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1 Anlass und Angaben zum Planverfahren

1.1 Planungsanlass

In der Waldecker Stral3e besteht eine einreihige Bebauung, wobei auf den riickwartigen Grundstuicks-
flachen umfangreiche Bebauungen mit Nebengebauden bzw. auch Gehdéftstrukturen vorhanden sind.
Das trifft zum Teil auch auf die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu.

Die ruckwartigen Grundstucksflachen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht in den Gel-
tungsbereich der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung des Ortsteils T6pchin einbezogen. Eine effek-
tive bauliche Nutzung der sehr gro3en Grundstiicke ist deshalb nicht méglich. Im Flachennutzungs-
plan sind die Grundstiicke bis zu einer Tiefe von rund 60 m als Bauflachen ausgewiesen. Dies be-
riicksichtigt, dass in der gesamten Tiefe eine siedlungsgepragte Nutzung besteht, wobei die riickwar-
tigen Grundstlicksflachen Gberwiegend nur durch untergeordnete Bebauungen und durch Erholungs-
nutzungen gepragt sind.

Um eine Nutzung der riickwartigen Grundsttcksteile zu Wohnzwecken zu erméglichen ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine zweireihige Bebauung auf
den Grundstiicken im Plangebiet zu schaffen.

Damit soll die Ausschdpfung der vorhandenen Verdichtungspotenziale in der zentralen Siedlungslage
von Topchin vorbereitet werden.

1.2  Angaben zur Durchfiihrung des Planverfahren

Es erfolgt die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Siedlungsgebiet stidwestlich der alten
Dorfaue von Topchin.

Die Umgebung wird durch eine dérfliche Siedlungsstruktur mit einer aus ehemaligen bauerlichen Ge-
hoften hervorgegangenen Bebauung gepréagt. Die Dorfkirche befindet sich nordéstlich des Plangebie-
tes.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich 3 Wohnhauser mit Nebengelassen. Auf den westlichen
Grundsticksteilen befinden sich teilweise untergeordneten Bebauungen, gro3ere Anteile sind als
Freizeitgarten genutzt.

Im Westen grenzen an das Gebiet landwirtschaftliche Nutzflachen, dstlich der Waldecker Stral3e be-
finden sich Wohnbauungen.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die 6stlich verlaufende Waldecker Stral3e gesichert.

Die mit dem Bebauungsplan ausgewiesenen Bauflachen befinden sich Giberwiegend innerhalb der
Grenzen der mit der Innenbereichs- und Abgrenzungssatzung ausgewiesenen Innenbereichsflachen.

Die darliber hinausgehenden Flachen sind ebenfalls zumindest teilweise durch bestehende bauliche
Nutzungen gepragt, die zwar nicht als maRstabsbildend fur die Bewertung als Innenbereich nach § 34
gelten, jedoch durch die bestehenden Bebauungen und Nutzungen dem besiedelten Bereich von
Topchin zuzuordnen sind. Es handelt sich dabei um eine Flache mit nur geringem Ausmalf (ca. 0,23
ha von insgesamt 0,77 ha Geltungsbereich), sodass eine Uberplanung nach §13a gerechtfertigt er-
scheint.

Grundsatzlich wéare auch eine Einbeziehung dieser Flache in den Geltungsbereich der Innenbereichs-
satzung maoglich.

BVerwG, Beschl. v. 02.08.2001 4 B 26.01

"Zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil kénnen allerdings auch Grundstiicke gehdren, auf denen sich nur bauliche Anlagen ohne
malstabsbildende Kraft befinden; denn selbst unbebaute Flachen kénnen einem Bebauungszusammenhang zuzurechnen sein. Maf3geb-
lich ist, wie weit eine aufeinander folgende Bebauung trotz etwa vorhandener Bauliicken nach der Verkehrsauffassung den Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehérigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Fléche selbst diesem Zusammenhang ange-
hort. ...

Ein Bebauungszusammenhang scheidet z.B. auch bei einer Grundsttickslage am Ortsrand nicht von vornherein aus. Zwar endet er in aller
Regel am letzten Baukérper; értliche Besonderheiten kbnnen es aber rechtfertigen, ihm noch bis zu einer nattirlichen Grenze (z.B. Fluss,
Waldrand o.4.) ein oder mehrere Grundstiicke zuzuordnen, die unbebaut sind und trotz des Vorhandenseins von Baulichkeiten sonst nicht
zur Pragung der Siedlungsstruktur beitragen...."
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Eine Zuordnung zum Bestand an Siedlungsflachen ist nach Auffassung der Stadt grundsétzlich gege-
ben.

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fir eine Nachverdichtung der Bebauungen auf
vorhandenen Siedlungsflachen geschaffen. GemaR §13a Abs. 1 kann fur MalRnahmen zur Nachver-
dichtung der Bebauung die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren erfolgen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 7.710 m2. Die mit dem Bebauungsplan zuléassige
Grundflache von 2.313 mz2 liegt deutlich unterhalb des Schwellwertes von 20.000 mz fir Bebauungs-
plane der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes) bestehen nicht.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung sind damit
vorhanden.

Nach MaRgabe von § 13a Abs. 1 BauGB erfolgt die Aufstellung im beschleunigten Verfahren unter
Anwendung der Regelungen des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ist die Durchfihrung der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich.

Im weiteren gilt, dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung bei Bebauungsplénen nach § 13a
Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht anzuwenden ist. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine Untersuchung zu einer mdglichen Betroffenheit von artenschutzrechtlichen Bestimmungen erfolgt
im Rahmen der Vorbereitung der Planung. Insbesondere erfolgt eine Prufung, inwieweit die Vorschrif-
ten des § 44 BNatSchG fir besonders geschiitzte Arten und bestimmte Tier- und Pflanzenarten von
der Planung beriihrt werden.

Die Stadtverordnetenversammlung Mittenwalde hat am 01.02.2016 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes gefasst. Der Entwurf des Bebauungsplanes vom 13.01.2016 wurde in der Stadtver-
ordnetenversammlung vom 17.05.2016 gebilligt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch 6ffentliche Auslegung des
Planentwurfes in der Zeit vom 27.06.2016 bis 28.07.2016. Einwande oder Hinweise wurden nicht vor-
gebracht.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger von der Planung berthrter Trager offentlicher Belange er-
folgte mit Schreiben vom 28.07.2016.

Es wurden Hinweise und Bedenken vorgebracht: Im Ergebnis der Abwégung durch die Stadtverordne-
tenversammlung sind keine inhaltlichen Anderungen des Planentwurfs vorgenommen worden.

In der Stadtverordnetenversammlung am 07.11.2016 wurde der Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen.

2 Bestand

2.1 Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im geschlossenen Siedlungsgebiet des Orts-
teils Topchin. Das Plangebiet umfasst die bestehenden Bebauungen an der Waldecker StraRe mit den
bisher nur fir Nebenanlagen genutzten riickwéartigen Grundstucksteilen.

Das Plangebiet erstreckt sich entlang der Waldecker Stra3e 23 bis 29 und grenzt im Westen an Frei-
flachen (Wiesen) an. Die unmittelbar angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Nach
Westen grenzen diese an ein Feuchtgebiet mit Griinlandbrachen, Réhrichten und verschiedenen Ge-
hélzgruppen.

Das Plangebiet ist an die vorhandene ErschlieBungsstruktur der Waldecker StralRen angeschlossen.
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Unmittelbar dstlich der Waldecker StrafRe befinden sich weitere Wohnbebauungen.

Nach Norden befinden sich um den alten Dorfanger Gehoftstrukturen aus der ehemals landwirtschaft-
lichen Pragung der Siedlung. Heute sind auch dort die Wohnnutzungen bestimmend. Gewerbliche
Nutzungen sind weitgehend untergeordnet, sodass der Gebietscharakter einem "Allgemeinen Wohn-
gebiet" entspricht.

2.2 Betroffenheit von geschitzten Tier- und Pflanzenarten sowie von Nist-, Brut-
und Lebensstéatten

Die Ermittlung einer mdglichen Betroffenheit von geschitzten Landschaftsteilen sowie geschitzter
Tier- und Pflanzenarten erfolgt in einem gesonderten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag.

Festgestellt wurde die potenzielle Eignung von Teilen des Plangebietes als Brutplatz von Vogelarten.

Gehdlze sind vorrangig entlang von Grundstiicksgrenzen vorhanden. Auf dem Flurstick 75/2 handelt
es sich dabei um eine gréRere Anzahl von jingeren Kiefern (Stammdurchmesser zwischen 15 und 20
cm). Eine markante alte Kiefer (Durchmesser ca. 50 cm) befindet sich am Nordwestrand des Grund-
stlicks auRBerhalb des Baufeldes. Auf dem &stlichen Grundstiicksteil befinden sich mehrere vergreiste
Pflaumenb&ume mit einem Stammdurchmesser von ca. 15 cm.

Auf dem Flurstiick 70 befinden sich zahlreiche Ziergehdolze, vorrangig handelt es sich um Koniferen.

Eine Fallung von einzelnen Baumen im Zusammenhang mit Baumafinahmen ist nur auf dem Flur-
stiick 75/2 erforderlich. Anzahl und Art sind abhéangig vom konkreten Bauvorhaben. Fir erforderliche
Fallungen sind die Anforderungen der Baumschutzsatzung der Stadt Mittenwalde zu beriicksichtigen
und entsprechende Ersatzpflanzungen durchzufiihren. Zur Vermeindung von Beeintrachtigungen von
geschutzten Arten ist die erforderliche Fallung von Gehdlzen aul3erhalb der Brutzeit vorzunehmen.

Insgesamt besitzt das Plangebiet jedoch wegen der fehlenden Strukturen nur eine geringe Bedeutung
als Bruthabitat.

2.3 Geschitzte Landschaftsbestandteile

Fur das Plangebiet selbst bestehen keine Ausweisungen von Schutzgebieten oder sonstige natur-
bzw. landschaftsschutzrechtliche Restriktionen.

Unmittelbar westlich des Plangebietes befindet sich das Naturschutz-/FFH-Gebiet "T6pchiner Seen"
sowie das Landschaftsschutzgebiet "Notte-Niederung". Das Plangebiet grenzt an die Schutzgebiete
an, bezieht jedoch keine Schutzgebietsflachen in den Geltungsbereich ein.

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Raumordung und Landesplanung

Zu den Zielen, Grundsatzen und sonstige Erfordernisse der Raumordung wurde die Stellungnahme
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung eingeholt.

Es sind folgende auf das Planvorhaben bezogene Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse zu
berucksichtigen:

e Gemal 8 5 Abs. 2 LEPro 2007 soll die Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung ha-
ben. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit
Prioritét haben.

e Nach Grundsatz 4.1 (G) LEP B-B soll die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher
nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie un-
ter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Innerhalb der Gemeinden soll eine
Konzentration der zusétzlichen Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf die siedlungsstrukturell
und funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden. Die Funktionen Wohnen,
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Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander rdumlich zugeordnet und ausgewogen ent-
wickelt werden.

e Gemal Ziel 4.5 (Z) LEP B-B ist die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnut-
zungen zulassig sein sollen, in Nicht-Zentralen Orten durch Innenentwicklung sowie im Rahmen
der zusatzlichen Entwicklungsoption mdglich.

Fiur das Plangebiet sind nach Festlegungskarte 1 LEP B-B keine flachenbezogenen Festsetzungen
zum Freiraumverbund gemaf Ziel 5.2 (Z) getroffen. Das geplante Vorhaben entspricht zum derzei-
tigen Planungsstand den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, wonach die Schaffung von
Siedlungsflachen in Nicht-Zentralen Orten auf die Innenentwicklung zu konzentrieren ist und bislang
nicht ausgeschdpfte Flachenpotenziale sowie vorhandene Infrastrukturen genutzt werden sollen.”

Gemal der abgegebenen Stellungnahme ist nach derzeitigem Planungsstand kein Widerspruch zu
den Zielen der Raumordung erkennbar.

Mit der Entwicklung der innerhalb des Siedlungsgebietes von Tépchin gelegenen Flache wird insbe-
sondere dem landsplanerischen Grundsatz einer Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die In-
nenentwicklung entsprochen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist keine Freirauminan-
spruchnahme verbunden.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan sind die Flachen des Plangebietes als Mischgebiet sowie am Westrand ein
Streifen zwischen Bauflache und angrenzendem Freiraum als Grinflache ausgewiesen. Vorgesehen
ist mit dem Bebauungsplan die Ausweisung einer Bauflache als "Allgemeines Wohngebiet". Dies
weicht vom Flachennutzungsplan ab. Fir die stadtebauliche Entwicklung im Ortsteil TOpchin werden
daraus jedoch keine nachteiligen Auswirkungen erwartet. Die Gebietscharakteristik der Umgebungs-
bebauungen entspricht einem "Allgemeinen Wohngebiet". Auch im nérdlich angrenzenden Bereich um
den alten Ortskerns dominieren heute Wohnnutzungen. Das Baugebiet fugt sich in diesen Bestand
ohne Konflikte ein.

Der westliche Teil des Plangebietes wird entsprechend der Ausweisung des FNP als Griinflache fest-
gesetzt.

GemaR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des FNP abweicht auch
aufgestellt werden, bevor der FNP geéandert ist. Die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebie-
tes darf nicht beeintrachtigt werden.

Eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Mittenwalde ist durch die Entwick-
lung des Plangebietes als "Allgemeines Wohngebiet" nicht zu erwarten.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend der Mal3gabe nach § 13a Abs. 2 Punkt 2 nach Ab-
schluss des Planverfahrens berichtigt.

4 Planinhalt
4.1 Stadtebauliche Zielstellung

Zielstellung der Stadt ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Voraussetzungen zur effek-
tiven Nutzung der innerértlichen Siedlungspotenziale zu schaffen.

Fur den Ortteil Topchin gibt es eine rechtskraftige Innenbereichssatzung. Diese schlief3t auf den sid-
lich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicken bis zum Ortsrand riickwartige Grundstucksfla-
chen mit dem Bestand an Nebengebauden bis zur rickwartigen Nutzungsartengrenze zum Garten-
land mit ein. Im Grundsatz bestehen fir diese Grundstiicke mit dem vorhandenen Gebaudebestand
die Voraussetzungen fir eine zweireihige Bebauung, wenngleich die bisherigen Bebauungen in zwei-
ter Reihe in der Regel nicht zu Wohnzwecken dienen. Grundséatzlich wird es als stadtebaulich sinnvoll
erachtet durch eine Verdichtung der Bebauung innerhalb des Siedlungsgebietes neue Wohnbaufla-
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chen zuschaffen. Das kann bei entsprechenden Grundstiicksgréf3en auch durch die Bebauung in
zweiter Reihe erreicht werden.

Westlich der Waldecker Stral3e besteht nordlich des Plangebietes Giberwiegend eine Gehoftstruktur,
die eine groliere Bebauungsdichte und -tiefe auf den Grundstiicken aufweist. Nordlich des Plangebie-
tes befindet sich zudem ein Mehrfamilienhaus, dass ebenfalls eine gré3ere Bebauungstiefe aufweist.
Mit dem Bebauungsplan wird die ndrdlich bereits vorhandene Struktur nach Sitiden erweitert.

Es werden mit der Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um eine Liicke zu
schlieBen und vorhandene innerortliche Siedlungspotenziale effektiv zu nutzen. Dies liegt im o6ffentli-
chen Interesse, da damit vorhandene Siedlungsflachen besser genutzt werden; das gewahrleistet
auch eine effektivere Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen.

4.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.2.1 Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich westlich der Waldecker StraRe siidlich des Ortskerns des Ortsteils Top-
chun.

Es umfasst in der Flur 5 die Flursticke 70, 71/1, 71/2 vollstédndig und anteilig das Flurstick 75/2 mit
einer Flache insgesamt 7.710 mz2.

Im Westen bildet die Verlangerung der riickwartigen Grundstiicksgrenze der Flurstiicke 362, 73/1 und
73/2 bis zur Grenze des Flurstiicks 68 (Nutzungsgrenze zum angrenzenden Grinland) die Grenze
des Geltungsbereiches, im Osten grenzt der Geltungsbereich an die Verkehrsflache (Flurstiick 406).
Nach Norden und Siden bilden die Grundstiickgrenzen zum Flurstiick 68 bzw. 73/2 die Grenze des
Geltungsbereiches.

4.2.2 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ gemal § 4
BauNVO festgesetzt.

GemaR 8§ 4 Abs. 2 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig:
e Wohngebaude
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe
e Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuléssig:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Im Bebauungsplan werden abweichende Regelungen getroffen.

Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, dass alle geméaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen im Plangebiet nicht zuldssig sind.

Damit soll dem Gebietscharakter entsprechend klargestellt werden, dass die im § 4 Abs. 3 genannten
Nutzungen auch nicht ausnahmsweise zulassig sind. Nachbarschaftliche Konflikte in dem durch
Wohnbebauungen gepragten Gebiet durch das mit diesen Nutzungen verbundenes erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen sollen damit ausgeschlossen bleiben.

4.2.3 Malf der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 festgesetzt. Mit der Festsetzung wird die gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO maximal zulas-
sige Uberbaubare Grundflache von 0,4 in ,Allgemeinen Wohngebieten* unterschritten.
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Dariiber hinaus wird die Zahl der zulassigen Geschosse auf zwei Vollgeschosse begrenzt.

Zur Begrenzung der Bauhthe wird zuséatzlich eine maximale Firsthéhe von 8 m festgesetzt. Hohenbe-
zugspunkt ist die Hohe der Oberkante des Gehweges der Waldecker Straf3e an der Grundstiicksgren-
ze zwischen Flurstiick 70 und 75/2.

Damit wird einer fur die Ortslage Tdpchin typischen Bebauung Rechnung getragen werden.

4.2.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch Festsetzung im Bebauungsplan wird bestimmt, dass nur eine offene Bauweise zuléssig ist.
Weitergehende Beschréankungen werden nicht vorgenommen. Grundsétzlich sind damit sowohl Ein-
zel-, als auch Doppelhauser und Hausgruppen zuldssig, soweit die Gebaudelange héchstens 50 m
betragt (8§ 22 BauNVO).

Zur Bestimmung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Baugrenzen festgesetzt. Zur Ver-
kehrsflache an der Waldecker StraRe sowie zu den nérdlichen und stidlichen (auf FS 72) Grund-
stlicksgrenzen wird der Mindestabstand von 3 m festgesetzt.

An der westlichen Grenze des Baugebietes wird der Mindestabstand zur Grenze der Bauflache mit 5
m festgesetzt. Dies erfolgt insbesondere um gegeniber dem angrenzenden Freiraum einen grol3eren
Abstand zu sichern.

Im Sudwesten (auf FS 75/2) wird zum sidlichen Rand des Plangebiets ein Abstand der Baugrenze
von 15 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt. Damit wird zum einen der Umfang zuléssiger Bebauun-
gen im westlichen Teil des Plangebietes eingeschréankt. Beriicksichtigt wird zudem, dass sich in die-
sem Bereich ein hoher Anteil gehdlzbestandener Flachen befindet, der méglichst erhalten bleiben soll.

4.2.5 Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, dass Stellplatze und Garagen nach Mal3gabe der Stell-
platzsatzung der Stadt Mittenwalde zu errichten sind. Die Errichtung von Stellplatzen und Garagen ist
auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig. Damit kdnnen Stellplatze und Garagen auch
in den Abstandsflachen errichtet werden. Damit soll eine effektive Nutzung der Grundstiicksflachen
ermoglicht werden.

Weitere Regelungen zur Errichtung von Stellplatzen und Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenan-
lagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen nach § 14
BauNVO werden nicht getroffen. Diese sind im gesamten Baugebiet entsprechend den Mal3gaben
des § 23 Abs. 5 BauNVO auf den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulés-

sig.

4.2.6 VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet ist Uber Waldecker Stral3e an das 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Mal3nah-
men zur zusatzlichen 6ffentlichen ErschlieRung des Baugebietes sind nicht vorgesehen.

Fur die mit dem Bebauungsplan zulassigen Bebauungen auf den riickwéartigen Grundstucksflachen

sind die Grundstiickszufahrten sowie ggf. erforderliche Wende- und/oder Stellflachen fir Rettungs-

fahrzeuge entsprechend dem konkreten Bedarf fiir das jeweilige Bauvorhaben privatrechtlich zu re-

geln.

4.2.7 Griunflache

Der westliche Randbereich des Plangebietes wird als private Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Garten" festgesetzt. Dies entspricht den MaRRgaben des FNP, der vorsieht, dass zwischen den Bau-
flachen an der Waldecker StraRe und dem westlich angrenzenden, als Naturschutz- und FFH-Gebiet
sowie als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesenem Freiraum eine Pufferflache als Grinflache festge-
setzt wird. Die Flachen werden bereits jetzt im Wesentlichen als Géarten und private Erholungsflachen
genutzt.



Bebauungsplan ,Wohnen Waldecker StraRe Topchin“ Stadt Mittenwalde, Satzung Seite 10

5 Versorgung - Entsorgung

Energieversorgung

Das Baugebiet ist Uber die "Waldecker Stral3e" an das Stromnetz der EON.edis AG und an das Erd-
gasnetz der EWE angeschlossen. Zur Sicherung des Anschlusses fur Bauvorhaben auf den rickwér-
tigen Grundstucksflachen sind vertragliche Vereinbarungen der Grundstiickseigentiimer mit den Ver-
sorgungstragern erforderlich.

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Topchin gehdrt zum Versorgungsgebiet des Zweckverbandes "Komplexsanierung Mittlerer Stiden".
Das Plangebiet ist an das zentrale Trinkwassernetz angeschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt
Uber Sammelgruben mit Abfuhr der Fékalien.

Niederschlagswasser
Im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser ist innerhalb der Baugrundstiicke zu versickern.

Abfallentsorgung

Die offentliche Abfallentsorgung erfolgt durch den SBAZV Uber die vorhandene 6ffentliche Straf3e.

Die Bereitstellung der Abfallbehalter, des Sperrmiills, der Laubsécke, der ,WeiRen Ware" und der
.Gelben Sacke" am jeweiligen Entsorgungstag ist auf den Grundstiicken an den 6éffentlichen Verkehrs-
flachen zu sichern.

6 Auswirkungen der Planung

6.1  Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur

Mit dem Vorhaben wird eine Verdichtung der Bebauung in einem zentralen Teil des Siedlungsgebietes
von Topchin vorbereitet. Mit der Schaffung von Wohnbauflachen werden Voraussetzungen fur die vor-
rangige Ansiedlung von Wohnnutzungen in zentraler Lage geschaffen.

Die Verdichtung der Bebauung kann ohne zusétzliche 6ffentliche Erschlieungsanlagen erfolgen und
sichert somit eine effektivere Nutzung der vorhandenen Anlagen.

Insgesamt wird seitens der Stadt erwartet, dass mit der Realisierung des Vorhabens positive Wirkun-
gen fur die Siedlungsstruktur von Topchin entstehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes schafft Planungssicherheit fir die betroffenen Grundstiicksei-
gentimer.

6.2 Belange des Denkmalschutzes

Das Plangebiet betrifft das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 3 BbgDSchG geschitzte und in die Denk-
malliste des Landes Brandenburg unter der Nummer 12663 eingetragene Bodendenkmal "Mittelalterli-
cher Dorfkern und germanische Siedlung, Fpl. 20".

Folgende Festsetzung zum Bodendenkmalschutz wird als nachrichtliche Darstellung in die Planzeich-
nung aufgenommen:

"Das gesamte Plangebiet befindet sich im Bereich des Bodendenkmals Mittelalterlicher Dorfkern und
germanische Siedlung Fpl. 20. Bei Bauvorhaben sind die Regelungen des § 9 BbgDSchG zu beach-
ten."

Die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. Tiefbaumalinahmen) ist erst nach Abschluss archologi-
scher Dokumentations- und Bergungsmafnahmen in organisatorischer und finanzieller Verantwortung
der Bauherrn (8 9 Abs. 3 und 4, 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutz-
behoérde zulassig. Die Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (8 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Im Zuge eines Bauanzeigeverfahrens ist im Vorgriff eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei der unteren
Denkmalschutzbehdrde zu beantragen.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich das Baudenkmals ,Kirche Tépchin“. Mit der Ausweisung
von zusatzlichen Bauflachen am westlichen Siedlungsrand und der Beschrankung auf die Zulassigkeit



Bebauungsplan ,Wohnen Waldecker StraRe Topchin“ Stadt Mittenwalde, Satzung Seite 11

einer zweigeschossigen Bebauung kann davon ausgegangen werden, dass eine direkte Sichtbezie-
hung zwischen den mdgliche zusatzlichen Wohnbebauungen und der Kirche weitgehend ausge-
schlossen sind. Eine Beeintrachtigung fir das Baudenkmal ist nicht zu erwarten.

6.3  Auswirkungen auf die Umwelt und Immissionsschutz

Die moglichen Auswirkungen der Planung auf geschitzte Landschaftsteile sowie auf geschiitzte Arten
von Flora und Fauna werden im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargelegt.

Die geplante bauliche Nutzung erstreckt sich ausschlie3lich auf innerértliche Freiflachen. Flachen im
Freiraum werden nicht beruhrt.

Negative Auswirkungen auf die Population von geschitzten Arten sind nicht zu erwarten.

Bei der Beseitigung vorhandener Gehélze sind die Bestimmungen zum Schutz von Nist-, Brut- und
Lebensstatten zu beriicksichtigen.

Eingriffe in den Naturhaushalt im Sinne von § 14 BNatSchG sind mit dem Vorhaben nicht verbunden,
da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB handelt.

Schutzgebiete (NSG und FFH-Gebiet "Tépchiner Seen”, LSG "Notte-Niederung") grenzen unmittelbar
an das Plangebiet an. Auswirkungen uber die Grenzen des Bebauungsplanes hinaus sind durch das
Vorhaben nicht verbunden. Eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete ist durch die Planung nicht zu
erwarten.

Immissionsschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsgebietes von Tépchin. Es liegt an der Ortsdurch-

fahrtstralle Tpchin in Richtung Teupitz (L74). Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von
Emissionen aus der Landesstral3e L74. (Waldecker Stral3e).

Gemal der Strategischen Larmkarte zum Larmaktionsplan der Stadt Mittenwalde (Stand 19.09.2012)
bestehen im unmittelbaren straBennahen Bereich an der Ortsdurchfahrt Imissionswerte Tags zwi-
schen von 60 und 65 dB(A) und nachts 50 bis 55 dB(A). In den riickwartigen Grundstiicksteilen liegen
die Werte je nach dem vorhandenen Gebaudebestand tags zwischen 55 und 60, nachts zwischen 45
und 50 dB(A).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil | fur allgemeine Wohngebiet von tags 55 und nachts 45
db(A) werden damit zumindest in den straRennahen Grundstiicksflachen geringfiigig Uberschritten.

Von einer erheblichen Beeintrachtigung fur die Wohnnutzung wird jedoch nicht ausgegangen. Dabei
beschranken sich die Uberschreitungen im Wesentlichen auf die bereits bestehenden stralRenbeglei-
tenden Bebauungen, wahrend fiir die dahinter liegenden Flachen uiberwiegend keine Uberschreitun-
gen der Richtwerte bestehen. Fir die mit dem Bebauungsplan erméglichten Bebauungen in zweiter
Reihe sind deshalb keine nachteiligen Auswirkungen fiir die Wohnnutzung durch Verkehrslarm zu er-
warten.

Neben dem Verkehrslarm bestehen im Umfeld des Plangebietes keine weiteren Emissionsquellen, die
Auswirkungen auf die Wohnnutzung haben kénnten.
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7 Flachenlubersichten

Aus den Festsetzungen des Entwurfs des Bebauungsplanes ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gesamtflache 7.712 m2

Grunflache 1.172 m?

Nettobauland: 6.540 m?

Uberbaubare Grundflachen: GRZ 0,3 1.962 m?

zuléssige Geschossflache Il (max. GFZ 0,6) 3.924 m?
8 Malnahmen zur Planverwirklichung

Fur die Entwicklung des Plangebietes sind keine neuen 6ffentlichen ErschlieBungsmafl3nahmen erfor-
derlich. Notwendig wird lediglich der Ausbau einzelner Grundstiickszufahrten. Diese sind durch die
Grundstiickseigentiimer bei der Planung von Bauvorhaben mit der Stadt abzustimmen.

Fur die mit dem Bebauungsplan grundsatzlich méglichen Bebauungen in zweiter Reihe sind erforder-
liche Zuwegungen sowie ggf. erforderliche Flachen fir die Feuerwehr privatrechtlich zu sichern.



