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Begriindung

1. Einleitung

1.1.  Vorbemerkungen und Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Mittenwalde hat in der Sitzung vom 03.06.2024 die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Kleiner Berg” im Ortsteil Motzen beschlossen und den Vorentwurf gebil-
ligt. AuBerdem beschloss sie die ,12. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Mittenwalde” im
Parallelverfahren und billigte den Vorentwurf. Vom 25.07.2024 bis einschlief3lich 26.08.2024 wurden
die Planzeichnung und die Begriindung im Vorentwurf 6ffentlich ausgelegt und die Offentlichkeit be-
teiligt. AuBerdem wurden die von der Planung berihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange beteiligt. Auf Grundlage der wahrend der friihzeitigen Beteiligung eingegangen Stellungnah-
men wurde der Vorentwurf Gberarbeitet und erganzt.

Das geplante Vorhaben beabsichtigt die Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets auf dem Flur-
stiick (239) und die private Zweckbestimmung der bestehenden ErschlieRungsstralRe ,Kleiner Berg”,
Flurstiick (71/23). Der Flachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde im Ortsteil Motzen muss fiir das
geplante Wohngebiet geidndert werden und ergibt die 12. Anderung des Flichennutzungsplans der
Stadt Mittenwalde. Gemal? § 8 BauGB erfolgt die Erstellung des Bebauungsplans mit der einhergehen-
den Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren.

1.2. Verfahrensschritte
Folgend wird der Verfahrensablauf schrittweise aufgelistet.

1. Beschluss tiber Anderung des Flichennutzungsplans
2. Erarbeitung des Vorentwurfs

w

. frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange und der
Offentlichkeit

. Uberarbeitung des Plankonzepts

. formelle Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange

. Uberarbeitung des Plankonzepts

. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

. 6ffentliche Auslegung

O 00 N O U1 b~

. Priifung der Stellungnahmen

10. Abwagung, Beschluss

11. Genehmigung

12. Bekanntmachung der Genehmigung der Anderung des Flichennutzungsplans

1.3. Rechtsgrundlagen

Aufgabe der Bauleitplanungist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde
nach MalRgabe 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)
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Das Anderungsverfahren wird auf Grundlage von folgenden Gesetzen und Verordnungen erstellt:

e BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) gedndert worden ist

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

e PlanZV - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

e BbgBO - Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBI.I/23, [Nr. 18])

e BbgDSchG - Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 09], S.215)
zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Méarz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.9)

e WHG - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) gedndert worden ist

e BbgWG - Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) [1] In der Fassung der Bekanntmachung
vom 2. Méarz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt gedndert durch Artikel 29 des Gesetzes vom 5.
Mérz 2024 (GVBL.I/24, [Nr. 9], S.14)

e BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist

e BbgNatSchAG - Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Bran-
denburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBI.I/13 [Nr. 21]) zuletzt gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes
vom 5. Mirz 2024 (GVBLI.1/24, [Nr. 9], S.11)

e Satzung der Stadt Mittenwalde Uiber die Herstellung notwendiger Stellplatze, Beschlussfassung
vom 20.08.2007

e Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Lindliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft
zur Anwendung der §§ 32 bis 36 des Bundesnaturschutzgesetzes in Brandenburg vom 17. Sep-
tember 2019 (ABI./19, [Nr. 43], S.1149).

1.4. Planungsanlass und Erfordernis /Ziel und Zweck der Planung

Der Standort am ,,Kleinen Berg” wird liberwiegend als Wohngebiet genutzt. Der geplante Bebauungs-
plan ,Kleiner Berg” beabsichtigt die Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und die private
Zweckbestimmung der BestandsstraBe ,Kleiner Berg”. Das zu liberplanende Flurstiick (239) ist im
rechtsgliltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde als Griinflaiche ausgewiesen. Die beste-
hende StraRe ,Kleiner Berg” (Flurstiick 71/23) ist aufgrund ihrer ErschlieBungsfunktion der Gbergeord-
neten Nutzungsflache ,Wohnen“ zugeordnet. Diese Funktion bleibt mit dem geplanten Vorhaben er-
halten. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, wird der Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Motzen im Parallelverfahren an den geplanten Bebauungsplan angepasst.

Da die ErschlieBung des Gebietes Uber die Stralle ,Kleiner Berg” bereits gesichert ist und sich auf der
gegeniberliegenden StralRenseite bereits Einfamilienhduser befinden, kann das Vorhaben gemaR § 35
Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Aufgrund der steigenden Nachfrage nach Wohnraum ist die Stadt Mittenwalde bestrebt, innerortliche

Nachverdichtungspotenziale zu nutzen, die keine zusatzlichen ErschlieRungsmaBnahmen erfordern. Da
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das Plangebiet aufgrund seiner guten verkehrlichen Anbindung die Voraussetzungen fiir eine Nachver-
dichtung erflllt, sollen im Rahmen dieser Planung Einfamilienhduser entstehen, die sich in die ndhere
Umgebung einfiigen.

1.5. Lage und Umfang

Das Vorhabengebiet liegt im Ortsteil Motzen in der Stadt Mittenwalde des Landkreises Dahme-Spree-
wald. Das Gebiet ist iber die ,Bestenseer Str.” und die Stralle , Kleiner Berg” gut an das umliegende
Verkehrsnetz angeschlossen. Zudem ist die Autobahn A13 nur 600 m Luftlinie entfernt. Das Plangebiet
ist somit gut an das Umland und an Berlin angebunden. Darliber hinaus befinden sich in der Nahe des
Plangebietes die Gewadsser ,Tonsee” und der ,Motzen See”. Unterhalb der , Bestenseer StraRe” befin-
det sich auBerdem eine weitldufige Golfanlage.

Das Gebiet selbst grenzt im nordlichen Teil an ein Waldstiick an. Im Osten befindet sich in unmittelba-
rer Nahe eine Einfamilienhaussiedlung, die durch 1- bis 3-geschossige Einfamilienhduser gepragt ist.

\ 24
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/\&r__.—-——-" \einer-Berg—
los1e e e {0, 108160 108161
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Abbildung 1: Lage des Bebauungsplans ist umrahmt. Auszug: Brandenburg Viewer © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:
e Im Norden: durch ein Waldstiick,
e Im Osten: durch ein Einfamilienhaus Wohngebiet,
e Im Suden: durch weitere Grundstiicke mit Einfamilienhdusern,

Im Westen: durch groRe Grundstiicke mit Einfamilienhausern.

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Motzen der Stadt Mittenwalde und umfasst eine Flache von
ca. 0,44 ha.

Der Geltungsbereich des Vorhabens umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Motzen 122929

Flur 002,
Flurstticke: 239, 71/23
Die Flachenbilanz zum Vorhaben wird in Tabelle 1 aufgefiihrt.

Tabelle 1: Fldchenbilanz in m?
Festsetzung Grundflache
Allgemeines Wohngebiet 3.001 m?
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.395 m?
Gesamt 4.395 m?

2. Wesentliche Inhalte der Planung

2.1. Bisherige Ausweisung im rechtsgultigen Flachennutzungsplan und aktuelle

Flachennutzung
Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde ist das Flurstiick 239 als Griinflache aus-
gewiesen. Sie grenzt im Norden an eine Waldflache an. Nach Stiden und Osten sind Wohngebaude
(Einfamilienhduser) mit Garten vorhanden. Die ausgewiesene Griinfliche wird augenscheinlich nicht
bewirtschaftet und liegt brach. Das Vorhabengebiet besteht hauptsachlich aus ruderalen Pionier-, Gras-
und Staudenfluren mit Gehdlzbewuchs.

Das Flurstiick 71/23 umfasst die bestehende ErschlieBungsstraBe , Kleiner Berg“, welche das Vorhaben-
gebiet mit der Gibergeordneten HauptverkehrsstralRe ,Bestenseer Strafle” verbindet. Die ErschlieRungs-
stralle ist eine PrivatstraBBe und wird zur Sicherung der ErschlieRung des Vorhabengebietes im Bebau-
ungsplan dargestellt. Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mittenwalde ist die Stral3e auf-
grund ihrer ErschlieRungsfunktion der lGbergeordneten Nutzungsflache ,Wohnen” zugeordnet. Diese
Funktion bleibt mit dem geplanten Vorhaben erhalten. Fiir das Flurstiick 71/23 ist keine Anderung des
rechtsgliltigen Flachennutzungsplans notwendig.

2.2.  Anderung des Flachennutzungsplans durch das Planvorhaben
Durch die geplante 12. Anderung erfolgt eine Anderung der Flichennutzung von ,Griinfliche” hin zu
,Wohnbauflache”. Somit wird eine weitere Wohnbaufldache in den Flachennutzungsplan aufgenom-
men. Es werden die bestehenden Siedlungsstrukturen fortgefiihrt und erweitert.

HiBU HiBU Plan GmbH / GroR Kienitzer Dorfstr. 15 / 15831 Blankenfelde-Mahlow
Plan [s. 5]



12. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Mittenwalde OT Motzen 30.04.2025

Begriindung

Legende (betreffend Anderungsbereich)
[ Geltungsbereich der 12. Anderung

[ wohnbaufiache gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNvO

0 Grilnflache gemaB § S Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4,
2 § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

notzen
L AnG g des Flichennutzungsplan der Stadt Mittenwaide Quellenvermerk Geobasisdaten: © GeoBasis-DE/LGE 2024
Ausschnitt Ortsteil Motzen A

Abbildung 2: Darstellung der 12. Anderung des Fléchennutzungsplans

2.3. Alternativenprifung
Im Zuge der stadtebaulichen Planung wurde gepriift, ob fir das vorgesehene Vorhaben alternative
Standorte in Betracht gezogen werden kdnnen. Dabei war insbesondere zu bewerten, ob andere Fl3-
chen in der Gemeinde sachlich begriindet vorzuziehen waren oder ob das Vorhabengebiet unter Be-
ricksichtigung der bestehenden Rahmenbedingungen den geeigneten Standort darstellt.

Das Plangebiet weist bereits in Teilen eine vorhandene Prdagung durch frihere Nutzungen und beste-
hende Strukturen auf. Diese Pragung ist in erster Linie auf die angrenzende Wohnbebauung zurlickzu-
flihren, welche die Siedlungsstruktur im Umfeld des Plangebiets maRgeblich bestimmt. Die derzeitige
Griinflache ist somit nicht als unberihrter Freiraum zu verstehen, sondern als Bestandteil eines durch
anthropogene Einfllisse gepragten stadtebaulichen Kontextes. Die vorhandene Nutzungssituation so-
wie die Einbindung in bestehende Siedlungsstrukturen haben zu einer deutlichen Uberprigung ge-
fihrt, welche die Flache in ihrer Eignung fir eine stadtebauliche Entwicklung beglinstigt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten. Es grenzt an zwei
Seiten unmittelbar an bestehende und bereits genutzte Wohnbauflachen an. Aufgrund dieser Lage-
gunst stellt das Gebiet eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung bestehender Siedlungsflachen dar.
Die vorhandene ErschlieRung ist sowohl verkehrlich als auch in Bezug auf die technische Infrastruktur
gesichert, sodass keine zusatzlichen erheblichen Eingriffe oder ErschlieBungsmallnahmen erforderlich
sind. Die Inanspruchnahme der Flache fiir eine Wohnnutzung tragt unter diesen Umstanden nicht zur
Zersiedelung der Landschaft bei, sondern starkt die kompakte und nachhaltige Siedlungsentwicklung
im Gemeindegebiet.

Vor dem Hintergrund dieser Gegebenheiten ist festzuhalten, dass keine sachlich begriindeten Alter-
nativen fir eine Standortwahl bestehen. Insbesondere wiirden potenzielle Alternativstandorte
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entweder einer wesentlich geringeren stadtebaulichen Integration aufweisen, mit hoheren Eingriffen
in Natur und Landschaft verbunden sein oder infrastrukturell aufwandiger erschlossen werden miis-
sen.

Das Vorhabengebiet erfiillt somit in besonderem Mal3e die Anforderungen an eine geordnete und fla-
chensparende Siedlungsentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB. Unter Abwagung aller re-
levanten Belange wird daher auf die Priifung alternativer Standorte verzichtet.

3. Ziele der Landes- und Regionalplanung

3.1. Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin Brandenburg werden Grundsatze und Ziele der
Siedlungsentwicklung und des Vorraums gefasst. Die Stadt Mittenwalde wird im LEP HR zur Region des
Berliner Umlands gezahilt.

Fiir die die Entwicklung von 0,44 ha Wohnsiedlungsflache in dem Plangebiet im Norden des OT Mot-
zen.sind folgende Ziele der Raumordnung maRgeblich:

Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsfldchen (1) Neue Siedlungsfidchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete
anzuschliefsen

Z 5.4 Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen
Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist zu vermeiden.

Z 5.5 Eigenentwicklung fiir den értlichen Bedarf

(1) In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fiir die Wohnsiedlungsfléichenent-
wicklung gemdf3 Z 5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung fiir den 6rtlichen Bedarf im Rahmen der
Eigenentwicklung nach Absatz 2 méglich. (1ha/1.000 EW).

Die Planung schlief3t an das Siedlungsgebiet von Motzen an und kann in Anbetracht der topographi-
schen Lage und GréRe des Plangebietes im Rahmen der Innenentwicklung weitergefiihrt werden.

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

Der sachliche Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte® der regionalen Planungsgemein-
schaft Lausitz-Spreewald ist im Dezember 2021 in Kraft getreten. In dem Teilregionalplan kénnen au-
Rerhalb und erganzend zum Landesentwicklungsplan weiteren Orten, Stddten und Gemeinden eine
gesonderte Funktion zugeschrieben werden. Hier wurde die Stadt Mittenwalde als grundfunktionaler
Schwerpunkt mit aufgenommen. Grundfunktionale Schwerpunkte sind Ortsteile von Gemeinden, die
besonders gut ausgestattet und funktionsstark sind, aber nicht als Zentraler Ort festgelegt worden sind.
Die Anforderungen fiir Grundfunktionale Schwerpunkte sind im LEP HR formuliert.

Eine weitere Aufgabe ist die Fortschreibung des regionalen Energiekonzepts fiir die Region Lausitz-
Spreewald. Der urspriingliche Plan, welcher durch ein Gerichtsurteil fir unglltig 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 das Vorhaben.
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3.3.  Nachrichtliche Ubernahme
Entlang der Bestenseer Stralle verlaufen Leitungen fiir Schmutzwasser und Trinkwasser.

Flr das Plangebiet bestehen keine Ausweisungen von Schutzgebieten oder sonstige natur- bzw. land-
schaftsschutzrechtliche Restriktionen.
Das Plangebiet grenzt im Norden an das Landschaftsschutzgebiets , Notte-Niederung” an. Das Land-

schaftsschutzgebiet besteht seit 2012. Die letzte Anderung zur Verordnung iiber dieses Landschafts-
schutzgebiet erfolgte am 29.01.2014. Das Schutzgebiet hat eine GréRe von ca. 18 013 ha.

4. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird in einem separaten Dokument der Begriindung zum Entwurf beigefligt.
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