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| Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches haben die Stédte und Gemeinden in der Bundes-
republik Deutschland in eigener Verantwortung Bauleitpléne aufzustellen, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Die Gemeindevertretung GroB Machnow hat da-
her am 16.01.1995 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Mihlen-
berg/Bullenwinkel“ mit einem Geltungsbereich von ca. 32 ha gefasst. Aufgrund der teilweise
entgegenstehenden Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie der Ausweisung eines
Landschaftsschutzgebietes konnte das Verfahren unter Berticksichtigung der Genehmigungs-
fahigkeit nach der 6ffentlichen Auslegung mit dem bisherigen Geltungsbereich nicht weiterge-
flhrt werden.

Die Gemeinde hat nun entschieden, das Verfahren mit einem auf ca. 10,5 ha reduzierten Gel-
tungsbereich unter der Bezeichnung Bebauungsplan ,,Mihlenberg/Mittenwalder StraBe* fir die
Flachen weiterzufithren, die bereits 1996 landesplanerisch beflirwortet worden sind.

Anlass fur die Planaufstellung ist das Ziel der planungsrechtlichen Sicherung und stadtebauli-
che Entwicklung der bestehenden, differenzierten Nutzungen innerhalb des Siedlungsgebietes
durch Festsetzungen von Misch- und Dorfgebieten mit der Méglichkeit weiterer Grundstiicks-
teilungen, der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes im Bereich der jetzigen
Agrargenossenschaft zur Vermeidung von Nutzungskonflikten und besseren Einfligung in das
Orts- und Landschaftsbild sowie der Sicherung und Ergénzung der verkehrlichen Erschlie-
Bung.

2. Plangebiet

2.1 Bestand

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst fir die Gemarkung GroB Machnow, Landkreis Tel-
tow-Flaming

fur die Flur 2:

die Flurstlicke 33, 34/1, 34/2, 36/1, 36/2, 38/1, 38/2, 39, 40, 69, 70, 71 und 79 sowie teilweise
die Flursticke 11, 12, 37, 41 und 78,

fur die Flur 3:

die Flurstiicke 1, 2/1, 2/2, 3, 4/1, 4/2, 151/1, 152/2, 152/3 und 151/2 sowie teilweise die
Flurstiicke 153 und 159

und flir die Flur 4:
die Flurstiicke 44/1, 46, 63, 68, 738, 739, 740, 741, 742, 743, 769, 770, 771, 772, 773, 774,
775, 805 und 806 sowie teilweise die Flurstlicke 10, 11, 12, 42, 44/2, , 60, 61, 69 und 326.
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2.1.1 Lage und Zuschnitt

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Siedlungsbereiches der Gemeinde GroB Mach-
now und wird begrenzt durch den freien Landschaftsraum des Muhlenbergs bzw. die Mitten-
walder StraBe mit groBflachigen Gewerbeansiedlungen im Norden, den Schéferweg bzw. die
Grenzen des B-Planentwurfes ,Schaferweg” (Mischgebiet) im Osten, die KirchstraBe bzw. die
Grenzen des B-Planentwurfes ,Gut“ (Mischgebiet, Dorfgebiet, Allgemeines Wohngebiet) im
Suden und die Grenzen des Bebauungsplans ,KirchstraBe* (Allgemeines Wohngebiet) bzw. die
rtickwertigen Hofgrundstiicke des historischen Dorfkerns im Westen.

Das Gebiet erstreckt sich zum einen in Anlehnung an der Verlauf der Mittenwalder StraBe in ei-
ner Lange von ca. 520 m in ost-westlicher Richtung. Die Tiefe des Gebietes in nord-stidlicher
Richtung variiert dabei zwischen ca. 200 m im Bereich Mittenwalder StraBe-KirchstraBe und
ca. 66 m im Bereich Mittenwalder StraBe-B 96. Zum anderen orientiert sich der Geltungsbe-
reich an dem Knotenpunkt B 96-Mittenwalder StraBe. Hier werden die Grenzen des histori-
schen Dorfkerns in Anlehnung an den Verlauf der B 96 (DorfstraBe) in nord-sldlicher Richtung
und einer Ausdehnung von ca. 220 m aufgenommen.

2.1.2 GréBe, Eigentumsverhéltnisse, Bebauung und Nutzung
Der Geltungsbereich des B-Plans hat eine GesamtgréBe von ca. 10,5 ha.

Neben den bestehenden StraBenverkehrsflichen, die sich im wesentlichen im &ffentlichen Ei-
gentum befinden, ist der tiberwiegende Teil des Plangebietes im Besitz von Privatpersonen.
GroBere zusammenhéngende Flachen befinden sich zudem im Besitz der Agrargenossen-
schaft.

Zur Durchfithrung des Bebauungsplans ist die ErschlieBung zu sichern. Dazu ist es seitens der
Gemeinde erforderlich, Flachen, die fiir 6ffentliche Zwecke bendtigt werden und noch nicht im
Besitz der Gemeinde sind, durch Kauf oder Tausch zu erwerben.

Das Plangebiet, das zum iiberwiegenden Teil bereits bebaut ist, ist gekennzeichnet durch un-
terschiedliche Strukturen sowohl nach Art als auch nach MaB der baulichen Nutzung.

Im Westen und nérdlichen Geltungsbereich entlang der DorfstraBe herrschen die Flachen des
historischen Dorfkerns mit den noch z.T. erhaltenen eingeschossigen Drei- und Vierseithofan-
lagen und heterogener Nutzungsstruktur einem Misch-, bzw. Dorfgebiet entsprechend (Woh-
nen, Autohaus mit Werkstatt, Containerdienst, Nebenerwerbslandwirtschaft) vor, die nach
Westen -nach der Ubergangszone der typischen Gérten- in den freien, teilweise landwirt-
schaftlich genutzten Landschaftsraum Ubergehen. Der Versiegelungsgrad der Grundstiicke
liegt hier zwischen 40 % und 60 %.

Der Ostliche Teil des Geltungsbereiches stidlich der Mittenwalder StraBe ist im wesentlichen
gepragt durch den Betriebsstandort der Agrargenossenschaft mit Werkstatt- und Lagerhallen.
Der Versiegelungsgrad liegt hier bei ca. 90 %.
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2.1.3 Ortliche Gegebenheiten

Die Siedlungsstruktur GroB Machnows, als typisches "Dorf in der Landschaft”, ist im wesentli-
chen durch eine Vielzahl noch vorhandener Drei- und Vierseithofanlagen des historischen
Dorfkerns gepragt, die durch eine aufgelockerte und heterogene I-1I- geschossige Einfamilien-
hausbebauung erganzt wird.

In den letzten Jahren wurden aufgrund der Lage GroB Machnows in Bezug auf die Erreichbar-
keit Berlins und des Berliner Autobahnringes, vor allem durch die das Gemeindegebiet tangie-
rende BundesstraBe 96, nordostlich des Dorfkerns groBziigige Gewerbefldchen ausgewiesen
und landesplanerisch beflirwortet, die zum GroBteil bereits bebaut sind. Ferner entstanden
zwei Neubaugebiete (Einzel- sowie Doppel- und Reihenhduser) 6stlich an den historischen
Ortskern angrenzend, die bereits bewohnt werden.

Das zu beplanende Gebiet befindet sich am nérdlichen Rand des historischen Dorfkerns. Ent-
lang der DorfstraBe ist es durch die Auslaufer des historischen Ortskerns gepréagt. Das lbrige
Gebiet ist durch den Betriebsstandort der Agrargenossenschaft und weitere gemischte Nut-
zungen sowie durch die sich nérdlich der Mittenwalder StraBe auBerhalb des Geltungsberei-
ches anschlieBenden groBflachigen Gewerbebetriebe charakterisiert.

2.1.4 ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits zum GroBteil erschlossen. Die lberdrtliche verkehrliche ErschlieBung
erfolgt Uber die DorfstraBe (B 96) und Uber die Mittenwalder StraBe, die das Plangebiet in
Nord-Sud- bzw. Ost-West-Richtung durchlaufen. Fiir den Ausbau der B 96 ist ein Planfeststel-
lungsverfahren mit Beschluss vom 20.7.2001 durchgefiihrt worden. Die StraBenverkehrsfla-
chen des Bebauungsplans (ibernehmen hier die vorgegebenen Grenzen. Die rtliche verkehrli-

che ErschlieBung erfolgt Uber den Kienitzer Weg, den Hollanderweg, den Schéferweg und die
KirchstraBe.

Das Gebiet ist bereits vollstédndig an die Trinkwasserversorgung angeschlossen. Die Schmutz-
wassererschlieBung endet zur Zeit nach Angaben des KMS im Bereich der Mittenwalder Stra-
Be hinter der letzten Bebauung hinter dem Abzweig Holldnderweg. Die Leitungen zur Gas- und
Stromversorgung und der Telekom befinden sich innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrs-
flachen.

SCHNELL+RITTER PLANUNGSBURO 6
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2.1.5 Altlasten

Im Geltungsbereich befindet sich auf dem ehemaligen Flurstiick 45 (jetzt 769-775) der Flur 4
eine Altlastenverdachtsflache. Fir die ehemalige Tankstelle liegt eine Altlastenvorschatzung
aus dem Jahr 1994 vor (GESELLSCHAFT FUR UMWELTGEOLOGIE BR). Die Gutachter kommen zu
dem Ergebnis, dass ,nach Kenntnislage keine Kontaminationen vorliegen und sich ein Hand-
lungsbedarf nicht ergibt. Die Einordnung erfolgt demnach in die Verdachtsklasse 2b.“

Entsprechend der Stellungnahme der unteren Abfallwirtschaftsbehérde wird die Flache des
ehemaligen Flurstiicks 45 der Flur 4 (ehemalige Tankstelle Gut Siethen) dennoch als Flache
gekennzeichnet, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Nach
derzeitigem Kenntnisstand (Altlastenvorschatzung aus dem Jahre 1994, Altlastenkataster) be-
steht zwar fiir die bestehende Nutzung keine Gefdhrdung. Die Planung einer sensiblen Nut-
zung (Mischgebiet) ist zuldssig. Die Bewertung des Gutachters im Rahmen der Altlastenvor-
schétzung erfolgte jedoch im Hinblick auf eine gewerbliche Nutzung. Im Rahmen der Bauge-
nehmigungsverfahren ist daher im Falle einer sensiblen Umnutzung / Neubebauung eine nut-
zungsbezogene Gefédhrdungsabschéatzung durchzufihren.

Bei Abriss- oder BaumaBnahmen im Bereich der Agrargenossenschaft (Gewerbegebiet) ist zu-
dem die Untere Abfallwirtschaftsbehérde zu informieren, um fir die Flachen der Tankstel-
le/Werkstatt die Notwendigkeit einer Gefdéhrdungsabschatzung abzuwéagen.

Fir eine weitere Altlastenverdachtsflache innerhalb der Gemarkung liegt eine Gefdhrdungsab-
schéatzung vor. Hierbei handelt es sich um die Siedlungs- und Bauschuttdeponie GroB Mach-
now ndrdlich der Ortslage am Friedhof (Flurstiick 56, Flur 3). Die Flache liegt auBerhalb des
Geltungsbereiches aber im erweiterten Wirkraum des B-Plans. ,Nach der Messung erh&hter
Phenolwerte im Grundwasser wurden weitere Analysen durchgefiihrt (UWI 1993). Eine Uber-
schreitung der Grenzwerte der Brandenburgischen Liste konnte jedoch nicht festgestellt wer-
den. Leicht erh6hte Konzentrationen wiesen die Parameter Sulfat, MKW, AOX, Nitrit, Nitrat und
Ammonium auf. Der Abfluss findet oberirdisch auf der geneigten Geschiebemergelflache auf
GroB Machnow hin zu, mit dem Grundwasser unterhalb der Mergel in der gleichen Richtung.
Die Herauslésung der Schadstoffe durch Niederschlagswasser, das durch die nur ungentigend
abgedeckte Deponie bis zum Grundwasser vordringen kann, ist mdglich. Die Herkunft dieser
Schadstoffe (Chlorphenole, AOX, Sulfate, Nitrite und Nitrate) ist nicht eindeutig feststellbar. Die
Werte sind im Zustrom (Pegel 3 und Pegel 2) in der Mehrzahl héher als im Abstrom (Pegel 1).
Fur einige Schadstoffe, insbesondere Nitrat und Chlorphenole, ist die Herkunft auch aus den
landwirtschaftlich  genutzten Gebieten (Schadlingsbekdmpfungsmittel) zu erklaren.”
(GESELLSCHAFT FUR UMWELTGEOLOGIE BR 1994). Durch Abbau- und Verdiinnungsprozesse im
Grundwasser ist eine Abnahme der vorkommenden Phenolkonzentrationen in Abstromrichtung
zu erwarten. Somit ist eine akute Gefdhrdung der Hausbrunnen durch die Deponie nicht er-
kennbar. Trotzdem sollte die kontinuierliche Beprobung der Kontrollbrunnen relevante Haus-
brunnen einschlieBen (UWI 1993).
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2.2.6 Okologische Verhaltnisse (Auszug aus dem Griinordnerischen Fachbeitrag, Biiro Jung&Partner Berlin)

Naturraum, Geologie und Boden

Die Gemeinde GroB Machnow liegt in der naturrdumlichen GroBeinheit der Mittelbrandenburgi-
schen Platten und Niederungen. Hierbei handelt es sich um die Abfolge von meist welligen
Grundmorénen, hiigeligen Endmoranen und flachen Sandern und Talsandfldchen sowie einge-
senkten Niederungen. Von diesen Naturraumausstattungen weist die Gemeinde zwei typische
Bereiche auf: die Grundmorénenplatten des Teltow im Norden des Gemeindegebietes und der
stidlich und westlich anschlieBende Niederungsgtrtel der Notte-Niederung. Die Teltowhochfla-
che war traditionell landwirtschaftlich, Gberwiegend ackerbaulich genutzt. Nur die Kuppen der
Higel wurden z.T. forstwirtschaftlich genutzt. Der Niederungsbereich ist Giberwiegend durch
feuchte Wiesen und Feuchtwalder gepragt. Charakteristisch ist der Ubergang zwischen diesen
beiden Naturraumeinheiten mit deutlich ablesbarer Kante. Im Siedlungsbereich der Gemeinde,
wo sich der Geltungsbereich des B-Plans befindet, ist diese Kante allerdings technogen lber-
formt. Das Untersuchungsgebiet befindet sich genau an oben beschriebener Kante, wobei der
groBte Teil des Gebietes der Niederung zuzuordnen ist (MEYNEN ET AL. 1961).

Das Relief ist maBgeblich durch die eiszeitliche Entstehung charakterisiert. Der Niederungsbe-
reich liegt als flaches Tal in einer mittleren Hohe zwischen 34 und 37 m Uber NN. Die Teltow-
hochflache liegt als leicht hiigeliges Gebiet bei 45 bis 50 m tber NN. Im Plangebiet féllt das
Gelande nach Stdwesten Richtung Notte-Niederung ab; die Héhen liegen zwischen 44,0 m
und 36,5 m Uber NN.

Die naturrdumliche Gliederung findet ihre Entsprechung in den geologischen Verhéltnissen
(PREUSSISCHE GEOLOGISCHE LANDESANSTALT 1869). Auf der Teltow-Platte befinden sich tber-
wiegend Geschiebemergel, in die Sande eingelagert sind.

An den Hangkanten, insbesondere sudlich der Mittenwalder StraBe, befinden sich Talsande,
die z.T. durch Abschwemmungen entstanden sind. Der Niederungsbereich stellt eine junge
Bildung des Alluviums dar. Uber Flusssanden haben sich im Bereich der Ortslage sowie stlich

und westlich davon Moormergel gebildet, die sich durch einen hohen Grundwasserstand aus-
zeichnen.

Das Ertragspotenzial der ackerbaulich genutzten Béden in der Gemarkung ist insgesamt als
mittel zu bezeichnen. Wobei die Standorte slidlich der Mittenwalder StraBe mit Ackerzahlen bis
40 hoher einzustufen sind. Bei diesen Flachen handelt es sich um typische Griinlandstandorte,
die erst durch umfangreiche Melioration ackerbaulich erschlossen wurden (AKADEMIE DER
LANDWIRTSCHAFTSWISSENSCHAFTEN DER DDR 1979).

Da das Plangebiet mit wenigen Ausnahmen bereits bebaut ist, ist das oberfl&chlich anstehen-
de Gestein und der Boden in seiner urspringlichen Zusammensetzung und Lagerung durch
Verdichtung, Umlagerung sowie Ver- und Entsiegelung weitgehend veréndert. Durch die Un-
terbrechung des natirlichen Bodenbildungsprozesses entstanden sogenannte Kultisole, die im
Vergleich zu den urspriinglichen Boden vollig verdnderte Merkmale aufweisen kdnnen, z.B.
hinsichtlich Horizontierung, Geflige, KorngréBen und stofflicher Zusammensetzung.

SCHNELL+RITTER PLANUNGSBURO 8
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Je nach Entwicklungsstadium' und Art der Beeintrachtigung lassen sich die neu entstandenen
Béden auch als polyhemerobe, also vom Menschen stark beeinflusste Rohb&den bzw. deren
Folgestadien bezeichnen.

Als wertvoller Bodenstandort ist die im Nordwesten des UG vorhandene Frischwiese anzu-
sprechen.

Die Wasser- und Winderosionsempfindlichkeit des Bodens ist im gesamten Plangebiet auf-
grund ganzjahriger Vegetationsdecke bzw. Bebauung als sehr gering einzuschétzen.

Mit Ausnahme der bereits bebauten Bereiche bestehen im gesamten Plangebiet aufgrund der
Bodeneigenschaften erhebliche Empfindlichkeiten gegentiber mechanischen Belastungen (ho-
he Verdichtungsempfindlichkeit) und gegentiber einer Verdnderung des Wasserhaushaltes.

Wasser

Grundwasser

Im gesamten Raum zwischen Elbe und Oder bilden méchtige quartére Lockergesteinsablage-
rungen die hauptgrundwasserfiihrenden Schichten (SARATKA 1969).

Im Niederungsbereich, zu dem das Untersuchungsgebiet gehdrt, ist von einem relativ hohen
Grundwasserstand auszugehen. Er liegt bei 1 bis 3 m unter Flur. Auf der sich nérdlich an-
schlieBenden Teltowhochflache ist der Grundwasserstand bei 5 bis 10 m.

Die FlieBrichtung des Grundwassers ist nach Sliden gerichtet (ZENTRALES GEOLOGISCHES
INSTITUT 1984). Damit erfolgt die Grundwasser- ebenso wie die Oberflaichenentwasserung des
Plangebietes im wesentlichen tber den Zilowkanal.

Die Grundwasserempfindlichkeit ist im gesamten Plangebiet aufgrund des Uberwiegend unge-
deckten Grundwassers bei einem geringen Grundwasserstand und des Aufbaus der Versicke-
rungszone (Lockergestein tber ungespanntem Grundwasser mit einem Anteil bindiger Bildun-
gen unter 20% bzw. Lockergestein mit geologisch gestérten Deckschichten) als hoch bis sehr
hoch einzuschétzen.

Die kleinteiligen Siedlungsgebietsstrukturen mit einem hohen Anteil an Freiflichen im Gebiet
weisen eine mittlere Grundwasseranreicherung und eine mittlere bis geringe Retentionskapazi-
tat auf. Im Bereich des landwirtschaftlichen Betriebsgeldndes im Stidosten des Geltungsberei-
ches ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades die Grundwasseranreicherung und die Re-
tentionsfahigkeit stark eingeschrankt. Die Frischwiese am Ortsrand im Nordwesten, die den
Ubergang zur Offenlandschaft der Notte-Niederung markiert, zeichnet sich durch eine geringe
Grundwasseranreicherung (sehr hohe Evapotranspiration tGber Boden und Pflanzen) aus,
gleichzeitig ist das Retentionsvermégen des Standortes aufgrund der anorganischen Béden
und der Vegetationsbedeckung sehr hoch.

Das gesamte Plangebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone. Es gelten keine
Verbote und Nutzungsbeschréankungen der TGL-Richtlinie fur Trinkwasserschutzzonen.

SCHNELL+RITTER PLANUNGSBURO ' 9
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Oberflachengewésser

Das Oberflaichenwasser steht im Bereich der Niederung in einer engen Wechselbeziehung zum
Grundwasser.

Die Gemeinde GroB Machnow gehért zum GroBeinzugsgebiet Spree-Oder-NeiBe. Das Nieder-
schlagswasser gelangt tiber den Zulowkanal in den Nottekanal und danach in die Dahme.

Im Plangebiet befindet sich ein Grabenabschnitt, der Bestandteil des differenzierten Entwasse-
rungsgrabennetzes ist, das eine hohe Bedeutung fir die Landschaftsentwicklung hat. Der in
Nord-Siid-Richtung verlaufende Grabenabschnitt ist stellenweise verrohrt und zeichnet sich
ansonsten durch eine gestreckte Linienfiinrung und ein einheitliches Trapezprofil aus.

Die Gewasser sind aufgrund der Auswaschung von Nahrstoffen aus den entwéssernden Grin-
landbereichen eutrophiert. Aufgrund des geringen Flurabstandes weisen die Grében hohe
Wasserstiande auf. Sie entwassern in den Ziillowkanal, der den Hauptvorfluter fur die Gemein-
de darstellt.

Klima und Lufthygiene

Das Klima in GroB Machnow besitzt weder durch markante Reliefstrukturen noch durch Vege-
tationsstrukturen verursachte Abweichungen vom kontinental gepréagten 'Mecklenburgisch-
Brandenburgischen Ubergangsklima’ mit einer langjéhrig gemittelten Lufttemperatur von 8,5
°C und einem langjihrigen Durchschnittswert der Niederschlagshéhen von 527 mm. Die
Hauptwindrichtung ist West — Stidwest.

Aufgrund der geologischen und hydrogeologischen Verhéltnisse sowie des Reliefs kommt es
im Plangebiet als Teil der Niederungslandschaft jedoch zu einer erhéhten Nebelbildung. Wei-
terhin besteht bei inversionsarmen Wetterlagen die Gefahr, dass schadstoffbelastete Luft an-
gereichert wird, da diese aufgrund des geringen Gefalles nicht abflieBen kann. Daher ist von
einer hohen Immissionsbelastungsgefahr auszugehen, die vom StraBenverkehr der B 96 sowie
Emissionen aus den hohergelegenen Gewerbegebieten im Nordosten der Ortslage verursacht
werden.

Gleichzeitig stellt das Siedlungsgebiet in der Ortslage einen immissionsempfindlichen Bereich
dar. Die Empfindlichkeit leitet sich tiberwiegend aus der Wohnnutzung ab.

Die zusammenhangend hoch versiegelten Flachen des landwirtschaftlichen Betriebsstandortes
hingegen sind als klimatisch und lufthygienisch belasteter Bereich zu bezeichnen.
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Orts- und Landschaftsbild / Erholungseignung / L&rm

Die Landschaftsbildtypen sind das Ergebnis der geschichtlichen Entwicklung und dokumentie-
ren den aktuellen und z.T. den historischen Umgang mit der Landschaft. AuBerdem wird das
Landschaftsbild bestimmt durch die Naturraumeinheiten.

Der unbesiedelte Bereich der Gemarkung gliedert sich in die offene Ackerlandschaft auf der
Teltowhochfliche im Norden und Nordosten, die offene Wiesenlandschaft mit verzweigtem
Grabennetz im Stiden und Stidosten sowie der vielféltigen Niederungslandschaft im Westen.

Der Geltungsbereich des B-Plans erstreckt sich vornehmlich auf Siedlungsflachen der Ge-
meinde GroB Machnow. Hier werden unterschieden Dorfgebiete mit Gérten und Vorweiden
sowie Neubaugebiete, Gewerbegebiete und landwirtschaftliche Betriebsstandorte. Insbeson-
dere in der westlichen Plangebietshélfte ist in Teilbereichen die charakteristische Zonierung mit
Vorgarten, Wohn- und Nebengebé&ude, Nutz- und Ziergarten, Obstwiese, Vorweide und Koppel
noch zu beobachten. Zum Teil haben aber schon Uberformungen z.B. durch Rodung von
Obstb&aumen und Anpflanzen von Koniferen stattgefunden.

Im Kreuzungsbereich von B 96/Mittenwalder StraBe sowie westlich der StraBe nach Klein-
Kienitz vis-a-vis des Flugzeugstandortes und in der 6stlichen Plangebietshélfte mit dem land-
wirtschaftlichen Betriebsstandort ist die traditionelle Zonierung aufgegeben, der Versiege-
lungsgrad Uberdurchschnittlich hoch, Material und Bepflanzungen teils landschaftsuntypisch
oder der Ubergang zwischen Dorf und Landschaft mangelhaft.

Als visuell erlebniswirksame Landschaftselemente mit hoher Wertigkeit sind anzusprechen:

e Einzelbdume auf den Grundstticken

e Alleen entlang B 96 und Mittenwalder StraBe (jedoch liickige und z.T. in Vitalitat beein-
trachtigte Besténde)

e Miuhlenberg als markanter Aussichtspunkt nérdlich des Plangebietes

e Entwisserungsgraben (jedoch visuelle Ausstattungsdefizite: fehlende Begleitvegetati-
on, gestreckte Linienfiihrung, einheitliches Trapezprofil, abschnittsweise verrohrt)

Die visuelle Erlebbarkeit des Raumes wird beeintrachtigt durch:

e Unzureichende Ortsrandgestaltung bei Neubauten an StraBe nach Klein-Kienitz im
Norden und bei landwirtschaftlichem Betriebsgelédnde im Siiden bzw. Stdosten

e Passagierflugzeug an Verbindungsweg von der Ortslage zum Friedhof

e Siloanlage und groBe Lager- und Fahrzeughallen auf landwirtschaftlichem Betriebsge-
lande

e Mangelnde FuB- und RadwegerschlieBung

e Barrierewirkung und erhebliche L&rm- und Schadstoffbelastung durch B 96. In der
Ortslage wird die Aufenthalts- und Wohnqualitét dadurch erheblich beeintréchtigt.
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Mensch

Fur den Menschen hat das Plangebiet wesentliche Funktionen im Hinblick auf Wohnen, Wirt-
schaft, Verkehr und Erholung. Die Wohnfunktion ist dabei Giberwiegend verknlpft mit garten-
baulicher und /oder landwirtschaftlicher Nutzung der angrenzenden Gartenbereiche, Obstwie-
sen, Vorweiden und Koppeln. Die Wohnfunktion mischt sich insbesondere in der westlichen
Plangebietshélfte mit Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsbetrieben. Den Schwerpunkt der
ostlichen Plangebietshélfte bildet der landwirtschaftliche Betriebsstandort.

Durch die Gemeinde GroB Machnow verlauft in Nord-Sud-Richtung die B 96. Sie stellt fir den
Bereich Zossen / GroB Machnow die HaupterschlieBung zur BAB 10 dar und verlduft etwa 3
km nérdlich der Gemeinde. Aufgrund dieser Funktion weist die B 96 ein Kfz-Aufkommen von
ca. 18.000 Kfz/Tag auf. Damit ist die B 96 mit ihnrem Verkehr Hauptverursacher der im Plange-
biet auftretenden Larmimmissionen. An die B 96 bindet im Norden der Ortslage, die von Osten
kommende ebenfalls stark frequentierte Mittenwalder StraBe an.

Soziale und kulturelle Einrichtungen, wie Kirche, Gemeindehaus, Kita und Mehrzweckhalle be-
finden sich nicht im Plangebiet. Derartige Standorte konzentrieren sich auf den historischen
Ortskern sudlich des Geltungsbereiches. Erholungsfunktion Gbernimmt im Plangebiet die Rei-
terpension im Norden und die angrenzenden freien Landschaftsbereiche mit ausgepragtem
Grabennetz und Aussichtspunkten, wie beispielsweise dem Mihlenberg nérdlich der Ortslage.

Kultur- und Sachgtter

Kulturglter sind kulturhistorische Zeugnisse, die ein identitdtsprdgendes Merkmal flr die
jeweilige Region darstellen. Hierzu zdhlen Boden-, Bau und Gartendenkméler. Alle drei
genannten Arten sind im Untersuchungsgebiet nicht vertreten.

Zu den Sachgltern zéhlen alle baulichen Anlagen im Gebiet in Form von Siedlungsflachen
(vorhandene Geb&udesubstanz und private Freifldchen, die als Griinland, Streuobstwiesen,
Gérten und Grabeland genutzt werden), Verkehrsflachen (DorfstraBe -B 96-, Mittenwalder
StraBe, StraBe nach Klein-Kienitz, Holldinderweg, Schéferweg, KirchstraBe) sowie Ver- und
Entsorgungsanlagen (oberirdisch: kV-Leitungen, Trafostationen; unterirdisch: Gas Ol, Wasser).

Arten und Biotope

Flora

Als potentiell natirliche Vegetation werden die Pflanzengesellschaften bezeichnet, die sich
zum gegenwartigen Zeitpunkt ohne zukunftigen Einfluss des Menschen aufgrund der aktuellen
Standortverhéltnisse in einem bestimmten Gebiet einstellen wiirden. Aus ihrer Kenntnis lassen
sich Rickschlusse Uber die Naturnéhe der aktuell vorhandenen Vegetation und Empfehlungen
fur die bei Neuanpflanzungen zu verwendenden heimischen Pflanzenarten ableiten.
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Die potentiell natlrliche Vegetation der Niederungsbereiche bildet ein Komplex aus Feuchtem
Stieleichen-Hainbuchenwald (Querco-Carpinetum stachyetosum), Erlenbruchwald (Gesell-
schaft aus dem Verband Alnion glutinosae), Erlen-Eschenwald (Carici remotae-Fraxinetum),
Feuchtem Stieleichen-Birkenwald (Querco-Betuletum molinietosum) und Stieleichen-
Buchenwald (Frangulo-Fagetum). Bestdnde dieser natlirlichen Waldgesellschaft sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden.

Die Bestandsaufnahme erfolgte durch Begehung im Juli, August und November 2001. Die Er-
gebnisse sind im Biotoptypenplan dargestellt (siehe Plan-Nr. 4198). Nach dem vom Landes-
umweltamt Brandenburg herausgegebenen Kartierschliussel (LUA 1995) lassen sich die Biotop-
typen im Plangebiet wie folgt klassifizieren:

Tab. 1: Biotoptypen

Buchstaben- / Nr.-code Biotoptypen

FGO 01133 Graben, weitgehend naturfern, ohne Verbauung

FGR 01135 Graben, teilweise vollsténdig verrohrt

FGT 01136 Graben, trockengefallen oder nur zeitweise wasserfliihrend

GMW 05111 Frischweide

GMF 05 112 Frischwiese

GlG 05151 Rasen und Intensivgrasland, fast ausschlieBlich mit verschiedenen
Grasarten

GIK 05152 Intensivgrasland, neben Grasern auch krautige Pflanzenarten

GIA 05 153 Aufgelassenes Intensivgrasland

BF 07 110 Feldgeholz

BHBL 07 1322 Lickige von Baumen Uberschirmte Hecke, Uiberwiegend heimische
Geholze

BRAL 07 1412 Allee liickig oder hoher Anteil geschadigter Baume, Uberwiegend
heimische Baumarten (§)

BRRG 07 1421 Baumreihe mehr oder weniger geschlossen und in gesundem Zu-
stand, Uber wiegend heimische Baumarten

BRRL 07 1422 lickig oder hoher Anteil geschadigter Baume, Uber wiegend heimi-
sche Baumarten

BRRN 07 1424 Baumreihe mehr oder weniger geschlossen und in gesundem Zu-
stand, Uber wiegend nicht heimische Baumarten

BE 07 150 Einzelb&dume (geschiitzt gemaB Brandenburger BaumSchVO)

BORG 07 1821 Obstbaumreihe geschlossen und in gesundem Zustand

PR 10120 Ruderalfluren

PAB 10192 Abstandsgrin mit Gehdlzen und gartnerisch gestaltete, kleine
Grunanlagen

0SG 12 126 Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen mit Wohnbebau-
ung, mittlere bis hohe Flachenversiegelung von 60 bis 100%

OSD 12127 Dorfgebiete, Mischung aus Landwirtschaft, Gewerbe und Wohnen
mit Nutz- und Ziergarten

OSL 12 128 Landwirtschaftliche Betriebsstandorte

OST 12129 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

OoVvS 12 131 StraBen
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In der Gstlichen Plangebietshélfte verlauft in Nord-Suid-Richtung ein Graben. Er gehért zum
umfangreichen Entwésserungsnetz des Notte-Niederungsbereiches, der tiber den Zilowkanal
in den Nottekanal zur Dahme entwdassert. Angaben zur Gewéssergulte liegen nicht vor. Die
Gewasserstrukturgtte ist als naturfern einzustufen. Die Umgebung des Grabens wird Uberwie-
gend intensiv landwirtschaftlich und géartnerisch genutzt. Uferbegleitende Gehdlze sind nicht
vorhanden. Die Struktur des Grabens ist durch eine gestreckte Linienflihrung, einheitliches
Trapezprofil, Verrohrung bei kreuzenden StraBen und durch fehlende Uferstrukturierung ge-
kennzeichnet. Die Vegetation im B&schungsbereich zeichnet sich neben ausdauernden Arten
der Staudenfluren frischer, nahrstoffreicher Standorte durch typische Ackerwildkrduter und
kurzlebige Ruderalarten aus. Stellenweise wird der Béschungsbereich kurzrasig gehalten.

Die StraBe nach Klein-Kienitz wird einseitig von einem kleinen Graben (Mulde) begleitet, der
zumeist nicht wasserfuhrend ist. Er dient der Versickerung der anfallenden StraBenwasser.

Zum Plangebiet gehdrt auch Fléchen, die als traditionelle Vorweiden und Koppeln bzw. als
Méahwiesen genutzt werden. Die Flachen befinden sich westlich der B 96 als Auslédufer der
vielgestaltigen Notte-Niederungslandschaft, im Bereich der Pferdepension, zwischen Entwés-
serungsgraben und dem landwirtschaftlichen Betriebsstandort. Bestandsbildend ist Glatthafer
(Arrhenatherum elatius); kartiert wurden ferner: Saatluzerne (Medicago sativa), Wiesenklee (Tri-
folium pratense), Gemeiner Ldwenzahn (Taraxacum officinale), Spitzwegerich (Plantago lanceo-
lata), WeiBe Lichtnelke (Melandrium album), GroBe Brennessel (Urtica dioica), Acker-Kratzdistel
(Cirsium arvensis), Schafgarbe (Achillea millefolium), Gewdhnliche Wegwarte (Cichorium inty-
bus), in Randbereichen auch Hirtentdschel (Capsella bursa-pastoris) und Mittlerer Wegerich
(Plantago media).

Als krautreiches Intensivgrasland ist im Plangebiet die Fl&che sudlich der Mittenwalder StraBe
(Flursttck 61) zwischen Containerdienst und Wohngeb&dude anzusprechen. Hauptgrasart ist
Deutsches Weidelgras (Lolium perenne). Als weitere Pflanzenarten sind zu nennen: Quecke
(Agropyron repens), GroBe Brennessel (Urtica dioica), Saatluzerne (Medicago sativa), Gerste
(Hordeum), Stumpfblattriger Ampfer (Rumex obtusifolius). Ein weiterer Intensivgraslandstand-
ort befindet sich am nordwestlichen Ortsrand zwischen Feldgehélz und unbefestigtem Weg
(Flursttick 78). Der sudliche Zipfel dieser Flache wird nicht mehr bewirtschaftet. Hier haben
sich auBerdem folgende Arten eingestellt: Gemeiner BeifuBB (Artemisia vulgare), WeiBer Ganse-
fuB (Chenopodium alba), Wilde Malve (Malva alcea), Acker-Kratzdistel (Cirsium arvensis),
Knauelgras (Dactylis glomerata), Ackerwinde (Convolvulus arvensis), Quecke (Agropyron re-
pens), Johanniskraut (Hypericum spec.), Schafgarbe (Achillea millefolium), Graukresse (Berte-
roa incana) und Gewdhnliche Nachtkerze (Oenothera biennis).
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Im Béschungsbereich einer ehemaligen Abgrabungsflaiche am nordwestlichen Ortsrand hat
sich ein Feldgeholz entwickelt. Hier stocken u.a.: Robinie (Robinia pseudoacacia), Spitzahorn
(Acer platanoides), Stieleiche (Quercus rubor), verschiedene Obstbdume (insbesondere Kirsche
und Pflaume) sowie Flieder (Syringa spec).

Im Plangebiet befinden sich diverse lineare Gehdlzstrukturen. Es handelt sich hierbei um ge-
maB § 31 BbgNatSchG geschiitzte Alleen entlang der B 96 und der Mittenwalder StraBe; beide
Alleen (Spitzahorn und Winterlinde) sind liickig oder in ihrem Baumbestand geschédigt. Ferner
gibt es im Gebiet baumiiberschirmte Hecken (vorwiegend Obst) sowie ltickige und geschlos-
sene Baumreihen mit heimischen und nicht heimischen Arten. Die einzelnen Standorte sind
dem Plan Nr. 4198 zu entnehmen.

Ruderalfluren befinden sich im Plangebiet zumeist in Form von Verkehrsgriin oder grabenbe-
gleitend. Typische Vertreter sind: Gemeiner BeifuB3 (Artemisia vulgare), Kanadische Goldrute
(Solidago canadensis), GroBe Brennessel (Urtica dioica), Kanadisches Berufkraut (Conyza can-
densis), Rainfarn (Tanacetum vulgare) und WeiBe Lichtnelke (Melandrium album). Darlber hin-
aus finden sich hier kurzlebige Ruderalarten und typische Ackerwildkrduter. Kartiert wurden
ferner: Quecke (Agropyron repens, dominant), Saatluzerne (Medicago sativa), Wilde Mohre
(Daucus carota), Graukresse (Berteroa incana), WeiBer Steinklee (Melilotus alba), Gelber Stein-
klee (Melilotus officinalis), WeiBer GansefuB3 (Chenopodium alba), Schafgarbe (Achillea millefoli-
um), Ackerwinde (Convolvulus arvensis), Gemeiner Léwenzahn (Taraxacum officinale), Ge-
wohnliche Nachtkerze (Oenothera biennis), Hasenklee (Trifolium arvense), Knduelgras (Dactylis
glomerata), Stumpfblattriger Ampfer (Rumex obtusifolius), Glatthafer (Arrhenatherum elatius),
Gefleckte Taubnessel (Lamium maculatum), Acker-Schachtelhalm (Equisetum arvense), Acker-

Kratzdistel (Cirsium arvensis), Acker-Géansedistel (Sonchus arvensis) und Echtes Labkraut (Ga-
lium verum).

Im Kreuzungsbereich von Hollanderweg und Mittenwalder StraBe befindet sich eine kleine
gartnerisch und kinstlerisch gestaltete Griinanlage. Die Anlage besteht aus einer Rasenflache,
auf der einrahmend verschiedene Obstbaume (12 Stilick) gepflanzt wurden, vorgelagert sind
kleine Strauchflachen angelegt. Im Randbereich der Griinanlage an der Mittenwalder StraBe
wurde auBerdem eine Nebenanlage der technischen Infrastruktur (OST) errichtet.

Mit Rasen und geschnittener, gliedernder Hecke (Spierstrauch) ist der Bereich beidseits der
DorfstraBe stidlich der einmiindenden Mittenwalder StraBe gestaltet.

Eine weitere kleine Rabatte mit Stauden, Bodendeckern und Koniferen befindet sich im Ein-
gangsbereich des Gewerbehofes sidlich der Mittenwalder StraBe und &stlich der DorfstraBe.
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Vegetationsstrukturen sind auf dem landwirtschaftlichen Betriebsstandort und im Bereich von
Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsbetrieben aufgrund der hohen Versiegelung eher sel-
ten. Auf kleinsten Restflachen sind kurzschirige, artenarme Rasenflachen haufig; werden Ge-
holze gepflanzt, handelt es sich zumeist um Koniferengruppen.

Im Dorfgebiet mischen sich Gewerbe und Wohnen mit Nutz- und Ziergérten. Die Nutzungs-
und Pflegeintensitéten sowie das Verhéltnis von landschaftstypischem und landschaftsuntypi-
schem Pflanzmaterial wechseln von Grundstiick zu Grundstiick.

Fauna

Eine faunistische Kartierung liegt flir das Plangebiet nicht vor. Daher erfolgt fir das Untersu-
chungsgebiet eine allgemeine Einschdtzung der Tierartenvorkommen, die an bestimmte Habi-
tattypen gebunden und deshalb im Gebiet zu erwarten sind. Dartiber hinaus werden Angaben
zu Gefahrdungskategorien nach Brandenburger Rote Liste gemacht.

Ein kleinrAumig strukturiertes Mosaik aus Gérten, Hecken, Einzelbdumen und Brachen bietet
vor allem sog. ‘Kulturfolger’ Nahrungsrdume, zum Teil auch Brut- und Rickzugsrdume. Da
Gartenlandareale meist kleinflachig sind, bieten sie allerdings nur Arten mit geringem Rauman-
spruch ein vollstédndiges Habitat. Etliche Arten haben hier nur Teilbereiche ihrer Nahrungs- o-
der Fortpflanzungshabitate und dies auch nur, wenn zumindest Teile des Areals ungestért sind
und die Artenzusammensetzung der Bdume und Strducher dies zulésst.

Aus avifaunistischer Sicht z&hlen hierzu: Tauben, Spechte, Schwalben, Bachstelze, Zaunkdnig,
Rotkehlchen, Amsel, Rotschwénze, Grasmiicken, Zilpzalp, Meisen, Star, Sperlinge, Finken so-
wie Gartenbaumldufer. Neben den Kleinsdugern Feld-, Scher- und Brandmaus sowie der
Wald- und der selteneren Feldspitzmaus (Kat. 4 - potenziell gefdhrdet) sind in Gérten und auf-
gelassenem Grasland haufig der Maulwurf (Kat. 4), der Igel (Kat. 4) und auch Wildkaninchen
und Feldhase (Kat. 2 - stark gefdhrdet) anzutreffen. Wo Vorréte gelagert werden, offene Ge-
waésser nicht weit sind, wie im Falle des Molkereigrabens, ist auch mit dem Auftreten der Wan-
derrate zu rechnen. Von den Raubsadugern siedeln besonders gern die winzigen Mauswiesel
(Kat. 3) im menschlichen Umfeld; unter Gartenhitten, Holzst6Ben, Komposthaufen usw. finden
sie nicht nur zusagende Verstecke, sondern auch ihre Nahrung. Auch das Hermelin (Kat. 4),
der lltis (Kat. 3) und der Steinmarder leben in und von Gérten und Brachen. Der Fuchs sucht
hier nach Nahrung oder nutzt die bis an die Stadt reichenden Gérten und sonstigen Grinstruk-
turen, um von dort aus den Siedlungskern zu durchqueren. Mit ihrer meist gut strukturierten
raumlichen Ausstattung und dem normalerweise hohen Angebot an Insektennahrung sind ins-
besondere Garten bevorzugte Jagdgebiete vieler Fledermausarten.
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Nicht nur die typischen "Waldflederm&use" jagen Uber und entlang der Gartenhecken, sondern
auch Arten der Siedlungen, welche als sog. "Hausflederméuse" ihre Wochenstuben- und
Sommerquartiere an oder in Gebduden haben, ziehen die angrenzenden Gérten und Offen-
landbereiche in ihre néchtlichen Streifziige mit ein; zu nennen sind hier die Abendseglerarten

(Kat. 3 (gr.), Kat. 2 (kl.), die Breitflugelfledermaus (Kat. 3), die Zwergfledermaus (Kat. 4) und
das Braune Langohr (Kat. 3).

Wechselwirkungen der Schutzgliter

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabensbezogene Wirkun-
gen, sondern um solche Wirkungen, die durch gegenseitige Beeinflussung der Schutzguter
entstehen. Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen von der derzeitigen Siedlungs- und
Nutzungsstruktur (Schutzgut Mensch, Schutz Sachgiiter) aus. Folgende Beeinflussungen der
anderen Schutzgtter lassen sich hieraus ableiten:

Schutzgut Boden: Die Zufuhr kinstlicher Nahrstoffe im Bereich der Garten und des Griinlan-
des fuihrt zu Auswaschung von Nahrstoffen in das Grundwasser und damit zur Nahrstoffanrei-
cherung des Grundwassers.

Schutzgut Wasser: siehe Schutzgut Boden; ferner fiihrt die Ertragsoptimierung durch die Anla-
ge von Entwéasserungsgrében zur schnelleren Abfiihrung des Oberflaéchenwassers, durch die
der Bodenwasserhaushalt und damit die Standortfaktoren mit dem Ergebnis der Verschiebung
des nattrlichen Artenspektrums verdndert werden.

Schutzgut Klima/Luft: Ein hoher Anteil an unversiegelten und mit maBig hoher bis hoher Pflan-
zendecke bestandenen Flachen (hier: private Freiflaichen im Dorfgebiet) fuhrt zur Kaltluftpro-
duktion. Gleichzeitig kann der StraBenverkehr der B 96 bei inversionsarmen Wetterlagen zur
Anreicherung schadstoffbelasteter Luft fuhren.

Schutzgut Flora: Die Anlage von Entwasserungsgrében fiihrt zum Rickgang der Feuchtwie-
sen-Arten. Andererseits haben die Graben eine wichtige Funktion als Rickzugsraum fir Pflan-
zenarten. Die Abgasbelastung durch die sehr stark befahrene B 96 wirkt sich negativ auf den
Vitalitdtszustand der Alleebdume aus.

Schutzgut Fauna: MeliorationsmaBnahmen fiihren zum Riickgang der an feuchte Lebensraume
adaptierten Tierarten. Anderseits haben die Entwésserungsgrében eine wichtige Funktion als
Rlckzugsraum fur Tiere.

Schutz Landschaft/Erholung: Kleinteilige Siedlungsstrukturen mit hohem Anteil privater Freifla-
chen sowie angrenzenden Vorweiden und Koppeln fiihren zu einer erlebnisreichen Landschaft.
Larmbelastung durch den StraBenverkehr der B 96 fuihrt zur Beeintrdchtigung der Wohn- und
Erholungsfunktion der Anwohner.
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Schutzkategorien nach BbgNatSchG

Im Plangebiet stocken 164 gemaB Brandenburger BaumSchVO geschitzte Bdume und Baum-
gruppen, dabei handelt es sich in der Mehrzahl um Obst- und Alleebdume. Die Bdume sind mit
fortlaufender Nummer im Anhang mit Artnamen aufgelistet; ihr Standort ist dem Plan Nr. 4198
zu entnehmen.

Alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm (gemessen in 130 cm Héhe vom
Erdboden) mit Ausnahme von intensiv bewirtschafteten Obstbdumen sind geschitzt
(§ 1 BaumSchVO). Die geschiitzten Bdume sind zu erhalten, zu pflegen und schédigende Ein-
wirkungen im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich sind zu unterlassen. Als schédigende Ein-
wirkungen gelten insbesondere die Befestigung des durch die Kronentraufe begrenzten Wur-
zelbereichs mit einer wasserundurchlédssigen Decke (z.B. Asphalt, Beton oder Pflaster) sowie
Abgrabungen, Ausschachtungen und Aufschiuttungen (§ 2 BaumSchVO). Das Beseitigen von
Baumen, ihre wesentliche Verdnderung oder MaBnahmen, die zu ihrer Beeintrachtigung flihren
kénnen, bedlrfen der Genehmigung durch die untere Naturschutzbehdérde (§ 5 BaumSchVO).

Die Alleebdume entlang der B 96 und der Mittenwalder StraBe stehen gemaB § 31
BbgNatSchG unter Schutz. Sie dirfen nicht beseitigt, zerstért, beschédigt oder sonst beein-
tréchtigt werden. Ausnahmen regelt der § 36 BbgNatSchG.

Mit Ausnahme der Ortslage gehdren weite Teile der Gemarkung GroB Machnow zum Land-
schaftsschutzgebiet ,Notte-Niederung®. Die Unterschutzstellung geméaB § 22 BbgNatSchG in
den heute glltigen Grenzen erfolgte mit Veréffentlichung der Verordnung vom 2. Mérz 1999.
Teile des westlichen Geltungsbereiches gehdéren bereits zum Schutzgebiet. Die Griinlandberei-

che werden im B-Plan als private Griinflache festgesetzt. hr Schutzzweck bleibt somit unan-
getastet.

GroBe Teile der Osthélfte der Gemarkung sind Trappen-Schongebiet. Fir diese Tierart gibt es
entsprechend § 42 BbgNatSchG ein Artenschutzprogramm. Zustandig fiir dieses Projekt ist
die Naturschutzstation Buckow des Landesumweltamtes. Das Plangebiet ist vom Trappen-
Schongebiet nicht betroffen.
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2.2 Planerische Ausgangssituation
2.2.1 Ziele der Landesplanung/Regionalplan

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes lag bisher fir das Land Brandenburg
noch kein Landesentwicklungsprogramm vor, da der zu berlcksichtigende Staatsvertrag zwi-
schen Berlin und Brandenburg noch zu ratifizieren war. Der ,Landesentwicklungsplan fiir den
engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg® (LEPeV) existierte bisher nur als Entwurf. Die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung orientierten sich bisher im wesentlichen an den
»@arundlagen und Zielvorstellungen fiir die Entwicklung der Region Berlin“ des provisorischen
Regionalausschusses der Planungsgruppe Potsdam vom Mai 1990 und am ,Vorschaltgesetz
zum Landesplanungsgesetz und Landesentwicklungsprogramm fur das Land Brandenburg“.
Der grundsétzliche raumordnerische Ansatz ging dabei von einer stéddtebaulichen Entwicklung
innerhalb bestimmter Achsen (- ca. 25 km ins Umland Berlins reichende Siedlungsbander, die
sich wéhrend der letzten 70 Jahre meist entlang der radial verlaufenden S-Bahntrassen entwi-
ckelt haben-) und der Freihaltung der Achsenzwischenrdume aus. Nach diesem Konzept lag
die Gemeinde GroB3 Machnow innerhalb der Entwicklungsachse Lichtenrade-Zossen.

Zum Zeitpunkt der Uberarbeitung des Bauleitplanverfahrens liegen fiir das Land Brandenburg
durch ,Gesetz zum Landesplanungsvertrag, zugleich Brandenburgisches Landesplanungsge-
setz (BbgLPIG)* vom 6. April 1995, sowie dem entsprechenden ,Vertrag Uber die Aufgaben
und Trégerschaft sowie Grundlagen und Verfahren der gemeinsamen Landesplanung zwischen
den Lé&ndern Berlin und Brandenburg (Landesplanungsvertrag)“ folgende, flr das Plangebiet
relevante, Programme und Plane der Landes- und Regionalplanung vor:

e Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg (LEPro) vom 07. August
1997

e landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | ,,Zentralortliche Gliederung® vom 4. Juli 1995

e Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Branden-
burg/Berlin (LEPeV) vom 02. Mérz 1998

e Regionalplan Havelland-Flaming, genehmigt am 23. Februar 1998

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro) enthélt die Grundsétze und Ziele zur Landesent-
wicklung. Die Festlegungen des LEPro sind in den sektoral und regional aufgegliederten Lan-
desentwicklungsplanen und in der durch das ,Gesetz zur Einflhrung der Regionalplanung und
der Braunkohlen- und Sanierungsplanung im Land Brandenburg“ eingefiihrten Ebene der Re-
gionalplanung zu entwickeln und zu konkretisieren. Da die Gemeinde GroB Machnow dem
engeren Verflechtungsraum Brandenburg/Berlin zuzurechnen ist, enthdlt der Entwurf des
LEPeV Aussagen zur landesplanerisch beabsichtigten Entwicklung und
Funktionswahrnehmung der Gemeinde.

Der Regionalplan Havelland-Flaming konkretisiert und vertieft die in den o0.g. Programmen ent-
haltenen Ziele der Landesplanung. Damit sind die darin u.a. enthaltenen Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung fiir die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitplaung verbindlich.
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Nach den aktuellen Zielen der Landesplanung des LEPeV ist GroB Machnow den Typ 3 Ge-
meinden zugeordnet. Demnach ist eine Siedlungsentwicklung im Innenbereich und auf baulich
relevanten Teilen von Konversionsfldchen im Siedlungszusammenhang zuldssig. Der Orientie-
rungswert fiir einen Bevélkerungszuwachs von 10%, ausgehend von der Einwohnerzahl von
1990, kann ausnahmsweise durch Erweiterung des Siedlungsbereiches in den ,Freiraum mit
groBflachigem Ressourcenschutz” realisiert werden.

Bei ausschlieBlichen SiedlungsmaBnahmen durch Nachverdichtung wird von einer individuellen
Zuwachsgrenze abgesehen. Damit soll eine Entwicklung im Innenbereich vorangetrieben wer-
den.

Entsprechend der Darstellungen des LEPeV und des Regionalplans sind die Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches im wesentlichen dem Siedlungsbereich bzw. dem allgemeinen Sied-
lungsgebiet Bestand (Plansatz 2.7.1.1) und dem Siedlungsgebiet, Arbeitsstatten, Bestand
(Plansatz 2.7.1.2) zugeordnet und bereits mit Stellungnahme der Gemeinsamen Landespla-

nungsabteilung der L&nder Brandenburg und Berlin aus dem Jahr 1996 landesplanerisch be-
fUrwortet.

Die Planungen zur Errichtung eines internationalen GroBflughafens auf dem Standort des be-
reits bestehenden Flughafens Berlin-Schénefeld hat auf die Gemeinde keine Auswirkungen im
Sinne des Landesentwicklungsplans Standortsicherung Flughafen Schénefeld (LEP SF).

2.2.2 Planung der Gemeinde / Flachennutzungsplan

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes -Verfahrensstand abschlieBende Beschlussfassung
der Gemeindevertretung- erarbeitet von der Planungsgruppe 4 vom Februar 1998 stellt das
Gebiet entlang der DorfstraBe (B96) als gemischte Bauflache, die Uibrigen Teile im wesentlichen
als gemischte Bauflache bzw. gewerbliche Bauflache dar.

Es handelt sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan nach § 8 Absatz 4 BauGB, da der Fla-
chennutzungsplan noch nicht rechtskréftig ist. Der B-Plan befindet sich jedoch in seinen we-
sentlichen Inhalten im Einklang mit der von der Gemeinde im Rahmen der Aufstellung des Fla-
chennutzungsplans fir diesen Bereich vorgesehenen Nutzung und entwickelt sich aus dem
abgestimmten Fldchennutzungsplanentwurf.
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] Planinhalt

1.  Entwicklung der Planungsiiberlegungen, Planungsziele

Die Gemeinde GroB Machnow befindet sich ca. 12km sidlich der Berliner Stadtgrenze, Bezirk
Tempelhof, inmitten des Landkreises Teltow-Fldming im Bundesland Brandenburg und hat zur
Zeit ca. 1200 Einwohner.

Dem aufgrund der verdnderten politischen Verhéltnisse und der rdumlichen Lage der Gemein-
de entstandenen Entwicklungsdruck, verstarkt durch eine Vielzahl von Restitutionsanspriichen
und ein generelles Wohnraumdefizit, die Wohnungswiinsche insbesondere der Gro8 Machno-
wer Birger sowie die dringend erforderliche Bereitstellung zusétzlicher Arbeitsplatzmadglichkei-
ten fur ortsanséssige Gewerbetreibende lieB sich nach der politischen Wende kurz- bzw. mit-
telfristig nicht ausschlieBlich durch die vorrangig zu verfolgende Innenentwicklung, also Nach-
verdichtung der bebauten Siedlungsbereiche, begegnen. Die Gemeinde befand sich nach den
Vorstellungen der Raumordnung aus dem Jahre 1990 zudem innerhalb des Siedlungsbandes
Lichtenrade-Zossen entlang der BundesstraBe 96 und war entsprechend vorrangig zu entwi-
ckeln.

GroB Machnow stellte Ende 1990 erste Uberlegungen zur Entwicklung des Gemeindegebietes
an und beauftragte 1991 ein Biiro zur Erarbeitung des Flachennutzungplanes. Ziel war es, den
enormen Entwicklungsdruck zu biindeln und entsprechende zusétzliche Flachen zur Gewerbe-
und Wohnraumnutzung zur Verfligung zu stellen, ohne das Orts- und Landschaftsbild zu be-
eintrdchtigen und die Landschaft zu zersiedeln.

Am 16.1.95 fasste die Gemeindevertretung GroB Machnows daher den Beschluss zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Mihlenberg/Bullenwinkel”. Der Geltungsbereich umfasste eine
GroBe von 32 ha und sah neben der planungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung der ge-
werblichen und gemischten Bestandsfldchen u.a. eine nérdliche Siedlungserweiterung in Form
eines ca. 3,3 ha groBen Wohngebiets im Bereich des Miihlenbergs vor.

Aufgrund der teilweise entgegenstehenden Ziele der Raumordnung und Landesplanung be-
zlglich der Siedlungserweiterung und Bevélkerungsentwicklung sowie der Ausweisung eines
Landschaftsschutzgebietes konnte das Verfahren unter Beriicksichtigung der Genehmigungs-
fahigkeit nach der 6ffentlichen Auslegung mit dem bisherigen Geltungsbereich nicht weiterge-
fuhrt werden.

Insbesondere die nach der Wende entstandenen, Uiberregional bedeutsamen und landesplane-
risch beflirworteten Gewerbegebiete flhren zusétzlich zur Lage innerhalb des engeren Ver-
flechtungsraumes Brandenburg-Berlin jedoch auch weiterhin zu einem Siedlungsdruck auf die
Gemeinde. Daher sieht der Flachennutzungsplanentwurf (Stand Februar 1998) vor dem Hinter-
grund des raumordnerischen Zieles, Arbeitsplatze und Wohnraum in gleichwertiger Anzahl zu
schaffen, weiterhin einen erhéhten Wanderungsgewinn fir die Gemeinde Gro8 Machnow vor.
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Zudem ist die Gemeinde GroB Machnow in der Region einer der wenigen Orte, die nicht direkt
von den Auswirkungen des geplanten Ausbaus des Flughafens Schénefeld betroffen sind (wie
z.B. Mahlow und Blankenfelde) und sich daher fiir die Siedlungsentwicklung insbesondere
nach Wegfall der bisherigen Entwicklungsschwerpunkte (z.B. Blankenfelde), anbietet.

Die Gemeinde hat sich daher entschieden, das Verfahren mit einem auf ca. 10,5 ha reduzierten
Geltungsbereich unter der Bezeichnung Bebauungsplan ,Mihlenberg/Mittenwalder StraBe” flir
die Flachen weiterzuflihren, die sich innerhalb des Siedlungsbereiches nach LEPeV befinden
und bereits 1996 landesplanerisch beflrwortet worden sind. Die landesplanerisch abgelehnten
bzw. innerhalb des Landschaftsschutzgebietes befindlichen und fir Bebauung vorgesehenen
Flachen sind aus dem Geltungsbereich herausgenommen worden.

Entsprechend haben sich auch die Ziele des Bebauungsplans dahingehend geéndert, dass es
sich zum GroBteil um eine Uberplanung bestehender Siedlungsflichen handelt, auf denen be-
reits die Errichtung von Vorhaben nach § 34 BauGB zulédssig wéren und nicht um die Auswei-
sung weiterer Siedlungsfldchen innerhalb landschaftlicher Freirdume. Damit entspricht der Be-
bauungsplan dem landesplanerischen Ziel einer geringen Flacheninanspruchnahme und der
bevorzugten Entwicklung innerhalb vorhandener Siedlungsflachen.

Durch das geringe MaB der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,3 (mit Uberschreitung nach
§ 19 BauNVO von 0,45) wird deutlich, dass einer weiteren Versiegelung z.B. im Bereich des
historischen Dorfkerns Uber das jetzige MaB hinaus entgegengewirkt werden soll. Bei den Fl&-
chen der Agrargenossenschaft liegt die Versiegelung zur Zeit bei ca. 90 %, so dass eine Fest-
setzung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes mit einer GRZ von 0,3 bei einer Umnutzung
bzw. Neubebauung eine deutliche Verbesserung und Aufwertung des Siedlungsbildes bedeu-
ten wirde.

Ziel des Bebauungsplans ist demnach die planungsrechtliche Sicherung und stadtebauliche
Entwicklung der bestehenden, differenzierten Nutzungen innerhalb des Siedlungsgebietes
durch Festsetzungen von Misch- und Dorfgebieten mit der gegentiber § 34 BauGB vereinfach-
ten Mdglichkeit weiterer Grundstlicksteilungen der zum Teil tiber 100 m tiefen Grundstiicke,
der Festsetzung eines eingeschréankten Gewerbegebietes im Bereich der jetzigen Agrargenos-
senschaft zur Vermeidung von Nutzungskonflikten mit der umgebenden Misch- und Wohnnut-
zung (insbesondere des genehmigten Bebauungsplans ,KirchstraBe®) und besseren Einfligung
in das Orts- und Landschaftsbild sowie der Sicherung und Ergédnzung der verkehrlichen
ErschlieBung.
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1.1 Vorprifung des Einzelfalls nach UVP-Gesetz

GemaB Ubergangsvorschrift (§ 25 Abs. 2 UVPG) finden fiir das hiesige Verfahren, dass deut-
lich vor dem 14. Mé&rz 1999 férmlich eingeleitet wurde, die Vorschriften dieses Gesetzes in der
vor dem 3. August 2001 geltenden Fassung weiterhin Anwendung.

In dieser ,Vorgénger“-Fassung ist das hiesige Bauleitplanverfahren keiner der aufgelisteten
UVP-pflichtigen Vorhaben zuzuordnen. Damit ist keine Umweltvertraglichkeitsstudie durchzu-
fuhren.

Des weiteren wird auf den Kommentar zum Anwendungsbereich des § 17 UVPG aus dem
Handbuch der Umweltvertraglichkeitspriifung 37.Lfg. 1/00 von STORM und BUNGE (Erich
Schmidt Verlag) verwiesen.

Zitat: ,Allerdings verlangt § 2 Abs. 3 Nr. 3 UVPG in solchen Féllen nur dann eine Umweltver-
traglichkeitsprifung im Verfahren nach den §§ 2 ff. BauGB, wenn die Bebauungspldne spezi-
fisch flr konkrete Projekte aufgestellt werden. Treffen Plane dagegen lediglich flichenbezoge-
ne Festsetzungen, ohne dass sie auf bestimmte Vorhaben zugeschnitten sind, handelt es sich
also um sogen. ,,Angebotspléne”, so fallen sie nicht unter § 2 Abs. 3 Nr. 3, 1. Alt. UVPG.“

Da es sich beim hiesigen Bauleitplanverfahren um einen sogen. Angebotsplan handelt, verlangt
das Gesetz auch hier keine Umweltvertraglichkeitsstudie.

Wiirde das Vorhaben nach der neuen Gesetzesfassung beurteilt werden, ergébe sich folgender
Tatbestand: Das Vorhaben féllt unter die Nr. 18.8 der Anlage 1 UVP-Gesetz (Bau eines Vorha-
bens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Priifwert firr die
Vorprufung erreicht oder lberschritten wird und fiir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungs-
plan aufgestellt, geéndert oder ergédnzt wird, nur im Aufstellungsverfahren), wonach eine all-
gemeine Vorpriifung des Einzelfalls auf UVP-Pflicht vorgesehen ist (§ 3c Abs. 1 Satz 1 UVPG).

Alle entscheidungserheblichen — d.h. fur die konkreten Planungsabsichten relevanten — Belan-
ge wurden im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zusammengetragen. Die Umweltauswirkun-
gen wurden im Rahmen des Grinordnerischen Fachbeitrags zum B-Plan medienbezogen er-
mittelt, beschrieben und bewertet. Die daraus abgeleiteten Erfordernisse und MaBnahmen fiir
die Umwelt (Vermeidung, Verminderung und Ausgleich) sind in Form von Festsetzungen und

Festlegungen von Art und MaB der baulichen Nutzung in das Bauleitplanverfahren eingeflos-
sen.

Die allgemeine Vorprifung unter Berlicksichtigung der in der Anlage 2 aufgefiihrten Kriterien
hat ergeben, dass sich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen aus den vorlie-
genden bauplanungsrechtlichen Angaben ableiten lassen.

Damit wiirde auch nach neuer Gesetzeslage, die nicht auf den B-Plan anzuwenden ist, kein
Erfordernis zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung bestehen.
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2. Wesentlicher Planinhalt

Den stadtebaulichen Zielen folgend, werden die Baulandflédchen als Dorfgebiet (MD) gemé&B §9
Absatz 1 BauGB und § 5 BauNVO, als Mischgebiet (MI) gemaB §9 Absatz 1 BauGB und § 6
BauNVO und als Gewerbegebiet (GE) gemaB §9 Absatz 1 BauGB und § 5 BauNVO festgesetzt.
Entsprechend §1 Absatz 6 BauNVO werden zusétzliche Regelungen zum Umfang der Zulas-
sigkeit bestimmter Nutzungen im Geltungsbereich getroffen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der GRZ (Grundflachenzahl), der GFZ
(GeschoBflachenzahl als HochstmaB), der Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB und der
Bauweise bestimmt. Die (iberbaubare Grundstticksflache wird zudem durch Baugrenzen i.V.m.
der GRZ bestimmt.

Die flr den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft erforderlichen MaBnahmen werden
als Textfestsetzung im wesentlichen direkt den Grundstiicken zugeordnet, auf denen der Ein-
griff stattfindet. Weiterhin werden Flachen zum Anpflanzen von Bidumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von
Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt und durch entsprechende Text-
festsetzungen differenziert.

Die Verkehrsflachen werden als offentliche StraBenverkehrsflichen festgesetzt wobei die
Grenzen der DorfstraBe (B96) aus dem Planfeststellungsverfahren (ibernommen worden sind.
Der Kienitzer Weg, der im Rahmen des Ausbaus der B 96 von dem Knotenpunkt abgehéngt
wird, ist einschlieBlich eines zu errichtenden Wendehammers ebenso als Verkehrsfliche be-
sonderer Zweckbestimmung -Mischverkehrsfliche- festgesetzt wie die gebietsinterne Er-
schlieBung sudlich der Mittenwalder StraBe.
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2.1

Art der baulichen Nutzung

Die Baulandflachen im Geltungsbereich werden dem Misch- bzw. Dorfgebiet sowie dem Ge-
werbegebiet zugeordnet.

Mischgebiet

Der Bereich des historischen Ortskerns mit seinen Hofanlagen bzw. der nérdlichen und
westlichen Ausléufer des Dorfes wird vorrangig als Mischgebiet (Ml) festgesetzt. Diese
Art der Festsetzung erméglicht auch nach vollzogenem Wegfall der landwirtschaftlichen
Nutzung die Bestandssicherung, Entwicklung und zusétzliche Ansiedlung der dorftypi-
schen Nutzungsmischung, die neben dem Wohnen auch die gewiinschte, kleinteilige
Ansiedlung u.a. von sonstigen Gewerbebetrieben, Einzelhandelsbetrieben, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes zulassen. Eine Fest-
setzung als Allgemeines Wohngebiet wiirde diesem Ziel entgegenstehen.

Dorfgebiet

Weiterhin erfolgt die Festsetzung einer Flache der nérdlichen Auslédufer des historischen
Ortskerns als Dorfgebiet (MD). Hier befindet sich neben der o.g. dorftypischen Nut-
zungsmischung aus Wohnen und Gewerbe noch eine Pferdepensionshaltung mit ca. 10
Pferden, die als eingetragene Nebenerwerbslandwirtschaft auf Gberwiegend eigener
Futtergrundlage und dem Zweck der Gewinnerzielung gefiihrt wird. Um den Betrieb
nicht nur planungsrechtlich zu sichern, sondern auch eine Entwicklungsmaéglichkeit z.B.
fur den Bau weiterer Stallanlagen einzurdumen, wird auf dem Flursttick 4/1 der Flur 3
Uber den derzeitigen baulichen Bestand hinaus eine geringfligige bauliche Erweiterung
vorgesehen. Auch diese Flachenerweiterung betrifft nicht den freien Landschaftsraum
und wurde bereits 1996 landesplanerisch beflirwortet.

Gewerbegebiet

Die bestehende und genutzte Fldche der Agrargenossenschaft wird als ,eingeschrank-
tes* Gewerbegebiet festgesetzt. Im Gewerbegebiet sind demnach nur Gewerbe- bzw.
Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, Geschéfts-, Bliro- und
Verwaltungsgebdude sowie Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig. Damit wird der mégliche Stérgrad auf die
sonst in Mischgebieten vorgesehenen Werte reduziert. Im Falle einer Umnutzung oder
Neubebauung des Gebietes am &stlichen Ortsein- bzw. ausgangsbereich soll hier ein
qualitativ hochwertiges, nicht stérendes und nur gering versiegeltes Gewerbegebiet
entstehen, das sich von der sonst Ublichen Gewerbegebietsstruktur abhebt und sich
gut in das Orts- und Landschaftsbild einfligt. Die umgebende Nutzung, die auch das
Wohnen beinhaltet (Bebauungsplan ,KirchstraBe®), wird durch das eingeschrénkte Ge-
werbegebiet nicht beeintrachtigt.
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2.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Entwurf zum B-Plan ist das MaB der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl als HéchstmaB, die Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB, die Uber-
baubaren Grundstlicksflachen sowie die Bauweise festgesetzt.

e MD GRZ 0,3/ GFZ 0,3 / Zahl der Vollgeschosse | / offene Bauweise
e MI1-5 GRZ0,3/GFZ0,3/Zahl der Voligeschosse | / offene Bauweise
e M6 GRZ 0,3 / GFZ 0,6 / Zahl der Vollgeschosse Il / offene Bauweise
e GE GRZ 0,3/ GFZ 0,6 / Zahl der Vollgeschosse |l / offene Bauweise

Die Werte liegen damit deutlich unter den nach § 17 BauNVO zulédssigen Obergrenzen und
verdeutlichen den Willen der Gemeinde, eine bauliche Entwicklung des bestehenden Sied-
lungsgebietes einhergehend mit einer guten Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild sowie
einer geringen Versiegelung zu vereinbaren.

Die Hohe der mdglichen Bebauung ist im Bereich des historischen Ortskerns sowie seiner
nérdlichen und 6stlichen Ausléufer entsprechend des Bestandes auf ein Vollgeschoss be-
schrénkt. Lediglich im Mischgebiet 6 6stlich des Grabens und unmittelbar angrenzend an das
Gewerbegebiet sowie innerhalb des Gewerbegebiets, ist eine zweigeschossige Bebauung vor-
gesehen. Diese Staffelung dient der rdumlichen Ordnung und schafft einen Ubergang zwischen
dem historischen Ortskern einerseits und den groBflachigen Gewerbebetrieben auBerhalb des
Geltungsbereiches nérdlich der Mittenwalder StraBe andererseits.

2.3 Grunflachen

Im B-Plan sind die im Plangebiet vorgesehenen Griinflachen als Private Griinflichen sowie als
6ffentliche Parkanlage bzw. &ffentliche Griinfliche mit Entwasserungsgraben festgesetzt. Die
Festsetzungen ermdglichen den Erhalt, die Ergdnzung und die Verknlipfung der bestehenden
Grinstrukturen innerhalb des Plangebietes mit dem freien Landschaftsraum sowie den Erhalt
des westlichen bzw. die Schaffung eines nérdlichen Ortsrandes im Ubergang zum Land-
schaftsschutzgebiet.

Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, die maBgeblichen Einfluss u.a. auf die
Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild haben, werden direkt auf den Flurstiicken festge-
setzt, auf denen der Eingriff stattfindet.

2.4 Umwelt- und Naturschutz

Die Neuordnung des Plangebiets tragt den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes Rech-
nung. Dazu zahlen die Erhaltung und Erganzung von Gehdlzflaichen, die Gestaltung der nicht
Uberbauten Grundstiicksfldchen der Baugebiete und die Minimierung des Versiegelungsgrads
durch verschiedene Festsetzungen zum NutzungsmaB, den Verkehrsflachen, den Oberfla-
chenbefestigungen, der Niederschlagsversickerung und zur Verteilung von bebauten und un-
bebauten Fldchen im Geltungsbereich.
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2.5 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uberértlich durch die vorhandenen StraBen B 96 und Mittenwalder StraBe
sowie innerdrtlich durch den Kienitzer Weg, Holldnderweg, Schéaferweg und die KirchstraBe
sowie die Neuanlage von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung in Form verkehrsbe-
ruhigter Mischverkehrsflachen ohne Trennung von FuB- und Fahrwegen erschlossen.

Fir den Um-, bzw. Ausbau der B 96 ist ein Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt worden.
Die StraBenverkehrsflachen des Bebauungsplans tibernehmen hier die vorgegebenen Grenzen.

Im Bereich der vorhandenen StraBen werden mit Ausnahme des Schéferweges die Flurgrenzen
fur die Festsetzung der StraBenverkehrsflachen aufgenommen. Der Schéferweg wird entspre-

chend der StraBenausbauplanung und der Anbindung an die Mittenwalder StraBe geringfiigig
verbreitert.

Der Kienitzer Weg wird entsprechend des Planfeststellungsbeschlusses zum Ausbau der B 96
von der Kreuzung mit der B 96 abgehangt und mit einem Wendehammer versehen, um diesen
aus verkehrstechnischer Sicht problematischen Bereich neu zu regeln. Eine fuBlaufige Verbin-

dung wird durch eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuB-/Radweg”“ ermdg-
licht.

Die ErschlieBung der Grundstlicke entlang des Kienitzer Weges erfolgt dann Uber die Mitten-
walder StraBe, den Hollander Weg und eine neu anzulegende StraBe nérdlich des ,Flugzeug-
standortes” auBerhalb des Geltungsbereichs mit Anbindung an den Kienitzer Weg.

In Abstimmung mit dem ,,Biiro fiir integrierte Planung“, die u.a. fiir die Gemeinde GroB3 Mach-
now die Verkehrsplanung bearbeiten wurde Ubereinstimmend festgestellt, dass der Kienitzer
Weg keine ,Umfahrungsmdglichkeit” der B 96 bieten soll, wie im Rahmen der Flachennut-
zungsplanung als Variante angedacht wurde.

Der ruhende Verkehr soll den Baugebieten jeweils direkt zugeordnet werden. In den Mischver-
kehrsflachen sind alternierend 6ffentliche Stellpléatze fir Besucher vorgesehen.

Die notwendigen Leitungen zur Be- und Entwéasserung, zur Energieversorgung und fir Fern-

meldeanlagen sollen unter Berilicksichtigung der vorhandenen Leitungssysteme im 6ffentlichen
StraBenland untergebracht werden.
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2.6 Textfestsetzungen

1. Im Gewerbegebiet sind nur Gewerbe- bzw. Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude sowie Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig, die dem
Gewerbe- bzw. Handwerksbetrieb zugeordnet und ihm gegeniliber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind.

Begriindung:

Ein wesentliches Ziel des Planes ist es, die zur Zeit von der Agrargenossenschaft gewerblich
genutzten und fast vollstdndig versiegelten Flachen im &stlichen Teil des Geltungsbereichs flir
eine zukunftige gewerbliche Nutzung, die sich im Einklang mit der Siedlungsentwicklung befin-
det, planungsrechtlich zu sichern und die zukunftige Entwicklung zu steuern. Hierzu soll ein
seingeschrénktes” Gewerbegebiet mit einer nur geringen Versiegelung und einem dem Misch-
gebiet entsprechenden geringen Stdrgrad festgesetzt werden, um einen stadtebaulich geord-
neten Ubergang von den nérdlich der Mittenwalder StraBe auBerhalb des Geltungsbereichs
befindlichen groBflachigen Gewerbebetriebe zum einen und den Ausldufern des historischen
Ortskerns, die hier als Mischgebiet festgesetzt werden und der daran angrenzenden Wohnnut-
zung des genehmigten B-Plans ,KirchstraBe“ zum anderen zu schaffen. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Gebietes wird dadurch nicht gedndert. Die bisherige Textfestsetzung
wird nach der 6ffentlichen Auslegung um den letzten Halbsatz ,...die dem Gewerbe- bzw.
Handwerksbetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfliche und Baumasse untergeord-
net sind“ ergénzt. Mit der Einarbeitung dieser Ergdnzung nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO wird
die Funktion der Wohnungen als untergeordneter Bestandteil des Gebietes verdeutlicht.

2. Ein Ausbau von Dachgeschossen, die nach Landesrecht keine Vollgeschosse sind, ist zu
Wohnzwecken zuldssig. Die in diesen Geschossen entstehende GeschoBflache bleibt bei
der Ermittlung der GFZ unbericksichtigt.

Begriindung:

Durch die Nichtanrechenbarkeit der GeschoBflache wird dem baugesetzlichen Grundsatz nach
sparsamem und schonendem Umgang mit Grund und Boden (§1 Abs. 5 BauGB) und dem fla-
chensparenden Bauen Rechnung getragen. Es wird dafur gesorgt, dass sich die Bebauung in
das stadtebauliche Umfeld einfligt. Gleichzeitig wird auf diesem Wege ein ékonomischer An-
reiz zur Ausbildung von Dachbereichen gegeben, deren Schaffung auch aus gestalterischen
Griinden im Interesse des Ortsbilds positiv zu sehen ist.

3. Décher von Wohngebauden sind als Sattel- oder Walmdach mit einer Dachneigung von
min. 30° auszubilden

Begriindung:

Dadurch wird sichergestellt, dass die das Plangebiet umgebende, heterogene Siedlungsstruk-
tur aufgegriffen wird und die Mdglichkeit einer dem Orts- und Landschaftsbild angepassten
Einflgung in das Gemeindegebiet gegeben ist.
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4. Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Begriindung:

Diese Regelung ist zweckmé&Big, da die Organisation des StraBenquerschnitts den jeweiligen
Erfordernissen der Verkehrsfihrung und -lenkung flexibler angepasst werden kann, ohne das
schwerféllige Instrument des Bebauungsplanverfahrens bei verkehrstechnischen Anderungen
heranziehen zu missen.

5. Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit dem Zusatz —M- sind ohne Tren-
nung von Fahrbahn und Gehweg in verkehrsberuhigter Form auszubauen. Die Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung mit dem Zusatz -F/R- sind als FuB- und Radweg aus-
zubauen.

Begriindung:

Der Kienitzer Weg wird im Zuge des planfestgestellten Ausbaus der B 96 vom Knotenpunkt
B 96-Mittenwalder StraBe abgehangt. Um eine ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke
sicherzustellen, wird Uber die Anbindung Mittenwalder StraBe-Hollanderweg eine riickwertige
Verbindung mit dem Kienitzer Weg vorgenommen. Zu diesem Zweck wird auch die Anlage ei-
nes Wendehammers erforderlich. Dem FuB- und Radverkehr soll ebenso wie Rettungsfahrzeu-
gen und der Feuerwehr weiterhin die M&glichkeit eingerdumt werden, direkt von dem Knoten-
punkt mit der B 96 den Kienitzer Weg zu erreichen. Die zweite Mischverkehrsfldche bzw. die
zweite FuB- Radwegeverbindung entlang der &ffentlichen Griinflache mit Entwasserungsgra-
ben dient der gebietsinternen ErschlieBung des Mischgebietes und der Anbindung an den be-
stehenden FuBweg des Wohngebietes ,KirchstraBe“. Der bisherige letzte Satz der Textfestset-
zung,“ Die Durchfahrt fur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ist zu gewahrleisten,” wird nach
der offentlichen Auslegung gestrichen, da er nicht nach § 9 BauGB festsetzbar ist und keine
bodenrechtliche Relevanz besitzt.

6. Die mit der Signatur ,,Geh-, Fahr- und Leitungsrecht“ gekennzeichnete Flache ist mit ei-
nem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer der anliegenden Grundstiicke und mit einem
Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstréger zu belasten.

Begriindung:
Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist fiir die Erreichbarkeit der angrenzenden Grundstiicke
bzw. des Geltungsbereichs des genehmigten B-Plans ,KirchstraBe“ erforderlich.

7. Stellplatze, Zufahrten und Wege auf Baugrundstticken der Flurstiicke 34/1 (Flur 2), 4/1
(Flur 3) sowie 10, 739 und 740 (Flur 4) und Wege innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen sind
in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Ein Versickerungsgrad von mindes-
tens 30% ist zu gewahrleisten.

Begriindung:

AusgleichsmaBnahme entsprechend GFB: BaumaBnahmen stellen einen schwerwiegenden
Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt des Geltungsbereichs dar, indem sie die natiirliche
Versickerung des Niederschlagswassers reduzieren. Ziel der Planung ist es deshalb, die
Retentionsféhigkeit des Gebietes und seine Bedeutung fiir den Wasserhaushalt zu erhalten.
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Die MaBnahmen sollen sicherstellen, dass ein moglichst groBer Teil des Niederschlagwassers
im Gebiet versickert. Da die Versickerung tber die belebte Bodenschicht erfolgt, kénnen et-
waige organische Verunreinigungen durch die Mikroorganismen im Boden abgebaut werden.

Die bisherige missverstandlich formulierte Textfestsetzung -, Stellpldtze, Zufahrten und Wege
innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen und auf Baugrundstiicken der Flurstiicke 34/1 (Flur 2),
4/1 (Flur 3) sowie 10, 739 und 740 (Flur 4) sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau her-
zustellen. Ein Versickerungsgrad von mindestens 30% ist zu gewéhrleisten®- wird entspre-
chend umformuliert, da sie in bisheriger Form die Mdglichkeit einer nicht zuldssigen und nicht

vorgesehenen Anlage von Stellplatzen und Zufahrten innerhalb der &ffentlichen Grinflachen
bietet.

8. Auf Baugrundstticken der Flurstticke 34/1 (Flur 2), 4/1 (Flur 3) sowie 10, 739 und 740 (Flur
4) ist je angefangene 600 m2 Grundsticksflache ein klein- bis mittelkroniger, standortge-
rechter Laubbaum (STU 14-16 cm) gemaB Pflanzenliste 2 oder ein Obstbaumhochstamm
(STU 10-12 cm) gem&B Pflanzenliste 3 zu pflanzen. Sind auf einem Grundstlick zwei oder
mehr Baume zu pflanzen, so ist alternativ fir die Pflanzung von zwei klein- bis mittelkroni-
gen Biaumen die Pflanzung eines groBkronigen, standortgerechten Laubbaumes (STU 16-18
cm) gemaB Pflanzenliste 1 zuldssig. Ferner sind mindestens 5% der Grundsttcksflache mit
standortgerechten Laubstrduchern gemaB Pflanzenliste 4 in der Sortierung 80-100 cm zu
bepflanzen.

Begriindung:

AusgleichsmaBnahme entsprechend GFB: Die beschriebene PflanzmaBnahme unterstitzt die
6kologischen Funktionen auf den Baugrundstlicken und erhdht ihren landschaftsésthetischen
Wert. Die in der bisherigen Textfestsetzung in Klammern genannten Pflanzqualitaten ,3 x ver-
schult* und ,mit Drahtballierung” werden als Abwégungsergebnis gestrichen und in die Hin-
weise ohne Normcharakter eingearbeitet, da sie nicht nach § 9 BauGB festsetzbar sind.

9. Jeweils mindestens 1 AuBenwand von Nebenanlagen und Garagen auf Baugrundstucken
der Flurstiicke 34/1 (Flur 2), 4/1 (Flur 3) sowie 10, 739 und 740 (Flur 4) ist mit selbstklim-
menden, rankenden oder schlingenden Pflanzen der Pflanzenliste 6 zu begrinen. Je Ifd. m
AuBenwand sind mindestens 2 Pflanzen zu setzen.

Begriindung:

AusgleichsmaBnahme entsprechend GFB: Fassadenbegriinungen tragen durch ddmpfende
Einflusse des Laubwerkes auf Temperaturextreme und Anreicherung gebdudenaher Luftmas-
sen mit Wasserdampf zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Dies betrifft in erster Linie die
unmittelbare Gebdudeumgebung. Ferner ergeben sich im Hinblick auf die Gebaudearchitektur
positive gestalterische Aspekte sowie Identifikations- und Orientierungspunkte. Begriinte Au-
Benwinde kénnen als Biotope - in erster Linie fur flugfahige Arten - Trittsteinfunktion innerhalb
eines Verbundsystems Ubernehmen. Der letzte Satz in der bisherigen Textfestsetzung —, So-
weit erforderlich sind Rankhilfen (z.B. Drahte, Gitter) anzubringen®- wird als Abwagungsergeb-
nis gestrichen, da er nicht nach § 9 BauGB festsetzbar ist.
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10. Stellplatze auf Baugrundstiicken der Flurstiicke 34/1 (Flur 2), 4/1 (Flur 3) sowie 10, 739
und 740 (Flur 4) sind durch mindestens 1,56 m breite Pflanzinseln mit einer Mindestflache
von je 6 m2 so zu gliedern, dass vier Stellplatze zusammengefasst werden. In jede Pflanzin-
sel ist ein hochstammiger, klein- bis mittelkroniger Laubbaum (STU 14-16 cm) geméaB Pflan-
zenliste 2 zu pflanzen. Die Pflanzinseln sind bodendeckend mit niedrigwachsenden Stréau-
chern gemaB Pflanzenliste 5 zu bepflanzen. Pro m? sind 5 Stréaucher zu setzen.

Begriindung:

AusgleichsmaBnahme entsprechend GFB: Die Eingriinung von Stellplatzen durch Baumpflan-
zungen hat eine Vielzahl positiver Auswirkungen. Neben einer attraktiven Gestaltung des Frei-
raums wird ein wichtiger Beitrag zur Gebietsdurchgriinung geleistet und neuer Lebensraum
besonders fir Insekten und Végel geschaffen. Durch Beschattung und Evapotranspiration U-
ber das Laubwerk wird ein klimatischer Ausgleich fiir versiegelte Bereiche geschaffen. Die Be-
pflanzung der Baumscheiben verhindert das Austrocknen und Aufheizen. Die in der bisherigen
Textfestsetzung in Klammern genannten Pflanzqualitaten ,,3 x verschult” und ,mit Drahtballie-
rung“ werden als Abwagungsergebnis gestrichen und in die Hinweise ohne Normcharakter
eingearbeitet, da sie nicht nach § 9 BauGB festsetzbar sind. Aus gleichem Grund wird der bis-
herige letzte Satz —,Es sind geeignete SchutzmaBnahmen gegen Oberbodenverdichtung und
Baumbeschadigung vorzunehmen“- gestrichen.

11. Die Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen ist
als dichte Geholzflaiche anzulegen. Pro m2 ist ein standortgerechter Laubstrauch gemas
Pflanzenliste 4 in der Sortierung 80-100 cm zu pflanzen. Die Gehdlzflachen mlssen aus ver-
schiedenen Straucharten zusammengesetzt sein, der Anteil einer Art am Gesamtbestand
darf 20% nicht Uberschreiten. Zusétzlich ist je angefangene 100 m? ein standortgerechter
Laubbaum (STU 14-16 cm) gemaB Pflanzenliste 1 oder 2 zu pflanzen. Zur Anlage von Zu-
fahrten und technischen Einrichtungen sind insgesamt drei jeweils max. 5 m breite Unter-
brechungen zul&ssig.

Begriindung:

Naturnah gestaltete, durch Geholze strukturierte, extensiv und ohne Einsatz von Diingern und
Pestiziden gepflegte Griin- und Freiflichen kénnen 6kologisch wichtige Funktionen hinsichtlich
des Boden-, Wasser- und Klimahaushaltes erfiillen und bieten Lebensraum fiir zahlreiche Tier-
und Pflanzenarten, darunter viele Végel und Kleinsduger. Stadtebaulich erfiillen die Fldchen die
Funktion des Ubergangs von der Bebauung des eingeschrénkten Gewerbegebietes zum Orts-
kern bzw. zur Wohnbebauung. Sie dienen der Ein- und Durchgriinung des Gebiets und damit
der Aufwertung des Ortsbildes. Die in der bisherigen Textfestsetzung in Klammern genannten
Pflanzqualitaten ,,3 x verschult“ und ,mit Drahtballierung” werden als Abwéagungsergebnis ge-
strichen und in die Hinweise ohne Normcharakter eingearbeitet, da sie nicht nach § 9 BauGB
festsetzbar sind.

12. Der Baumbestand auf der Fliche mit Bindungen flr Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist zu erhalten.
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Begriindung:
Die immergriine Doppelbaumreihe ist fir den Ortsein- bzw. ausgangsbereich pragend, sorgt

fur eine gute Einfligung des Gewerbegebietes in das Siedlungsbild und Ubernimmt wichtige
Okologische Funktionen im Boden-, Wasser- und Klimahaushalt. Der in der bisherigen Text-
festsetzung genannte letzte Halbsatz —,, ...und bei Abgang unter dem Gebot der Gleichartigkeit
zu ersetzen.“- sowie die Formulierung ,,.., auf Dauer..." wird als Abwéagungsergebnis gestri-
chen und in die Hinweise ohne Normcharakter eingearbeitet, sie nicht nach § 9 BauGB fest-
setzbar sind.

13. In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sind in einer Tiefe von 10 m -ausgehend von den
Baugrenzen entlang der StraBenbegrenzungslinie der DorfstraBe (B 96)- solche Bauteile fiir
die UmschlieBungsflaichen zu verwenden, die zusammen ein resultierendes bewertetes
BauschallddmmaB von R™ w,res= 45 erreichen. Im Mischgebiet MI 3 und im Dorfgebiet (MD)
sind in einer Tiefe von 10 m -ausgehend jeweils von den Baugrenzen entlang der StraBen-
begrenzungslinie der DorfstraBe (B 96) und der Mittenwalder Strae- solche Bauteile fiir die
UmschlieBungsfldchen zu verwenden, die zusammen ein resultierendes bewertetes Bau-
schallddmmaB von R" w,res= 45 erreichen.

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sind in einer Tiefe von 10-50 m -ausgehend von den
Baugrenzen entlang der StraBenbegrenzungslinie der DorfstraBe (B 96)- solche Bauteile fur
die UmschlieBungsflachen zu verwenden, die zusammen ein resultierendes bewertetes
BauschallddmmaB von R” w,res= 40 erreichen. Im Mischgebiet Ml 3 und im Dorfgebiet (MD)
sind in einer Tiefe von 10-50 m -ausgehend jeweils von den Baugrenzen entlang der Stra-
Benbegrenzungslinie der DorfstraBe (B 96) und der Mittenwalder StraBe- solche Bauteile fiir
die UmschlieBungsflachen zu verwenden, die zusammen ein resultierendes bewertetes
BauschallddmmaB von R” w,res= 40 erreichen.

In den Mischgebieten Ml 4, MI 5 und MI 6 sind in einer Tiefe von 10 m -ausgehend von den
Baugrenzen entlang der StraBenbegrenzungslinie der Mittenwalder StraBe- solche Bauteile
fur die UmschlieBungsflachen zu verwenden, die zusammen ein resultierendes bewertetes
BauschallddmmaB von R w,res= 45 erreichen. In den Mischgebieten Ml 4, MI 5 und Ml 6
sind in einer Tiefe von 10-30 m -ausgehend von den Baugrenzen entlang der StraBenbe-
grenzungslinie der Mittenwalder StraBe- solche Bauteile fur die UmschlieBungsflachen zu
verwenden, die zusammen ein resultierendes bewertetes BauschallddmmaB von R" w,res=
40 erreichen.

Begriindung:

Aufgrund der Problematik des von der Ortsdurchfahrt der B 96 aber auch der Mittenwalder
StraBe ausgehenden Larms auf die angrenzenden Baugebiete ist von der Gemeinde ein schall-
technisches Gutachten in Auftrag gegeben worden. Dieses Gutachten des Dipl.-Ing. Gerd-
Dieter Dox vom 6.3.1998 ermittelt die zu erwartenden Schallimmissionen in den einzelnen B-
Plangebieten der Gemeinde und untersucht, welche Festsetzungen zur Konfliktbewaltigung
aus schallschutztechnischer Sicht erforderlich sind. Dominierender Verursacher fir die im
Plangebiet auftretende L&rmimmission ist demnach die B 96. Unter Berlicksichtigung der Be-
rechnungsergebnisse sind durch das Gutachten Empfehlungen ausgesprochen worden, die
insbesondere auf die Anforderungen an das resultierende SchallddmmaB der AuBenbauteile
der Gebdude abzielen. Diese sind als Festsetzungen in den B-Plan Gibernommen worden.

SCHNELL+RITTER PLANUNGSBURO 32



GROSS MACHNOW BEBAUUNGSPLAN ,MUHLENBERG/MITTENWALDER STRASSE"

2.7 Hinweise ohne Normcharakter

Die nachfolgenden Hinweise, die in den Plan tbernommen und auf der Planzeichnung zusatz-
lich zu den Textfestsetzungen abgedruckt werden, enthalten Aussagen, die zwar nicht nach §9
BauGB festsetzbar sind, deren Beachtung jedoch aufgrund anderer gesetzlicher Bestimmun-
gen oder Hinweisen von Fachbehérden erforderlich ist bzw. deren Umsetzung auf den Rege-
lungen des landschaftsplanerischen Fachbeitrages beruht. Es ist sinnvoll, diese Hinweise zur
Verdeutlichung und gleichzeitig zur Erleichterung des Baugenehmigungsverfahrens jedem zu-
géanglich zu machen, der Rechte und Pflichten aus den Festsetzungen des B-Plans in An-
spruch nimmt bzw. zu erfillen hat und hierdurch zusétzlich zu erreichen, dass diese Anforde-
rungen im Baugenehmigungsverfahren oder bei sonstigen Behérdenabstimmungen Beachtung
finden. Die Erfahrung zeigt, dass auf dem Plan abgedruckte Hinweise eher in diese Verfahren
hineinwirken als die im Begriindungstext enthaltenen Aussagen. Die Hinweise sind nach der
dffentlichen Auslegung im Rahmen der Abwédgung um die bestehenden Bodendenkmale, die
PflanzmaBnahmen und Pflanzqualitdten der bisherigen Textfestsetzungen, die nicht nach § 9
BauGB festgesetzt werden kdnnen, und die Kennzeichnung der Fldchen, deren B&den erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, ergénzt worden.

. Bodendenkmale

Im Geltungsbereich befinden sich zwei flichenhafte Bodendenkmaler. Es handelt sich um
das Bodendenkmal ,Mittelalterlicher/historischer Ortskern“ und um eine ,,Siedlung der jin-
geren rémischen Kaiserzeit (Germanenzeit)“. Diese sind nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen worden. Beeintrachtigungen oder Verdnderungen in der Umgebung (§ 14
BbgDSchG) und in der Substanz der Bodendenkmaler bedtirfen grundsétzlich einer Erlaub-
nis durch die Untere Denkmalschutzbehérde (§ 15 Abs. 1 und 4 sowie § 21 BbgDSchG). Al-
le Verdnderungen an Bodendenkmaélern sind dokumentationspflichtig (§ 15 Abs. 3

BbgDSchG), d.h. sie bediirfen vorheriger archéologischer Sicherungs- und Bergungsarbei-
ten.

a. Sollten bei den Erdarbeiten weitere Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande, Knochen u.&.
entdeckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur- und Frihgeschichte anzuzeigen (§ 19 Abs. 1
und 2 BbgDSchG).

b. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétten sind flur mindestens finf
Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).

c. Bodenfunde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 sowie § 20 BbgDSchG).

d. Bei Vorhaben mit umfangreichen Erdarbeiten trédgt der Veranlasser im Rahmen des Zu-
mutbaren die Kosten fir den Schutz und die Erhaltung der Denkmale (§ 12 Abs. 2
BbgDSchG).

Da innerhalb des Geltungsbereiches Bodendenkmale existieren, besteht die Méglichkeit, dass
wahrend der Bauarbeiten innerhalb des Plangebietes weitere, bisher unbekannte Bodendenk-
male entdeckt werden. Daher ist in Hinweis | der Umgang mit méglichen Funden geregelt.
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Der Baubeginn muss mindestens 20 Tage vorher dem Brandenburgischen Landesmuseum fiir
Ur- und Frihgeschichte und der Unteren Denkmalschutzbehdrde mitgeteilt werden.

Il. Kampfmittel

Sollten bei Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten an dieser Stelle so-
fort einzustellen. Die Kampfmittel sind in ihrer Lage nicht zu verandern, der Fundort muss
gesichert werden und es ist die néchstgelegene Polizeidienststelle oder das zustadndige
Ordnungsamt zu informieren.

lll. PflanzmaBnahmen und Pflanzqualitaten

a) Die in den Textfestsetzungen 8, 10 und 11 aufgeflihrten Anpflanzungen sind in der Quali-
tét 3 x verschult und mit Drahtballierung auszufiihren.

b) Der entsprechend Textfestsetzung Nr. 12 zu erhaltende Baumbestand auf der Flache mit
Bindungen fuir Bepflanzungen ist auf Dauer zu erhalten und bei Abgang unter dem Gebot
der Gleichartigkeit zu ersetzen.

IV. Kennzeichnungspflicht umweltgefiahrdende Stoffe

a) Entsprechend der Stellungnahme der unteren Abfallwirtschaftsbehdrde wird die Flache
des ehemaligen Flurstiicks 45 der Flur 4 (ehemalige Tankstelle Gut Siethen) als Flache ge-
kennzeichnet, deren B&den erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind. Nach
derzeitigem Kenntnisstand (Altlastenvorschatzung aus dem Jahre 1994, Altlastenkataster)
besteht zwar fir die bestehende Nutzung keine Gefahrdung. Die Planung einer sensiblen
Nutzung (Mischgebiet) ist zuldssig. Die Bewertung des Gutachters im Rahmen der Altlas-
tenvorschéatzung erfolgte jedoch im Hinblick auf eine gewerbliche Nutzung. Im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren ist daher im Falle einer sensiblen Umnutzung / Neubebauung
eine nutzungsbezogene Gefdhrdungsabschatzung durchzufihren.

b) Bei Abriss- oder BaumaBnahmen im Bereich der Agrargenossenschaft (Gewerbegebiet)
ist die Untere Abfallwirtschaftsbeh6rde zu informieren, um fiir die Flachen der Tankstel-
le/Werkstatt die Notwendigkeit einer Gefahrdungsabschatzung abzuwéagen.
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3. Flachenbilanz

Fliche in ha in %
GesamtgroBe des Geltungsbereiches 10,5 100
Dorfgebiet 1,1 10,5
Mischgebiete 4,2 40
Gewerbegebiet 2,5 23,8
StraBenverkehrsflachen 1,6 15,2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,2 1,9
Grinflachen 0,9 8,6
Angaben zum Bestand der Baugebiete und Verkehrsflachen:
Bestand vor der Planung: Dorfgebiet 0,5 ha
Mischgebiete 3,6 ha
Gewerbegebiet 2,5ha
StraBenverkehrsflachen 1,6 ha
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4. Abwagung
4.1 Bericksichtigung des Allgemeinwohls

Um eine geordnete stédtebauliche Entwicklung und die Sicherung einer menschenwurdigen
Umwelt zu gewéahrleisten, wurden bei der Aufstellung des Plans die Belange des Allgemein-
wohls berticksichtigt und zusammen mit den privaten Belangen gegeneinander und unterein-
ander gerecht abgewogen. Insbesondere beachtet wurden die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Vermeidung von Nutzungskonflikten, der Erhalt
und die Schaffung der dringend bendtigten Arbeitsplatze, die Verbesserung der lokalen und
regionalen Wirtschaftsstruktur einschlieBlich Landwirtschaft, die Bestandssicherung und Ent-
wicklung vorhandener Misch- und Gewerbegebiete sowie die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbilds, die Belange des Umweltschutzes, des Naturhaushalts und des Verkehrs.

4.2 Beriicksichtigung und Abwagung einzelner Belange

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Vermeidung von Nut-
zungskonflikten wurden u.a. durch die geringe Dichte der Bebauung und die eingeschrankte
Art der Nutzung beriicksichtigt.

Durch die planungsrechtliche Sicherung und Entwicklung vorhandener Misch- und Gewerbe-
gebiete wird der Arbeitslosigkeit und der schwierigen wirtschaftlichen Lage weiter Teile der
Bevolkerung entgegengewirkt und das Ziel verfolgt, die Schaffung gleichwertiger Lebensver-
héltnisse in allen Teilen der Bundesrepublik Deutschland, unter Berilicksichtigung der spezifi-
schen Lebensverhéltnisse der Teilrdume zu ermdglichen und damit nicht zuletzt die Abwande-
rung der Bevdlkerung zu verhindern.

Durch die unterschiedlichen Gebdudehdhen, Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung
von Wohngebauden, die geringe Versiegelung und die Festsetzungen zur Bepflanzung wird

der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert und die Einfligung in das Siedlungsbild sicherge-
stellt.

Durch die Griinplanung und durch besondere Festsetzungen auf der Grundlage eines griin-

ordnerischen Fachbeitrages werden die Belange des Umweltschutzes und des Naturhaushalts
bericksichtigt.

Die Belange des Verkehrs werden durch die Festsetzungen zu den Verkehrsflaichen bertick-
sichtigt, da durch neu angelegte bzw. aus- und umgebaute &ffentliche Verkehrsflachen unter
Beriicksichtigung und Anpassung des vorhandenen Netzes eine reibungslose und zugleich
verkehrsberuhigte Abwicklung der ErschlieBungsfunktionen gewéhrleistet ist. Eine Zunahme
des Verkehrs entsteht durch das Vorhaben nicht.
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4.3 Anderungen und Ergénzungen aufgrund der Abwagung

Nach der erneuten Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden sowie
der offentlichen Auslegung im Mai/Juni 2002 werden im Ergebnis der Abwégung folgende
Punkte auf dem Plan bzw. in der Begriindung ergénzt, die in dem jeweiligen Kapitel beschrie-
ben werden:

o Die bisherige Textfestsetzung Nr. 1 wird um den letzten Halbsatz ,,...die dem Gewerbe-
bzw. Handwerksbetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind“ ergénzt. Mit der Einarbeitung dieser Ergénzung nach § 8 Abs. 3 Nr.
1 BauNVO wird die Funktion der Wohnungen als untergeordneter Bestandteil des Ge-
bietes verdeutlicht.

e In den Textfestsetzungen Nr. 5, Nr. 9 und Nr. 10 ist der jeweils letzte Satz gestrichen
worden, da es sich nicht um Festsetzungen geméas § 9 Abs. 1 BauGB handelt und kei-
ne bodenrechtliche Relevanz besteht.

o Die Textfestsetzung Nr. 7, die aus dem landschaftsplanerischen Fachbeitrag Gibernom-
men wurde, ist missversténdlich formuliert und wird umformuliert.

e In den textlichen Festsetzungen Nr. 8, 10, 11 und 12 werden PflanzmaBnahmen und
Pflanzqualitaten festgesetzt, die planungsrechtlich nicht relevant sind. PflegemaBnah-
men und Pflanzqualitdten, die Gber das Anpflanzen und Erhalten hinaus gehen, sind
nicht nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festzusetzen. Die Wortgruppen ,,auf Dauer, ,3x
verschult (2xv)“, ,mit Drahtballierung (mDB)* sowie der letzte Halbsatz in der textlichen
Festsetzung Nr. 12 werden gestrichen und stattdessen in die Hinweise ohne Normcha-
rakter eingearbeitet.

¢ In der Planzeichenerkldrung werden statt der beispielhaften Aufzahlung von Zweckbe-
stimmungen bei den Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung und den Griinfla-
chen alle im Plan vorhandenen Zeichen dargestellt.

e Die Rechtsgrundlagen werden aktualisiert.

e In den Plan werden die bekannten Bodendenkmale nachrichtlich GUbernommen; Be-
grindung und Hinweise ohne Normcharakter werden ergénzt.

o Im Bereich der Wendemdglichkeit des abgehéngten Kienitzer Weges erfolgt eine ge-
ringfligige Anpassung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung an die aktua-
lisierten Planfeststellungsunterlagen des StraBenbauamtes vom April 2002.

e Anderung der Begriindung aufgrund der bestehenden AbwassererschlieBung

e Kennzeichnung des ehemaligen Flurstlicks 45 der Flur 4 (ehemalige Tankstelle Gut
Siethen) als Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet
sind, sowie Ergdnzung der Hinweise ohne Normcharakter. Im Rahmen der Baugeneh-
migungsverfahren ist im Falle einer sensiblen Umnutzung / Neubebauung eine nut-
zungsbezogene Gefahrdungsabschéatzung durchzuflihren.

e FErgdnzung der Hinweise ohne Normcharakter, dass bei Abriss- oder BaumaBnahmen
im Bereich der Agrargenossenschaft (Gewerbegebiet) die Untere Abfallwirtschaftsbe-
hérde zu informieren ist, um fiir die Flachen der Tankstelle/Werkstatt die Notwendigkeit
einer Gefahrdungsabschétzung abzuwégen.

Durch die Anderungen und Ergénzungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.
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1l Auswirkungen des Bebauungsplans

1.  Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Wesentlicher Bestandteil der Planung ist die Gestaltung des Freiraums zur Schaffung eines att-
raktiven Umfelds, zur Erhaltung der Landschaft und zum Ausgleich des unvermeidlichen Ein-
griffs in den Naturhaushalt. GemaB der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach §8a
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist ein vorliegender Eingriff in Natur und Landschaft im
B-Plan abzuhandeln. Um eine fachliche Bewertung dieses Eingriffs vorzunehmen und die not-
wendigen MaBnahmen zu prézisieren, wurde das Buro Jung&Partner aus Berlin mit der Erar-
beitung eines landschaftsplanerischen Fachbeitrages beauftragt. Grundlage bildete u.a. der
Griinordnungsplan des Biro Rosinus von 1996 zum bisherigen Bebauungsplanentwurf. Ent-
sprechend der im Dezember 1994 in Kraft getretenen Neuregelung durch brandenburgischen
Ministererlass wurden die abgestimmten Regelungen des Fachbeitrages als Festsetzungen in
den B-Plan Ubernommen. Die Gbernommenen Regelungen betreffen sowohl zeichnerische
Festsetzungen als auch Textfestsetzungen sowie die Pflanzenliste.

KONFLIKTANALYSE (Auszug aus dem Griinordnerischen Fachbeitrag, Biiro Jung&Partner Berlin)

Im Folgenden werden Konflikte zwischen Bestand und absehbarer Entwicklung im Plangebiet
sowie den Entwicklungszielen von Naturschutz und Landschaftspflege aufgezeigt. Die
Realisierung der nach dem vorliegenden stédtebaulichen Konzept vorgesehenen Bebauung
bedeutet flr die derzeit unbebauten Flurstlicke (u.a. Baullicken) einen Eingriff in Naturhaushalt
und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

GemaB § 8 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft Verdnderungen der Ges-
talt oder Nutzung von Grundflachen im besiedelten wie im unbesiedelten Bereich, die die Leis-
tungsféhigkeit des Naturhaushalts, das Landschaftsbild oder den Erholungswert der Land-
schaft erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigen kénnen.

Die geplanten Eingriffe werden in ihren Auswirkungen auf die Funktionen des Naturhaushaltes
nach Art, Umfang und Lage und zusétzlich nach bau-, anlagen- und betriebsbedingten Beein-
trachtigungen untergliedert dargestellt.

Mit Blick auf die gegenwaértige Situation des Plangebietes ist vor allem auf die aus der
Flacheninanspruchnahme resultierenden Bodenversiegelung und -verdichtung, auf die
Umgestaltung von Vegetationsbestédnden und das Ortsbild ndher einzugehen.

Im Anschluss an diese schutzgutbezogene Betrachtung wird geklért, ob flr die Eingriffe in Na-
tur und Landschaft nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ein Ausgleichserfordernis besteht.
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Boden

Die Umsetzung des Bebauungsplanes, die mit einer Umwidmung von Intensivgrasland,
Frischweiden- und —wiesen zu gemischten Bauflachen einhergeht, flihrt in erster Linie zur Ver-
siegelung von Boden.

Jegliche Bodenversiegelung ist grundsétzlich als erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt zu
werten, da hierdurch die vielfaltigen Bodenfunktionen (Boden als Filterungs- und Pufferungs-
medium, als Grundwasserspeicher, als Lebensraum fir Kleinstlebewesen und Grundlage der
Nahrungsmittelproduktion) stark und z.T. irreversibel beeintrachtigt werden. Die Bodenversie-
gelung beeinflusst auBerdem nachhaltig den Wasser- und Klimahaushalt. So stehen vollversie-
gelte Flachen nicht mehr fur die Grundwasserneubildung zur Verfligung und der Boden-Luft-
Austausch ist auf Dauer unterbrochen.

Als weitere Beeintrachtigung ist die baubedingte Bodenverdichtung zu nennen. Bodenverdich-
tungen haben einen erhdhten Oberflichenabfluss, eine verminderte Versickerungsrate und
damit eine verminderte Grundwasserspende zur Folge.

Durch den Baustellenbetrieb und das Lagern von festen, wassergefdhrdenden Stoffen besteht
die Gefahr eines erhéhten Nahr- und Schadstoffeintrags in den Boden. Hiervon sind

insbesondere sandige Texturen betroffen, die ein vergleichsweise geringes Puffervermégen
aufweisen.

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass es in der Ostlichen Plangebietshélfte im Bereich
des landwirtschaftlichen Betriebsgeldndes durch die Festsetzungen des B-Plans zu Art und
MaB der baulichen Nutzung und zu Pflanzgeboten (Rilickbau versiegelter Flachen und Erhé-
hung des Griinvolumens) mittelfristig zu einer deutlichen 6kologischen Aufwertung des Areals
kommen wird. Damit sind gleichzeitig positive Wechselwirkungen zum Wasser- und Klima-
haushalt verbunden. Auch die Schutzgiiter Flora / Fauna sowie das Orts- und Landschaftsbild
profitieren von dieser Entwicklung.

Wasser

Wie bereits beim Schutzgut Boden ausgefiihrt hat die Bodenversiegelung als anlagenbedingte
Beeintrachtigung eine Verringerung der Grundwasserspende zur Folge, da Uberbaute Flachen
grundsétzlich nicht fiir die Grundwasserneubildung zur Verfligung stehen. Dies betrifft alle U-
berbaubaren Grundstiicksflachen. Damit einher geht eine Verschiebung der Evapotranspirati-
onsrate (Verdunstungsleistung von Pflanzendecke und Bodenoberflache) sowie ein oberflach-
lich zu beobachtender, beschleunigter Abfluss, welcher zu einer Belastung der Kanalisation
insbesondere bei Starkregenereignissen fiihren kann.

Hinsichtlich der Gefahr der Grundwasserkontamination durch bau- und betriebsbedingten

N&hr- und Schadstoffeintrag sei an dieser Stelle auf die Ausfliihrungen des vorangegangenen
Punktes verwiesen.
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Ein Teilabschnitt des Entwésserungsgrabens wird 2-3 m in westliche Richtung verlegt. Beein-
trachtigungen entstehen dadurch aber nur kurzfristig wéhrend der Bauphase und sind ver-
nachlassigbar gering.

Klima und Lufthygiene
Die Versiegelung von bislang offenen Béden und die Haufung von Baumassen zieht immer
auch eine Verdnderung der klimatischen Verhdltnisse (Luftfeuchte, -bewegung und -
temperatur) nach sich.

Aufgrund des siedlungsgeprégten Charakters im Gebiet und vor dem Hintergrund des vorlie-
genden stadtebaulichen Konzeptes, das eine behutsame auf die Umgebung angepasste In-
nenbereichsverdichtung mit groBem Griinvolumen vorsieht (in der &stlichen Plangebietshélfte
mittelfristig sogar Riickbau versiegelter Fldchen), ist eine glinstige Strahlenbilanz zu erwarten
und somit nicht von einer Verschlechterung der mikroklimatischen und lufthygienischen Situa-
tion im erweiterten Betrachtungsraum auszugehen.

Wahrend der Bauphase kann die Staubbildung im Plangebiet kurzfristig ansteigen.

Orts- und Landschaftsbild / Erholungseignung / L&rm

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt eine Neugestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes. Gegenuber dem jetzigen Gesamteindruck erscheint eine negative Beurteilung
der zukunftigen Entwicklung aber nur dann gerechtfertigt, wenn sich die neue Bebauung in
Dimensionierung und Dichte nicht in die bereits bestehende Bebauung der Umgebung einfligt
und eine befriedigende Uberleitung zur Landschaft unterbleibt.

Temporére visuelle und akustische Beeintrdchtigungen bedingt durch Lagerflachen, Baustel-
leneinrichtungen und -fahrzeuge kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Arten und Biotope

Durch das Bauvorhaben kommt es zum Verlust und zur Umgestaltung von Vegetationsstruktu-
ren und Lebensrdumen. Betroffen davon sind alle Bauliicken im Gebiet und Flachen in Orts-
randlage. Die Fldchen werden derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich als Intensivgrasland,
Frischweide und —wiese genutzt.

Des weiteren werden Ruderalflaichen entlang des Grabens im Zuge der Verlegung eines Teil-
abschnittes des Grabens zerstért. Da es sich um schnell regenerierbare Vegetationsstrukturen
handelt, deren Entwicklung nach Abschluss der Bauarbeiten auch wieder gewéhrleistet und
aus naturschutzfachlicher Sicht erwiinscht ist, ist die Beeintrdchtigung zeitlich begrenzt und
nicht als erheblich oder nachhaltig einzustufen.

43 der 164 geméB Brandenburger BaumSchVO geschiitzten Baume stocken innerhalb festge-
setzter Baugrenzen des B-Plans. Einige dieser Baume, bei denen es sich zumeist um Obst-
bdume handelt, miissen im Zuge zukiinftiger BaumaBnahmen geféllt werden.
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Kliarung des Ausgleichserfordernisses fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Stellt man die derzeitige und die zukinftige Nutzungsintensitét - m.a.W. Art und MaB der bau-
lichen Nutzung - einander gegentiber, so wird deutlich, dass bei der Uberplanung des Gebiets
der sich aus der Umgebung ergebende Rahmen und die gebotene Ricksichtnahme - von we-
nigen Ausnahmen abgesehen - eingehalten werden.

Weitergehende Baurechte werden mit der Aufstellung des B-Plans mit Ausnahme von 4. Fla-
chen -siehe untenstehende Abbildung 2- nicht geschaffen, so dass festgestellt werden kann,
dass gemaB BauGB die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren
und kein Ausgleichserfordernis besteht.

Fir die Flachen 1 bis 4 hingegen sind Eingriffstatbestand und Ausgleichserfordernis erfillt. Sie
sind eingriffsregelungstechnisch zu behandeln.

Die in den nachfolgenden Kapiteln formulierten griinordnerischen MaBnahmen und Festset-
zungsvorschlége fir die Flachen 1 bis 4 dienen damit sowohl dem gesetzlich vorgeschriebe-
nen Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, als auch der Schaffung eines anspre-

chenden Wohn- und Arbeitsumfelds und der Bereicherung des Naturhaushalts und des Orts-
bilds im besiedelten Bereich.

=

..
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|
|
|

Abb.  2: Flachen mit Eingriffstatbestand und Ausgleichserfordernis
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PLANUNG

Im folgenden Kapitel werden die MaBnahmen benannt, die aufgrund der zu erwartenden, z.T.
nachhaltigen und erheblichen Beeintrachtigungen auf den Flachen 1 bis 4 erforderlich sind, um
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erhalten und zu férdern sowie das Orts- und
Landschaftsbild wiederherzustellen bzw. neu zugestalten und die insgesamt dazu beitragen
sollen, im Plangebiet ein ansprechendes Wohn- und Arbeitsumfeld zu schaffen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Gem4B § 1a Abs. 2 BauGB ist die Vermeidung zu erwartender Eingriffe in der Abwégung nach
§ 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen. Folgende MaBnahmen tragen im vorliegenden Projekt
der Forderung Rechnung, vermeidbare Beeintrdchtigungen zu unterlassen:

1. Erhalt des vorhandenen, standortgerechten und gesunden, gem&B Brandenburger
BaumSchVO geschiitzten Baumbestandes im Untersuchungsgebiet
Zeigt sich im Zuge der EinzelbaumaBnahme, dass dies nicht mdglich ist, greift die
Brandenburger Baumschutzverordnung und bei der Unteren Naturschutzbehdrde ist ein
Fallantrag einzureichen. Wird eine Fallgenehmigung erteilt, sind die beauflagten

Ersatzbaumpflanzungen zuziiglich zu den im B-Plan festgesetzten Baumpflanzungen
durchzufiihren.

2 Beschrinkung der im Zuge der BaumaBnahme erfolgenden Bodenversiegelung auf das
unbedingt notwendige MaB.

3. Beachtung der DIN-Vorschriften 18300 ‘Erdarbeiten’ und 18915 ‘Bodenarbeiten’
(Bodenabtrag und -lagerung). Zur Vermeidung von Bodenverdichtung ist der
Bodenaushub abseits des Baubetriebes auf Erdmieten zu lagern und nach
Baufertigstellung auf den gelockerten Grund aufzubringen. Die Erdmieten dirfen dabei
eine Hohe von 1,50 m nicht Uberschreiten. Oberboden ist grundsétzlich getrennt zu
lagern, abzudecken und mit besonderer Sorgfalt zu behandeln (kein Befahren, keine

Verunreinigung). Bei ldngerer Zwischenlagerung empfiehlt sich eine vorlbergehende
Aussaat von Leguminosen.

Der belebte Oberboden ist Standort bzw. Lebensraum fir viele Arten der einheimischen
Flora und Fauna. Seine Entwicklung vollzieht sich Uber vergleichsweise lange Zeitraume,
so dass ein unmittelbares Ersetzen bzw. eine ‘Neuanlage’ dieser Bodenschicht nicht
moglich ist. Aus diesem Grund ist der Oberboden vor mechanischer Beanspruchung zu
schiitzen und in seiner Funktion so weit wie mdglich zu erhalten.
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4. Es ist dafiir zu sorgen, dass die Flachen, welche von Baufahrzeugen befahren werden, be-
festigt werden. Bodenverdichtungen sind durch das Auslegen von Holzbohlen o.a. im Be-
reich des Baustellenverkehrs und der Zufahrten zu verhindern. Nach Méglichkeit sind vor-
handene befestigte Wege zu befahren. Ein Baustelleneinrichtungsplan ist aufzustellen. Die
Baumaterial- und Lagerpldtze sind nach Mdglichkeit auf derzeit schon versiegelten Fla-
chen einzurichten. Baubedingte Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen, Durchmischung
von Bdden mit Fremdstoffen) sind auf das den Umsténden entsprechend notwendige MaB
zu beschrianken und nach Abschluss der BaumaBnahmen zu beseitigen (§1 Satz 3 i.V.m.
§7 BBodenSchG); z.B. durch BodenlockerungsmaBnahmen zur Wiederherstellung der na-
tlrlichen Bodendurchléssigkeit.

5. Teilversiegelung:
In Misch- und Gewerbegebieten sowie 6ffentlichen Grinflachen sind Stellplatze, Zufahrten
und Wege in wasser- und luftdurchléssigen Ausfiihrungen zu befestigen. Es dirfen nur
solche Materialien verwendet werden, durch die mindestens 30% des anfallenden
Niederschlagswassers versickern koénnen (Schotterrasen, fugig in Sand verlegtes
GroBsteinpflaster, wassergebundene Decke o0.4.). Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzuldssig. Die MaBnahmen foérdern die Versickerung anfallenden
Niederschlagswassers in die anstehenden Bodenschichten und den Grundwasserleiter

und begtinstigen die Grundwasserneubildung. Zuséatzlich wird der Anteil an klimatisch
wirksamer Flache erhdht.

6. Regenwasserversickerung:

Das auf Dachflachen und auf versiegelten Teilen der Baugrundstiicke anfallende, nicht
verunreinigte Niederschlagswasser sollte auf den Grundstiicken zur Versickerung gebracht
werden. Alternativ ist die Verwendung als Brauchwasser denkbar. Der Regenwasserriick-
haltung und -versickerung ist aus 6kologischer Sicht prinzipiell der Vorrang vor Ableitung
bzw. Kanalisation des Wassers zu geben. Versickerung anfallenden Niederschlagswassers
fordert die Grundwasserneubildung, fihrt zur Reinigung des Wassers und zu dessen An-
schluss an den nattirlichen Wasserkreislauf. Uber die Verdunstung des zu versickernden
Wassers ergibt sich zusatzlich ein positiver klimadkologischer Effekt (Luftbefeuchtung,
Minderung der Temperatur, insbesondere im Sommer). Die Verwendung als Brauchwasser
(auch Bewé&sserung) tragt zur Einsparung von Trinkwasser bei. Allerdings kann im Land
Brandenburg die Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf de-
nen es anféllt nicht planungsrechtlich festgesetzt werden, da mit § 54 Abs. 4 BbgWG Lan-
desrecht entgegensteht.

7. Die Treibstofflagerung flr Baumaschinen o0.8. darf nur in verschlieBbaren Behéltern
erfolgen. Die Aufstellung soll regensicher und verschlieBbar (Verschlag, Schuppen o.4.)
vorgenommen werden. Zur Bekdmpfung eventueller Olunfille sowie zum Binden der
Tropfole aus Auffangwannen sind geeignete, d.h. wasserabweisende (schwimmféhige)
Olbindemittel bereitzuhalten. Gleiches gilt fiir die betriebsbedingte Lagerung und den

Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen; geeignete Vorkehrungen geméB dem Stand der
Technik sind zu treffen.
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8. Alle Gehdlze, die in unmittelbarer Ndhe der Baustelle, der Materiallager und des
Baustellenverkehrs stehen, sind besonderen SchutzmaBnahmen zu unterziehen. Direkt an
den Baubetrieb angrenzende Vegetationsflichen sind durch einen Bauzaun als
"Bereichsschutz" gegen Befahren und Betreten abzugrenzen. Sdmtliche Einzelbdume, die
im Rangierbereich der Baufahrzeuge stehen, sind mit einem Stammschutz aus Holz zu
versehen. Alle anderen Baume im Baustellenbereich sind mit Schutzzdunen zu versehen.
(RAS-LG 4; DIN-Vorschrift 18920: ‘Schutz von B&umen, Pflanzenbestédnden und
Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen’). Aste von Béaumen, die in den Baustellenbereich
ragen, sind zu erhalten, tiefhdngende Aste nach Méglichkeit hochzubinden; die
Bindestellen sind abzupolstern. Ist dieses nicht mdglich, sind sie nur auf das notwendige
MaB -unter Betrachtung des Gesamthabitus des Baumes- zuriickzunehmen. Gegen
mechanische Schaden sind feste Absperrungen in der GréBe des Kronenbereiches zu
errichten. Wurzelbereiche sind bei Abgrabungen mit einem Wurzelvorhang zu versehen. Ist
ein Uberfahren der Baumwurzeln nicht zu verhindern, sind sie mit einer mindestens 20 cm
dicken Schicht aus fir Dranschichten geeigneten Stoffen abzudecken, auf die eine
verschiebfeste Auflage aus Bohlen oder &hnlichem zu legen ist. Nach dem Entfernen der
Abdeckung ist der Boden unter Schonung der Wurzeln in Handarbeit flach zu lockern.
Materiallagerungen im Wurzelbereich der Badume sind nicht gestattet. Wéahrend der
Bauzeit sind die Baume regelméBig zu wéssern und sofern erforderlich von Staub zu
befreien. Staubaufwirbelnde Bauvorbereitungsarbeiten sind in ausreichendem Abstand
von schutzenswerter Vegetation durchzuflihren. Baumféll- und Rodungsarbeiten sind
gemaB § 34 BbgNatSchG nicht in der Zeit zwischen dem 01.03. und dem 30.09. eines
jeden Jahres zuldssig. Es gilt die Brandenburger Baumschutzverordnung vom 21. Juli
2000.

9. Um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden, muss sich die
Bebauung in Stil, GebdudegréBe und -héhe in die Umgebung einfligen.

10. L&rm wéhrend der Bauphase ist durch Minimierung des Baustellenverkehrs und Aufstellen
eines Baustelleneinrichtungsplans entgegenzuwirken. Die gesetzlichen Regelungen zum
Schutz _gegen L&rm sind unbedingt zu berilicksichtigen. Hierzu z&hlen u.a. das
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die Verordnung zur Bekdmpfung des Larms
(L&rmVO) und die Allgemeinen Verwaltungsvorschriften zum Schutz gegen Baularm.

11. Einbau von Nisthilfen:

Der Mangel an Nistgelegenheiten flir Héhlen- und Halbhdhlenbriiter an Neubauten ist
allgemein bekannt. Bei der Bebauung sollten diese Brutvogelgemeinschaften der
Gartenstddte und Dérfer in ihrer Neuansiedlung unterstiitzt werden. Deshalb sind zur
Habitataufwertung der Halbhdhlenbriter Gartenrotschwanz, Grauschndpper und
Hausrotschwanz Nisthilfen in Form von Nist-Einbausteinen in 2 bis 5 m Hoéhe lGber dem
Erdboden fest in den Baukdrper einzubauen. Die Nisthilfen sollten keiner direkten
Sonneneinstrahlung ausgesetzt sein. Die Himmelsrichtung ist unwesentlich.

Die Bericksichtigung der unter den Punkten 1 bis 11 aufgefiihrten VermeidungsmaBnahmen
wird fir alle Einzelbauvorhaben im Plangebiet, also auch Eingriffe ohne Ausgleichserfordernis,
empfohlen bzw. ist gemaB giltiger DIN-Vorschriften ohnehin verbindlich fur jedermann.
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AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB ist der Ausgleich zu erwartender Eingriffe in der Abwégung nach
§ 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen. Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beendi-
gung keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrdchtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt
und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Im Sinne des Ausgleichs von Eingriffsfolgen auf den Flachen 1 bis 4 und zur Schaffung eines
ansprechenden Wohn- und Arbeitsumfelds sind die folgenden MaBnahmen zu verstehen:

12. Bepflanzung der Baugrundstiicke:

Je angefangene 600 m? Grundstlcksflache ist ein Laubbaum zu pflanzen. Auf 5% der
Grundstuicksflédche sind Straucher zu pflanzen.

Die beschriebene PflanzmaBnahme unterstiitzt die &kologischen Funktionen auf den
Baugrundstiicken und erhéht ihren landschaftsasthetischen Wert.

13. Begriinung von AuBenwandfldchen der Nebenanlagen und Garagen mit selbstklimmenden,
rankenden oder schlingenden Pflanzen.

Fassadenbegrinungen tragen durch dampfende Einflisse des Laubwerkes auf
Temperaturextreme und Anreicherung gebaudenaher Luftmassen mit Wasserdampf zur
Verbesserung des Kleinklimas bei. Dies betrifft in erster Linie die unmittelbare
Gebdudeumgebung. Ferner ergeben sich im Hinblick auf die Gebaudearchitektur positive
gestalterische Aspekte sowie Identifikations- und Orientierungspunkte. Begrlinte
AuBenwénde kénnen als Biotope - in erster Linie flr flugfahige Arten - Trittsteinfunktion
innerhalb eines Verbundsystems (ibernehmen.

14. Bei der im B-Plan gekennzeichneten Anpflanzflache handelt es sich um eine umfangreiche,
linienhafte Laubbaum- und Strauchpflanzungen. Pflanzenarten, Pflanzendichten und
-qualitaten sind vorgegeben.

Naturnah gestaltete, durch Gehdlze strukturierte, extensiv und ohne Einsatz von Diingern
und Pestiziden gepflegte Grin- und Freiflaichen kénnen &kologisch wichtige Funktionen
hinsichtlich des Boden-, Wasser- und Klimahaushaltes erfiillen und bieten Lebensraum flr
zahlreiche Tier- und Pflanzenarten, darunter viele Végel und Kleinsduger. Gestalterisch
erfiillen die Flachen die Funktion der Uberleitung von der Bebauung zur freien Landschaft.
Sie dienen der Ein- und Durchgriinung des Gebiets.

Die auf den Baugrundstiicken der Flachen 1 bis 4 durchzufiihrenden PflanzmaBnahmen sind
anrechenbare AusgleichsmaBnahmen auf die zu erwartenden Eingriffe.

Auch hier wird empfohlen, die o0.g. griinordnerischen MaBnahmen bei Einzelbauvorhaben ohne
gesetzlichem Ausgleichserfordernis durchzufiihren, um die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes zu erhalten und zu férdern sowie das Orts- und Landschaftsbild zu verbessern und so
im Plangebiet ein ansprechendes Wohn- und Arbeitsumfeld zu schaffen.
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffsregelung ist auf Ebene der Bundesgesetzgebung grundsétzlich in § 8 BNatSchG
verankert und wurde fiir das Land Brandenburg in den §§ 10 ff des BbgNatSchG umgesetzt.
Ferner wird in § 1a des BauGB in der Fassung vom 18. August 1997 das Verhéltnis von Bau-
leitplanung und Eingriffsregelung (nach Bundesnaturschutzgesetz) formuliert, wonach die Ver-
meidung und der Ausgleich zu erwartender Eingriffe in Natur und Landschaft in der Abwégung
nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bertlicksichtigen sind.

Die im vorangegangenen Kapitel beschriebenen AusgleichsmaBnahmen sollen die Werte und
Funktionen des Naturhaushaltes und der Landschaft auf den Flachen 1 bis 4 wiederherstellen,
wo trotz konfliktmindernder MaBnahmen verbleibende Beeintrachtigungen feststellbar sind.

AusgleichsmaBnahmen stellen beeintrachtigte Wert- und Funktionselemente

e weitgehend gleichartig,
e in einem planungsrelevanten Zeitraum (maximal 25 Jahre),
e im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang

wieder her.

Fur AusgleichsmaBnahmen ist davon auszugehen, dass i.d.R. das Flachenverhéltnis von Ein-
griff zu Ausgleich 1:1 betragt. Voraussetzung daflr ist, dass zur Anlage von AusgleichsmaB-
nahmen auf Fladchen zurickgegriffen wird, die aus Sicht des Naturschutzes von geringer bis
maBiger Wertigkeit sind. Der naturschutzrechtlich geringe bis méBige Vorwert solcher Flachen
bleibt bei der Ermittlung der Ausgleichsflache unberiicksichtigt. Bei Beanspruchung héherwer-
tiger Flachen ist der Vorwert entsprechend zu beriicksichtigen und lediglich der Wertzuwachs
des Zielbestandes der AusgleichsmaBnahme auf den Ausgleich anzurechnen.

Ebenso wird hinsichtlich der zeitlichen Entwicklung der MaBnahmen verfahren. In relativ kurzen
Zeitrdaumen zu entwickelnde MaBnahmen werden in einem Verhéltnis von 1:1 anerkannt. Fur
MaBnahmenflachen, die einen langeren Zeitraum zur Entwicklung des Zielbestandes bendétigen
(z.B. die Anlage von Waéldern) und daher ihre volle Ausgleichsfunktion erst spéter erreichen,

mussen Flachenzuschlage hinsichtlich der GroBenordnung der AusgleichsmaBnahme ange-
setzt werden.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber die FlachengréBen und -anteile der einzelnen
Nutzungen bzw. Biotoptypen in Bestand und Planung und zeigt den Grad der Neuversiegelung
auf den Flachen 1 bis 4 auf. Der Versiegelungsgrad ist eine wesentliche MeBlatte fur den zu-
leistenden Kompensationsumfang, insbesondere fur das Schutzgut Boden.

Der Aufstellung ist ferner der Umfang der innerhalb des Plangebietes umsetzbaren PflanzmaB-
nahmen mit Hinweis auf die Festsetzung Nr. zu entnehmen.

Als Grundlage wurde der B-Planentwurf des Planungsbiros Schnell + Ritter (Stand: Mérz
2002) und die darin getroffenen Festsetzungen herangezogen.
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Tab. 2: Flachenbilanz flr die Flachen 1 bis 4 (m2-Angaben)

Nutzung bzw. Biotoptyp Bestand Planung Differenz festgesetzte
PflanzmaBnahmen
als anrechenb.
Ausgleich

in m2 in m2 in m2 In % | (FestsNr, s.Kap.
10)*

vollversiegelte Flachen (363) (5.449) + 5.086 993,34

(Zw.-Summe) %

Uberbaute Flachen 363 Y 4.484 +4.121 | 91,90 %

Verkehrsflachen -— 965 + 965 100,00

%

teilversiegelte und verdichtete (== (2.243) +2.243 | 7100 %

Flachen (Zw.-Summe)

teilversiegelte Flachen — 92,243 +2.243 100,00

%

Vegetationsflachen (16.330) (9.001) -7.329 9 44,88

(Zw.-Summe) %

Nutz- und Ziergarten, 363 8.218 +7.855 | 9558% [1.528 (B)?

sonst. Freiflachen

Offentliche Gruinflache --- 783 + 783 100,00

%

Frischweiden 12.062 --- -12.062 100,00

%
Frischwiesen 2.133 -—- -2.133 100,00
%
Intensivgrasland 284 - -284 100,00
%
aufgelassenes Intensivgrasland 196 --- -196 100,00
%
Graben inkl. Béschung 620 - ® - 620 100,00
%
Ruderalfluren 425 -—= -425 100,00
%
Feldgehdlz 247 -—- - 247 100,00
%
Gesamtflache / Summe 16.693 16.693 1.528

Nettobauland und GRZ-Angabe gem. B-Plan: Fldche (F) 1 = 1.453 m?, F2 =1.625 m?, F3 =7.112 m?, F4 =
4.757 m?, insgesamt = 14.947 m2 (GRZ = 0,3)

GRZ-Uberschreitungen gem. § 19 (4) BauNVO = 50%, in Form teilversiegelter Nebenanlagen (Wege, Zufahrten,
Mullplatze) und Stellplatze, siehe Festsetzung Nr. A; Teilversiegelung geht geméB Versickerungsgrad von 30%
mit 70% der FlachengréBe in die Berechnung der Gesamt-Versiegelung ein, d.h. 2.243 m2 x 70% = 1.570 m?
Festsetzung Nr. B ‘Bepflanzung der Baugrundstiicke’: insgesamt sind 26 Bdume zu pflanzen

Baume werden in einer 2. Ebene, wie die Uibrigen Geholze in m2 angerechnet, wobei ein groBkroniger Baum mit
einer Flache von 50 m2 und ein kleinkroniger Baum (auch Obstbaum) mit einer Flache von 30 m? angesetzt
wird; d.h. 26 kleinkronige Bdume a 30 m? entspricht 780 m?

Ferner 5% Laubstrducher: entspricht insgesamt 748 m?; zusammen: 1.528 m?

2)

3
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4)

Fassadenbegriinung (Festsetzung Nr. C) und Stellplatzbepflanzung (Festsetzung Nr. D) bleibt in der Bilanz un-
berlicksichtigt, da deren genauer Umfang in der gegenwaértigen Planungsphase nicht kalkulierbar ist

die %-ualen Verdnderungen im Verhaltnis zur Gesamtflache verhalten sich wie folgt:

vollversiegelte Flachen nehmen um 30,5% und teilversiegelte Flachen um 13,4% zu; demzufolge reduzieren
sich die Vegetationsflachen um insgesamt 43,9%

Graben wird verlegt und befindet sich dann auBerhalb der Fl&chen 1 bis 4

S)

6)

Als Ergebnis der Bilanzierung flr die Flachen 1 bis 4 kann festgehalten werden, dass im Zuge
der geplanten BaumaBnahme Flachen in einer GréBenordnung von 5.086 m?2 vollversiegelt und
2.243 m? teilversiegelt werden (Anrechnung Teilversiegelung auf Gesamtversiegelung mit 70%
= 1.570 m?). Dies entspricht einer Zunahme von 30,5 % bzw. 13,4 % bezogen auf die Gesamt-
flache (1 bis 4).

Die Gesamt-Neuversiegelung betragt fur die Fldchen 1 bis 4 hiernach 6.656 m2 (5.085 m2 +
1.570 m?)

Dem gegentiber stehen PflanzmaBnahmen innerhalb der Flachen 1 bis 4 in einer GréBenord-
nung von 1.528 mz2.

Die ermittelten Werte sollen als Orientierungshilfe dienen, um den Umfang zuleistender Kom-
pensationsmaBnahmen, insbesondere fiir die Schutzgliter Boden sowie Arten und Biotope,
abzuleiten.

An dieser Stelle wird ausdriicklich darauf verwiesen, dass Flachenbilanzen im Rahmen von
Bauleitplanverfahren lediglich unterstiitzenden Charakter haben. Eine ‘buchhalterische Kalkula-
tion’ mit derartigen m2-Angaben ist nicht sachgemaB und wird dem Anspruch der Eingriffsre-
gelung nicht gerecht.

Trotzdem zeigt sich, dass der Eingriff in Natur und Landschaft aus naturschutzfachlicher Sicht
nicht auf den Flachen 1 bis 4 selbst ausgeglichen werden kann. Es ist auf weitere Flichen des
Geltungsbereiches zurilickzugreifen. Zu den gemaB Brandenburger Baumschutzverordnung zu
leistenden Ersatzpflanzungen siehe Seite 25 GFB ‘Schutzgut Arten und Biotope’. Dieses The-
ma ist gesondert zu betrachten; es unterliegt nicht der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz.

Die am Okosystem beteiligten Komponenten stellen in ihrem Wirkungsgefiige eine nicht
quantifizierbare Komplexitat von unterschiedlichen Synergien und Kombinationseffekten dar.
Wie aus der Gegentiberstellung der zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbilds mit den vorgesehenen griinordnerischen MaBnahmen ersichtlich
wird (siehe Tab. 3, Seite 26 GFB), dient nicht immer eine MaBnahme der Kompensation eines
Eingriffs, sondern es werden auch mit einer MaBnahme verschiedene Beeintrachtigungen kom-
pensiert bzw. eine Beeintréchtigung wird durch mehrere MaBnahmen ausgeglichen (multifunk-
tionaler Ausgleich). Im Folgenden werden deshalb Eingriff und die 0.g. MaBnahmen nochmals
verbal-argumentativ bilanziert.
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Schutzgut Boden

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden, hier in erster Linie die Bodenversiegelung in
einer GréBenordnung von 6.665 m?, kénnen durch die vorgesehenen Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen zwar nicht innerhalb der Fldchen 1 bis 4, wohl aber innerhalb des B-Plan-
Geltungsbereiches (Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung, Verwendung wasser- und
luftdurchlassiger Wegebeldge, PflanzmaBnahmen mit bodenverbessernder Wirkung) kompen-
siert werden.

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,3 im Gewerbegebiet sind mittelfristig umfangreiche
RickbaumaBnahmen derzeit versiegelter Flachen verbunden (Entsieglung in einer GréBenord-
nung von ca. 14.500 m?). Dies flihrt zu einer deutlichen 6kologischen Aufwertung, die nicht auf
den Bodenhaushalt begrenzt bleibt.

Der baubedingten Bodenverdichtung ist durch entsprechende Bodenlockerungs- und Boden-
verbesserungsmaBnahmen entgegenzuwirken.

Schutzgut Wasser

Unter Zugrundelegung der MaBnahmenvorschldge zum Umgang mit Niederschlagswasser
(Regenwasserversickerung von Dachfldchen und sonstigen versiegelten Flachen, Nutzung als
Brauchwasser) verbleibt hinsichtlich des Schutzgutes Wasser kein relevanter Eingriff.

Eine Erh6hung des Oberflichenabflusses und die Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate ist nicht zu erwarten.

Bedingt durch die Textur und den Grundwasserflurabstand ist das Grundwasser gegeniiber
flachenhaft eindringende Schadstoffe nicht geschutzt, deshalb sind alle organisatorischen und
technischen VorsorgemaBnahmen zu treffen, damit eine Grundwasserverschmutzung im Er-
gebnis der Bauarbeiten und der Betriebsablédufe ausgeschlossen werden kann.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Eine spurbare Verdnderung der klimatischen Verhéltnisse durch die geplante Bebauung ist
nicht zu erwarten. Einer méglichen geringfligigen Temperaturerhéhung stehen griinordnerische
MaBnahmen gegenlber (Pflanzung von Laubb&umen und -strduchern, Hecken sowie Fassa-
denbegriinung). Von diesen ist eine ausgleichende Wirkung auf Temperaturextreme zu erwar-
ten, wie sie durch Wérmeabstrahlung von Geb&uden verursacht werden. Im Bereich des land-
wirtschaftlichen Betriebsstandortes ist mittel- bis langfristig aufgrund des Riickbaus versiegel-
ter Flachen sogar von einer Verbesserung der mikroklimatischen und lufthygienischen Bedin-
gungen auszugehen.
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Schutzgut Landschaft / L4drm

Bei Umsetzung der vorgesehenen Festsetzungen kann davon ausgegangen werden, dass das
Ortsbild im Plangebiet neu gestaltet ist. Durch eine angepasste Bauweise in Stil, Farbe und
GebéaudegréBe und -héhe wird die Integration der Bebauung in die bestehende Siedlungs-
struktur gewébhrleistet. Sdmtliche PflanzmaBnahmen tragen zur Ein- und Durchgriinung im Ge-
biet bei und stérken den dérflichen Charakter. La&rm wéhrend der Bauphase ist durch Minimie-
rung des Baustellenverkehrs und Aufstellen eines Baustelleneinrichtungsplans entgegenzuwir-
ken. Die gesetzlichen Regelungen zu Ladrmpegeln sind einzuhalten.

Schutzgut Arten und Biotope

Der Verlust des durch das Bauvorhaben beanspruchten Lebensraumes sowie die Verdrangung
der dort siedelnden Arten kann durch die Anlage andersartiger, in Teilen auch héherwertiger
Biotopstrukturen (umfangreiche Laubbaum- und Strauchpflanzungen unter Verwendung ein-
heimischer, landschaftstypischer Gehélze sowie Fassadenbegriinung) zwar nicht innerhalb der
Flachen 1 bis 4, wohl aber innerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

Es verbleibt somit kein Ausgleichsdefizit. Auf den Flachen 1 bis 4 werden PflanzmaBnahmen in
einer GréBenordnung von 1.528 m? festgesetzt. Des Weiteren wird zwischen Ml und GE auf ei-
ner Lange von 180 m und einer Breite von 4 m eine baumiberschirmte Hecke gepflanzt (anre-
chenbarer Ausgleich: 720 m? + 240 m? fiir 8 Bdume a 30 m2, zusammen: 960 m2).

AuBerdem werden mittelfristig im Bereich des Gewerbegebietes auf ca. 14.500 m2 riickgebau-
ter Flache neue Vegetationsstrukturen angelegt. 43 geméaB Brandenburger BaumSchVO ge-
schitzte Bdume (vorwiegend Obstb&ume) befinden sich innerhalb von Baugrenzen, weshalb
Antrage auf Fallgenehmigung nicht ausgeschlossen werden kénnen. Diese sind im Zuge der
einzelnen Baugenehmigungsverfahren bei der Unteren Naturschutzbehdrde einzureichen. Die
bei einen positiven Bescheid beauflagten Ersatzbaumpflanzungen sind zuziiglich zu den im B-
Plan festgesetzten Baumpflanzungen durchzuftihren. Die Pflanzstandorte sind der Unteren Na-
turschutzbehérde nachzuweisen.

SCHNELL+RITTER PLANUNGSBURO 50



OHNESONNNYId H3LLIH+TIINHOS

LS
‘seja1gebue|d Sep gleylagne uswiyeugewzyesiy = 3 ‘salaiqabue|d sep qeyseuul uswyeugewsyoleibsny = Iy ‘uswyeugewsBuniaiwiuiy pun -sbunpeuusp = /A .
Bununubaquapesse .
‘5 pun |\ ‘Mz (W 096) [BSUIZIQUSD “A aBe|UY ‘W 82S'L) ¥ SIq | Usyoeld 1Bu|pBqEqalRay pun -usbe|ue '-neq
19p usyoMspunIy Jne bunzuedyonens/-wneg ‘Bunzueydaqzie|d|@is e v yoraseqsBunyjen) usjwessb wy e
0002 !N WOA O>£0WE3mm@Dm ‘v57-SYH ‘02681 NId 18p mc_.zzommm_ ° W/A SWwnIpjadsusyy Sap bunispuelsp "uswneisuagaT UOA JSNIBA eune4/elo|4
wueneg usbab zINYoS Wz USYLUYOSIOASIYOaY Jop Bumeyulg e W/A Buipegneq
Cm_ammc:uco__:_mcm__m«msmm ° W/A uayoe|4 m_ucmNCm\_mCm pun r_o_m,_mnmmczu_m_o usjwesab wl e
slyayloaua|ieisneg sap Bunisiwiuiy e W/A unjSeeqqnels pun -wig | ajqouyig
Bununibaquapesse
‘99 pun |\ "Mz (W 096) |8SUIZIQUaD “A dBE|UY ‘W 82S'L) ¥ SIT | Uayoed 6 6
Jop uayonispuniy jne Bunzueydyonens/-wneg ‘Bunzueydagzie|d|els e Iy ibuipaquabejue e ey
(8Yoy- pun agoiBapneqen yoralaqgsbunyjen) uajwesab wi e .U__nmtmcmw
‘Insneg) pig ayosidAispo sep ue Bunnegag Jep Bunsseduy syosnsiing e W/A -puE"] pun -po
Bununibaquapesse
‘J9 pun [N ‘Mz (W 096) [9SUIZIQUSD “A aBEB|UY ‘(W 82S°L) ¥ SIT | Uayord
Jop usyomspuniy jne Bunzueydyonens/-wneq ‘Bunzueydsgzie|djels e v 1Buipagsqgsuieq pun -usbejue e
3onispuni wap jne siassemsBe|yosiapalN sep Buniexoisiap e W/A Jeqinds wney yorelagsbunyen usjwessb wy e
wNWIuI ule jne ayoe|4 usyabaisian Jap Bunisiznpay e W/A 3SSIUBYISA USYISHEWIP ISP DUNISPURISA ynT / ewnpy
1buipagsqauiag pun -neq e
ujspiWwapuIg| UOA Ud}eyyaiag e /A yolaiagsbunyjen usjwesab wi e
ule)eyeg usieqgaljyosian ul buniabejyoisqiall e W/A EIJUIOPOISIUEN pun -peyos
ualjeuaie Jabisselyoinpiassem Bunpuamisp e W/A 1buipaquabejue e
Bunznuiassemyonerg e W/A uabejueuagaN pun -}JdneH yoinp e
3onispuni wap jne siassemsbe|yosiapalN sep Bunie)oision e W/A
WNWIUIA Ule jne ayoe|4 usyabaision Jap Bunisiznpay e W/A 1ssEM
1buipagsgauieq pun -neq e
ujeRIWspUIgI) UOA Us}EypaIag o W/A yotasagsbunyan) usjwesab wy e
wis)leyag ualeqgal|yosian ul buniabejyolsqiel] e W/A DEeIuUBPOISIUEN pun -peyos
uswyeugewneg Jap BunBipuaag yoeu Buniayool- ‘Buniessaqieauspog e W/A
uayoe|4 uaysbaisian Biyunynz
Japo usyjebaisian syaiaq jne 1syolbow uazie|diebel- pun [eusiewneg jbuipagneq e
uoA Bunjyouulg Lyaxiaauaji@isneg usp Jny abap Jop Bunbiisajeg e W/A usyogjpabel- pun -siysyiaaneg usjle jne e
G168L NIQ 4op Bumyoeag e W/A
39 pun |IN "Mz (W 096) [8SUIZ|yaD A abejuy ‘W 825°L) ¥ SIq L Usyoeld
J1ap uayonspuniy jne Bunzuedyonens/-wneg ‘Bunzuepdsgzie|d|iels e v
uainpjnissuonelsbap
uoA Bunyeyog Biyezyoia|B pun 1aigabaqiamaer) usjuejdeb wy usbunjabaisiug e I 1buipaquabejue e
usneqjny Jabisseyoinpyn| pun -1assem Bunpuemiap e /A uabejueuagapN pun -ldneH yoinp e
wnwiuiA ud yne ayoe|4 usyebalsian 1op Bunisiznpay e W/A Un[ebalsIaAUapog uapog
uswiyeuge ayosuaup.iounty » B3 IV ‘IN/A (ebeT ‘ayoesin ‘Uy) uabunbiyoesjuieag mbzynyog

yoliqueqn wi usbjoysyubulg Jep yoie|bsny wnz pun Bunisiwiuly ‘Bunpiewla inz uswyeugely pun usbunbiyoenuieeg :¢  "qel

»ISSYHLS HIATYMNILLIN/DHIGNITHOW" NVI1dSHONNNYE3F MONHOVI SSO4YD



GROSS MACHNOW BEBAUUNGSPLAN ,MUHLENBERG/MITTENWALDER STRASSE“

2. Auswirkungen auf den Haushalt

Die Schétzung der fiir die Gemeinde entstehenden Kosten bei der Ausfiihrung der Planung be-
zieht sich auf die Offentliche Parkanlage sowie die gebietsinterne Mischverkehrsflache (Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung) entlang des zu verlegenden Grabens, da nur die
Realisierung dieser 6ffentlichen Flachen der Gemeinde Kosten verursacht.

Die 6ffentliche Grunflache mit Entwasserungsgraben einschlieBlich der MaBnahme des zu ver-
legenden Grabens und der verkehrsberuhigte Ausbau des Kienitzer Weges einschlieBlich
Wendehammer aufgrund der Abh&ngung vom Knotenpunkt mit der B 96 werden vorerst nicht
berechnet, da die Zusténdigkeit der Kostentubernahme noch zu kléren ist. Im einzelnen erge-
ben sich ca. folgende Kosten:

GréBe in m? entstehende Kosten
Offentliche Parkanlage 744 ca. 26.040,-- Euro
Mischverkehrsflache 965 ca. 125.450,-- Euro

Grinflachen:

Fir die Kosten wurde pauschal mit einem Wert von 35,-- Euro/m® gerechnet, da es sich um
Flachen mit geringen Anforderungen fiir die Bepflanzung (z.B. Wiese) handelt. Vom Bebau-
ungsplan nicht bestimmt ist die Qualitat der Ausfiihrung, was bei der Realisierung noch zu Dif-
ferenzen zwischen dieser ersten Schéatzung und den tatsdchlich entstehenden Kosten fiihren
kann.

Mischverkehrsfldche:

Die Summe der Kosten wurde pauschal mit einem Wert von 130,-- Euro/m? Mischverkehrsfla-
che errechnet, was die Erstellung der Entwésserung, Beleuchtung und Randbepflanzung eben-
falls beinhaltet. Unterschiede in der Qualitat und individuellen Ausgestaltung der Mischver-
kehrsflachen kénnen noch zu Differenzen bei den tatsachlich entstehenden Kosten fiihren, die
im Bebauungsplan im Rahmen einer ersten Kostenschatzung nicht kalkulierbar sind. Ebenfalls
wurde bisher nicht die Méglichkeit der Gemeinde beriicksichtigt, die Kosten zur Erstellung der
Verkehrsflachen Uber das ErschlieBungsbeitragsrecht umzulegen oder in Teilen im Rahmen
von ErschlieBungsvertrdgen den Investoren aufzuerlegen.
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I\ Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss
Die Gemeindevertretung GroB Machnow fasste in ihrer Sitzung am 16.01.1995 den BeschluB
zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Mihlenberg/Bullenwinkel®.

2.  Abfrage der Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Abfrage der Ziele der Raumordnung und Landesplanung erfolgte mit Anschreiben vom
13.12.1995. Die landesplanerische Stellungnahme der gemeinsamen Landesplanungsabteilung
erfolgte mit Schreiben vom 15.01.1996.

3.  Frihzeitige Burgerbeteiligung

Die Beteiligung der Bilirger nach §3 Absatz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) fand in Form ei-
ner Auslegung in der Zeit vom 27.10.1995 bis zum 27.11.1995 statt. Die vorgebrachten AuBe-
rungen flieBen in die weitere Planung ein.

4, Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange / Nachbargemeinden

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach §4 BauGB erfolgte vom 03.09.1996 bis
08.10.1996.

5.  Offentliche Auslegung
Die 6ffentliche Auslegung erfolgte vom 03.09.1996 bis 08.10.1996.

6. Abwégungsbeschluss
Nach Prifung und Abwé&gung der &ffentlichen und privaten Belange, sowohl gegeneinander
als auch untereinander, wurde am 05.05 1997 die Abw&Agung beschlossen.

7.  Erneute Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange
Die Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 17.05.2002 und einer Frist bis zum

21.06.2002 (bzw. ein Monat nach Eingang des Schreibens) erneut zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert worden.

8.  Erneute 6ffentliche Auslegung
Die erneute &ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 21.05.2002 bis 21.06.2002.

9.  Abwé&gungs-/Satzungsbeschluss
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Vv Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 2141), Berichtigung vom 16.01.1998 (BGBI. | S. 137), zuletzt gedndert durch
die Verordnung zur Ersetzung von Zinssatzen vom 05. April 2002 (BGBI. | Nr. 23 vom
11.04.02, S. 1250)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstticken (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990

(BGBI. | S.132), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 446)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
-BNatSchG) in der Fassung vom 21.09.1998 (GVBI. | S. 2994), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 25.03.02 (BGBI. | S. 1193)

e Brandenburgisches Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgi-
sches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 (GVBI. | Nr. 13 S. 208 vom
29. Juni 1992), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Dezember 1997
(GVBI. I Nr.13 S. 124 vom 22. Dezember 1997)

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 25.03.1998 (GVBI. | S. 82)

e Verordnung Uber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz der Bdume
(Baumschutzverordnung) vom 28.05.1981 (GBI. | S. 273), ge&ndert durch Verordnung
vom 17.06.1994 (GVBI. I S. 560)

e Gesetz lUber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg (DSchG) vom 22.07.1991 (GVBI. | S. 311), geédndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04.01.1995 (GVBI. | S. 2), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung vom 18.12.1997 (GBI. | S. 124)

Aufgestellt Berlin, den U/.U3.2002, erganzt 14.08.2002, Dezember 2002
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