung fur den Bauleitplan und deren Bertucksichtigung

Mit dem novellierten und seit dem 20. Juli 2004 gultigen Baugesetzbuch wurden die Vorga-
ben der Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 tber die Prifung der Umweltauswirkungen
bestimmter Plane und Programme in das deutsche Bauplanungsrecht umgesetzt. Dies fuhrt
zu inhaltlichen und insbesondere zu verfahrensmafiigen Vorgaben zur Berticksichtigung von
Umweltbelangen in der Abwagung. Dariiber hinaus werden mit dem Monitoring (Uberwa-
chung der Umweltauswirkungen) auch zeitlich Gber das Aufstellungsverfahren hinaus rei-
chende Anforderungen gestellt.
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1.2.1 Fachgesetzliche Ziele

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches existiert eine Reihe von Fachgesetzen, die fur
die Bauleitplanung relevant sind. Deren Ziele werden nachfolgend schutzgutbezogen
dargestellt.

Natur und Landschaft

Die Ubergeordneten Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in § 1 des
BNatSchG benannt. Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Le-
bensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu entwickeln und soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die
Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter, die Tier- und
Pflanzenwelt einschlieB3lich ihrer Lebensstéatten und Lebensraume sowie die Vielfalt, Eigenart
und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft, d.h. Verdnderungen der Gestalt oder Nutzungen von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung ste-
henden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen, sind zu vermeiden, zu minimie-
ren bzw. soweit dies nicht mdglich ist, auszugleichen (88 14 und 15 BNatSchG). Das Ver-
haltnis zum Baurecht regelt der § 18 BNatSchG.

Gemal 8§ 34 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf ihre Ver-
traglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
eines Europaischen Vogelschutzgebiets zu Uberprifen. Entsprechend § 44 BNatSchG sind
Beeintrachtigungen und Stérungen besonders und streng geschutzter Tier- und Pflanzenar-
ten verboten. Nach § 30 BbgNatSchG in Verbindung mit § 18 BbgNatSchG ist die Zerstdrung
oder sonstige erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Biotope
verboten.

Der B-Plan sichert durch entsprechende Festsetzungen den fir das Gebiet pragenden
Baumbestand. Hierdurch werden Eingriffe in die Schutzguter vermieden und die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Tier- und Pflanzenwelt einschliel3lich ihrer
Lebensstatten und Lebensraume sowie die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft erhalten.

Im Rahmen des B-Planverfahrens wurde ein Eingriffs-Ausgleichs-Gutachten erstellt, das
Mafnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich des Eingriffs formuliert.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete sind durch
den Bebauungsplan nicht betroffen. Ebenso sind Schutzgebiete entsprechend der
88 23 und 27 des BbgNatSchG nicht betroffen.

Boden

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) fordert im § 1 die nachhaltige Sicherung der
Funktionen des Bodens oder deren Wiederherstellung insbesondere auch als Lebensgrund-
lage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, als Bestandtell
des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, als Abbau-,
Ausgleichs-, und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen,
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Grundwasserschutz sowie als Flache fur Erholung. Schadliche Bodenverdnderungen sind
abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewésserverunreinigun-
gen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.

Zudem wird im Bundesbodenschutzgesetz — ebenso wie im Baugesetzbuch — der sparsame
und schonende Umgang mit dem Boden durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und Innenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von B6-
den gefordert.

Liegen Anhaltspunkte fiir eine Altlast vor soll entsprechend der Bodenschutzverordnung
(BBodSchV) die Verdachtsflache zunachst einer orientierenden Untersuchung unterzogen
werden.

Durch die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung ist eine Bebauung von ge-
ringer Dichte vorgesehen. Grol3e Teile des Gebietes werden als nicht Uberbaubare Freifla-
chen erhalten und stehen damit auch weiterhin den Bodenfunktionen zur Verfigung.

Wasser

Die Versiegelung des Bodens oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung zur
Grundwasserneubildung durfen nur soweit erfolgen, wie dies unvermeidbar ist. Insbesondere
sind Feuchtgebiete oder bedeutsame Grundwasseranreicherungsgebiete von baulichen
Anlagen freizuhalten, soweit nicht andere Uberwiegende Grinde des Wohls der
Allgemeinheit etwas anderes erfordern. Soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht
zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist Niederschlagswasser zu
versickern (BbgWG § 54, Abs. 3, 4).

Durch das Bauvorhaben sind keine Feuchtgebiete betroffen. Auf den Grundstiicken
anfallendes Niederschlagswasser wird vor Ort versickert, ebenso wird das auf den
Verkehrsflachen anfallende Regenwasser weitgehend versickert. Beeintrachtigungen der
Grundwasserneubildung werden damit weitgehend vermieden.

Larm

Fur die stadtebauliche Planung existieren schalltechnische Orientierungswerte (DIN 18005),
die jedoch keine Rechtsverbindlichkeit besitzen. Im allgemeinen Wohngebiet sollen die
Orientierungswerte von 55 dB(A) am Tage eingehalten werden.

Orientierungswerte bzw. Grenzwerte einer zumutbaren Belastung der Menschen durch Ver-
kehrslarm werden durch die DIN-Norm 18005-1, Beiblatt 1 und die Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz) vorgeschlagen bzw. festge-
legt. Bei der Festsetzung von Baugebieten in Bebauungsplanen sind die Orientierungswerte
der DIN 18005 anzuwenden. Kénnen diese Werte bei einer bereits gegebenen Vorbelastung
nicht eingehalten werden, muss die Planung zumindest sicherstellen, dass keine stadtebau-
lichen Missstande auftreten. Die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) ist als eine
Verordnung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) als ein einschlagiges Fach-
gesetz anzusehen. Nach dieser Verordnung werden Maflinahmen erforderlich, wenn in ei-
nem WA-Gebiet die Immissionsgrenzwerte von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) Uber-
schritten werden.

Eine Uberschreitung der Orientierungs- bzw. Grenzwerte ist bedingt durch die Lage des Ge-
biets und der geringen Bebauungsdichte nicht zu erwarten.
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Klima, Luft

Neben den neuen EU-weit geltenden Grenzwerten fiir Schwefeldioxid, Feinstaub, Benzol,
Kohlenmonoxid und Ozon sind in Deutschland Konzentrationswerte fur Rufd und fur Stick-
stoffoxid von Bedeutung. Anders als bei Uberschreitungen der EU-Grenzwerte besteht keine
unmittelbare Verpflichtung zur Einhaltung dieser Werte innerhalb einer bestimmten Frist.
Werden die jeweiligen Immissionswerte nach der 22. BImSchV Uberschritten, missen jedoch
MalRnahmen zur Verminderung oder Vermeidung der vorrangig vom Kfz-Verkehr verursach-
ten Schadstoffe geprift werden.

Im Rahmen der Genehmigung von schadstoffemittierenden Anlagen kommt zuséatzlich die
Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA-Luft) zur Anwendung.

Die Freiflachen des Gebiets Ubernehmen auch weiterhin klimatische Ausgleichsfunktionen.
Aufgrund des hohen Griinanteils ist auch zukiinftig von einer gunstigen klimatischen Situati-
on auszugehen.

1.2.2 Fachplanerische Ziele

Fachplanerische Zielsetzungen ergeben sich aus den Ubergeordneten Planungen auf
Landes-, Kreis- und Gemeindeebene. Dies sind fur das Land das Landschaftsprogramm
(MLUR 2000), fur die Gemeinde der Landschaftsplan (STADT MITTENWALDE 1996). Die
fachlichen Vorgaben sind folgend zusammenfassend dargestellit.

Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind nach dem Landschaftsprogramm
Brandenburg (MLUR 2000) fiir das Plangebiet u.a.:

Allgemeine Entwicklungsziele

Beziglich der Siedlung ist eine Verbesserung der Umwelt und Lebensqualitat in den Sied-
lungsbereichen zu gewéhrleisten. Auf den angrenzenden land- bzw. forstwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen sind als Zielsetzungen der Erhalt und die Entwicklung einer natur- und res-
sourcenschonenden vorwiegend ackerbaulichen Bodennutzung bzw. der Erhalt und die Ent-
wicklung standortgerechter, moglichst naturnaher Walder formuliert. Der Erhalt der 6stlich
angrenzenden Kernflache des Naturschutzes (FFH-Gebiet Tdpchiner Seen) ist zu gewahr-
leisten.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Zielsetzungen flur das Schutzgut Arten und Lebensraume sind fur das gesamte Planungsge-
biet der Schutz und die Entwicklung eines gro3raumigen Biotopverbundes von Niedermoo-
ren und grundwassernahen Standorten. Fur die umgebenden Waldflachen ist als Ziel der
Erhalt groRBer, zusammenhéangender gering durch Verkehrswege zerschnittener Waldberei-
che, insbesondere von Kiefern- bzw. Kiefern-Traubeneichenwaldern, formuliert.

Schutzgut Boden

Im Ostlichen Teil des Planungsgebietes besteht die Zielsetzung in der nachhaltigen Siche-
rung seltener und charakteristischer Bodenbildungen Brandenburgs, insbesondere durch
den Schutz wenig beeintrachtigter und der Regeneration degradierter Moorb6den. Fir die
angrenzenden Flachen sind die Potentiale Giberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutz-
ter Boden durch eine bodenschonende Bewirtschaftung der tUberwiegend sorptionsschwa-
chen und durchlassigen Bdden nachhaltig zu sichern.
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Schutzgut Wasser

Fur das gesamte Planungsgebiet ist als Zielsetzung der Sicherung der Grundwasserneubil-
dung und Schutz des Grundwassers gegenuber flachenhaften Stoffeintragen insbesondere
die Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit in Gebieten mit vorwiegend durchléassigen
Deckschichten dargestellt. Hierfur ist die Sicherung der Schutzfunktion des Waldes fir die
Grundwasserbeschaffenheit und die Vermeidung von Stoffeintragen durch Orientierung der
Art und Intensitat der Flachennutzung am Grundwasserschutz zu gewahrleisten.

Schutzgut Klima/ Luft

In Bezug auf den Schutzgut Klima sind fir den Geltungsbereich keine Zielsetzungen formu-
liert. Die sudlich gelegenen Flachen und Ortsbereiche sind als Schwerpunkt zur Sicherung
der Luftqualitat aufgrund der vorliegenden Durchluftungsverhaltnisse gekennzeichnet. Dies
soll durch Vermeidung bodennah emittierender Nutzungen in Kaltluftstaugebieten mit stark
reduzierten Austauschverhaltnissen erreicht werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Fur das Schutzgut Landschaftsbild besteht die Zielsetzung in der Pflege und Verbesserung
des vorhandenen Potentials. Fir Topchin werden als Entwicklungsschwerpunkte die Auffors-
tung von Verbindungsflachen zwischen Waldgebieten und die starkere Strukturierung durch
naturndhere Waldbewirtschaftung genannt. Erweiternde Mal3hahmen bzw. Neuansiedlungen
in den Bereichen Siedlung, Gewerbe und Verkehr sind auf eine moégliche landschaftsbildbe-
eintrachtigende Wirkung zu Gberprifen.

Schutzgut Erholung

Fur das gesamte Planungsgebiet ist als Zielsetzung die Entwicklung von Landschaftsraumen
mit mittlerer Erlebniswirksamkeit formuliert. Nordlich sowie 6stlich des Planungsgebiets ist
ein Sicherungsschwerpunkt des Natur- und Landschaftsschutzes ohne Darstellung des be-
sonderen Schutzzwecks zu bertcksichtigen.

Landschaftsplan Mittenwalde

Der Landschaftsplan des Amtes Mittenwalde (AMT MITTENWALDE 1998) umfasst den Ortsteil
Topchin und stellt fir das Plangebiet die folgenden Ziele und MaRhahmen dar: Fir den Gel-
tungsbereich wird der Erhalt des Waldsiedlungscharakters formuliert. Flr das angrenzende
Naturschutzgebiet ist als Entwicklungsziel ,Naturschutz“ dargestellt. Der Ubergangsbereich
zwischen Naturschutzgebiet und Siedlungsrand soll der Erholung dienen.

Der landschaftsplanerische Beitrag zum Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde
(STADT MITTENWALDE 2011) macht keine Aussagen zum Plangebiet.

Die Ziele und Anforderungen der Landschaftsplanung werden im Bebauungsplan berick-
sichtigt, indem der Waldsiedlungscharakter durch Festsetzungen zur Erhaltung des Baum-
bestandes sowie einer geringen Bebauungsdichte erhalten wird.

1.2.3 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Der Bebauungsplan setzt, im Hinblick auf das stadtebauliche Ziel der Stadt, die bestehenden
Nutzungen planungsrechtlich zu sichern, die Bestandsflachen der Wohnnutzung als Allge-
meines Wohngebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO und die Bestandsflachen der Wochenendhaus-
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nutzung als Sondergebiete (SO), die der Erholung dienen gem. § 10 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Wochenendhausnutzung® fest. In Teilbereichen des Plangebietes wer-
den strallenbegleitend ,Allgemeine Wohngebiete* ausgewiesen, in denen neben den Be-
standsnutzungen innerhalb der Baugrenze noch neue Wohngebaude errichtet werden kén-
nen.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) Q 1, Q 4 - Q 15, Q 17 - Q 25 gilt eine GRZ von 0,2
sowie in Q 2 + Q 3 eine GRZ von 0,3. In den Sondergebieten (SO) ,Wochenendnutzung” Q
1,Q9, 0Q12-Q17und Q 24 + Q 25 ist eine GRZ von 0,15 festgesetzt.

Die max. Grundflache der Wohngebaude betragt 140 m2 plus 25 m2 fir Nebengebaude gem.
§ 14 BauNVO pro Baugrundstuick. Die GRZ von 0,2 ist einzuhalten.

In den Sondergebieten ,Wochenendnutzung® ist gem. § 10 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 16 Abs.
2 Nr. 1 BauNVO die Errichtung von Wochenendhdusern mit einer maximalen Gebaude-
grundflache von 60 m2 zulassig. Angebaute iiberdachte Freisitze/Uberdacher sind zulassig,
soweit die Gebaudegrundflache des Wochenendhauses zuziiglich des tUberdachten Freisit-
zes/Uberdaches zusammen 60 m2 nicht tiberschreitet.

Gem. 8§ 14 BauNVO ist 1 Nebengebaude mit einer Grundflache von max. 20 m? sowie eine
Garage/Carport mit einer Grundflache von max. 20 m2 zulassig.

Durch die Ausweisungen kann es zu einer potentiellen Neuversiegelung von maximal 17.437
m?2 kommen (vgl. Tab. 2).

Tab. 2: Flachenbilanz

Planung

in ha in %

Gesamtflache 61,51 100,0
Allgemeine Wohngebiete 32,01 52,0
Anteil Potentialflache 5,88 9,6
davon max. tberbaubar 1,18 1,9
Sondergebiet Erholung 19,57 31,9
Anteil Potentialflache 3,76 6,1
davon max. tberbaubar 0,56 0,9
Verkehrsflachen 7,35 11,9
Freiflachen 2,58 4,2
davon offentliche Griinflache 0,74 1,2
davon Waldflache 1,84 3,0
potentielle Neuversiegelung 1,72 2,8
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MalRnahmen zur Verminderung baubedingter Beeintrachtigungen

Einrichtung von Baustelleneinrichtungsflachen und von Baustral’en auf vorhandenen
bzw. geplanten Erschlieungsflachen.

Sicherung des Oberbodens nach DIN 18915. Nach Abschluss der Baumalnahme ist der
zwischengelagerte und wieder verwendbare Boden innerhalb der Freiflachen wieder auf-
zubringen.

Minimierung des Baularms, der Abgase und sonstiger Schadstoffe durch Einsatz von
Baufahrzeugen und -maschinen, die dem Stand der Technik entsprechen.

BaumschutzmaRRnahmen nach DIN 18920 an den Einzelbaumen zur Vermeidung von
Schéadigungen.

Vermeidung von Eingriffen in Lebensstétten der Avifauna und der Flederm&use. Die Fal-
lung von Baumen hat auf3erhalb der Brutperiode zu erfolgen, um den Verlust von beleg-
ten Nestern und Storungen der Fortpflanzungsstétten fur die aktuelle Fortpflanzungsperi-
ode auszuschliel3en.

Bei Verlust von Lebensstatten hdhlenbritender Vogelarten und von Fledermausarten
sind zur Sicherung des Brutplatzangebotes bzw. der Lebensstatten und damit zum Erhalt
der Funktionsfahigkeit der Lebensstatten im rdumlichen Zusammenhang Ersatzlebens-
statten durch vorgezogene Ausgleichs- bzw. CEF-MalBhahmen zu schaffen.

MalRnahmen zur Minderung und Vermeidung anlagebedingter Beeintrachtigungen

Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstucken
Das Niederschlagswasser ist soweit als mdglich auf den Grundstticken zu versickern. Die
Versickerung dient der Erhaltung der Ruckhaltefunktionen und der Grundwasserneubil-
dung.

Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Materialien fiir Zufahrten und Stellplatze

Die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Belagen fur Wege, Zufahrten und
Stellplatze wie z.B. von Klinker, Mosaikpflaster, Platten mit Sand-/ Schotterunterbau so-
wie Schotterrasen bzw. wassergebundene Decken reduziert die Gesamtversiegelung
und vermindert den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt.

Erhaltung der pragenden Geholzstrukturen

Um den Erhalt der gebietspragenden Baume zu sichern, werden alle Baume mit einem
Stammumfang ab 60 cm, gemessen in 130 cm Uber dem Boden, als zu Erhaltende text-
lich festgesetzt. Diese Baume sind aufgrund ihrer Art, ihres Alters und ihrer Grol3e pra-
gend fir den Charakter der bestehenden Siedlung, der erhalten werden soll. Sie sorgen
dafir, dass sich das Gebiet in den umgebenden Wald einfiigt. Ihr Erhalt ist damit haupt-
verantwortlich dafir, dass das Orts- und Landschaftsbild durch die Planung nicht beein-
trachtigt wird. AulRerdem erfillen diese Baume eine mikroklimatische Funktion und bilden
einen wichtigen Nahrungs- und Lebensraum fir diverse Tierarten. Fir die festgesetzten
Baume, welche die sich aus dem Brandenburgischen Nachbarrechtsgesetz (BbgNRG)
ergebenden Grenzabstande unterschreiten (88 36-43) entféllt der Anspruch auf Beseiti-
gung auf Grundlage des § 40 (Ablauf der 2-Jahresfrist), bei wild wachsenden Pflanzen
i.V.m. § 43 BbgNRG.
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Verbleibende unvermeidbare Beeintrdchtigungen

Als verbleibende unvermeidbare, erhebliche Beeintrachtigung ist die zusatzliche Versiege-
lung auf einer Flache von 17.437 m’ zu sehen. Betroffen sind die Naturhaushaltsfaktoren
Boden sowie Arten und Biotope.

Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen

Als Ausgleich bzw. Ersatz fur die eingriffsbedingten Wirkungen werden die folgenden Maf3-
nahmen durchgefihrt:

A 1: Anpflanzung von hochstdmmigen Laubbaumen

Aufgrund der teilweise nahen Abstéande der zu erhaltenden Baume zu den festgesetzten
Baufenstern und der raumlich uneingeschrankt zulassigen Nebenanlagen sind Konflikte zwi-
schen Baumerhalt und Ausnutzung der Baufenster bzw. Errichtung von Nebenanlagen ab-
sehbar. Um diese zu ldsen sind folgende Ausnahmen und AusgleichsmalRnahmen textlich
festzusetzen:

Die grundséatzlich zu erhaltenden Baume kénnen auf Antrag ausnahmsweise gefallt werden,
wenn ihr Abstand zu einem beabsichtigten Bauvorhaben kleiner als 2,5 m ist und durch das
Bauvorhaben eine Schadigung des Baumes zu erwarten ist.

Die Beseitigung der Baume ist durch Pflanzung einheimischer Baumarten auszugleichen.
Fur die ersten 60 cm StU in 130 cm Hohe sind zwei Ersatzbdaume zu pflanzen, dartiber pro
angefangene 15 cm je ein Baum (2 x verpflanzt, StU 10-12).

Bei der Pflanzung von neuen Baumen sind die sich aus dem Brandenburgischen Nachbar-
schaftsrecht ergebenden Grenzabstinde zu den Nachbargrundstiicke einzuhalten. Fur die
Ersatzpflanzungen sind die Arten der Pflanzlisten zu verwenden.

Als Ausgleich fur zusatzliche Versiegelungen ist je 50 m2 versiegelte Flache ein Baum zu
pflanzen. Dies entspricht der Pflanzung von 344 Baumen. Strauchpflanzungen werden im
Verhdltnis 1 : 2 angerechnet, d.h. durch die Pflanzung von 1 m2 Strauchpflanzung kénnen
0,5 m? Versiegelung ausgeglichen werden.

Mit Umsetzung der vorgeschlagenen Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen kann der Eingriff
als kompensiert gelten.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Auswirkungen auf die Schutzgiter Naturhaushalt und Landschaft
2.1.1 Schutzgut Boden

Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt nach der naturrdumlichen Gliederung (ScHoLz) innerhalb des ,Ost-
brandenburgisches Heide- und Seengebietes”. Dies ist vor allem durch eine vielfaltige Struk-
tur von ebenen bis welligen Lehm- und Sandplatten, Endmorénenhigel, Sander- Talsandfla-
chen sowie Feuchtniederungen und Seen geprégt. Die naturrdumliche Haupteinheit bildet
das Zossen- Teupitzer Platten- und Hugelland. Diese ist durch eine schwach wellige Grund-
moranenplatte mit verschiedenen End- und Strauchmoranenhtigeln sowie einzelne Rinnen-
taler in deren Verlauf sich der Motzener und T6pchiner See als beckenartiger Erweiterungen
befinden, gekennzeichnet.
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Das Relief im Planungsgebiet ist auf einer Hohenlage von 40- 50 m . NN. Entsprechend
dem geologischen Ausgangsgestein haben sich auf den Talsandstandorten Sand-Rosterden
und Sand-Braunerden herausgebildet. Die Béden sind als ziemlich nahrstoffarm bis mafig
nahrstoffhaltig und grundwasserfern zu charakterisieren.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einer zusatzlichen Versiegelung aufgrund einer
weiteren ungeplanten Entwicklung auszugehen. Ein Ausgleich der Versiegelung erfolgt dann
nicht.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung

Entsprechend der Festsetzungen des B-Planes kommt es anlagebedingt durch die Baumal3-
nahme zu erheblichen und/oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen durch
Neuversiegelung in einem Umfang von max. 17.201 m2. Durch die Bodenversiegelung gehen
abiotische und biotische Bodenfunktionen verloren.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Zur Verminderung des Eingriffs in den Bodenhaushalt ist im B-Plangebiete die Befestigung
von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen. Befestigungen, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern, wie z.B.
Betonunterbau und Fugenverguss sind unzulassig. Auf den nicht Uberbauten Grundstticks-
flachen sind die Bodenfunktionen nach Abschluss der Bauarbeiten wieder herzustellen, die
Flachen sind géartnerisch anzulegen.

Zu Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen ist der Oberboden zu Beginn der Erdarbei-
ten, abzuschieben und wahrend der Bauphase ordnungsgemal zu lagern, ggf. zu begriinen
und einer entsprechenden Folgenutzung zuzufihren.

Als Ausgleich fir die zusétzliche Versiegelung ist je 50 m2 versiegelter Flache ein Baum zu
pflanzen. Dies entspricht der Pflanzung von 344 Baumen.

2.1.2 Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

Der Grundwasserflurabstand betragt im Plangebiet tGberwiegend zwischen 2 und 10 m. Le-
diglich ein kleiner Bereich im Norden des Plangebiets weist Grundwasserflurabsténde von
Uber 10 m auf. Aufgrund der durchlassigen sandigen Substrate ist die Gefahrdung des
Grundwassers gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen als ,hoch“ einzuschatzen.
In den Bereichen mit Grundwasserflurabstadnden Gber 10 m ist die Grundwasserempfindlich-
keit

als ,mittel“ einzustufen. Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der hohen Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens als ,mittel* zu bewerten.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergeben sich hinsichtlich des Schutzgutes Wasser keine
wesentlichen Veranderungen zur gegenwartigen Situation. Die Freiflachen stehen weiterhin
der Grundwasserneubildung zur Verfliigung. Auch in Verbindung mit einer ungeordneten
Entwicklung ist davon auszugehen, dass das Niederschlagswasser weithin vor Ort versickert
wird.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung

Durch das Bauvorhaben ergibt sich eine dauerhafte Versiegelung von max. 17.201 m2. In
Abhangigkeit vom Versiegelungsgrad wird die Versickerungsmoglichkeit von Niederschlags-
wasser eingeschrankt bzw. wird diese bei Vollversiegelung vollig unterbunden. Der Boden
steht damit zur Grundwasseranreicherung und -speicherung nur eingeschrankt bzw. nicht
mehr zur Verfiigung.

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung zur Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Im Geltungsbereich des B-Plans erfolgt die Regenentwasserung soweit als moglich Gber
Versickerung auf der Grundstiicksflache. Das auf den Verkehrsflachen anfallende Nieder-
schlagswasser wird in den unbefestigten Randflachen versickert. Damit steht das anfallende
Niederschlagswasser auch weiterhin der Grundwasseranreicherung zur Verfigung. Erhebli-
che und/oder nachhaltige anlagebedingte Beeintrachtigungen des Grundwassers sind somit
nicht gegeben.

2.1.3 Schutzgut Klima, Luft
Bestand und Bewertung

Makroklimatisch wird die Witterung im mitteldeutschen Raum durch den Ubergang vom mari-
timen Klima Westeuropas zum kontinentalen Klima Osteuropas geprégt. Der kontinentale
Einfluss Uberwiegt jedoch, was sich in der ausgepragten Temperaturdifferenz von ca. 19° C
zwischen dem kaltesten und dem warmsten Monat widerspiegelt. Die Jahresdurchschnitts-
temperatur betragt ca. 8,5 °C, die Jahressumme des Niederschlags liegt bei 595 mm/a und
somit im brandenburgischen Durchschnitt. Die vorherrschende Windrichtung ist West bis
Sudwest, ein Nebenschwerpunkt befindet sich in stidostlicher Richtung.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung
der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ergeben sich hinsichtlich des Schutzgutes Klima, Luft
keine erheblichen Verdnderungen zur gegenwartigen Situation.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung

Baubedingt kommt es zu erhdhten Larm- und Staubemissionen. Hiervon sind die angren-
zenden Wohngebiete betroffen. Anlagebedingt kommt es aufgrund der zusatzlichen Versieg-
lung von 17.201 m2? und des damit verbundenen Verlustes klimatisch wirksamer Freiflachen
zu nachhaltigen Beeintrachtigungen des Kleinklimas.
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Die Erhohung des Versiegelungsgrades fuhrt zur Erh6hung der Temperatur und zur Redu-
zierung der relativen Luftfeuchte und beeintrachtigt, bedingt durch den geringeren Vegetati-
onsanteil die Kaltluftentstehung. Der entstehende, Siedlungsraum wird jedoch auch weiterhin
durch die Uberschirmung durch Waldbaume gekennzeichnet sein. Eine klimatische Belas-
tungssituation ist somit auch zukunftig nicht gegeben. Erhebliche betriebsbedingte Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung zur Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Durch den weitest gehenden Erhalt des pragenden Gehdlzbestandes werden klimatische
Veranderungen minimiert. Die Pflanzfestsetzungen gewéhrleisten auch langfristig den Erhalt
des Gehdlzbestandes.

2.1.4 Schutzgut Biotope, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
Bestand und Bewertung
Biotoptypen, Flora und Vegetation

Die Zuordnung der Biotop- und Nutzungsstrukturen erfolgt nach den Erfassungseinheiten der
Biotopkartierung Brandenburgs (LUA BBG 2011).

Das Plangebiet ist den Biotoptypen Wochenend- und Ferienhausbebauung mit Baumen
(102502) sowie den Kleinsiedlungen (12280) zuzuordnen. Die Kleinsiedlungsgebiete sind
durch eine dichte Bebauung und eine meist nur geringe Gehoélziiberschirmung geprégt. Hier-
zu gehdren die Flachen im Bereich der WaldstralRe und der Rotdorn- und Wei3dornallee
(Quartier Q1, Q2, Q3) sowie die Flachen zwischen Markischer Straf3e und Kiefernring bzw.
Schiitzenplatz (Quartiere Q18, Q21, Q23). Die Freiflachen sind durch Zierrasen und Zierge-
hdlze sowie Einzelbdume bestimmt. Die Wochenend- und Ferienhausbebauung weist dem
gegenliber eine meist dichte Geholziberschirmung mit Kiefern auf. Neben der Kiefer sind
teilweise Birke und Eiche beigemischt. Die Freiflachen der einzelnen Parzellen sind abgese-
hen von der waldartigen Uberschirmung ebenso meist durch Zierrasen und Ziergeholze be-
stimmt. Auf brachgefallenen Parzellen sind teilweise Landreitgrasbestédnde und Staudenflu-
ren mit Gehdlsaufwuchs von Kiefern, Eschen-Ahorn und Robinie zu finden. Ungenutzte Be-
reiche weisen einen waldartigen durch Kiefern bestimmten Charakter auf.

Sudlich des Fasanenwegs ist ein Kiefernforst ausgebildet. Dieser ist dem Biotoptyp 08480
zuzuordnen. Der Bestand ist stark aufgelichtet.

Geschiitzte Biotope gem. 8 30 BNatSchG in Verbindung mit § 18 BbgNatSchAG sind nicht
vorhanden.

Ein Grol3teil des Gehdlzbestandes ist entsprechend der Baumschutzverordnung des Landes
Brandenburg geschutzt.
Fauna

Das Plangebiet ist aufgrund seines dichten Gehdlzbestandes insbesondere fir die Avifauna
von Bedeutung. Wahrend der Begehungen konnten im Plangebiet und den unmittelbar an-
grenzenden Bereichen 35 briitende Vogelarten nachgewiesen werden. Drei Vogelarten wur-
den lediglich durch Sichtbeobachtungen registriert.
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Die Brutreviere sind relativ gleichmafig tber das gesamte Untersuchungsgebiet verteilt. Die
Artenzusammensetzung und Siedlungsdichte der nachgewiesenen Vogelarten entspricht
den Erwartungen an den untersuchten Lebensraum.

Alle nachgewiesenen Arten sind nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders
geschuitzt. Seltene oder in inrem Bestand gefadhrdete Vogelarten wurden im Untersuchungs-
gebiet nicht festgestellt. FUnf Arten sind in der Roten Liste des Landes Brandenburg als Art
der Vorwarnliste aufgefuhrt (Tab. 3).

Tab. 3: Nachgewiesene Vogelarten im Untersuchungsgebiet TOpchin-Nord.
Rote-Liste Status nach SUDBECK ET AL. (2007) und RYSLAVY & MADLOW (2008).
Status UG: b: Brutvogel, si: Sichtbeobachtung. GS: gesetzlicher Schutz,
8: besonders geschutzt.

Art Wiss. Bezeichnung F\;orLe LISE)e StsltGus Anzahl BNa(t;schG
Amsel Turdus merula - - b 14 §
Baumpieper Anthus trivialis V \% b 1 8
Blaumeise Cyanistes caeruleus - - b 23 §
Buchfink Fringilla coelebs - - b 16 8
Buntspecht Dendrocopos major - - b 3 §
Dorngrasmucke Sylvia communis - - b 1 §
Eichelhaher Garrulus glandarius - - Si 3
Elster Pica pica - - b 1-2 §
Feldsperling Passer montanus \Y \Y; b 5 8
Fitis Phylloscopus trochilus - - b 6 §
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla - - b 1 8
Gartengrasmiicke Sylvia borin - - b 1 §
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus \ - b 5 8§
Girlitz Serinus serinus \% - b 1 §
Goldammer Emberiza citrinella - - b 2 §
Grunfink Carduelis chloris - - b 13 §
Haubenmeise Lophophanes cristatus - - b 5 §
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Art Wiss. Bezeichnung Rote Liste  Status Anzahl GS
Brb D UG BNatSchG
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros - - b 2 8
Kleiber Sitta europaea - - b 9 §
KohImeise Parus major - - b 32 8
Kolkrabe Corvus corax - - si 8
Kuckuck Cuculus canorus - \Y, b 1 §
Mausebussard Buteo buteo - - si 8
Monchsgrasmiicke  Sylvia atricapilla - - b 23 8
Nachtigall Luscinia megarhynchos - - b 2 §
Nebelkrahe Corvus corone cornix - - b 8§
Pirol Oriolus oriolus V \% b 2 §
Ringeltaube Columba palumbus - - b 19 §
Rotkehlchen Erithacus rubecula - - b 10 §
Singdrossel Turdus philomelos - - b 1 §
Star Sturnus vulgaris - - b 4 8
Sumpfmeise Poecile palustris - - b 1 3
Sumpfrohrsanger Acrocephalus palustris - - b 1 §
Tannenmeise Periparus ater - - b 1 8
Trauerschnapper Ficedula hypoleuca - - b 8 §
Waldbaumlaufer Phylloscopus sibilatrix - - b 1 8
Weidenmeise Poecile montana - - b 1 §
Zaunkonig Troglodytes troglodytes - - b 3 §
Zilpzalp Phylloscopus collybita - - b 11 §

Die erfassten Vogelarten sind charakteristisch fiir Geholz gepragte Siedlungsbereiche. Durch
den Erhalt des Baumbestandes ist davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion der
aktuellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten auch weiterhin erftllt werden.
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Das Waldgebiet bleibt zum (berwiegenden Teil erhalten und steht damit weiterhin als
Lebensraum zur Verfligung; die entstehenden Siedlungs- und insbesondere Gartenraume
bieten den Arten zukinftig ebenfalls geeignete Lebensraume.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung
der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergeben sich hinsichtlich des Schutzgutes Arten und
Biotope keine erheblichen Veranderungen zur gegenwartigen Situation.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung

Durch die geplante Bebauung gehen die Habitatqualititen auf den zusatzlich versiegelten
Flachen in einem Umfang von 17.437 m?2 verloren. Damit ist anlagebedingt ein erheblicher
und/oder nachhaltiger Verlust von Arten der Kiefernwélder zu verzeichnen.

Auf den neugeschaffenen Grundstiicken entstehen im Bereich der nichtuberbaubaren
Grundstucksflachen Biotope der Ziergarten, die ebenfalls zahlreichen Arten einen Lebens-
raum bieten kdnnen.

Die Waldflache dient ebenfalls als Lebens- und Reproduktionsraum fiir besonders geschiitz-
te Vogel- und streng geschitzte Fledermausarten. Innerhalb der Waldflachen, die fir Wohn-
bzw. Erholungszwecke in Anspruch genommen werden ist eine Beschadigung oder Zersto-
rung von Nist-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der Tiere nicht auszuschliel3en.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung zur Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Um den Erhalt der gebietspragenden Baume zu sichern, werden alle einheimischen Baume
mit einem Stammumfang ab 60 cm, gemessen in 130 cm tber dem Boden, als zu Erhalten-
de textlich festgesetzt. Baume, die aufgrund zusatzlicher Bebauung gefallt werden muissen,
sind zu ersetzen. Der waldgepragte Charakter kann somit insgesamt erhalten werden.

RodungsmalRnahmen haben aufRerhalb der Brutperiode zu erfolgen, um den Verlust von
belegten Nestern und Stérungen der Fortpflanzungsstatten der in den Waldflachen
britenden Vogelarten sowie der vorkommenden Fledermausarten auszuschliel3en.

2.2  Schutzgut Landschaft

Bestand und Bewertung

Das Landschaftsbild wird durch das Relief, die naturrdumliche Situation sowie durch das
Muster der heutigen und ehemaligen Nutzungsstrukturen bestimmit.

Als landschafts- und ortsbildpragend ist der den lberwiegenden Teil des Geltungsbereichs
uberschirmende Waldbaumbestand zu werten. Der Siedlungsbereich erhalt hierdurch einen
Waldsiedlungscharakter.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ergeben sich hinsichtlich des Schutzgutes Landschaft
keine erheblichen Verdnderungen zur gegenwartigen Situation.
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung

Anlagebedingt ist durch den Verlust von Baumen eine partielle Veranderung des Land-
schaftsbildes zu erwarten.

Geplante MaRRnahmen zur Vermeidung zur Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Der B-Plan trifft Festsetzungen zum Erhalt des landschaftsbildpragenden Baumbestandes.
Fur Baume, die in Verbindung mit der zusétzlichen Bebauung zu féllen sind, ist ein
entsprechender Ausgleich festgesetzt, so dass der waldgepragte Siedlungscharakter
insgesamt erhalten werden kann.

2.3  Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit umfasst samtliche Faktoren der Um-
welt, die sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der innerhalb des Plangebie-
tes arbeitenden und wohnenden Bevdlkerung auswirken konnen. Hierzu gehéren
Lufthygiene und Larm, der Schutz vor Gefahren, die von Bodenverunreinigungen
ausgehen, klimatische Veréanderungen sowie Beeintrachtigungen bestehender bzw.
geplanter Erholungsmoglichkeiten.

Bestand und Bewertung
Lufthygiene, L&rm

Im Plangebiet ist aufgrund der geringen Bebauungsdichte und des geringen Verkehrsauf-
kommens nicht von einer Uberschreitung der festgelegten Immissionsgrenzwerte bzw.
Orientierungswerte fur Schadstoffe bzw. Larm auszugehen. Auch im Umfeld des Plangebiets
befinden sich keine Flachennutzungen, von denen negative Wirkungen ausgehen kénnten.

Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet gibt es nach derzeitigem Kenntnisstand im Altlastenkataster des Landkreises
Dahme-Spreewald eine altlastverdachtige Flache gem. § 2 Abs. 6 BBodSchG mit der Be-
zeichnung ISAL-Nr.: 0329610727 — Deponie hinter der Feuerwehr — Gemarkung Topchin —
Flur 2 — Flurstiick: 231, 232.

Es liegen nur sehr wenige Informationen zur altlastenverdéchtigen Flache vor. Die genaue
Lage, Machtigkeit und Ausdehnung ist nicht bekannt. Eine Aussage Uber ein Gefahrdungs-
potential kann nicht gegeben werden.

Freiraumstruktur / Freiflachenversorgung

Der Geltungsbereich hat aktuell keine Bedeutung fiir die 6ffentliche Freiraumversorgung.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung

Bezogen auf das Schutzgut Mensch ist bei Nichtdurchfiihrung der Planung keine Anderung
der Bestandssituation gegeben.
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung

Durch die Festsetzungen sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mansch
Zu erwarten.

Geplante MaRRnahmen zur Vermeidung zur Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind nicht zu erwarten, so dass auch
keine diesbeziglichen AusgleichsmalRnahmen erforderlich sind.

2.4  Schutzgut Kultur- und Sachguter, Denkmalschutz
Bestand und Bewertung

Im Plangebiet befinden sich keine eingetragenen Baudenkmale oder Denkmalbereiche. Auch
sind keine eingetragenen Bodendenkmale vorhanden. Die vorhandenen Bauten sind von
keinem kulturellen oder sonstigen hervorgehobenen Wert.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung
der Planung

Auch bei ausbleibender Realisierung der Planung sind keine Auswirkungen auf Kultur- oder
andere Sachguter zu erwarten.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung

Die Realisierung der Planung hat keine Auswirkungen auf Kultur- oder andere Sachgiter.

Geplante Malnahmen zur Vermeidung zur Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Es sind keine MalRhahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Kul-
turglter und sonstige Sachgliter erforderlich

2.5 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem Mafe. Eine Verstarkung von erheblichen Umweltauswirkungen
der Schutzguter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Mensch und Kul-
tur- und Sachguter durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Bebauungs-
plangebiet nicht zu erwarten.

3. INBETRACHT KOMMENDE ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Der vorliegende B-Plan verfolgt das Ziel das bestehende Gebiet mit den gegenwartigen Nut-
zungen Wohnen und Sondergebiet Wochenendnutzung, planungsrechtlich zu sichern. Die
Bestandsflachen der Wohnnutzung werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO und die Bestandsflachen der Wochenendnutzung als Sondergebiete (SO), die der
Erholung dienen gem. § 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet"
festgesetzt. In Teilbereichen des Plangebietes werden stral3enbegleitend Allgemeine Wohn
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gebieten ausgewiesen, in denen neben den Bestandsnutzungen innerhalb der Baugrenze
neue Wohngebaude errichtet werden kénnen.

Die Festsetzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die Bestandssituation und ermdogli-
chen partielle Verdichtungen du Erganzungen. Grundsétzliche andere Mdaglichkeiten der
Planung bestehen damit nicht.

4. ZUSATZLICHE ANGABEN

4.1 Beschreibung der technischen Verfahren der Umweltprifung, Hinweise
auf weiteren Untersuchungsbedarf

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan Tépchin Nord umfasst
verschiedene Bearbeitungsstufen:

1. Bestandsaufnahme, Vor-Ort-Erhebungen und Bewertung des Plangebietes,
2. Beachten fachgesetzlicher Vorgaben und Ubergeordneter Planungen,
3. Auswertung vorliegender Fachgutachten zum Plangebiet.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Zur Beurteilung der
Auswirkungen auf die Schutzgulter ,Naturhaushalt und Landschaft® (Kapitel 2.1) wurde der
Griunordnungsplan zugrunde gelegt. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt in Anleh-
nung an die HVE (Vorlaufige Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung) des Landes Bran-
denburg verwendet.

Bedeutende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Grundlagen haben sich nicht
ergeben.

4.2  MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Mit dem Monitoring Uberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfuihrung des Bebauungsplanes eintreten kdnnen, um insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, ge-
eignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Stadt Mittenwalde wird in eigener Zustandigkeit die Umsetzung des Bebauungsplanes
und in diesem Zusammenhang die Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen be-
obachten.

5. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens Tépchin Nord ist die Sicherung der gegenwarti-
gen Nutzungen des Geltungsbereichs. Dem entsprechend werden die Bestandsflachen der
Wohnnutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO und die Bestandsfl&-
chen der Wochenendnutzung als Sondergebiete (SO), die der Erholung dienen gem. § 10
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet® festgesetzt. In Teilbereichen
des Plangebietes werden stralenbegleitend Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen, in de-
nen neben den Bestandsnutzungen innerhalb der Baugrenze noch neue Wohngebaude er-
richtet werden kdnnen.

Die Entwicklung des Baugebietes bedingt eine zusatzliche Versiegelung in einem Umfang
von max. 17.437 m2.
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Hieraus ergeben sich insbesondere ein Verlust bzw. eine Beeintrachtigung der Bodenfunkti-
onen sowie ein Verlust an Vegetationsflachen. Eingriffsvermindernd wirkt die Festsetzung
alle Baume mit einem Stammumfang ab 60 cm, gemessen in 130 cm Uber dem Boden, als
zu Erhaltende.

Der Ausgleich der Eingriffe erfolgt innerhalb des Plangebietes durch Pflanzungen auf den
Grundstuicken.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Berlcksichtigung der Ma3nahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich die Eingriffe in Natur- und Landschaft
kompensiert sind.
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