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1. Einleitung

1.1. Vorbemerkungen und Verfahren

Die Stadt Mittenwalde hat bereits im Jahr 1994 einen Bebauungsplan fiir die Flachen am Millingsweg
beschlossen. Dieser Bebauungsplan wurde jedoch nur teilweise umgesetzt. Es wurden zwei Verdnde-
rungssperren beschlossen, welches das weitere Umsetzen des Bebauungsplans hinderten.

Im Flachennutzungsplan ist der Bebauungsplan ,Millingsweg” von 1994 eingetragen. Eine Anderung
des Flachennutzungsplans ist nur bedingt notwendig, wenn Wohnbauflachen aus dem Bebauungsplan
ausgeschlossen werden. Bisher ist eine Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren zum
Bebauungsplan nicht angestrebt.

1.2.  Verfahrensschritte
Folgend wird der Verfahrensablauf schrittweise aufgelistet.

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB inklusive Billigung des Vorentwurfes

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

3. Bekanntmachung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

4. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Und

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
und Beteiligung der Nachbargemeinden

5. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

7. Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

8. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und Be-
teiligung der Nachbargemeinden

9. Abwagungsbeschluss

10. Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

11. Bekanntmachung der Satzung

1.3.  Rechtsgrundlagen
Aufgabe der Bauleitplanungist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde
nach MaRgabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten. (§ 1 (1) BauGB). Nach § 1
(3) BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Ordnung erforderlich ist.
Die Aufstellung dieses Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren nach § 2 BauGB. Dazu ist eine Um-
weltprifung nach § 2 (4) BauGB durchzufiihren und ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB zu erstellen.
Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 (2) Satz 1 BauGB).
Mit der Aufstellung, Anderung, Ergianzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans kann gleichzeitig
auch der Flachennutzungsplan aufgestellt, gedndert oder ergdnzt werden (Parallelverfahren) (§ 8 (3)
BauGB)

Das Bebauungsplanverfahren wird auf Grundlage von folgenden Gesetzen und Verordnungen erstellt:

BauGB — Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist.
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BauNVO — Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert
worden ist.

BbgBO — Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI.1/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.09.2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18]).

BbgNatSchAG — Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgi-
sches Naturschutzausfihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber.
GVBI.1/13 [Nr. 21]) zuletzt gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 05.03.2024 (GVBI.l/24, [Nr. 9]).

BBodSchG — Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. I S. 502), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306) gedandert worden ist.

BNatSchG — Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist.

EEG — Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), das zuletzt durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 327) gedndert worden ist.

PlanZV — Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

2. Das Vorhaben

2.1.  Planungsanlass und Erfordernis /Ziel und Zweck der Planung
Das Vorhaben beabsichtigt eine Uberarbeitung und zeitgemaRe Anpassung des seit 1994 rechtskrafti-
gen Bebauungsplan ,Millingsweg"“. Ein Teil des Bebauungsplans wurde umgesetzt mit dem Bau der
Wohnhauser am Millingsweg. Beim Bestreben den Bebauungsplan weiter umzusetzen, wurden Veran-
derungssperren beschlossen. Die Veranderungssperre lauft Anfang des Jahres 2025 aus. Beim Bestre-
ben den Bebauungsplan umzusetzen, wurde kritisiert, dass dieser nicht mehr zeitgemaR ist und damals
die Belange des Naturschutzes, des Klimawandels und des umweltgerechten Bauens nicht berticksich-
tigt wurden.
Eine Mediation Uber drei Sitzungen gab Aufschluss, wie der Bebauungsplan doch realisiert werden
kénnte. Ziel der Planung der 1. Anderung des Bebauungsplans ist es, die Flicheninanspruchnahme zu
reduzieren und mehr Griinflaichen zu schaffen. Den Aspekten der umweltfreundlichen und nachhalti-
gen Bebauung soll hier mehr Achtung geschenkt werden. Die Flache soll effizient genutzt werden und
wo moglich geringer versiegelt als urspriinglich beabsichtigt. Die neu geplanten 6ffentlichen Parkanla-
gen sollen den Siedlungsrand besser abgrenzen und das Wohngebiet besser in die Landschaft integrie-
ren und gleichzeitig die Wohnqualitdt und das Wohlbefinden steigern.
Des Weiteren sollen verschiedene und flexible Wohnformen, wie altersgerechtes Wohnen, Ein-Perso-
nenhaushalte, sozialgerechtes Wohnen, etc., im Plangebiet vereint werden. Eine weitere neu geplante
ErschlieBungsstraRe soll das Wohngebiet umfassender erschlieRen und den bestehenden Teil des Mil-
lingsweg entlasten.
Die 1. Anderung des Bebauungsplans arbeitet mit mehr textlichen Festsetzungen auf dem Bebauungs-
plan hinsichtlich der Gestaltung. Um dem Klimawandel und dem Aspekt der Nachhaltigkeit gerecht zu
werden, werden Dacher in Form von Flachdachern mit Bepflanzung und Photovoltaikanlagen vorgese-
hen. Die Umstrukturierung des Plangebiets mit neuausgewiesenem Griinstreifen hilft dabei einen
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Ubergang der Stadt- und Wohnkulisse hin zur offenen Landschaft zu bilden und so einen geschlossenen
Ortsrand zu bilden.

Die Stadt Mittenwalde macht von ihrer Planungshoheit gebrauch und lberplant Privateigentiimer. Auf-
grund der diversen Eigentlimerstruktur innerhalb des Plangebiets und der nicht absehbaren zeitnahen
Umsetzung von Bebauung auf allen Flachen miissen gesonderte Gutachten, wie Schallschutzgutachten,

Bodengutachten oder Versickerungsnachweise, im Rahmen der Baugenehmigung nachgeliefert wer-
den.

2.2.  Lage und Umfang

Das Vorhabengebiet liegt im Westen der Kernstadt Mittenwalde an der Chausseestrafse Richtung
Rangsdorf.

Es umfasst eine Flache von ca. 11 ha.
Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt bisher ausschlieRlich Gber den Millingsweg.
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Abbildung 1: Lage des Bebauungsplans ist umkreist.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

o Im Norden: durch vorhandene Wohnbebauung am Kranichweg und Frauenbuschacker und der

Grinflache nordlich der ChausseestrafSe,

Im Osten: durch vorhandene Wohnbebauung am Millingsweg, der Chausseestrafie und einem
Gewerbegebiet,

e Im Siden: durch Brachflachen und landwirtschaftlich genutzten Flachen

e Im Westen: durch den Ziilowkanal und angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen

Im Stiden und Westen grenzt das Plangebiet an das Landschaftsschutzgebiet Notte-Niederungen.

2.2.1. Flachenbilanz und Flursticke

Die Flurstiicke im Stidosten des Geltungsbereichs wurden bereits fiir den bestehenden Bebauungs-
plan geteilt und weisen somit eine kleinteilige Parzellierung auf.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Fluren und Flurstiicke:

Gemarkung Mittenwalde 122928,
Flur 005, Flurstlicke:

Begriindung

02.12.2025

13, 14, 24/3, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 216, 217, 218, 219, 220, 221,
222,223,224, 225,226,227, 228,229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 237, 238, 239, 240, 241, 242,
243,244, 245, 246, 247, 248, 249, 250, 251, 252, 253, 254, 255, 256, 257, 258, 259, 260, 261, 262, 263,
264, 265, 266, 267, 268, 269, 270, 271, 272, 273, 275, 276, 277, 278, 279, 280, 281, 282, 283, 284, 285,
286, 287, 288, 289, 290, 291, 292, 293, 294, 295, 296, 297, 298, 299, 300, 301, 302, 303, 304, 305, 306,
307, 308, 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315, 316, 317, 318, 319, 320, 321, 322, 323, 324, 325, 326, 327,
328,329, 330, 331, 332, 333, 334, 335, 336, 337, 338, 339, 340, 341, 342, 343, 344, 345, 346, 347, 348,
349, 350, 351, 352, 353, 354, 355, 356, 357, 358, 359, 360, 361, 362, 363, 364, 365, 366, 367, 368, 369,
370, 371, 372, 373, 374, 375, 376, 377, 378, 379, 381, 382, 384, 385, 387, 390, 391, 392, 393, 395,396

457,458, 459.

Tabelle 1: Fldchenbilanz des Vorhabens

Flachennutzung Fliche in m? GRZz Versiegelung
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet
Baufeld 1 6 837,88 0,4 2735
Baufeld 2 16 364,66 0,3 4909
Baufeld 3 2231,35 0,4 892
Baufeld 4 6 106,11 0,4 2442
Baufeld 5 15 429,15 0,3 4628
Baufeld 6 13430,6 0,4 5372
Baufeld 7 4 485,0 0,3 1345
Arten der baulichen Nutzung gesamt 64 884,75
Verkehrsfliichen
StralRen 7177
Rad- und FuR-/Gehweg 576
Verkehrsfliche gesamt 7753 0,7 5427
Griinfliichen 14 787,77 0
MaRnahmenflachen innerhalb der Griinflichen
M1 2535,1
M2 1144,3
M4 1688,6
M5 589,6
Spielplatz 1444,0
Griinflichen gesamt 16 321,77
Landwirtschaftliche Flache 10 667 0
Waldflachen 8 207,88 0
Total der Gesamtflache 107 834,4
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2.3.  Ausgangssituation

2.3.1. Stadtrdumliche Einbindung

Die Stadt Mittenwalde liegt im Landkreis Dahme-Spreewald und stidlich von Berlin und dem Flughafen
BER. Die Nachbargemeinden sind Schonefeld, Konigs Wusterhausen, Bestensee, Gro8 Koris, Teupitz,
Rangsdorf und Zossen. Die Stadt Mittenwalde verfligt iber sieben Ortsteile. Das Vorhaben befindet
sich im Westen der Kernstadt Mittenwalde.

In unmittelbarer Nahe zu Mittenwalde befinden sich mehreren Mittelzentren des Berliner Umlands.
Die Mittelzentren sind Blankenfelde-Mahlow, Kénigs Wusterhausen und das funktionsgeteilte Mittel-
zentrum aus Schénefeld und Wildau.

2.3.2. Bebauung und Nutzung
Ein Teil des bestehenden Bebauungsplans wurden entlang des Millingsweg umgesetzt. Es wurden funf
Wohnhauser errichtet. Der vorhandene Recyclinghof hat mittlerweile den Betrieb eingestellt. Die bei-
den Mehrfamilienhduser vor dem Recyclinghof sind unbewohnt.
Am stdlichen Rand wird die Flache landwirtschaftlich genutzt.

2.3.3. Verkehrliche ErschlieBung
Die Stadt Mittenwalde ist Giber die Autobahn A 13, die Bundesstrafle B 246 und mehrere Landstral’en
angebunden. Die Anschlussstellen zur Autobahn sind tGber die Ortsteile Ragow, Mittenwalde und Gallun
zu erreichen. Die Anschlussstelle Mittenwalde ist die am dichtesten gelegene zum Plangebiet. Das Plan-
gebiet selbst ist direkt Gber die Kreisstrale K-6157 (Chausseestrale) sowie die GemeindestraRe Milli-
ngsweg erschlossen. Die Stadt Mittenwalde verfiigt Gber keine aktive Bahnanbindung. Die nachsten
Bahnhofe sind in Rangsdorf/Dabendorf und Bestensee/Zeesen/Konigs Wusterhausen.
Der internationale Flughafen Berlin Brandenburg (BER) ist Gber die A 13 innerhalb 20 min (ca. 18 km
Luftlinie) direkt erreichbar.

Im INSEK der Stadt wird die Anbindung des Ortsteils Mittenwalde wie folgt beschrieben:

,Nach Anpassung des OPNV-Angebotes (RVS Dahme-Spreewald) im August 2022 halten die Buslinien
730, 729 und 790 in der Stadt, wodurch eine gute Anbindung an die Nachbarstadt Kénigs Wusterhausen
gegeben ist. Damit ist Mittenwalde unter der Woche gut und am Wochenende ausreichend an die um-
liegenden Stddte und Bahnhéfe angeschlossen.

Mit dem Fahrrad ist es méglich, die direkt benachbarten Ortsteile Telz, Gallun, Schenkendorf-Krummen-
see, Ragow und Brusendorf (iber Fahrradwege zu erreichen. Des Weiteren gibt es entlang des Notteka-
nals eine Verbindung zum Bahnhof in Kénigs Wusterhausen.”

In der Stellungnahme des Landkreises zur friihzeitigen Beteiligung wurde die Planung eines Radwegs
nach Grols Machnow entlang der ChausseestralRe angegeben. Die Planung des Radwegs erfolgt in Zu-
sammenarbeit der beiden Landkreise Dahme-Spreewald und Teltow-Flaming. Aktuell werden Vermes-
sungen vorgenommen als Grundlage fir die Variantenplanung, die das zustandige Planungsburo durch-
filhren und auswerten wird.

2.3.4. Trink- und Schmutzwassertechnische Erschlielfung
Aupere ErschliefSung
In seiner Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung macht der Markische Abwasser- und Was-
serzweckverbandes (MAWYV) folgende Angaben zur bestehenden Trink- und Schmutzwassertechni-
schen ErschlieBung des Plangebiets:
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,Der Siedlungsbereich der Kernstadt Mittenwalde ist weitestgehend (iber vorhandene zentrale
6ffentliche Anlagen der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des MAWV erschlos-
sen. Unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend verlaufen innerhalb der éffentlichen
Straf8enverkehrsflichen der ,ChausseestrafSe’ / KreisstrafSe K 6157 bzw. innerhalb der unbe-
festigten Seitenbereiche / des Gehweges eine Trinkwasserversorgungsleitung PE-HD da 180 x
16,4 mm sowie ein Schmutzwasser-Freigeféllekanal Stz DN 200 bzw. eine Abwasserdrucklei-
tung ADL PE-HD da 125 x 7,1 mm, einschl. ein Steuerkabel A2YF(L)2Y 10x2x0,8.”

,Flir die auf dem Flurstiick 392 der Flur 5, Gemarkung Mittenwalde verlaufenden Trinkwasser-
versorgungsleitung PE-HD da 180 x 16,4 mm ist eine beschrinkt persénliche Grunddienstbar-
keit zu Gunsten des MAWYV eingetragen. Mit der Eintragung wird sichergestellt, dass die vor-
handenen Anlagen komplett nutzungsféhig bleiben, nicht unzuldssig (berbaut werden und
fiir die Betriebsfiihrung jederzeit zugdnglich bleiben.”

,Des Weiteren ist im Bestand eine Trinkwasserversorgungsleitung AZ DN 100 sowie ein
Schmutzwasser-Freigefillekanal Stz DN 200 innerhalb der 6ffentlichen StrafSenverkehrsfléichen
des ,Millingswegs’ trassiert — hier bis ca. Héhe der dargestellten Baufeldgrenze Baufeld 5 /
Baufeld 6.” (Siehe Abbildungen

Anlage 1-

der Stadt Mittenwalde Blatt 1/4

Trink- und 1. Anderung des Wohng, Am

i‘\

L.20  IMeter

Mintenwalde

Matstab: 1:1.000 (A3}

Erstefiam 13082024
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Abbildung 2: Bestandsauszug Trink- und Schmutzwasseranlagen im Plangebiet (Anlage 1, Blatt 1/4 der Stellungnahme des
MAWY zur friihzeitigen Beteiligung)
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Abbildung 3: Bestandsauszug Trink- und Schmutzwasseranlagen im Plangebiet (Anlage 1, Blatt 2/4 der Stellungnahme des

MAWV zur friihzeitigen Beteiligung)
Anlage 1 - Trink- und ; 1. Anderung des Am
der Stadt Mittenwalde Blatt 344
Mittenwaide

N
L—20__IMeter

" Mittenwalde |‘“' Chausseestraie / Millingsweg | MaBstab:1:1.000 (A3) | &omam  1208202¢

i & b o 8 24 sae e E'G:‘:‘ Loy ﬁ DNWAB

Abbildung 4: Bestandsauszug Trink- und Schmutzwasseranlagen im Plangebiet (Anlage 1, Blatt 3/4 der Stellungnahme des

MAWV zur friihzeitigen Beteiligung)

Seite |9/29

I;iIBU HiBU Plan GmbH / GroR Kienitzer Dorfstr. 15 / 15831 Blankenfelde-Mahlow
an



1. Anderung des Bebauungsplans

,Wohngebiet Mittenwalde Am Millingsweg“

Begriindung

02.12.2025

Anlage 1- Trink- und 1. Anderung des . Am
der Stadt Mittenwalde Blatt 4/4
%
Furs
ittenwaide
N
L_20 I Meter
Mittenwaide | Chausseestraie / Milingsweg I Mafistab: 1:1.000 (A3) | ¢ 1308202
5050 Do 108 S 2T [T rre——— Ersteitvon:  ioepfer r
o © ot OCACH 2034 &ty 3.0 s e ek i DNWAB
oyt | N

Abbildung 5: Bestandsauszug Trink- und Schmutzwasseranlagen im Plangebiet (Anlage 1, Blatt 4/4 der Stellungnahme des

MAWV zur friihzeitigen Beteiligung)

Legende
Armaturen
& Hydsant
X % Schieber
* & Kappe
£ §  Beund Entidfungsventie ua.)
A & Enllasrung
A A Spilund Entnahmegamitur
*  Sonstiges
Einbauteile
" Wasserzahiee

& 4 Inspektienstiinung
% & spezielles Bauslement
Armaturen- & Kontrollschachte

(0} Amsturenschacht

1 Kenwollschacht
Lagepunkte

Lagepunkl
Anschlusspunkt an Hauptieitung
= Hausanschiussabzweig
Trinkwasserleitungen

Trinkwasserleiling

= = = Trinkwasserleiung, Lage unsicher
----- Trinkwasserleiung, keine BF
Trinkwasserleiung, & Betieh
Trinkwasseranschlussleitung

TW-Hausansehiussleitung
Trinkwasseranschluss

®  TW-Hausanschisssehacht

TW Rohrende Vorsireckung

Abwasserkanal und Jeitungen
= Kanal SW, MW, Spilleitung
= = = Abwasserkanal, Lage unsicher
----- Abwasserkanal, keine BF
—— Abwasserdruckleilung
= = = Abwassendruckiedung, Lage unsicher
e Abwasserdruckieilung, keine BF
e Valuumieitung
= = = Vakuumietung, Lage unsicher
+—e— Vakuumieiung, kene BF
+—s—s Drucklufleitung

Abwasseretung, a. Belriet
Abwasseranschlussleitung
- Gafaliehausanschlussieiung
ADL Hausanschlussieiung
——— Vahuumhausanschiussledung
Abwasseranschluss
@ Geldlehausanschiussachachl
L Hauspumpwerk

®  Vakuumhausanschiusssehachi
Gefalle Rohrende Vorstreckung

W ADL Rohrenge Vorsireckung

W Vakuum Rohrends Vorstreckung

Anlagen Wassergewinnung | -férderung
Wasserwerk
Wasserwerk, keine BF

Wasserwerk, a. Belrieb
Hocnbehaier

Hochbehiler, 8. Belrieb
Druckerhshungsstation
Druckerhshungssiation, keine BF
Druckerhanungsstation, a. Belrieb
Brunnen
Grundwassermesssiele
Brunnen, 8. Betriet
Grundwassermesssiebe, a. Belrieh
Brunnen, stillgeiegt
Abwagserschacht

@ Schach

@  Abswrzschachl

B Anlagenschacht
AW-Pumpwerke | Vakuumstationen

@  Hauplpumpwerk

®  Avwasserpumpwerk
Abwasserpumpwerk_ keine BF

BRre2reIBNERS

Hauptpumpwerk, a. Betrieb

#  Abwasserpumpwerk, a. Betrist
&  Druckluispisiaion
Druckluftspiistation. a Betieh
@ vakuumsiation
Higranlagen
N Kiaraniage
A gigraniage, keine BF
Klaraniage, 2. Betrieh
B Fakslannahmestation
M Fakslannahmesteds a. Batrieh
Steuer- | Stromkabel
Steuerkabel
Steuerkabel, keine BF
Steuerkabel, Lage unsicher
Stromkabel
Stromkabe), keine BF
Steerkabel, Lage unsicher
———— Kabel, & Belris
Kabeleinbauten
| Kabelverteier
& Schallschrank
¢ Kabsimufle
lnses Kabelende
Sehutzrobre | Kabelsehuterahre
Schutzrohee | Kabelschutzrohre

—
r‘ e o
& DNWAB' Sl

[Ty

Abbildung 6: Legende zum Bestandsauszug Trink- und Schmutzwasseranlagen im Plangebiet (Anlage 1 der Stellungnahme

des MAWV zur friihzeitigen Beteiligung)
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Innere Erschliefsung
Stellungnahme MAWV: , Das Plangebiet selbst gilt als nicht trink- und schmutzwassertechnisch er-
schlossen — hier mit Ausnahmen der ca. 250,0 m langen Stichleitungen im ,Millingsweg

2.3.5. Natur und Umwelt
Die Freiflaichen werden durch die Landwirtschaft intensiv genutzt und weisen somit keinen 6kologi-
schen Mehrwert auf. Im Stiden des Geltungsbereichs ist eine Flache mit dichtem Baumbestand. Diese
Flache ist im Bebauungsplan als auch im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache eingetragen. Somit
haben diese Bdume keinen Bestandsschutz. Der Ziilowkanal verlauft aulRerhalb des Plangebiets.
Der Bebauungsplan grenzt unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet Notte-Niederungen an.

2.3.6. Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet weist mehrere Privateigentiimer vor. Die Flachen entlang der Chausseestrafse gehoren
der Stadt Mittenwalde.

3. Planungsgrundlagen und Planungsbindung

3.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemal §1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundst-
cke in den Stadten und Gemeinden vorzubereiten und zu leiten. Die Gemeinden haben Bauleitplane
aufzustellen und ggf. auch zu dndern oder aufzuheben, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dabei soll im Flachennutzungsplan, als dem vorbereitenden
Bauleitplan, gem. §5 (1) BauGB die sich aus der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung ergebende
Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar-
gestellt werden.

3.2. Landesentwicklungsplan Hauptstadt Region Berlin Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan steuert die raumliche Verkniipfung von Nutzungsanspriichen fiir Woh-
nen, Arbeiten und Verkehr fiir die kiinftige Entwicklung in stadtischen Raumen. Im Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin Brandenburg zahlt Mittenwalde mit allen Ortsteilen zum Berliner
Umland. Die benachbarten Mittelzentren Kénigs Wusterhausen, sowie Schonefeld-Wildau (funktions-
geteilt) haben die Aufgabe die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung
raumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und Dienstleistungsangebote des gehobenen Bedarfes zu
sichern und zu qualifizieren.

3.3.  Regionalplanung

Die regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald ist den Stadten und Gemeinden innerhalb der
Gemeinschaft Gbergeordnet, jedoch der Landesplanung untergeordnet. Somit ist die Regionalplanung
ist als Gbergeordnete und zusammenfassende Planung zu verstehen und kann auf der Ebene der Region
raumlich konkretere Festlegungen als die Landesplanung treffen.

Die regionale Planungsgemeinschaft erarbeitet den sachlichen Teilregional ,,Grundfunktionale Schwer-
punkte”, in dem weiteren Orten, Stadten und Gemeinden eine gesonderte Funktion zugeschrieben
wird auBerhalb der oder ergdnzend zu, jener im Landesentwicklungsplan festgesetzten. Hier wird die
Stadt Mittenwalde als grundfunktionaler Schwerpunkt mitaufgenommen. Grundfunktionale Schwer-
punkte sind Ortsteile von Gemeinden, die besonders gut ausgestattet und funktionsstark sind, aber
nicht als Zentraler Ort festgelegt worden sind. Die Anforderungen flir Grundfunktionale Schwerpunkte
sind im LEP HR formuliert.
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Eine weitere Aufgabe ist die Fortschreibung des regionalen Energiekonzepts fiir die Region Lausitz-
Spreewald. Der urspriingliche Plan, welcher durch ein Gerichtsurteil fiir ungtiltig erklart wurde, sah ein
Windenergieeignungsgebiet in Gallun vor. Hier wurden fiinf Windkraftanlagen errichtet, welche 2006
in Betrieb genommen wurden. Diese Anlagen sind weiterhin in Betrieb, haben jedoch keine Auswir-
kungen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans.

3.4. Flachennutzungsplan
Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan ist der Bebauungsplan von 1994 als Wohnbauflache und Misch-
gebiet eingezeichnet. Die Anderung des Flachennutzungsplans zur 1. Anderung des Bebauungsplans
»Millingsweg” wirde daraus bestehen, die Randbereiche als Griinflaichen und Flache der Landwirt-
schaft auszuweisen, statt Wohnbauflachen. Die Flache im Siidosten mit dichtem Baumbestand wurde
im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache festgesetzt.

e

Abbildung 7: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan, Ortsteil Mittenwalde. Das Gebiet des Vorhabens
ist blau eingekreist.

Immissionsschutz

Aus dem Flachennutzungsplan kann ein Konflikt zwischen dem bestehenden Gewerbe und der angren-
zenden Wohnnutzung des Millingsweg entstehen. Darauf wurde ebenfalls in der Stellungnahme des
Landesamts fir Umwelt (LfU) hingewiesen. In der Stellungnahme zum Entwurf wurde eingerdumt, dass
der Schallschutz keinen Planungskonflikt verursacht und im Verfahren der Baugenehmigung zu klaren
ist.

Bei dem angrenzenden bestehenden Gewerbegebiet (GE) auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans handelt es sich hauptsachlich um Lagerhallen. Die Stadt hat ebenfalls angemerkt, dass An-
trage genehmigt wurden, Teile des Gewerbegebiets der Wohnnutzung zuzufiihren. Dies stellt eine Ent-
wicklung hin zu einem eingeschrankten Gewerbegebiet dar beziehungsweise stellt eine Nutzung als
Mischgebiet in Aussicht. Dies wiirde die geplante Wohnbebauung nicht beeintrachtigen. Bei Wechsel
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1. Anderung des Bebauungsplans
,Wohngebiet Mittenwalde Am Millingsweg“ 02.12.2025
Begriindung

des Gewerbetreibenden muss das Gewerbe neu angemeldet werden und die vorhandene Wohnbe-
bauung nicht beeintrachtigen.

Die geplanten Quartiersgaragen bieten einen Schutz vor Larmimmissionen. Weitere SchallschutzmaR-
nahmen, wie Gebaudedammung, sind im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Des Weiteren hatte der Flughafen zum Entwurf die Immissionen durch den Flugbetrieb des Flugha-
fens Berlin-Brandenburg (BER) angemerkt.

3.5. INSEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Im Jahr 2023 hat die Stadt Mittenwalde das INSEK-Verfahren abgeschlossen und auf der Stadtverord-
netenversammlung im Dezember das Konzept beschlossen. Es wurden Ziele und Grundsatze zur Ent-
wicklung von Gewerbe und Wohnen getroffen.

Die Stadt Mittenwalde geht von einem moderaten Wachstum der Bevélkerung aus und prognostiziert
2030 eine Einwohnerzahl von ca. 11.500. Im INSEK werden aufgrund des erwarteten Bevolkerungsan-
stiegs besonders der Wohnbauentwicklung Achtung getragen. Die Nachfrage von aufRen lbt Druck auf
den Wohnungsmarkt der Stadt aus. Die Stadt verfiigt iber vorhandenes Baurecht durch Altbebauungs-
plane, welche nur teils oder bisher nicht umgesetzt wurden.

Des Weiteren soll ein Auseinanderdriften von Nachfrage und Angebot am Wohnungsmarkt (fehlende
Angebote an kleineren bezahlbaren Mietwohnungen, alternativen Wohnformen fiir 1-/2-Personen-
Haushalte) vermindert beziehungsweise verhindert werden.

Der Bebauungsplan fallt in den Entwicklungskorridor mit Kategorie A, dem zentralen Ortsteil Mitten-
walde als Entwicklungsschwerpunkt mit oberster Prioritdt (gemal der Landesentwicklungsplanung).
Der Umsetzungshorizont wird auf mittel gesetzt, aufgrund der GroRRe des Plangebiets und der Vielzahl
an Eigentiimern.

Die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Wohngebiet am Millingsweg” bietet die Mog-
lichkeit das vorhandene Baurecht durch den Alt-Plan vollauszuschépfen und an die gestiegene Nach-
frage nach alternativen Wohnformen zu decken, ohne dabei neue Flachen in Anspruch zu nehmen. Mit
der 1. Anderung wird bestehendes Bauland zu Griinflichen umgewandelt.

4. Konzepte zur Erarbeitung der 1. Anderung

4.1. Inhalte der Mediation

Im Ergebnis der Beratungen im Stadtentwicklungsausschuss und im Hauptausschuss sowie einer Bera-
tung der Fraktionsvorsitzenden am 27.04.2023 wurden unter fachkundiger Begleitung drei Veranstal-
tungen zur Mediation durchgefiihrt.

An der Mediation waren die Fraktionsvorsitzenden, die Vorsitzenden des Stadtentwicklungsausschus-
ses, die Ortsbeiratsvorsitzenden von Mittenwalde, die Biirgermeisterin und die Verwaltung geladen
sowie spater auch die Eigentlimer der noch unbebauten Grundstiicke. Der beratende Rechtsanwalt der
Stadt Mittenwalde war ebenfalls anwesend.

Die Stadt erhoffte sich von der Mediation Losungen um mit folgenden Themen umzugehen:

e Nachteile fiir Birger und Naturschutz verhindern

e  Mit neuem Planungsrecht (neuem bzw. gedndertem B-Plan) Vertraglichkeit fir alle Beteiligten herstel-
len

o Neuer B-Plan fiir den Millingsweg mit eindeutigen Festsetzungen fiir den gesamten Geltungsbereich
des bisherigen B-Plans.

e Die Mediation soll innerhalb der Stadtverordneten einen Plan finden, mit dem alle den Grundstiicksei-
gentimern gegeniibertreten kdnnen

e Eine Losung finden, die gilt und dann auch umgesetzt wird

e  Ziel: Ein B-Plan, der in die Zeit passt.

Wahrend dieser Mediationsrunden wurden folgende Ziele formuliert:
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e Wohnraum fir Birger/Innen schaffen.

e Dabei ist Wert auf bezahlbaren Wohnraum zu legen und der Naturschutz und die bestehende Infra-
struktur zu berucksichtigen.

e Essoll Einigkeit zwischen Eigentiimern und Stadt erzielt werden.

e Essoll eine geringere Bebauungsdichte als im alten B-Plan erreicht werden, die aber gerade noch aus-
reichend ist, dass die Eigentiimer/Investoren mitgehen kdnnen und so Schaden von der Stadt Mitten-
walde abgewendet wird.

e Essoll das Bewusstsein fiir die Natur geweckt und Nachhaltigkeit fir die Zukunft gesichert werden.

e Essoll eine sinnvolle Verdanderung des B-Plans hin zu einem ,,neuen” B-Plan erreicht werden

Wahrend der Mediation wurde auch die Frage aufgebracht, was gegen was gegen ein Wohngebiet am
Millingsweg spricht:

e Die Inanspruchnahme von Naturraum.

e Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlicher Flache.

e Das angrenzende Naturschutzgebiet.

e Zurzeit keine ausreichende Infrastruktur.

e Schlechte Zuwegung.

Hier sieht der Entwurf der 1. Anderung eine klare Lésungsmoglichkeit.

Ein Teil der landwirtschaftlichen Flachen bleibt erhalten.

Fast 1/3 des Plangebiets wird von der Bebauung ausgeschlossen (Festsetzungen als 6ffentliche Parkan-
lage, Flache fiir die Landwirtschaft, Wald und Flachen fiir Anpflanzungen). Die Baufeldtiefe wird redu-
ziert, sodass hinter beziehungsweise um die geplante Bebauung weitere Griinflichen entstehen. Die
Bebauung wird mittiger in das Plangebiet gelegt. Somit riickt die Bebauung auf 2 Seiten vom Rand des
Plangebiets deutlich zurlick. Am 6stlichen Rand hin zu den Gewerbeflachen wird ebenfalls ein neuer
Grinstreifen geplant, sodass auch hier mit der Bebauung zurlick geriickt wird. Da die geplante Bebau-
ung von den Randern abriickt wurden Flachen frei, die weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden
kénnen, und der Wald, der entstanden ist, kann ebenfalls erhalten bleiben.

Der umfassende Griinstreifen mit den geplanten Anpflanzungen am Rand des Plangebiets sowie die
Garten bieten neue Habitatstrukturen und férdern die Entwicklung eines artenreichen Naturraums in
unmittelbarer Siedlungsndhe, verglichen mit einer rein landwirtschaftlich genutzten und ertragsreich
orientierten Flache. Des Weiteren schirmen diese Griinstreifen das Plangebiet vom Offenland ab und
bieten einen Puffer insbesondere zum Landschaftsschutzgebiet und zum Ziilowkanal. Dieser war im
bestehenden Bebauungsplan nicht vorgesehen.

Im Gegenzug wurde auch herausgestellt, was fiir eine Entwicklung des Wohngebiets am Millingsweg
spricht:
e  Ortsteil Mittenwalde ist grundfunktionales Zentrum der Stadt.
e Eswdre ein neues Wohnquartier fur alle Generationen in der Nahe vorhandener Infrastruktur und zu
Arbeitsplatzen.
e  Esdeckt den Bedarf an Wohnraum fir Birger/Innen.
e Es schafft bendtigten, zentrumsnahen Wohnraum, von dem alle wichtige Infrastruktur fullaufig er-
reichbar ist.
e Es bietet die Moglichkeit, bezahlbaren, auch soz. Wohnungsbau, fiir junge Familien zu schaffen.
e  Es bietet Innenentwicklung (im Sinne der Gesetzgebung) und damit die Méglichkeit zur Weiterentwick-
lung der Kernstadt.
o Esbietet die Moglichkeit, den aktuellen Fragen der Energieversorgung, auch durch Erzeugung und Ein-
satz erneuerbarer Energie, zu begegnen.

Im Hinblick auf die anstehende Uberarbeitung des Bebauungsplans wurden folgende Aspekte zusam-
mengetragen, die unbedingt in der Planung berticksichtigt werden sollten:

1. Unterschiedliche Wohn- und Nutzungsformen

2. Berlicksichtigung des Wasserhaushalts und der Klimaaspekte
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Ermoglichung einer fiir die Stadt Mittenwalde kostenneutralen ErschlieBungsregelung

Schaffung zeitgemaRer Wohnformen, Senioren, Alleinerziehende, junge Familien und Singlehaushalte
Nutzung moderner und effizienter Energieformen

Schaffung bendtigter Wohnbebauung im Einklang mit der Natur

Bezahlbarer Wohnraum

Einbeziehung sozialer Aspekte

Schaffung einer geringeren Dichte / Reduzierung GRZ

10. Schaffung einer guten Durchgriinung sowie Spielplatzen

e  GroRzigige Wegefiihrung

LN U e W

Die zu beriicksichtigende Aspekte werden teils bereits im INSEK aufgegriffen. Uber die textlichen Fest-
setzungen besteht die Mdglichkeit diese Themen zu integrieren. Die 1. Anderung des Bebauungsplans
geht auf die Aspekte ein, indem die Festsetzung zu Photovoltaikanlagen auf den Dachern getroffen
wird. Die Festsetzung zur Entwasserung der StralSe durch Versickerungsmulden oder Rigolen-Systemen,
dem AusschlieSen von Tiefgaragen, die Reduzierung der Bauflachen und die grof3ziigigen Griinflachen
wurden getroffen in Riicksichtnahme auf den Wasserhaushalt und dem sparsamen Umgang mit dem
Offenland. Der Aspekt nach bezahlbarem Wohnraum wird berticksichtigt, indem auf Teilflaichen min-
destens 20 % der Wohnflachen mit sozialen Foérdermitteln realisierbar sind.

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO) bietet grundsatzlich die Mdglichkeit der An-
siedlung von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen werden ausgeschlossen.
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in Teilbereichen des Plangebiets reduziert von der zulassigen 0,4 auf
0,3.

Ein Spielplatz wird verbindlich im Plangebiet festgesetzt und die Mischung der Bebauung durch Einzel-
haduser und Hausgruppen in Verbindung mit der Eingriinung und den geplanten StralRenbdumen tragen
zur Durchgriinung des Plangebiets bei.

Die bisher geplante Erschliefung im bestehenden Bebauungsplan ist kleinteilig und flaichenintensiv. Im
Rahmen der 1. Anderung wird diese gebiindelt und groRziigiger in Form einer RingerschlieBung gestal-
tet.
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4.2. Stadtebauliche Entwirfe
Basierend auf den Stellungnahmen zum Vorentwurf und den Inhalten der Mediation hat der Media-
tor folgenden Vorschlag als stadtebaulichen Entwurf visualisiert.
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Abbildung 8: oben — stddtebaulicher Entwurf mit 3D-Visualisierung der Gebdudekubatur und der ErschliefSungsfléichen. Un-
ten — stddtebaulicher Entwurf in der Draufsicht. Erstellt vom Mediator
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Die untere Skizze des stadtebaulichen Entwurfs verdeutlicht wie die Bebauung innerhalb der Baugrenze
anzuordnen wiére und wie viel Grinflache erhalten bliebe; auch innerhalb der rosa Flachen des allge-
meinen Wohngebiets.

5. Inhalte der Planung
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Abbildung 9: Ausschnitt der zeichnerischen Festsetzung aus dem Bebauungsplan.

5.1.  Nutzung der Baugrundsticke

Es werden die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufgefiihrt. Die Nummerierung entspricht
der der Planzeichnung.

5.1.1. Artund MaR der Nutzung
I. Art und Mal der baulichen Nutzung
1.1. Es wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans unzulassig.
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Kommentar: Da die Errichtung einer Tankstelle mit der Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Plange-
biets nicht vereinbar ist und auch flachenintensive Gartenbaubetriebe dem beschlossenen stadtebau-
lichen Entwicklungskonzept fiir das Stadtumbaugebiet widersprechen wiirden, werden diese ansons-
ten in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemal § 1 Abs. 6 BauNVO
ausgeschlossen.

1.2. Das allgemeine Wohngebiet gliedert sich in 7 Baufelder.
Das MaR der zuldssigen Nutzung wird durch die Nutzungsschablone festgesetzt.
Eine Unterkellerung der Gebaude ist unzulassig.

1.3. Innerhalb der Baufelder 1, 3, 5, 6 diirfen nur Wohngebaude errichtet werden, bei denen ein Anteil
von min. 20 % der in den Geb&uden realisierten Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumfér-
derung gefordert werden kdnnten.

1.4. Garagengeschosse bzw. ihre Baumasse in Form von Quartiersgaragen dirfen die zulassige GRZ und
GFZ (iberschreiten.

Kommentar:
Die 7 Baufelder lassen sich 3 Bereichen zuordnen:

e Dem aulReren Ring hin zur ChausseestraRe, zum Zilowkanal und Landschaftsschutzgebiet

e Dem Innenbereich zwischen Millingsweg und Planstralie A

e Dem Gebiet rechts des Millingsweg (Baufelder 5 und 6)
Im INSEK der Stadt wird die Nachfrage nach einem diversen Wohnungsangebot festgehalten. Um eine
Vielfaltige Anwohnerstruktur zu erméglichen, wird eine Festsetzungen zum sozialen Wohnungsbau auf-
genommen. Diese sichert ein Angebot von 20% aller Wohneinheiten, die mit sozialer Wohnraumforde-
rung umgesetzt werden. Die Umsetzung des sozialen Wohnungsbaus wird in stadtebaulichen Vertragen
endglltig geregelt.

Die Festsetzung von Hausgruppen ermoglicht eine Auflockerung der Bebauung und lasst die dahinter-
liegende Offenlandschaft durchscheinen. Die Gestaltung in Baufeld 6 ermdglicht einen gemeinschaft-
lich genutzten Bereich innerhalb der Bebauung und starkt das Quartiersgefiihl.

1.5. In Baufeld 5 ist das oberste Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden. Hierbei gilt, dass dessen Au-
Renwande allseitig um jeweils mindestens 1,5 m hinter die AuRenwandflachen des darunter liegenden
Vollgeschosses zuriicktreten.

5.1.2. Bauweise und lUberbaubare Grundsticksflache
2.1. Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind innerhalb der Baugrenzen festgesetzt.
2.2. Nebenanlagen sind auerhalb der Baugrenzen zuldssig.
2.3. Die in der Planzeichnung fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 - 7 festgesetzte maximal zul3s-
sige HOohe hat als Bezugspunkt die Hohenlage der jeweilig angrenzenden PlanstraBe in der Mitte der
gemeinsamen Grenze des Baugrundstlicks mit der Verkehrsflache dieser Stralle.

Kommentar:

Die Baugrenze in Baufeld 1 entlang der Chausseestrafse wurde mit Abstand von 6 m von der Grund-
stlicksgrenze gezogen. Dies wurde getan, um dem geplanten Verbindungsradweg zwischen GroRR Mach-
now und Mittenwalde ausreichend Flache einzurdumen. Aktuell befindet sich der Radwag in Planung
und die Messungen stehen fir Mitte bis Ende November 2024 an. Daraufhin werden Varianten erar-
beitet, auf welcher StraRenseite der Radweg verlaufen wird.
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5.1.3. Stellplatze und Garagen
4.1. Es ist die Satzung der Stadt Mittenwalde zur Herrichtung von Stellplatzen zu folgen. Die Stellplatze
kdnnen in Form von Parkhdusern oder Freiflachen hergerichtet werden. Freiflachenstellplatzanlagen
flir mehr als 4 Kraftfahrzeuge sind mit Baumen zu begriinen und zu gliedern. Hierzu ist je angefangene
4 Pkw-Stellplatze mindestens ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 12/16 cm ge-
maR Pflanzliste zu pflanzen. Tiefgaragen sind unzuldssig. Der Stellplatz ist innerhalb der Baugebiete
nachzuweisen und nicht auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen.
4.2. Im allgemeinen Wohngebiet sind auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze und
Garagen unzulassig. Dies gilt nicht fiir die zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Stellplatze in Baufeld
5und 6.
Kommentar:
Basierend auf der Stellungnahme des Landkreises wurde die Grundwassersituation hingewiesen und
dass aufgrund des Grundwasservorkommens Tiefgaragen und Unterkellerungen nicht méglich sind. Die
Festsetzung, dass Stellplatze in Form von Tiefgaragen bereitgestellt werden kdnnen, wurde entfernt. Es
wurde eine Festsetzung aufgenommen, die Tiefgaragen im Plangebiet ausschliel3t.
Innerhalb der Verkehrsflachen werden keine Flachenanteile fiir den ruhenden Verkehr festgesetzt. Die
Stellplatze sind auf den Grundstiicken herzurichten und in ausreichender Anzahl nachzuweisen.
Um das Ortsbild aufzulockern und fiir die Begriinung der gréRer Freiflachenstellplatzanlagen sollen
diese mit Baumen zu begriint werden.
Der Hohenbezugspunkt wird in die zu errichtende Verkehrsflache gelegt.

5.2. Verkehrsflachen

3.1. Innerhalb des Plangebiets werden 6ffentliche Verkehrsflaichen der inneren ErschlieBung dienend
festgesetzt.

3.2. Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans. Die StralRenverkehrsflache ist iber stralenbegleitende Vegetationsflachen oder offenen Sicker-
anlagen zu entwassern.

3.3. Die Fortfiihrung des Millingsweg als Flache der Landwirtschaft wird mit einem Fahrrecht zugunsten
landwirtschaftlicher Nutzfahrzeuge und Rettungsfahrzeuge, sowie einem Geh-Recht zugunsten der All-
gemeinheit belegt.

3.4. Die festgesetzte Grundflachenzahl gilt nicht fir ErschlieBungsanlagen (insbesondere Wege), die
nicht Bestandteil der Baugrundstticke sind.

Kommentar:

Da der Millingsweg allein nicht ausreichend ist, um das gesamte Plangebiet zu erschliefen, wird die
ErschlieRung der 1. Anderung als Ring geplant und ist somit gebiindelt im Vergleich zum bestehenden
Plan. Die Planung des StraBenausbaus erfolgt in einem separaten Verfahren.

Um einen einheitlichen Ortsrand und Siedlungsabschluss zu gewahrleisten, wird der Millingsweg ab
Baufeld 5 zu einer Flache fiir Landwirtschaft. Um den Zugang zur Offenlandschaft zu erhalten und die
naturraumorientierte Naherholung zu gewahrleisten, wird die Verlangerung des Millingsweg mit einem
Geh-Recht zugunsten der Allgemeinheit belegt. Dies hilft ebenfalls die Aufenthaltsqualitdt und das
Wohlbefinden der Anwohner zu steigern. Abgesehen von den eingezeichneten Verkehrsflichen werden
keine neuen ErschlieBungen geplant oder sollen ausgebaut werden. Die existierenden Wege werden
nicht weiter ausgebaut.

Dies soll die Signalwirkung haben, dass ab diesem Punkt der Siedlungsbereich der Stadt Mittenwalde
endet und die Offenlandschaft des AuRenbereichs beginnt. Des Weiteren wird somit ein Puffer zwi-
schen dem StraRenverkehr und dem anschliefenden Landschaftsschutzgebiet kreiert.
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Um das Niederschlagswasser langer im Plangebiet halten zu kdnnen, ist die Strallenentwasserung de-
zentral Gber verschiedene Rigolen-Systeme oder in Form von offenen Versickerungsmulden umzuset-
zen. Die Realisierung von Regenwasserspeichern zur Verwendung als Betriebswasser (z. B. WC-Spilung
und / oder Grinflachenbewésserung) wird empfohlen

5.3. Gestalterische Festsetzungen
5.1. Flachdéacher und bis 10° geneigte Dacher sind zu begriinen. Das gilt nicht fiir Nebengebaude und
Garagen mit einer Grundflache von bis zu 20 m? und Teile der Dachflachen, die fiir Belichtungszwecke
oder technische Aufbauten wie z.B. Warmepumpen oder Aufzugsschachte genutzt werden.
Auf mindestens 50 % der Dachflachen sind Photovoltaikanlagen zu realisieren. Das befreit nicht von
der Festsetzung zur Begriinung von Dachern. Griindacher und Photovoltaikanlagen kénnen auf dersel-
ben Flache realisiert werden. Pflanzungen des Griindachs sind bei Abgang zu ersetzen.

Kommentar: Nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB sind im Bebauungsplan nunmehr Vorgaben etwa zur ver-
pflichtenden Montage von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie rechtlich moglich. Seit 2004 wird die
,2NVerantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz” als Ziel der Bauleitplanung im Baugesetzbuch auf-
gefiihrt. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane , Klimaschutz und Klimaan-
passung insbesondere auch in der Stadtentwicklung” férdern. Alternativ dazu kann auch eine Dachbe-
griinung dazu beitragen. Damit wird der allgemeine Anspruch des Klimaschutzes explizit als Gegen-
stand der Stadtentwicklung und der Bauleitplanung eingefiihrt.

5.2. Die Hohe der Einfriedung der Grundstiicke, ausschlieBlich in Form von sockellosen Zaunen mit
einem fiir die Passage von Kleintieren geeigneten freien Abstand von mindestens 10cm zum Bo-den,
betragt max. 1,20m. Entlang der Grundstiicksgrenzen im Bereich von 1,50 m sind ausschlieRlich Laub-
heckenpflanzungen zulassig.

Kommentar: Die Hohe der Einfriedung soll begrenzt werden, um das Wohngebiet am Millingsweg als
offene ,Gartenstadt” entwickeln. Die StraBenrdume sollen dadurch optisch aufgeweitet werden und
eine ,landschaftliche” Pragung erhalten.

5.3. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflachen oder in
Sickeranlagen auf den Grundstiicken selbst zu versickern. Der Versickerungsnachweis muss zur Bauge-
nehmigung erbracht werden.

5.4. In den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflichen und ihren Zufahrten nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau zuldssig. Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig.

Kommentar: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ermdoglicht ausdriicklich Festsetzungen zum Schutz des Bodens,
wie etwa die Festsetzung von Anforderungen an eine bodenschiitzende Befestigung von Stellplatzfla-
chen. Darlber hinaus sind auch Einschrankungen der Versiegelung von Grundflachen, z.B. von Stell-
platzflachen, Zufahrten und Wegen, aus Griinden des Bodenschutzes wie aus Griinden der Anreiche-
rung des Grundwassers auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festsetzbar.

5.5. Nicht iberbaute Grundstiicksflachen, sind als Griinflaichen anzulegen und géartnerisch zu pflegen.
Aufgeschotterte Flachen in Summe gréRer als 2 m? sind unzulassig.

Kommentar: Das Verbot von Schottergarten stellt eine Konkretisierung der Pflicht nach § 8 Abs. 1
BbgBO dar, nach der unbebaute Grundstiicksflaichen wasseraufnahmeféhig sein und begriint bzw. be-
pflanzt werden missen.
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5.6. Zwischen den Baufelder 2 und 7 wird eine Flache festgesetzt, die von jeglicher Bebauung und Ver-
siegelung freizuhalten ist. Die Flache wird als Versickerungsflache festgesetzt und dient der Entwasse-
rung der angrenzenden Wohnbebauung. Eine gartnerische Nutzung sowie eine Einfriedung gemals 5.2.
ist moglich.

Kommentar:

Die gestalterischen Festsetzungen helfen dabei die Nutzung der Dachflachen zur Energiegewinnung
verbindlich festzusetzen.

Aufgrund der diversen Eigentlimerstruktur, dem unklaren Umsetzungszeitraum des Bebauungsplans
kann kein Plangebiet umfassendes Versickerungsgutachten erstellt werden. Der Bebauungsplan schafft
allein das Planungsrecht, dass eine Bebauung erfolgen kann und bis zu welchem MalRe. Ein Versicke-
rungsgutachten kann erst bei einem konkreten Bauvorhaben erstellt werden. Somit muss im Schritt der
Baugenehmigung dieses erstellt und die benotigten Nachweise erbracht werden. Gegebenenfalls kann
das anfallende Niederschlagswasser als Brauchwasser verwendet werden.

Die Griin- bzw. Gartenflachen der jeweiligen Grundstiicke konnen zur Versickerung des Niederschlags-
wassers genutzt werden.

Die Flache, die von Bebauung und Versieglung freizuhalten ist, kann gartnerisch mit Pflanzungen und
Beeten gestaltet und genutzt werden, sodass hier eine vielfaltige Grinstruktur innerhalb der Privaten
Griinflachen entsteht und neue Habitate fiir die Fauna schafft.

5.7 Die natirliche Gelandeoberflache der Grundstiicke ist grundsatzlich zu erhalten. Gelandeverande-
rungen sind nur soweit zuldssig, als sie im Zusammenhang mit der Erstellung der Gebaude oder der
ErschlieBung zwingend erforderlich sind. Aufschiittungen in den Griinflichen sowie auf3erhalb der Bau-
grenzen sind unzuldssig. Der Anschluss an das vorhandene natiirliche Gelande der Nachbargrundstiicke
ist ibergangslos herzustellen. Die unter 5.6. festgesetzte Flache ist in ihrem natiirlichen Zustand zu
erhalten.

Kommentar:

Dies soll gewahrleisten, dass die natiirlich vorhandene Senke und der Geldndeverlauf erhalten bleibt,
um weiterhin die Funktion als natdrliche Versickerungsflache zu erhalten. Notwendige Aufschiittun-
gen oder Geldandeumformungen im Zuge der StraRenplanung und des Leitungsausbaus sind weiterhin
moglich.

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf die spater fertiggestellten ErschlieBungsstraRen. Hier soll
der Mittelpunkt der Fahrbahnflache als

5.4.  Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Natur, Landschaft

und Boden MIT zeichnerischer Festsetzung in der Planzeichnung

M 1: Entlang des Ziilowkanals wird ein 10 m breiter Schutzstreifen festgesetzt (§29 BNatSchG).
Die Flache M1 ist von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten.

M 2, M 4 und M 5: Innerhalb der Flachen sind Anpflanzungen von Strduchern und Bdumen vorzuneh-
men, die der Eingriinung des Plangebiets dienen. Zu verwenden sind heimische oder stand-ortgerechte
Arten der Pflanzliste dieses Bebauungsplanes. Je angefangene 100 m? Fliche sind ein Baum der Min-
destqualitat StU 16-18 und 50 Straucher der Mindestqualitat, verpflanzt oder Container, Mindesthohe
100 cm zu pflanzen. Diese Anpflanzungen sind spatestens 2 Jahre nach Beginn der ersten BaumaR-
nahme auf dem jeweils angrenzenden Baufeld zu realisieren.

Bei Parzellierung von WA 4, WA 5 und WA 6 hat je Grundstiick bei Bauantrag die Eingriinungspflanzung
in der baufeldangehorigen MaRRnahmenflache anteilig der GrundstiicksgrofRe zu erfolgen.

Die Baumpflanzungen kénnen als Ersatzpflanzungen fiir Baumfallungen in dem angrenzenden Baufeld
bericksichtigt werden.
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Einfriedungen der Flachen M2, M4, M5 sind unzuldssig und von jeglicher Bebauung und Versiegelung
freizuhalten.

Hinweis vom MAWV (Stellungnahme zum 1. Entwurf): ,,Im Zusammenhang mit geplanten Baum- und
Strauchpflanzungen sind einzuhaltende Absténde, Schutzstreifenbreiten und baumfreie Trassen gemdyf3
Technischem Hinweis des DVGW-Merkblattes GW 125 (M) ,Bdume, unterirdische Leitungen und Ka-
ndle”, einschl. Beiblatt 1 bzw. gleichlautend des DWA-Merkblattes M 162 grundsditzlich zu berlicksichti-

“«

gen.

M 3: Die Waldflache wird mit der Zweckbestimmung ,Mischwald” festgesetzt. Bei PflanzmaRnahmen
sind mindestens 50 % Laubb3aume zu verwenden.

Kommentar:

Bereits vorhandene Baume, Straucher und Gehdlzgruppen sind durch die Satzung der Stadt Mitten-
walde zum Schutz von Bdumen und Strauchern oder durch die Baumschutzsatzung des Landkreises
Dahme-Spreewald geschitzt.

Der Zilowkanals wird als Gewasser Il. Ordnung gewertet. Der Ziilowkanals grenzt unmittelbar an das
Plangebiet an. Demzufolge befindet sich der Gewdsserrandstreifen zur Bewirtschaftung des Ziilowka-
nals auf der sidlichen Seite innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans.

§38 WHG - Gewasserrandstreifen
"(1) Gewasserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktio-
nen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses so-
wie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen.

(2) Der Gewasserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der an das Gewasser land-
seits der Linie des Mittelwasserstands angrenzt.

Der Gewasserrandstreifen bemisst sich ab der Linie des Mittelwasserstands, bei Gewassern
mit ausgepragter Boschungsoberkante ab der Boschungsoberkante.

5.5.  VII. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Natur, Land-

schaft und Boden OHNE zeichnerischer Festsetzung in der Planzeichnung

M 6: Erhaltung und Anpflanzung von Baumen in den 6ffentlichen Verkehrsflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB) und auf Grinflachen innerhalb des Plangebiets

In der PlanstralRe A sind insgesamt 30, in der PlanstraRRe B insgesamt 10, in PlanstralRe C insgesamt 12
und im Millingsweg 30 grolRkronige StraRenbaum e zu pflanzen. Die Pflanzung ist zweireihig vorzuneh-
men. Die innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflaichen mit der Bezeichnung ,,Planstralle A, B und C“ und
,Millingsweg” festgesetzten Baume sind gemal Pflanzenliste groRkronige StraRenbaume in der Min-
destqualitat 20/25 zu pflanzen. Der Pflanzabstand zwischen den Badumen einer Reihe betrdgt 15m.Die
Baumstandorte dirfen fiir ErschlieRungsmalBnahmen (Zufahrten, Medien) um maximal 1,50m abwei-
chen. Pflanzungen sind bei Abgang zu ersetzen.

M 7: Anpflanzungen innerhalb der Baugrundstiicksflache und Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Innerhalb der Baugrundstiicksflichen der allgemeinen Wohngebiete ist je angefangene 300 m? Grund-
stiicksflache ein Baum der Mindestqualitat StU 16-18 gem. Pflanzenliste zu pflanzen. Die Anzahl der
Baumpflanzungen im Bereich der Freiflachenstellplatzanlagen kann auf die Mindestanzahl von Baumen
je Baugrundstiick angerechnet werden. Pflanzungen sind bei Abgang zu ersetzen.

Kommentar:
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In der Stellungnahme der unteren Forstbehdrde wurde auf die Waldflache bei Baufeld 5 hingewiesen.
Die Aufforstung und der Walderhalt in M3 liegt am Rand des Wohngebiets und soll langfristig land-
schaftspflegerisch mit Laubgeholzen aufgewertet werden.

Der hohere Pflanzaufwand in den Flachen M2, M4 und M5 der Wohngebiete WA 4, WA 5 und WA 6
wird vorrangig mit der stadtebaulichen Einfligung in das Landschaftsbild und der klaren Abgrenzung
zwischen Innenbereich und AuRenbereich begriindet. Des Weiteren schirmt diese Eingriinung das an-
grenzende Landschaftsschutzgebiet von der zu entstehenden Wohnbebauung ab und bietet eine sicht-
schitzende Abgrenzung der Wohnbebauung zu den 6stlich angrenzenden Gewerbeflachen.

M 8: Bodenhaufewerke

Das auf den Flurstiicken 382, 457, 458, 459 und 384 der Flur 5 in der Gemarkung Mittenwalde gelege-
nen Bodenhaufwerk ist abfallrechtlich zu untersuchen. Die Bodenhaufwerke sind ordnungsgemaR zu
deklarieren (Abfallbezeichnung gemaR § 2 AVV). Dazu sind von jeweils ca. 500 m3 der Haufwerke
Mischproben gemaf LAGA PN 98 zu entnehmen und im Parameterumfang nach Tabelle 1 der Anlage V
(Verdachtsunabhangiger Mindestuntersuchungsumfang) der "Vollzugshinweise zur Zuordnung von Ab-
fallen zu den Abfallarten eines Spiegeleintrages in der Abfallverzeichnis-Verordnung" vom 18. Novem-
ber 2022 (ABI./23, Nr. 13, S. 243) chemisch zu untersuchen.

Der Nachweis ist zur Baugenehmigung vorzuweisen.

Die weiteren oben genannten MaRBnahmen leisten einen entscheidenden Beitrag das Plangebiet griiner
und umwelt- und artenschutzfreundlicher zu gestalten und das Plangebiet gegenliber der Offenland-
schaft abzugrenzen, einzufrieden und einen flieRenden Ubergang des Landschaftsbilds hin zum Sied-
lungsbereich zu schaffen. Durch die Eingriinung des Plangebiets wird mit der Bebauung deutlich abge-
rickt, sodass die Wohnraumnutzung nicht mehr unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet angrenzt.
Die neu zu schaffenden Griinstrukturen am Rand des Plangebiets bieten Habitatstrukturen fiir Vogel
und Insekten und beleben das Plangebiet zusatzlich.

Die StraRenbdume helfen zusatzlich das Mikroklima zu férdern und das Plangebiet zu durchgriinen.
Des Weiteren hilft der Griinstreifen dabei die Ziele und Wiinsche, die in der Mediation erarbeitet wur-
den, umzusetzen.

5.6.  Grunflachen

Die Eingriinung der Wohngebiete zur Landschaft erfolgt als 6ffentliche Parkanlage. Wege und Sitzbanke
sind zulassig. Die Wege sind aus wasser- und luftdurchldssigen Materialien herzustellen.

Die nicht Gberbauten Flachen der Wohngebiete sind als private Griinflichen herzurichten.
Schottergarten sind untersagt.

Tabelle 2: Pflanzliste des Bebauungsplans

Baume Straucher

Acer campestre Feld-Ahorn Prunus spinosa Schlehe

Acer platanoides Spitz-Ahorn Rosa canina agg. Hunds-Rose

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Rosa corymbifera agg. Hecken-Rose

Betula pendula Sand-Birke Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose

Carpinus betulus Hainbuche Rosa elliptica agg. Keilblattrige Rose

Fagus sylvatica Rot-Buche Rosa lomentosa agg. Filz-Rose

Fraxinus excelsior Gemeine Esche Cornus sanguined Blutroter Hartriegel
Quercus robur Stiel-Eiche Corylus avellana Strauchhasel

Sorbus aucuparia Eberesche Crataegus monogynd Eingriffliger WeilRdorn
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Sorbus torminalis Elsbeere Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn
Tilia cordata Winterlinde Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Tilia platyphyllos Sommerlinde Ligustrum Atrovirens, wintergriiner Liguster

Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Ulmus minor Feld-Ulme

Malus domestica Kultur-Apfel
Malus sylvestris Wild-Apfel
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer
Prunus cerasus Sauer-Kirsche
Pyrus communis Kultur-Birne
Pyrus pyraster Wild-Birne

5.7.  ErschlieRBung
Innerhalb des Plangebiets sind Versorgungsleitung fiir Strom, Telekommunikation und Wasser (250m
Stichleitungen) im Millingsweg vorhanden und stellt die Versorgung fir die vorhandene Bebauung.
Weitere Leitungen befinden sich in der Chausseestrafse und dem Wiesenweg. Die vorhandenen Versor-
gungsleitungen miissen ausgebaut werden, um das komplette Plangebiet vollumfanglich zu erschlie-
Ren.
Die neu geplanten Verkehrsflaichen bieten ausreichend Platz zur Unterbringung der Leitungen.

Die benotigte Leistungsfahigkeit des Netzausbaus kann erst ermittelt werden, wenn konkrete Bauvor-
haben in Planung sind. Die Nachweise der Versorgung sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens vorzubringen.

Im Rahmen der eingegangenen Stellungnahmen des MAWV wurden weitere Hinweise genannt:
Die Erschliefsung ist in einem ErschliefSungsvertrag mit dem MAWYV vertraglich zu regein.

Bzgl. der ErschlieSungsplanung bzw. der vorbereitenden Abstimmungen zum ErschliefSungsvertrag
stimmen Sie sich bzw. der Vorhabentrdger bitte direkt und ausschlief3lich mit dem MAWYV, Herrn
Wittenberg ab — Kontakt: Tel.: 03375 25 68 - 824 bzw. E-Mail: post@mawv.de.

Ergénzend mdchten wir vorsorglich darauf hinweisen, dass Grundstiicke bzw. deren Teilfldchen,
die bisher nicht zur Innenbereichssatzung gehérten und noch nicht beschieden wurden, gemdfs
Wasserversorgungsbeitragssatzung und Schmutzwasserbeitragssatzung des MAWYV beitrags-
pflichtig werden.”

Eine Verpflichtung des Wasserversorgungsunternehmens zur Léschwasservorhaltung besteht
grundsétzlich nicht.

Kommentar

Die StralRen sind ausreichend dimensioniert, dass Loschfahrzeuge alle Gebaude erreichen kénnen. Im
StraBenraum oder auf den Grundstilicken bestehe die Moglichkeit der Unterbringung von Hydranten.
Die Nachweise werden in der Baugenehmigung vorgebracht, da die Flache aktuell fast unbebaut ist und
zeitlich unklar, wann gebaut wird. Des Weiteren sind die ErschlieRungsflachen ausreichend dimensio-
niert, um weitere Leitungen unterzubringen.
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5.8. Schallschutz und Immissionskonflikt

Die Quartiersgaragen in den Baufeldern 5 und 6 bieten einen Schallschutz hin zu den benachbarten
Gewerbegebieten. Bei den benachbarten Gewerbeflachen handelt es sich groRtenteils um Lagerhallen.
Des Weiteren ist es moglich, dass im Baugenehmigungsverfahren ein Schallschutzgutachten gefordert
wird. Weitere Schallschutznachweise sind im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Der Flughafen Berlin-Brandenburg weist in dessen Stellungnahme darauf hin, dass keine Kompensati-
onsanspriche fur Fluglarm geltend gemacht werden kénnen.

5.9. Nachrichtliche Ubernahme

Nachrichtlich Gbernommen werden Festsetzungen im Bebauungsplan, die von anderen Planungstra-
gern nach Fachplanungsgesetzen verbindlich erlassen worden sind, soweit sie zum Verstandnis des B-
Plans oder fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind.

Es sind keine Schutzgebiete innerhalb des Geltungsbereichs enthalten. Das Landschaftsschutzgebiet
Notte-Niederung grenzt im Stiden und Westen an den Geltungsbereich des Bebauungsplans an.

Die eingezeichnete Waldflache in der Stellungnahme der Forstbehorde genannt und wird als Wald
gemall §2 LWaldG gewertet.

5.10. Wesentliche Anderungen durch das Planvorhaben

Die Nutzung innerhalb des Plangebiets bleibt zu grofSten Teilen unverandert. Es werden Griinflaichen
pro Baufeld festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten sind. Innerhalb der Griinflichen sind MaRnah-
men festgesetzt, die die Qualitat der Griinflache steigern und den Wald im Plangebiet sichern. Die Fest-
setzung als allgemeines Wohngebiet bleibt erhalten. Das Mischgebiet wird nun zu einem allgemeinen
Wohngebiet gedndert. Der komplette Geltungsbereich der Planung ist nicht mehr vollstandig tiberbau-
bar. Gestalterische MaRnahmen werden getroffen, um den Ausbau von erneuerbaren Energien auf
Dachflachen zu sichern.
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2\

1.Anderung.

Die wesentlichen Anderungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:
e Bindelung und effiziente Aufteilung der ErschlieBungsflachen
e Komprimierung der Baufelder
o Abriicken der Bebauung der Randbereiche
o Festsetzen von sozialem Wohnungsbau
e \Verstarktes Ausweisen von Griin-, Wald- und Agrarflachen
o Komplettes Eingriinen des Plangebiets

6. Ergebnisse des Bodengutachtens zum Vorhaben

Die folgenden Textpassagen wurden unverandert aus dem geotechnischen Bericht des Ingenieurbiiro
Rtz GmbH entnommen. Der vollstdndige Bericht ist in einem separaten Dokument der Begriindung
beigeflgt.

13 Griindung von Gebduden
Unter Voraussetzung positiver Abnahmen der Verdichtung der Griindungssohlen ist eine Flachgriin-
dung liber Einzel-, Streifenoder Plattenfundamenten mdéglich. Die in der DIN 1054 genannten Bemes-
sungswiderstand oR ,d des Sohlwiderstandes kénnen in Ansatz gebracht werden.

14 Griindung der ErschliefSungsstrafSen
Die Griindung der StrafSen ist nach Abtrag der Oberbéden in den dort anstehenden F1-Béden méglich.
Die Planung sollte nach RStO 12 erfolgen.

15 Bautechnische Hinweise Humose Oberbéden (Mutterboden) sind vor Beginn der Griindungsarbei-
ten bis ca. 0,10 ... 0,60 m (Austauschtiefe wegen méglicher Schichtschwankung értlich festlegen) aus-
zukoffern und gemdf3 § 202 BauGB durch entsprechende Lagerung in nutzbarem Zustand zu erhalten.
Dieser Aushub kann fiir den Wiedereinbau im Bereich der Griindung nicht verwendet werden. Das ent-
standene Planum ist zu ebnen, auf Verdichtung/Tragfdhigkeit zu priifen und bei Bedarf mit
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mittelschwerer Technik (G = 450 kg) nachzuverdichten. Zur Erh6hung des Griindungsplanums ist ver-
dichtungswilliger Erdstoff (SE, steinfrei, keine humosen Bestandteile, Feinkornanteil < 5 %, F1, kf >
1*10-04 m/s) in Lagen von je 30 cm Schichtdicke mit Verdichtung einzubauen. Fiir eine wirkungsvolle
Verdichtung ist bei enggestuften Sanden der Wassergehalt zu optimieren (wn ~ 8 ... 12 %). Dabei ist
grundsdtzlich ein Verdichtungsgrad von DPr > 98 % bzw. eine Tragféhigkeit von Evd >40 MN/m?
nachzuweisen. Baugruben/Grdben kénnen ohne rechnerischen Nachweis unter Einhaltung eines Bé-
schungswinkels von 8 < 45° ausgehoben werden, andernfalls werden Verbaumafinahmen erforderlich.
Oberhalb der Gruben/Grdben ist ein lastfreier Streifen von b > 0,60 m einzuhalten. Bis 1,25 m Tiefe
kann gegen senkrecht ausgeschachtet und auch gegen Erdreich betoniert werden. Die Forderungen
der DIN 4124 sind einzuhalten. Die Béschungen sind gegen Erosion zu schiitzen.

7. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird in einem separaten Dokument der Begriindung zur Entwurfsfassung beige-
figt.

8. Abwagung und Konfliktbewaltigung

8.1. Abwagung der betroffenen Belange

Das Ziel der Abwadgung im Bebauungsplanverfahren besteht darin, alle relevanten Belange und Interes-
sen miteinander in Einklang zu bringen, um eine nachhaltige, ausgewogene und rechtlich korrekte Pla-
nung zu gewdhrleisten. Dabei werden die verschiedenen Anforderungen, die durch das Bauvorhaben
entstehen, sorgfiltig gegeneinander abgewogen, um sowohl den 6ffentlichen als auch privaten Bedirf-
nissen gerecht zu werden.

Die Abwagung im Bebauungsplanverfahren ist also der Prozess, in dem alle diese Interessen und Vor-
gaben miteinander verglichen und ein ausgewogenes Planergebnis erzielt wird. Dabei wird geprift, wie
das geplante Vorhaben mit den bestehenden Gegebenheiten in Einklang gebracht werden kann, ohne
schadliche oder unzumutbare Auswirkungen auf die Umwelt, die Nachbarschaft oder andere 6ffentli-
che und private Belange zu verursachen.

Zum Satzungsbeschluss wird ein Abwagungsprotokoll vorgelegt, welches die eingegangenen Stellung-
nahmen der Beteiligungsprozesse abschlieRend gegeneinander abwagt. Das vorliegende Kapitel ersetzt
nicht das Abwagungsprotokoll sondern dient lediglich dazu, die gréRten Konfliktlinien, die im Rahmen
der bisherigen Beteiligungsschritte aufgekommen sind, nachzuzeichnen. Damit soll Transparenz liber
die Konflikte und die Umgangsweisen geschaffen werden. Wenn auf einzelne Stellungnahmen in die-
sem Kapitel nicht ndher eingegangen wird, wird die Abwagung im Rahmen des Abwagungsprotokolls
nachvollbar sein.

8.1.1. Konflikte der stadtebaulicher Belange
Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan entspricht nicht mehr den heutigen stadtebaulichen, 6kolo-
gischen und gesellschaftlichen Anforderungen. Die damals vorgesehene Parzellierung und die damit
verbundene Flacheninanspruchnahme sind nicht mehr zeitgemaR und stehen im Widerspruch zu den
aktuellen Zielen einer flaichensparenden, nachhaltigen und klimaangepassten Entwicklung. Umwelt-
und Klimabelange wurden bei der urspriinglichen Planung nur unzureichend berticksichtigt, und auch
die ErschlieBung weist stadtebauliche Defizite auf.

Um ungewollte Veranderungen wahrend der laufenden Planungsiiberlegungen zu verhindern, hatte
die Gemeinde eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB erlassen. Diese sollte sicherstellen, dass im
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Plangebiet keine Malknahmen vorgenommen werden, die ohne Genehmigung oder Anzeige eine er-
hebliche oder wesentliche Wertsteigerung von Grundstiicken oder baulichen Anlagen bewirken kénn-
ten. Die Veranderungssperre ist inzwischen wieder ausgelaufen.

Da die Gemeinde eine neue, an den aktuellen stadtebaulichen Zielen orientierte Planung anstrebt, ist
davon auszugehen, dass der bisherige Bebauungsplan in seiner jetzigen Form keine dauerhafte Rechts-
kraft behalten wird. Ziel des neuen Planverfahrens ist es, die Entwicklungsabsichten der Stadt, die Be-
lange von Klima- und Umweltschutz sowie eine geordnete und zukunftsfahige Siedlungsstruktur mitei-
nander in Einklang zu bringen. Hierbei werden die Ergebnisse der Mediation und des INSEK der Stadt
Mittenwalde berlicksichtigt.

Besonderes Augenmerk liegt auf der Reduzierung der bebaubaren Flache, wodurch mehr Raum fir
Griunflachen und Freiflachen geschaffen wird. Die existierende Waldflache bleibt dabei erhalten, um
die 6kologische Vielfalt und die Naherholungsfunktion zu bewahren. Zudem wird ein Teil des Flurstiicks
381 der bisherigen Wohnbauflache in eine landwirtschaftlich genutzte Flache umgewandelt, um der
regionalen Landwirtschaft zusatzlichen Raum zu geben und die Nutzungskonflikte zu verringern. Der
Bebauungsplan wird dahingehend angepasst, dass er sich harmonisch in die bestehende Umgebung
einfligt und gleichzeitig die Lebensqualitdt der Anwohner erhéht. MalRnahmen zur Verbesserung der
stadtebaulichen Struktur, wie etwa die Schaffung zusatzlicher Griinflachen, tragen zur Minderung von
Larm- und Sichtbeeintrachtigungen bei und unterstiitzen eine nachhaltige Integration des Gebiets in
die Landschaft. Dabei wird auf eine ausgewogene Mischung aus Bebauung, Griinraum und landwirt-
schaftlicher Nutzung geachtet, um die Wohnqualitdt zu steigern und das Gebiet naturnah zu gestalten.

Kurze Zusammenfassung fiir die Abwagung des Vorentwurfs

Aus den Stellungnahmen zum Vorentwurf hat sich ergeben:

Die Larmimmissionen der benachbarten Gewerbeflachen kdnnen nicht beurteilt werden. Es gilt einen
Planungskonflikt zu vermeiden zwischen der heranriickenden Wohnnutzung und dem bestehenden
Gewerbe.

Die kiinftige Wohnbebauung soll vom bestehenden Gewerbe zuriickriicken. Gebaudestrukturen wie
oberirdische Parkpaletten oder Immissionsschutzriegel im Form von Wohnriegelbebauung 16sen den
Planungskonflikt.

Kurze Zusammenfassung fiir die Abwagung des 1. Entwurfs

Durch die Stellungnahme des Landesamts fiir Umwelt wurde die im FNP ausgewiesene an den Plange-
biet angrenzende Gewerbeflache neu bewertet. Im Sinne des Immissionsschutzes sind Quartiersgara-
gen als Puffer zwischen dem Gewerbe und der heranriickenden Wohnbebauung vorgesehen. Des Wei-
teren reicht, dass der Schallimmissionsnachweis erst in der Baugenehmigung erbracht werden muss.
Im Rahmen der férmlichen Beteiligung haben sich Flacheneigentimer gemeldet. Hier fiihrte die Stadt
und Verwaltung Riicksprache mit den Eigentlimern um eine Einigung zu erreichen. Die genehmigten
Anlagen und der Betrieb selbst, welcher auf der ehemaligen Mischgebietsflache ansassig sind (Baufeld
6) verfligen Uber Bestandsschutz. Eine weitere Entwicklung der Flache soll in Zukunft dem Entstehen
von Wohnraum gemaR eines allgemeinen Wohngebiets (§4 BauNVO) dienen.

Hinsichtlich der Stellungnahme zu Baufeld 5 wurde die Anordnung der Baufelder erneut Gberprift. Die
Anordnung der Bebauung in Reihen ermoglicht weiterhin die gewlinschte Durchgriinung des Plange-
biets und schafft eine effizientere Flachennutzung und vereinfacht die ErschlieBung der Gebaude.

8.1.2. Konflikte der Umweltbelange
Die vorgesehene Flache besteht derzeit iberwiegend aus Ackerland, das durch die Bebauung fiir na-
tirliche Vegetation und Tierarten verloren gehen wiirde. Um den 6kologischen Ausgleich zu gewahr-
leisten, wurden auf Grundlage Ergebnisse des zum Entwurf vorgelegten Artenschutzfachbeitrags und
des Umweltberichts umfassende MaRnahmen zur Begriinung und Schaffung neuer Lebensraume ein-
geplant, darunter Baum- und Strauchpflanzungen sowie eine weitreichende Eingriinung des gesamten
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Gebiets. Durch diese MaBnahmen entstehen zusatzliche Lebensraume fiir betroffene Arten, wodurch
die Eingriffe in die lokale Biodiversitdt weitgehend kompensiert werden. Dabei wird sichergestellt, dass
geschiitzte Arten nicht gefahrdet oder beeintrachtigt werden, und die naturnahe Gestaltung des Ge-
biets fordert die Erhaltung der biologischen Vielfalt.

Die untere Wasserbehorde wies auf die Thematik des Grundwassers hin. In das Grundwasser wird nicht
weiter eingegriffen, da keine Unterkellerung zugelassen wird und relevante stauende Schichten nicht
betroffen sind. Hierzu wurde ein Baugrundgutachten angefertigt. Durch die untere Wasserbehorde
wurde der Ausschluss von Tiefgaragen und Kellergeschossen positiv gewertet, verglichen zum Vorent-
wurf,

Den Hinweisen nach geschiitzten Tierarten und Biotopen aus den Stellungnahmen der unteren Natur-
schutzbehorde und der Naturschutzverbande wurde nachgegangen. Es wurden ergdnzende Kartierun-
gen durch die Verwaltung veranlasst (Amphibien, Zug-Rastvogelkartierung, Tagfalter, Trockenrasenbio-
top). Ein MalRnahmenkonzept fiir den Umgang mit Amphibien wurde erarbeitet und von der unteren
Naturschutzbehorde gebilligt. Weitere Erkenntnisse sind dem Umweltbericht und dem Artenschutz-
fachbeitrag zu entnehmen.

Seitens der eingegangen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit kann man diese wie folgt zusammen-
fassen: 10 Stellungnahmen nennen ausschliefRlich zur Umwelt und zum Artenschutz Einwdande. Am
meisten wird auf Kraniche, Kroten und die Inanspruchnahme von Freiflaichen verwiesen. Es erfolgten
Kartierungen zu Zug- und Rastvogeln. Kraniche sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht ge-
sichtet worden. Die Vogel praferierten benachbarte Flachen. Die untere Naturschutzbehorde billigte
das Begehungskonzept und die MaBnahmen, die im Rahmen der ersten formlichen Beteiligung er-
bracht wurden. Es wird eine 6kologische Baubegleitung fiir alle Flachen festgesetzt. Der Bebauungsplan
hat im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan eine geringere Bautiefe und weist nun explizit
Flachen fir Wald, Landwirtschaft und MaBnahmen zum Arten- und Umweltschutz aus. Die geplante
Bebauung riickt vom Landschaftsschutzgebiet ab. Des Weitern ist in den ausgewiesenen Wohnbaufla-
chen Platz flr Garten.
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