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1 Planungsanlass, Erforderlichkeit, Planungsziel
Planungsanlass und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan "Ortsmitte" in der Fassung des Beitrittsbeschlusses vom 16.03.2000 ist
nicht bekanntgemacht und somit auch nicht rechtsverbindlich geworden. Eine Ursache dafur
liegt darin, dass der damalige Vorhabentrager Abstand von der Umsetzung der stadtebauli-
chen Planung genommen hatte.

Fir den Uberwiegenden Teil der Flachen des raumlichen Geltungsbereiches dieses nie
rechtsverbindlich gewordenen Bebauungsplanes hat ein Eigentiimerwechsel stattgefunden.
Seitens der neuen Grundstickseigentimer wird eine Wiedernutzbarmachung der teilweise
brachgefallenen Siedlungsflachen angestrebt.

Eine nach mehr als 16 Jahren erfolgende Bekanntmachung der von der Gemeindevertretung
im Jahr 1999 beschlossenen Bebauungsplansatzung "Ortsmitte" wirde jedoch eine erneute
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
voraussetzen. Es ist anzunehmen, dass die Planinhalte nicht mehr den sich weiterentwickel-
ten Anforderungen an die Aufstellung eines Bebauungsplanes entsprechen. Auch ist mit wei-
teren zu bertcksichtigenden Belangen der Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher Be-
lange zu rechnen.

Somit wird der Bebauungsplan "Ortsmitte" nicht weiter verfolgt. Fur die stadtebauliche Ent-
wicklung seines raumlichen Geltungsbereiches sollen zwei Bebauungsplane neu aufgestellt
werden.

In Abstimmung mit dem Kreisentwicklungsamt des Landkreises Teltow-Flaming als hdhere
Verwaltungsbehérde nach dem Baugesetzbuch ist fiir die westlich der Zossener Stralie ge-
legenen Flachen die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemal § 13
a BauGB, fir die 6stlich der Zossener Stralle gelegenen Flachen die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes im klassischen Verfahren zulassig.

Daraufhin hat die Gemeindevertretung Am Mellensee am 10.08.2016 fur den Ortsteil Klaus-
dorf folgende zwei Beschliisse gefasst:

- Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" und

- Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16-03 "Wohnen in der Ortsmitte"

Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"

Ziel des Aufstellungsverfahrens ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung eines Wohngebietes auf bisher tiberwiegend nicht bebauten bzw. brach-
gefallenen und unterschiedlich stark durchgriinten Flachen innerhalb der Ortsmitte von
Klausdorf. Dieses Gebiet wird vom Bebauungszusammenhang begrenzt, nimmt an ihm nur
in seinem sudlichen, an der Zossener Stralte gelegenen Plangebietsbereich teil.

Der aufzustellende Bebauungsplan dient der Neuordnung und Einbeziehung dieser Flachen
in den zusammenhangend bebauten Ortsteil.

Dazu ist ein stadtebauliches Konzept zu erstellen, das sowohl eine die landschaftlichen Ge-
gebenheiten bericksichtigende neue Einzelhausbebauung als auch eine dichtere Bebauung
im Bereich an der Zossener Stralle umfasst. Die kiinftigen baulichen Nutzungen sollen
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- dem Wohnen,

- den der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie den nicht storenden Handwerksbetrieben,

- den Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- den Betrieben des Beherbergungsgewerbes und

- sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben

dienen, zum Teil auch in gemischter Nutzung, soweit das Wohnen nicht wesentlich gestort
wird.

Daruber hinaus ist fur den Uferbereich eine ausreichend breite 6ffentliche Grinflache zu si-
chern. Diese ist Uber eine offentliche Zuwegung an die Zossener Stra’e anzubinden. Diese
Zuwegung kann als o6ffentliche Griinanlage oder als 6ffentliche Verkehrsflache in Verbindung
mit einer wirksamen Begrinung gesichert werden. Ob Steganlagen auf dem Mellensee zu-
I&ssig sein sollen, ist im Aufstellungsverfahren abschlieen zu entscheiden.

Die gesicherte Erschliefung des Plangebietes ist zu gewahrleisten.

Fir die Belange des Umweltschutzes ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Soweit sie einem innerdrtlichen Wohnraumbedarf Rechnung tragen, ermdglicht die BauGB-
Novelle 2017 mit dem § 13b Baugesetzbuch (BauGB) den Gemeinden unter Einbeziehung
von Aufienbereichsflachen die Aufstellung von Bebauungsplanen.

Die Gemeindevertretung Am Mellensee macht mit ihrem Beschluss am 18.10.2017 davon
Gebrauch. Der Bebauungsplan Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"” wird nach § 13b
BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Einleitung des Bebauungsplanaufstellungsverfah-
rens unter Einbeziehung von Aufienbereichsflachen liegen vor. Siehe hierzu auch in der Be-
grindung Kapitel 3 "Wahl des Aufstellungsverfahrens: Bebauungsplan unter Einbeziehung
von Aufienbereichsflachen gemafl § 13b BauGB".
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2 Lage der Plangebiete und raumliche Geltungsbereiche,
stadtebaulicher Bestand

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
umfasste zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses eine Flache von ca. 3,1 ha. Er liegt
zwischen

- den zum Teil gewerblich genutzten Grundstiicken Zossener Stral3e 44a ff. im Norden,

- der mindestens 30 m Ufer-Abstandslinie im Mellensee im Osten,

- dem privaten Zuwegungs-Flurstiick 720 der Flur 1, Gemarkung Klausdorf, im Stden und
- der Mitte der Zossener Stral’e im Westen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16-02 umfasst die Flursticke 648
(Zossener Stralle, teilweise), 672, 677 bis 709, 710 (teilweise), 711 bis 719, 719/1 und 719/2
der Flur 1 sowie aus den Flurstiicken 4 (teilweise), 5 und 8 (Mellensee, teilweise) der Flur 5,
alle in der Gemarkung Klausdorf. Im Verlauf der Bebauungsplanaufstellung erfolge mit Aus-
nahme des Flurstiickes 711 eine Vereinigung von privaten Grundstiicken. Im Ergebnis dar-
aus verbleiben die privaten Flurstlicke 672, 710, 711 und 1078.
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Abb. 01 Auszug aus dem Brandenburg-Viewer des LGB am 01.07.2016 (Karte mit Liegenschaftskataster) fiir
den B-Plan Nr. 16-02 im OT Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee mit Darstellung des rdumlichen
Geltungsbereichs zum Zeitpunkt seines Aufstellungsbeschusses (rote Umgrenzung)

In Auswertung des im September 2016 eingeleiteten Scoping-Verfahrens sind die im Flur-
stiick 8 der Flur 5 in der Gemarkung Klausdorf und im Landschaftsschutzgebiet "Notte-
Niederung" gelegenen (Wasser-)Flachen des Mellensees aus dem raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" herausgenommen worden.
Damit hat der verringert sich seine Grolie auf ca. 2,78 ha.

8
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Eigentumsverhaltnisse und Nutzungsstruktur

Mit Ausnahme des StraRengrundstiickes Zossener Stralle (Flurstick 648, Flur 1) und zweier
Ufergrundstlicke (Flurstliicke 4 und 5, Flur 5) befinden sich alle Flurstiicke des Plangebietes
in privatem Eigentum. Mit Ausnahme des mit einem Baudenkmal bebauten Wohngrundstu-
ckes Zossener StralRe Nr. 38 (Flurstick 711, Flur 1) sind die privaten Grundstlicke in der
Verfugbarkeit des Vorhabentragers der Entwicklung dieses Siedlungsbereichs im Ortsteil
Klausdorf.

Bebauungs- und Landschaftsstruktur

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte des Ortsteils Klausdorf der Gemeinde Am Mel-
lensee. Westlich wird das Plangebiet von der Zossener Stralle, der Landesstralle (L) 79,
tangiert. Nordlich wird es von den zum Teil gewerblich genutzten Grundstiicken Zossener
Strale 44a ff., dstlich vom Mellensee und sudlich von einem privaten Zuwegungs-Flurstick
begrenzt. Slidwestlich des Plangebietes befindet sich ein Nahversorgungszentrum mit dem
Sitz der Gemeindeverwaltung.

Gepragt wird das Plangebiet von einer Sukzessionsbegrinung und in einem geringfugigen
Teil von aufgelassenen Parzellen der Wochenendhausnutzung. Zur Zossener Stral3e hin be-
findet sich ein denkmalgeschitztes Wohnhaus. Der im Gemeindeeigentum befindliche Ufer-
bereich hat derzeit keine gesicherte und 6ffentliche Erschlielung.

Abb. 02 Blick von der Zossener Strafle in den Zufahrtsbereich des Plangebietes in 6stliche Richtung und zum
Mellensee © Steffen Pfrogner 13.07.2016

Abb. 03 Blick von der Zossener Stralle aus in das Plangebiet in nordéstliche Richtung und zum Mellensee
© Steffen Pfrogner 13.07.2016
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Abb. 04 Blick aus dem sudlichen Plangebietsteil in Richtung Mellensee mit dem Ufergehdlzstreifen
© Steffen Pfrogner 13.07.2016

Abb. 05 Blick in den mit Pappeln bestockten stdlichen Plangebietsteil © Steffen Pfrogner 13.07.2016

Abb. 06 (links) Blick auf ein ehemals kulturell genutztes Gebaude im sldlichen Teil des Plangebietes
Abb. 07 (rechts)  Blick von der Zossener Stral3e auf das denkmalgeschitzte Wohnhaus Zossener Stralle 38
© Steffen Pfrogner 13.07.2016
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StraBenverkehrsflachen und -anlagen

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 16-02 ist verkehrsseitig von der Ortsdurchfahrt der
Landesstralle (L) 79, hier im Ortsteil Klausdorf als Zossener Stral’e geflhrt, erschlossen. In
der Zossener Stral’e verlaufen mehrere Buslinien des o6ffentlichen Personenverkehrs in
Richtung Baruth Gber Winsdorf, in Richtung Dabendorf Uber Mellensee und Zossen, in Rich-
tung Luckenwalde, in Richtung Rehagen (iber Sperenberg, in Richtung Sperenberg und in
Richtung Zossen Uber Saalow und Mellensee.

Am nordlichen Rand des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 16-02 "Woh-
ne am Mellensee" ist auf der Zossener Stralte ein FuRgangeriberweg angelegt. Dessen La-
ge wird sich voraussichtlich durch die stadtebauliche Entwicklung nach Siden verschieben.

Ebenfalls an dieser Stelle befindet sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplangebietes Nr. 16-02 ein Regenwasserauslaufbauwerk der Stralenbauverwaltung
des Landes Brandenburg, welches derzeit grundstticksrechtlich nicht gesichert ist.

Abb. 08

Blick in die Zossener Stralle
nach Norden in Héhe des Ful3-
gangeriiberweges am nordlichen
Plangebietsrand

© Steffen Pfrogner 13.07.2016

Abb. 09

Blick in den an die Zossener
StralRe anschliefende Regen-
wasserauslaufbauwerk

© Steffen Pfrogner 13.07.2016

Schifffahrt auf dem Mellensee

An das Plangebiet des Bebauungsplans grenzt im Osten der Mellensee an. Beim Mellensee
handelt es sich um ein schiffbares Landesgewasser in der Zustandigkeit des Landesamtes
fur Bauen und Verkehr (LBV), Dezernat Binnenschifffahrt als zustandiger der Schifffahrts-
und Hafenbehdrde des Landes Brandenburg. Nach Einschatzung des LBV sind Beeintrach-
tigungen der Schifffahrt auf dem Mellensee derzeit nicht erkennbar. Sollte die Errichtung von
Steganlagen beabsichtigt sein, weist das LBV vorsorglich darauf hin, dass die 0. g. Behoérde
zu beteiligen ist, um Beeintrachtigungen der Schifffahrt auf dem Mellensee durch die Anla-
gen ausschlieRen zu kdnnen. Der Bebauungsplan sieht jedoch eine Errichtung von Stegan-
lagen nicht vor.

1"
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Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Der Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee ist Uber zentrale 6ffentliche Anlagen zur
zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung der Dahme- Nuthe Wasser-, Abwasser-
betriebsgesellschaft mbH (DNWAB) in Kénigs Wusterhausen erschlossen. Der DNWAB ist
die Betriebsfuhrungsgesellschaft des Zweckverbandes Komplexsanierung mittlerer Studen
(KMS).

Die unbebauten Grundstiicksteile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
16-02 sind selbst jedoch nicht durch zentrale 6ffentliche Anlagen der Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgung des KMS erschlossen.

Die zentralen offentlichen Anlagen zur Trinkwasser- und Schmutzwasserentsorgung des
KMS befinden sich unmittelbar an den Geltungsbereichen der Bebauungsplangebiete in der
Zossener Stralle. Hieruber ist die Erschlielung des Plangebiets grundsatzlich mdglich, fur
das mit einem Wohngebaude bebaute Grundstiick Zossener Stralle 38 vorhanden.

Die Planung der inneren Erschlielung des Plangebiets ist unter Berlicksichtigung des vo-
raussichtlichen Trinkwasserbedarfs bzw. Schmutzwasseranfalls der geplanten Bebauung,
des vorhandenen Anlagenbestandes, der Satzungen des KMS sowie der Technischen Re-
geln fur die Planung und Bauausfiihrung von Wasserversorgungsnetzen und Anlagen zur
Abwasserableitung der Aufgabentrager im Betriebsfihrungsgebiet der DNWAB, jeweils ak-
tueller Stand, vom Vorhabentrager aufzustellen und rechtzeitig mit dem KMS abzustimmen.

Loschwasserversorgung

Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist eine Loschwasserkonzeption zu erstellen. Dabei ha-
ben sich die zu Grunde gelegten Entnahmemengen nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 zu
richten.

Elektroenergie- und Gasversorgung, Telekommunikationslinien

Der Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee wird elektroseitig von der E.DIS AG, Re-
gionalbereich Ost Brandenburg, Betrieb Verteilnetze Dahme-Oderland versorgt. Die bebau-
ten Grundstlicke des Plangebiets sind von der 6ffentlichen Stral’enverkehrsflache Zossener
Stralle aus mit den dort gefuhrten unterirdischen Elektroleitungen (Mittel- und Niederspan-
nung) an das Stromnetz angeschlossen.

Die Gasversorgung im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee wird von der EWE
NETZ GmbH sichergestellt. Gasverteilungsleitungen befinden sich in der Zossener Stralle.
Das Wohngebdude Zossener Stralle 38 ist an das Gasnetz angebunden. Die Gasvertei-
lungsanlagen mussen in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) erhalten bleiben
und durfen weder beschadigt, Uberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden.

Im Plangebiet liegen keine Anlagen der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH.
Der Leitungsauskunft der Deutschen Telekom Technik GmbH T NL Ost zu Folge ist im raum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes das Grundstiick Zossener Stral’e 38 an das

Telekommunikationsnetz angeschlossen. Telekommunikationsleitungen liegen im unterirdi-
schen StralRenraum der Zossener Stralde.

12
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3 Wahl des Aufstellungsverfahrens: Bebauungsplan unter Einbeziehung von
AuBenbereichsflaichen gemaR § 13b BauGB

Die Gemeindevertretung Am Mellensee hat am 10.08.2016 den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" im Ortsteil Klausdorf gefasst.

Er tragt einem innerdrtlichen Wohnraumbedarf Rechnung und wird gemaR § 13b BauGB als
Bebauungsplan unter Einbeziehung von Aulienbereichsflachen im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt.

Das setzt jedoch voraus, dass der Bebauungsplan eine Grundflache im Sinne des § 13a Ab-
satz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 Quadratmetern festsetzt, durch die die Zulas-
sigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile anschlieRen.

Aus der Ermittlung der zuldssigen Grundflachen ausschlieBlich festzusetzender Flachen der
Wohnnutzung (siehe Kapitel 5.2.3 Schutzgut Flache) des aufzustellenden Bebauungsplans
ergibt sich eine festzusetzende Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von ca.
5.706 Quadratmetern. Diese Gesamtgrundflache Uberschreitet keinesfalls die in den Anwen-
dungsvoraussetzungen festgelegte Grundflache von 10.000 Quadratmetern. Darlber hinaus
schliefl3t sich der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am
Mellensee" nérdlich, westlich und sidlich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

Nach dem Gesetz kann das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b
Satz 1 BauGB nur bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbe-
schluss nach § 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen. Die Einleitung
Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee nach §
13b Satz 1 BauGB erfolgte mit der Beschlussfassung der Gemeindevertretung zur frihzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange am 11. Oktober 2017. Der Satzungsbeschluss ist fir Anfang 2019 vorgesehen.

Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan, der einem innerértlichen Wohnraumbedarf Rechnung tragt, und geman
§ 13b BauGB als Bebauungsplan unter Einbeziehung von Aufenbereichsflachen im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden soll, ist an die Erfullung be-
stimmter Voraussetzungen gebunden ist. Nachfolgend werden die Prifergebnisse darge-
stellt.

a) GemalB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GroRe der Grund-
flache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, ...

In den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 und 2 BauGB ist die Kumulation zu be-
rucksichtigen.

Die Prufung der unzuldssigen Kumulation nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB hat

zum Ergebnis, dass bei dem unbestrittenen sachlichen, zeitlichen und rdumlichen Zu-
sammenhang der aufzustellenden Bebauungsplane Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
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und Nr. 16-03 "Wohnen in der Ortsmitte" die Summe der festzusetzenden Grundfla-
chen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO keinesfalls 20.000 Quadratmeter Uberschrei-
tet. Somit liegt kein Verstol3 gegen die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB vor.

Bebauungsplan Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
Aufstellung nach § 13b BauGB
festzusetzende Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 5.706,1 m?

zulassige Grundflache im Sinne § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
gemal § 13b BauGB erfullt < 10.000,0 m?

Bebauungsplan Nr. 16-03 "Wohnen in der Ortsmitte™
Aufstellung nach § 13a BauGB

festzusetzende Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 10.961,1 m?

Bebauungsplan Nr. 16-02 und 16-03

festzusetzende Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 5.706,1 m?
10.961,1 m?
16.667,2 m?

zulassige Grundflache
in Anwendung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erfullt < 20.000,0 m?

GemalR § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlos-
sen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) 1 " 2
oder nach Landesrecht unterliegen. Auch ist gemaR § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintréachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b 3 genannter Schutzgiiter be-

Der Bebauungsplan Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" liegt mit seiner éstlichen rdum-
lichen Geltungsbereichsgrenze unmittelbar am Mellensee und somit am Landschafts-
schutzgebiet (LSG) "Notte-Niederung" (Gebiets-ID 3746-602).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010
(BGBI. | S. 94), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI. | S. 2749) geandert wor-

Hierzu zahlen die in der Anlage 1 zum UVPG genannten UVP-pflichtigen Vorhaben.

b)
stehen.
1
den ist
2
3
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(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bericksichtigen:
7. die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, ins-
besondere
b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes



GEMEINDE AM MELLENSEE - OT KLAUSDORF BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN 16-02 "WOHNEN AM MELLENSEE" JANUAR 2019

In einer 6stlichen Entfernung des raumlichen Geltungsbereiche des Bebauungsplans
Nr. 16-02 von ca. 258 m (bis zur Seemitte) befindet sich das Flora-Fauna-Habitat
(FFH)-Gebiet "Wehrdamm / Mellensee / Kleiner Wiinsdorfer See" (Natura 2000 Nr. DE

3846-306).
Ansicht
<Freie Ansicht> -
MaBstab 1: @
18.056 ML

SUCHEN | THEMENBAUM
4 [¥] » Artendaten, Schutzgebiete, "
Raumgliederung
¥ [ Fauna
¥ [ Flora (Auswahl) @
4 [# schutzgebiete und MaBnahmenumsetzung
4[] Natura 2000-Schutzgebite (EU)
4 [¥] vFauna-Flora-Habitate (FFH) @
%
¥ [#] v Vogelschutzgebiete (SPA)
4[] Schutzgebiete Naturschutzrecht Brbg. @
4 [ ¥ Naturschutzgebiste (NSG)

Y m W s

>

4 [7] v Landschaftsschutzgebiete (LSG)

4[] v Biospharenreservat (BR)

4 [¥] v Nationalpark (NatP)

4 [¥] ¥ Naturpark (NP)

¥ [2] Schutzgebiete Naturschutzrecht Brbg. @
mit Zonierung 2)\)’

¥ [#] v Bewirtschaftungserlasse @

¥ [#] v Erhaltungszielverordnungen @

¥ [ Schwerpunktraume
MaBnahmenumsetzung

¥ [ Blattschnitte und Raumgliederung 5 ?
¥ [] ~ Biotopkartierung (MaBstab 1:100.000 - @ @ Landesamt fiir Umwelt (L1U) (1 & rormatior 5 X
1:5.000) © GeoBasis-DELGE 2017 (Geobasisdaten) ot v 4
1LFB)

TL Forst
» [] ¥ FFH-Lebensraumtypen (LRT) @
PR a

AT e .

3Eie
/ R cig 7 et s
b vl ETRSBOUTM 330 Rechtswert: 30181333/ Hochwe

Abb. 10 Auszug aus den LfU - Naturschutzfachdaten, Gewasserinformationen mit Stand vom
15.09.2017 mit Entfernungs-Darstellungen der beiden Bebauungsplane Nr. 16-02 und 16-03
der Gemeinde Am Mellensee,OT Klausdorf zum FFH-Gebiet "Wehrdamm / Mellensee / Kleiner
Woinsdorfer See"

Aus den Gebietsmerkmalen des im naheren Umfeld gelegenen FFH-Gebietes "Wehr-
damm / Mellensee / Kleiner Wiunsdorfer See" sowie aus den kurzesten Entfernungen
zu den beiden Plangebieten sind keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannter Schutzgiter abzuleiten. Auch sind aus den
beabsichtigten Planinhalten (Wohnnutzung) keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung abzuleiten.

Die angestellte Priifung einer Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzguter sowie die UVP-Pflichtigkeit gemall der Anlage 1 zum UVPG
kommt zu dem Ergebnis, dass die beabsichtigten Planinhalte des Bebauungsplans
keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht begriinden.

Damit liegen die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Einleitung des Bebauungs-
planaufstellungsverfahrens unter Einbeziehung von AuBenbereichsflichen Nr. 16-02
"Wohnen am Mellensee"” gemaR § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB vor. Das
Bebauungsplanaufstellungsverfahren darf im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2
BauGB durchgeflihrt werden.

Das wiederum bedeutet, dass Eingriffe, die auf Grund der Anderungsplanung zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig gelten. Somit werden mdgliche Kompensationserfordernisse nicht Gegenstand
der Festsetzungen des Bebauungsplans. Auch ist gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13
Abs. 3 S.1 BauGB eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich.
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4 Ubergeordnete Planungen
41 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft Aussagen zu raumbedeut-
samen Planungen, Vorhaben und sonstigen Mal3nahmen, durch die Raum in Anspruch ge-
nommen oder raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst wird, als
Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung flr das jeweilige Landesgebiet. Der
LEP B-B wurde am 31. Marz 2009 als Rechtsverordnung erlassen und ist am 15. Mai 2009
in Kraft getreten. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom
16.6.2014 die Brandenburgische Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 fur unwirksam erklart. Die Landesregierung
Brandenburg hat am 28.04.2015 die Verordnung Uber die riickwirkende Wiederinkraftset-
zung des LEP B-B auf der Grundlage des Raumordnungsgesetzes beschlossen. Die Ver-
ordnung Uber den LEP B-B ist im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg
vom 02.06.2015 bekannt gemacht worden (GVBI. II, S. 1-2). Diese Verordnung ist mit Wir-
kung vom 15.05.2009 in Kraft getreten.

Mit dem Landesentwicklungsplan erfolgen die landesplanerischen Festlegungen in Grunds-
atzen und Zielen. "Der Landesentwicklungsplan LEP B-B trifft Aussagen zu raumbedeutsa-
men Planungen, Vorhaben und sonstigen MalRnahmen, durch die Raum in Anspruch ge-
nommen oder die raumliche Entwicklung ... beeinflusst wird." 4 Die Regelungen / Instrumen-
te des LEP B-B sind:

- Ziele der Raumordnung (beachtenspflichtig und in der Abwagung nicht mehr zuganglich)

- Grundsatze der Raumordnung (berlicksichtigungspflichtig - als Vorgaben fiir nachfol-
gende Abwagungsentscheidungen)

4.2 Anpassung des Bebauungsplans an die Ziele der Raumordnung

Gemald Art. 12 des Landesplanungsvertrages in der Fassung der Bekanntmachung vom
13.02.2012 (GVBI. | Nr. 14) darf die Planungsabsicht keinen Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung erkennen lassen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) hat mit Schreiben vom 02.07.2018 mitge-
teilt, dass der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 16-03 "Wohnen in der Ortsmitte" in der Fas-
sung vom April 2018 an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Sie bezieht sich dabei auf
ihr Schreiben vom 29.11.2017. 5 Unter Bericksichtigung von Teilflaichen als Innenentwick-
lung i. S. des LEP B-B werden 1,6 ha auf die zuséatzliche Entwicklungsoption gemaR Ziel 4.5
Abs. 1 Ziff. 3 und Abs. 2 LEP B-B angerechnet. Die zusatzliche Entwicklungsoption der Ge-
meinde Am Mellensee ist damit erschopft.

Fur die Bewertung der stadtebaulichen Planung sind insbesondere folgende Ziele, Grunds-
atze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung relevant:

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), Kapitel | Rechtsgrundlagen und Verhaltnis des
LEP B-B zu anderen Programmen und Planen der Raumordnung, Absatz 5

S Nach Reduzierung des Geltungsbereiches und Beriicksichtigung eines Teilbereiches von ca. 0,4 ha als In-
nenentwicklung i.S. des LEP B-B werden rund 1,6 ha neue Wohnsiedlungsflachen (Bruttobauland inkl. Ver-
kehrsflachen) geplant. Die verbleibende zusatzliche Entwicklungsoption gemaf Ziel 4.5 Abs. 1 Ziff. 3 und
Abs. 2 LEP B-B in Hohe von 1,6 ha wird somit nicht Giberschritten. Mit den fiir die Planung relevanten
Grundsétzen der Raumordnung hat sich die Gemeinde auseinandergesetzt.
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Die Festlegungskarten des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) und
des Regionalplanes Havelland-Flaming 2020 enthalten fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans keine zeichnerischen Darstellungen. Somit hat die Gemeinde Am Mellensee keine
zentralortlichen Funktionen und auch keinen Anteil am Gestaltungsraum Siedlung. Sie ist
dem Mittelbereich des Mittelzentrums Zossen zugeordnet.

Ziele der Raumordnung

- Ziel 4.2 LEP B-B ©: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete;

- Ziel 4.5 Abs. 1 Ziff. 3 und Abs. 2 und 3 LEP B-B 7: Siedlungsentwicklung in nicht-
Zentralen Orten nur durch Innenentwicklung sowie im Rahmen der zusatzlichen Ent-
wicklungsoption, Umwandlung von Wochenendhaus- oder Kleingartengebieten in
Wohnsiedlungsflachen

Grundsatze der Raumordnung

- Grundsétze aus § 5 Abs. 1 bis 3 LEPro 2007 8: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung
auf Zentrale Orte; Vorrang der Innenentwicklung, dabei Prioritat der Erhaltung und Um-
gestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen; Anstreben
verkehrssparender Siedlungsstrukturen;

- Grundsatz aus § 6 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 °: Vermeidung von Freirauminanspruch-
nahme; 6ffentliche Zugangsmaéglichkeit von Gewasserrandern soll erhalten bzw. herge-
stellt werden

6 LEP B-B, Ziel (2)4.2
Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieflen; die Festlegung gilt nicht in-
nerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gemaf Plansatz 4.5 (Z) Absatz 1 Nr. 2. ...

7 LEP B-B, Ziel (Z) 4.5 Abs. 1 Ziffer 3 und Abs. 2 und 3

(1) Die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnutzungen zulassig sein sollen (Wohnsied-
lungsflachen), ist méglich ... 3. in Nicht-Zentralen Orten durch Innenentwicklung sowie im Rahmen der
zusatzlichen Entwicklungsoption, ...

(2) Die zusatzliche Entwicklungsoption nach Absatz 1 Nummer 3 und 4 wird mit 0,5 Hektar pro 1.000 Ein-
wohner (Stand 31. Dezember 2008) fir einen Zeitraum von zehn Jahren fir zusatzliche Wohnsiedlungs-
flachen festgelegt.

(3) Die Umwandlung von Wochenendhaus- oder Kleingartengebieten in Wohnsiedlungsflachen ist nur zu-
Iassig, wenn sie siedlungsstrukturell an die vorhandenen Siedlungsgebiete angebunden sind und die Er-
schlieflung gesichert ist.

8 Landesentwicklungsprogramm 2007 vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235), Grundsitze § 5 Abs. 1 bis 3

(1) Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche aus-
gerichtet werden. Der Gewerbeflachenentwicklung soll daneben auch in raumlichen Schwerpunkten mit
besonderem wirtschaftlichen oder wissenschaftlichen Potenzial angemessen Rechnung getragen wer-
den.

(2) Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aufenentwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung und
Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

(3) Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden. In den
raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr
gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

9 Landesentwicklungsprogramm 2007 vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235), Grundsitze § 6 Abs. 2 und 3
(2) Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von groRrdumig unzer-
schnittenen Freirdumen, sollen vermieden werden. Zerschneidungswirkungen durch bandartige Infra-
struktur sollen durch rdumliche Bindelung minimiert werden.
(3) Die offentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrandern und anderen Gebieten, die fir die
Erholungsnutzung besonders geeignet sind, sollen erhalten oder hergestellt werden. Siedlungsbezogene
Freirdaume sollen fiir die Erholung gesichert und entwickelt werden. (Abs. 3 betrifft nur B-Plan 16-02)
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- Grundsatze 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B 10: Freiraumerhalt; Minimierung der Freiraumin-
anspruchnahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen

- Grundsatz 4.1 LEP B-B '': vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwick-
lungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur, rdumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung;

- Grundsatz 2.1.1 Regionalplan Havelland-Flaming 2020: fir Siedlungsentwicklung sollen
Vorzugsraume Siedlung genutzt werden

Darliber hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) auf den im Aufstellungs- und
Beteiligungsverfahren befindlichen Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) hin-
gewiesen. Die Landesregierungen der Lander Berlin und Brandenburg haben am 19. De-
zember 2017 den 2. Entwurf des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) und des Umweltberichtes gebilligt und die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) beauftragt, hierzu eine 6ffentliche Auslegung und
Beteiligung durchzufiihren.

Der 2. Entwurf kommt bei der Beurteilung der Planungsabsicht jedoch noch nicht zur An-
wendung, da fir die hier relevanten Regelungsbereiche die Festlegungen des rechtswirksa-
men LEP B-B bis zum Inkrafttreten des LEP HR verbindlich bleiben. Gleichwohl weist die GL
darauf hin, dass die Regelung des LEP HR-Entwurfs zur Wohnsiedlungsentwicklung fiir den
ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung gegenuber der Regelung zur zusatzlichen
Entwicklungsoption im LEP B-B modifiziert werden soll.

Geman Z 5.5 Ortlicher Bedarf / Eigenentwicklung LEP HR, 2. Entwurf ist in allen Gemeinden
oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fur die Wohnsiedlungsflachenentwicklung
gemal Z 5.6 sind, eine Wohnsiedlungsentwicklung fiir den oértlichen Bedarf im Rahmen der
Eigenentwicklung mdéglich. Der 6értliche Bedarf wird mit einem Umfang von bis zu 1 ha / 1000
Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018 [bzw. des Jahres vor Inkrafttre-
ten]) fir einen Zeitraum von zehn Jahren fir Wohnsiedlungsflachen festgelegt. Wohnsied-
lungsflachen, die in Flachennutzungsplanen oder in Bebauungsplanen vor dem 15. Mai 2009
dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber noch nicht erschlossen oder bebaut sind, werden
auf den ortlichen Bedarf angerechnet. Auf den ortlichen Bedarf nicht angerechnet werden
Wohnsiedlungsflachen, die aufgrund bestandskraftiger Entscheidungen lber eine Zielabwei-
chung von 4.5 (Z) Absatz 2 LEP B-B zulassig waren.

10 LEP B-B, Grundsatz (G) 5.1
(1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitdt erhalten werden. Bei Planungen und Maf-
nahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, kommt den Belangen des Freiraum-
schutzes eine hohe Bedeutung zu.
(2) Bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen soll die Inanspruchnahme von Freiraum minimiert werden.

11 LEP B-B, Grundsatz (G) 4.1
Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschdépfter Entwicklungspotenziale
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen.
Innerhalb der Gemeinden soll eine Konzentration der zusatzlichen Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf
die siedlungsstrukturell und funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden. Die Funktio-
nen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen
entwickelt werden.
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4.3 Beriicksichtigung der Grundsitze zur Siedlungsentwicklung und zur inte-
grierten Freiraumentwicklung

Ziel der Raumordnung 4.2 LEP B-B

Der sudliche Bereich des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" nimmt Teil am im Zusammenhang bebauten
Ortsteil. Die neuen Siedlungsflachen des Bebauungsplanes schlieen im Norden,
Westen und Siden an vorhandene Siedlungsgebiete an.

Ziel der Raumordnung 4.5 Abs. 1 Ziff. 3 und Abs. 2 und 3 LEP B-B

Mit den Bebauungsplanen Nr. 16-02 "Wohnen erfolgt eine Siedlungsentwicklung im
nicht-Zentralen Ort Am Mellensee, Ortsteil Klausdorf durch Innenentwicklung sowie
im Rahmen der zusatzlichen Entwicklungsoption.

Grundsatz zur Siedlungsentwicklung - § 5 LEPro 2007

zu (1) Der Grundsatz richtet die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordne-
risch festgelegte Siedlungsbereiche aus. Die Gemeinde Am Mellensee hat keine
zentralértlichen Funktionen und auch keinen Anteil am Gestaltungsraum Siedlung.

Der sudliche Bereich des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" nimmt Teil am im Zusammenhang bebauten
Ortsteil. Die neuen Siedlungsflachen des Bebauungsplanes schlieen im Norden,
Westen und Siden an vorhandene Siedlungsgebiete an.

Dabei wird der Innenentwicklung durch die Erhaltung, Umgestaltung und innerértli-
che Erweiterung des baulichen Bestandes im Zentrum des Siedlungsbereiches von
Klausdorf der Vorrang eingeraumt.

zu (2) Dem Grundsatz des Vorranges der Innenentwicklung vor der AulRenentwicklung
wird mit dem Bebauungsplan gefolgt. Das Plangebiet dient der innerortlichen Ent-
wicklung und deren Starkung, auch wenn ein Teil des Bebauungsplans Nr. 16-02
"Wohnen am Mellensee" eine Sukzessionsflache mit Bauflachen Uberplant.

zu (3) Der Bebauungsplan schlie3t unmittelbar an eine innerértliche HaupterschlieRungs-
stralle (Zossener Stralde) mit einer Haltestelle des o6ffentlichen Personenverkehrs
(Bus) an. Durch die unmittelbare Nahe zu den Infrastruktureinrichtungen der Nah-
versorgung, sozialen und kulturellen und sportlichen Daseinsvorsorge und der Gast-
ronomie werden Siedlungsstrukturen erméglicht, die den motorisierten Individual-
verkehr stark begrenzen helfen.

Grundsatz zur Siedlungsentwicklung - § 6 Abs. 2 und 3 LEPro 2007

zu (2) Es erfolgt keine Inanspruchnahme und die Zerschneidung des grof3rdumigen Frei-
raums. Durch die raumliche Blindelung der innerértlichen Siedlungsentwicklung im
Kernbereich des Ortsteils Klausdorf werden bandartige Zerschneidungswirkungen
vermieden.

zu (3) Die offentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrandern und anderen

Gebieten, die fur die Erholungsnutzung besonders geeignet sind, wird mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" erstmalig herge-
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stellt. Am Ufer des Mellensees wird ein siedlungsbezogener Freiraum flr die Erho-
lung erstmalig gesichert und naturnah entwickelt.

Grundsatz zur Siedlungsentwicklung - 5.1 LEP B-B

Bei der Entwicklung der neuen Siedlungsflache im ndrdlichen rdumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" wird Freiraum
in Anspruch genommen, jedoch dahingehend eingeschrankt, dass ein von hochbau-
lichen Anlagen freier 50-Meter-Abstand zum Ufer des Mellensees und die erforderli-
chen Grabenbewirtschaftungsabstande eingehalten werden. Dartber hinaus ent-
springt diese neue Siedlungsflache einer bisher aufgelassenen innerértlichen
brachgefallenen Sukzessionsflache.

Grundsatz zur Siedlungsentwicklung - 4.1 LEP B-B

Die Gemeinde Am Mellensee verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
16-02 "Wohnen am Mellensee" die in diesem Grundsatz bestimmte vorrangige Sied-
lungsentwicklung innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete. Dabei nutzt sie, wie im
Grundsatz beschrieben, die nicht ausgeschopften Entwicklungspotenziale entlang
der innerortlichen Zossener mit der unmittelbar benachbarten vorhandenen Nahver-
sorgung, sozialen, kulturellen und sportlichen Infrastruktur und Anlagen des Ge-
meinbedarfs.

Damit starkt sie die Bedeutung des strukturell und funktional geeigneten Siedlungs-
schwerpunktes im Ortsteil Klausdorf. Insbesondere die Funktionen Wohnen, Arbei-
ten und Versorgung werden somit einander rdumlich zugeordnet und ausgewogen
entwickelt.

44 Regionalplan Havelland-Flaming 2020

Der von der Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Bescheid vom
18. Juni 2015 genehmigte Regionalplan Havelland-Flaming wurde im Amtsblatt fur Branden-
burg Nummer 43 vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht und ist mit seiner Bekanntma-
chung in Kraft getreten. Rechtswirksame Ziele und Grundsatze der Regionalplanung entfal-
ten gemal § 3 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) entsprechende Steuerungswirkung zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Region.

Am 05.07.2018 hat das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg mit acht Urteilen den
Regionalplan "Havelland-Flaming 2020" fir unwirksam erklart. Urteile vom 5. Juli 2018 —
OVG2A216 u.a.

Der 2. Senat des Oberverwaltungsgerichts hat festgestellt, dass der Plan an formellen Feh-
lern leidet. Die Satzung liber den Regionalplan ist fehlerhaft ausgefertigt worden und die Of-
fentlichkeitsbeteiligung im Planaufstellungsverfahren war unzureichend. Zudem leidet der
Regionalplan an Abwagungsfehlern. Unter anderem weist er kein schlissiges gesamtraumli-
ches Planungskonzept auf, weil es zum Teil an der notwendigen Differenzierung zwischen
Flachen, auf denen eine Windkraftnutzung aus tatsachlichen und/oder rechtlichen Griinden
nicht moglich ist, und solchen Flachen fehlt, die nach dem Willen der Regionalversammlung
nicht fir die Windenergie genutzt werden sollen. Dadurch wurde entgegen dem gesetzlichen
Auftrag fur die Windenergie nicht hinreichend Raum geschaffen. Die Revision zum Bundes-
verwaltungsgericht wurde nicht zugelassen.
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In allen acht Fallen (Urteilen) wurde durch die Regionale Planungsgemeinschaft Beschwerde
gegen die Nichtzulassung der Revision erhoben. Durch das Einlegen der Beschwerde wird
die Rechtskraft der Urteile gehemmt (§ 133 Absatz 4 Verwaltungsgerichtsordnung).

Deshalb werden die aus dem Regionalplan "Havelland-Flaming 2020" resultierenden regio-
nalplanerischen Belange nachfolgend erortert:

Fir die Gemeinde Am Mellensee ist die Ortslage Sperenberg als Vorzugsraum Siedlung
nach Grundsatz 2.1.1 in der Festlegungskarte des Regionalplans festgesetzt, nicht aber die
Ortslage Klausdorf.

Die Vorzugsraume sollen bevorzugt fiir die Siedlungsentwicklung genutzt werden. Mit dieser
Festlegung soll die Siedlungsentwicklung auf glinstig erschlossene Bereiche ausgerichtet
und einer NeuerschlieBung von Flachen fir Siedlungsentwicklungen vorgezogen werden.
Die Vorzugsrdume Siedlung sind bei der kommunalen Bauleitplanung im Rahmen der Ab-
wagung als raumordnerische Vorgabe der Regionalplanung zu berlcksichtigen.

Eine maldvolle Ausweisung von Wohnneubauflachen auerhalb der Vorzugsraume Siedlung
ist daher nicht allgemein ausgeschlossen, wenn nachvollziehbar begrindet wird, warum der
vorgenannten Abwagung zugunsten der Vorzugsraume Siedlung im Einzelfall nicht gefolgt
werden kann.

Auch wenn das Plangebiet nicht innerhalb des Vorzugsraums liegt, kann die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Havelland-Flaming der vorgelegten Begrindung dahingehend folgen,
dass der Standort aufgrund der vorhandenen ErschlieBung und der rdumlichen Nahe zu we-
sentlichen Infrastruktureinrichtungen fur die Entwicklung von Wohnraum nicht grundséatzlich
ungeeignet ist.

Angesichts der Gro3e des Plangebietes und der hohen Anzahl an neuen Wohneinheiten ist
es aus regionalplanerischer Sicht dennoch wiinschenswert, dass konkretere Darstellungen in
Bezug auf die zukiinftige Stadtentwicklung und -planung unter besonderer Berlicksichtigung
einer mdglichen Nachfrage nach Wohnbauflachen und des dieser Nachfrage gegeniberste-
henden Flachenangebots erfolgen sowie mogliche Planungsalternativen innerhalb des Vor-
zugsraums in Erwagung gezogen werden.

Die Regionale Planungsgemeinschaft hat angeregt, das Planvorhaben vor dem Hinter-
grund der genannten Argumente zu uberdenken und Alternativen fur die Siedlungs-
entwicklung im Vorzugsraum Siedlung "Ortslage Sperenberg” zu erwagen. Diesbeziig-
lich verweist die Gemeinde Am Mellensee auf ihre Stellungnahme vom 05.03.2014 zum
2. Entwurf des Regionalplanes Havelland-Flaming 2020. Sie hat darin betont:

Regionalplane sind nach § 8 Abs. 2 Satz 1 ROG aus dem Raumordnungsplan fur das Lan-
desgebiet zu entwickeln. Dabei sind gemal § 4 Abs. 1 die Ziele der Raumordnung (zu denen
auch die Ziele der Landesplanung gehodren) zu beachten. Der Leitsatz (L) 4.5 des LEP B-B
ist ein solches Ziel. Damit ist es der Abwagung des Tragers der Regionalplanung entzogen,
er hat seinen Regionalplan diesem Ziel anzupassen. Nur wenn in dem Grundsatz 2.1.1 des
Regionalplans eine Konkretisierung des landesplanerischen Ziels erfolgen wirde, ware die-
ser Grundsatz mit den Zielen der Landesplanung vereinbar. Eine Konkretisierung kann aber
nur durch Modifikation, aber nicht durch Aufhebung eines landesplanerischen Ziels fir die
Mehrheit der betroffenen (nicht als Vorzugsraum Siedlung ausgewiesen) Gemeinden erfol-
gen. Damit scheint der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming zumindest in dem
"Punkt 2.1.1 - Vorzugsrdume Siedlung" nicht mit dem hoéherrangigen Recht des LEP B-B
vereinbar.
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Gleichwohl werden die Planungskriterien Siedlung nach dem Planungselement 2.1 einer na-
heren Prifung unterzogen. Das Kriterium 2.1.1.1 erfasst als Kriterien vier Einrichtungen, die
vorhanden sein missen, um das Kriterium Vorzugsraum Siedlung zu erfiillen. Diese vier Ein-
richtungen sind Schule, Kindertagesstatte, Praxis Allgemeinmediziner (oder vergleichbare
Einrichtung) und ein festes Angebot an Lebensmitteln.

Gerade das Kriterium Schule wird aufgrund von interkommunaler Zusammenarbeit regelma-
Rig von mehreren Gemeinden gemeinsam wahrgenommen, wobei der Schulstandort nur der
Belegenheitsgemeinde regionalplanerisch zugeschlagen wird und damit die Bestrebungen
der Kommunalzusammenarbeit konterkariert.

Hier ist den Bedurfnissen Brandenburger Gemeinden und der besonderen stadtebaulichen
und landlichen Struktur durch Uberarbeitung des Regionalplanentwurfes Rechnung zu tra-
gen.

Neben dem ortsansassigen Allgemeinmediziner verflugt Klausdorf Uber eine Apotheke, einen
Zahnarzt, eine Physiotherapiepraxis und eine homodopathische Praxis, Speisegaststatten und
Kindertagesstatten.

Einzig das vierte Kriterium Schule scheint zu fehlen. Die Gemeinde Am Mellensee nutzt in-
nerhalb des Gemeindegebietes unterschiedliche Standorte fiir die Wahrnehmung der Aufga-
ben der Daseinsvorsorge und diese teilweise als bestehende Standorte Gbernommen oder
an etablierten Lagen konzentriert. Diese praktikablen und sinnvollen Strukturen haben sich in
der Vergangenheit als effizient erwiesen, aber dazu gefiihrt, dass dem Ortsteil Klausdorf das
Merkmal Schule fehlt, um als Vorzugsraum Siedlung dargestellt zu werden.

Aus diesem Grunde der Gemeinde Am Mellensee, Ortslage Klausdorf als zentralem Verwal-
tungsstandort die Gewahrung des Vorzugsraumes Siedlung zu verweigern, wirde die sinn-
volle interkommunale sektorale Zusammenarbeit geradezu konterkarieren und zusatzliche
Infrastrukturkosten flir die Errichtung einer neuen eigenen Schule zum Nachweis des vierten
Kriteriums nach sich ziehen. Dies kann weder regionalplanerisch gewollt, noch haushalte-
risch sinnvoll oder gar beabsichtigt sein. Diese Argumentation fand im 2. Entwurf des Regio-
nalplans keine Beachtung. Aus diesem Grunde hat die Gemeinde Am Mellensee wiederholt
beantragt - wenn der Grundsatz 2.1.1 (G) des Regionalplanentwurfes in der vorliegenden
Fassung vom 26. April 2012 beibehalten werden soll - der Gemeinde den Status "Vorzugs-
raum Siedlung mit der MalRggabe Gemeinde Am Mellensee, Ortslage Klausdorf" zu gewahren
und der Liste des 2.1.1 Abs. 2 unter dem Landkreis Teltow-Flaming, Am Mellensee (Ge-
meinde), Ortslage Klausdorf zuzufligen

Dariliber hinaus hatte die Gemeinde Am Mellensee mit ihrer Stellungnahme zum Entwurf des
Regionalplans auf den Grundsatz (G) 2.2.1.2. Funktionsschwerpunkte der Grundversorgung
erneut die Aufnahme der Ortslage Klausdorf und der Ortslage Mellensee in der Gemeinde
Am Mellensee als "Funktionsschwerpunkt der Grundversorgung" gefordert. Die Ortslage
Klausdorf erflllt eine Vielzahl von Planungskriterien zu 2.2.1.2. Insbesondere durch den Sitz
der Kommunalverwaltung in der Ortslage Klausdorf besteht ein Anrecht als "Funktions-
schwerpunkt der Grundversorgung". Dariber verfiigt die Ortslage Klausdorf Uber Kinderta-
gesstatte, Allgemeinmediziner, Einkaufszentrum, Zahnarztpraxis, mobile Altenpflege, Frei-
luftsportanlage, Sporthalle, Apotheke, Bankfiliale, Poststelle, etc. Die Ortslage Mellensee
verfigt Uber Schule mit Horteinrichtung, Hebammenpraxis, Einkaufsdiscounter, Sportzent-
rum der Gemeinde mit Kegel-Bowlinganlage, Freiluftsportanlage und Sport-Mehrzweckhalle,
Jugendclub, Poststelle, etc. Die Ortslagen Klausdorf und Mellensee gehen territorial ineinan-
der Uber und werden in ihrer Entwicklung gemeindlich nicht getrennt betrachtet.
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Die Gemeinde verfligt weder Uber ein wohnungspolitisches Konzept, Bedarfsabfragen oder
Statistiken zu Anfragen zur Wohnraumversorgung / -bereitstellung. Aus der aktuellen bauli-
chen Wohnbauentwicklung stellt die Gemeinde fest, dass sich ca. 50 % aller Bauantrage im
Sinne der Innenentwicklung auf den Siedungszusammenhang des Ortsteils Klausdorf kon-
zentrieren. Im Ortsteil Sperenberg verfligt die Gemeinde Uber keine eigenen Flachen, die ei-
ner Wohnnutzung zugefuhrt werden kénnen. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Klaus-
dorfer Chaussee" setzt mit einer Mischgebietsflache Wohnbaupotenziale fest. Fiir diese pri-
vaten, am Rande des Siedlungsgebietes konzipierten Baugebietsflachen fehlt es an der pri-
vaten Umsetzungsinitiative. Dagegen steht das private innerértliche Entwicklungsengage-
ment im Ortsteil Klausdorf. In Sperenberg wirde die randseitige Ortsentwicklung eine
Donuteffekt bewirken, in Klausdorf den Ortskern wesentliche starken. Letzterem, der konse-
quenten Innenentwicklung, ist der Vorzug zu geben. Dieses hat in Klausdorf - wie oben be-
schrieben - zahlreiche ortsentwicklungsseitige Vorteile.

Insofern wird der Anregung der Regionalen Planungsgemeinschaft, das Planvorhaben zu
Uberdenken und Alternativen zur fur die Siedlungsentwicklung im Vorzugsraum Siedlung
"Ortslage Sperenberg" zu erwagen, nicht gefolgt.

4.5 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Am Mellensee stellt flr

den rdumlichen Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen

am Mellensee" unter Einbeziehung von Aufienbereichsflachen nach § 13b BauGB im be-

schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

- eine Wohnbauflache,

- eine Grunflache und

- eine Ortliche HauptverkehrsstraRe mit geschitzten Teilen von Natur und Landschaft -
Baumallee gemall BNatSchG

dar.

Der aufzustellende Bebauungsplan folgt den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Eine

Anderung bzw. eine Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB des Flachennutzungspla-

nes ist nicht erforderlich.

Abb. 11 unmalstéblicher Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Am Mellensee mit Darstel-
lung des radumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 16-02 (gelbe Umrandung)
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5 Umweltinformationen
5.1 Umweltschutzziele aus einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

und ihre Bedeutung fiir den Bebauungsplan
51.1 Fachgesetze
Baugesetzbuch (BauGB)

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" ist die Beschrei-
bung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Belange des Umweltschutzes, ein-
schliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) beachtlich.

(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bericksichtigen:

7. die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes,

¢c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevdélkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europaischen Union fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis d,

i) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Aus-
wirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassi-
gen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die
Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | Nr. 51 S. 2542), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

Von Bedeutung fiir die Bebauungsplanaufstellung sind die im Bundesnaturschutzgesetz ent-
haltenden Regelungen zum Artenschutz.

Allgemeiner Artenschutz

Der allgemeine Artenschutz ist in § 39 bis § 43 BNatSchG geregelt. Fir den vorliegenden
Plan sowie dessen Umsetzung ist insbesondere auch § 39 BNatSchG zu beachten:
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Gem. § 39 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verniinftigen Grund zu fangen,
zu verletzen oder zu toten,

2. wild lebende Pflanzen ohne vernunftigen Grund von ihrem Standort zu entnehmen oder
zu nutzen oder ihre Bestande niederzuschlagen oder auf sonstige Weise zu verwisten,

3. Lebensstatten wild lebender Tiere und Pflanzen ohne verninftigen Grund zu beeintrach-
tigen oder zu zerstoren.

Gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 und 3 BNatSchG ist es weiter verboten,

- Baume, die aulierhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutz-
ten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Gehdlze in
der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu set-
zen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen,

- Rohrichte in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zurilickzuschneiden; aufierhalb
dieser Zeiten durfen Réhrichte nur in Abschnitten zurtickgeschnitten werden.

Besonderer Artenschutz
Gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffsverbote) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stbren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu enthehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Besonders geschitzte Arten sind gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG:

a) Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang A oder Anhang B der Verordnung (EG)
Nr. 338/97 des Rates vom 9. Dezember 1996 Uber den Schutz von Exemplaren wildle-
bender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (ABl. L 61 vom
3.3.1997, S. 1, L 100 vom 17.4.1997, S. 72, L 298 vom 1.11.1997, S. 70, L 113 vom
27.4.2006, S. 26), die zuletzt durch die Verordnung (EG) Nr. 318/2008 (ABI. L 95 vom
8.4.2008, S. 3) gedndert worden ist, aufgefuhrt sind,

b) nicht unter Buchstabe a fallende Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang IV der Richtlinie
92/43/EWG aufgeflhrt sind und europaische Vogelarten,

c) Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 BNatSchG
aufgeflhrt sind.
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Die Verordnungsermachtigung des § 54 Abs. 1 BNatSchG ist durch die Bundesartenschutz-
verordnung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt gedndert durch
Artikel 22 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) umgesetzt.

Streng geschutzte Arten sind gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG besonders geschitzte Ar-
ten, die

a) in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97,

b) in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG,

c) in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 2 BNatSchG aufgefihrt sind;

Europaische Vogelarten sind gem. § 7 Abs. 2 Nr. 12 BNatSchG in Europa natirlich vorkom-
mende Vogelarten im Sinne des Artikels 1 der Richtlinie 79/409/EWG,;

§ 44 Abs. 5 BNatSchG enthalt Sonderregelungen fliir nach § 15 BNatSchG zulassige natur-
schutzrechtliche Eingriffe sowie fir Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen (vgl. § 18
Abs. 2 S. 1 BNatSchG):

Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europaische
Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1
Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Versto? gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3
und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tie-
re auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fir Standorte wild lebender Pflanzen der
in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflhrten Arten gelten die Satze 2
und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlun-
gen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Be-
sitz- und Vermarktungsverbote vor.

Darlber hinaus sieht § 45 Abs. 7 BNatSchG die Mdéglichkeit von Ausnahmen von den arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverboten vor. Danach kénnen die nach Landesrecht fur Natur-
schutz und Landschaftspflege zustandigen Behdrden von den Verboten des § 44 BNatSchG
im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen

- zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher
wirtschaftlicher Schaden,

- zum Schutz der natirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,

- flr Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwecken
dienende Mallnahmen der Aufzucht oder kunstlichen Vermehrung,

- im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschlieRlich
der Verteidigung und des Schutzes der Zivilbevdlkerung, oder der mafigeblich glinstigen
Auswirkungen auf die Umwelt oder

- aus anderen zwingenden Griinden des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses ein-
schlieBlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben

sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit
nicht Artikel 16 Absatz 1 der Richtlinie 92/43/EWG weiter gehende Anforderungen enthalt.
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Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar
2013 (GVBI. I/13 Nr. 3), zuletzt geéndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Ja-
nuar 2016 (GVBI. 1/16 Nr. 5)

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 Bauge-
setzbuch in Verbindung mit § 18 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes nicht beachtlich, da
es sich um einen Bebauungsplan unter Einbeziehung von AulRenbereichsflachen gemal §
13b BauGB in Verbindung mit dem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB handelt.
Dennoch ist die Behandlung der Belange von Natur und Landschaft im Bebauungsplanver-
fahren zu bertcksichtigen, was anhand der vorliegenden Zusammenstellung der umweltrele-
vanten Informationen sowie einer Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Folgen der Planung nicht nur fir die Flachen in-
nerhalb des Geltungsbereiches zu untersuchen, sondern auch im angrenzenden Siedlungs-
bzw. Landschaftsraum. In diesem Zusammenhang sind die Auswirkungen der Planung auf
Schutzgebiete zu beachten, deren Verordnungen auf der Grundlage des Brandenburgischen
Naturschutzausfiihrungsgesetzes erlassen wurden (Natur- und Landschaftsschutzgebiete
NSG / LSG sowie die Fauna-Flora-Habitat-Gebiete / europaische Vogelschutzgebiete).

Natur- und Landschaftsschutzgebiete werden durch Erlass einer Rechtsverordnung festge-
setzt. Dies geschieht in Brandenburg durch die oberste Naturschutzbehérde bzw. einen
Landkreis oder eine kreisfreie Stadt, soweit diese eine Befugnis des Ministeriums erhalten
haben.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" liegt
nicht in bzw. in der unmittelbaren Nahe eines Natura 2000-Schutzgebietes.

Der Bebauungsplan Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" liegt mit seiner 6stlichen raumlichen
Geltungsbereichsgrenze unmittelbar am Mellensee und somit am Landschaftsschutzgebiet
(LSG) "Notte-Niederung" (Gebiets-ID 3746-602).

In einer dstlichen Entfernung der rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 16-
02 von ca. 258 m (bis zur Seemitte) befindet sich das Flora-Fauna-Habitat (FFH)-Gebiet
"Wehrdamm / Mellensee / Kleiner Wiinsdorfer See" (Natura 2000 Nr. DE 3846-306).

Naturschutzzustandigkeitsverordnung (NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI. Il Nr. 43)

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI.I/04, Nr. 06,
S.137) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI.1/14, Nr. 33)

Immissionsschutzgesetzgebung und -normung (im Land Brandenburg eingefiihrte
Technische Baubestimmungen)

Bezogen auf die auf die beiden Bebauungsplangebiete einwirkenden Immissionen sind fol-
gende Fachgesetze zu berlcksichtigen:

- BImSchG, Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunrei-
nigungen, Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissions-
schutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771) geandert
worden ist
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- Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmverordnung 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die durch Arti-
kel 1 der Verordnung vom 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) geandert worden ist"

- Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr.
26/1998 S. 503, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT
08.06.2017 B5)

- DIN 4109:1989-11 - Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise, Ausga-
bedatum 1989-11

- DIN 4109-1:2018-01 - Schallschutz im Hochbau; Teil 1: Mindestanforderungen, Ausga-
bedatum 2018-01

- DIN 18 005-1 "Schallschutz im Stadtebau" - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die
Planung® vom Juli 2002

- DIN 18 005 Teil 1 Beiblatt 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren, Schall-
technische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung”, Ausgabe Mai 1987

- RLS 90, Richtlinie fur den Larmschutz an Stralen - Ausgabe - RLS-90. Allgemeines
Rundschreiben Strallenbau des Bundesministers fur Verkehr, ARS 8/1990, Ausgabe
1990, Berichtigte Fassung 1992

Satzung der Gemeinde Am Mellensee zum Schutz von Baumen (Baumschutzsatzung)

vom 03.09.2014, bekanntgemacht im Amtsblatt fir die Gemeinde Am Mellensee am

26.09.2014

Die Baumschutzsatzung der Gemeinde Am Mellensee dient der Erhaltung geschiitzter Land-
schaftsbestandteile, insbesondere

1. zur Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts,

2. zur Belebung, Gliederung oder Pflege des Orts- und Landschaftsbildes,
3. zur Abwehr schadlicher Einwirkungen (wie Luftverunreinigungen, Staub, Larm),
sowie im Sinne einer Erhaltung und Verbesserung des Kleinklimas

4. wegen ihrer Bedeutung als Lebensstatten bestimmter wild lebender Tier- und Pflanzen-
arten oder

5. wegen ihrer Bedeutung fir die Erholung.

Der Geltungsbereich der Baumschutzsatzung beschrankt sich auch auf den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil Klausdorf und auf die Geltungsbereiche von Bebauungsplanen und
von Vorhaben- und ErschlieRungsplanen im Gebiet der Gemeinde Am Mellensee.

Unter anderem sind geschitzt:

1. Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (das entspricht einem Stamm-
durchmesser von 19 Zentimetern);
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2. Baume mit einem geringeren Stammumfang (< 60 cm) sind wahrend der Vegetationspe-
riode ebenfalls geschitzt;

3. Baume mit einem geringeren Stammumfang, wenn diese als Ausgleichs- und Ersatz-
pflanzung nach § 9 der Baumschutzsatzung der Gemeinde Am Mellensee in der zurzeit
geltenden Fassung oder als Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen gemaR § 15 BNatSchG
gepflanzt wurden.

4. mehrstammig ausgebildete Bdume, wenn wenigstens zwei Stamme einen Stammum-
fang von mindestens 40 cm aufweisen

Der Stammumfang wird jeweils in 1,30 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen. Befindet sich
der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unmittelbar darunter mafge-
bend.

Keine Anwendung auf diese Satzung auf

a. Obstbaume, Pappeln, Baumweiden sowie abgestorbene Baume, innerhalb des besie-
delten Bereiches,

b. Baume auf Grundstlicken innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile mit vor-
handener Wohnbebauung bis max. zwei Wohneinheiten (Dauerwohn- oder Freizeit-
wohneinheiten), mit Ausnahme von Eiche, Ulme, Platane, Linde, Kastanie, Rot Buche,
Ahorn, Erle, Kiefer, Eibe und gewdhnlicher Fichte

c. Wald im Sinne des Waldgesetzes des Landes Brandenburg,

d. Baume in kleingartnerisch genutzten Einzelgarten einer Kleingartenanlage im Sinne des
Bundeskleingartengesetzes,

e. Bewirtschaftete Baume in Baumschulen, Gartnereien, Obstplantagen, Weihnachts-
baumkulturen und Nutzholzplantagen,

f. Baume, die auf Grund eines Eingriffs nach §14 BNatSchG gefallt, zerstort, beschadigt
oder in ihrem Aufbau wesentlich verandert wurden, die nach § 17 BNatSchG und § 7
Abs. 1 und 2 BbgNatSchAG zugelassen worden sind.

Unberihrt bleibt der Schutz von Baumen auf Grund anderwartiger Rechtsvorschriften.

Es ist verboten, die geschitzten Landschaftsbestandteile zu zerstéren, zu beseitigen, zu be-
schadigen oder in ihrem Aufbau (Habitus) wesentlich zu verandern oder durch andere Mal3-
nahmen nachhaltig zu beeintrachtigen.

Verboten sind auch alle Einwirkungen auf den Wurzelbereich von geschiitzten Baumen, wel-
che zur nachhaltigen Schadigung oder zum Absterben des Baumes fiihren kdénnen. Der
Wurzelbereich eines Baumes umfasst dabei die Bodenflache unter der Krone von Baumen
(Kronentraufe) zuzlglich 1,50 Meter. Bei Saulenform zuztglich 5,0 Meter nach allen Seiten

Das Verbot umfasst insbesondere
a) Wahrend der Vegetationsperiode ist das Abschneiden und auf den Stock setzen jegli-
cher Vegetation unabhangig von ihrer GréfRe It. Bundesnaturschutzgesetz verboten. Zu-

l&ssig sind Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder
zur Gesunderhaltung von Baumen,
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b) die Befestigung des durch die Kronentraufe begrenzten Wurzelbereiches mit einer was-
serundurchlassigen Decke (z.B. Asphalt, Beton), c) das Abstellen von Kraftfahrzeugen,
Baumaschinen sowie das Lagern von Baumaterialien, Schutt 0.a. im unbefestigten Wur-
zelbereich,

d) Aufschittungen, Abgrabungen und Ausschachtungen, soweit diese Arbeiten nicht ent-
sprechend den jeweils guiltigen DIN-Vorschriften bzw. Richtlinien durchgefiihrt werden,

e) das Lagern und Ausbringen von Sauren, Salzen, Olen, Laugen, Farben, Abwassern o-
der Baumaterialien, ausgenommen Winterdienst auf offentlichen Strallen,

f) das anwenden von Herbiziden, soweit es nicht der guten fachlichen Praxis entspricht,

g) das Betreiben von Feuerstellen oder offenen Feuer im Bereich der Kronentraufe von
Baumen,

h) das Befestigen oder Verankern von Schildern, Plakaten und sonstigen Gegenstanden
an Baumen, mit Ausnahme von Nist- und Wohnhilfen fir Tiere

Die Baumschutzsatzung beinhaltet genehmigungspflichtige Ausnahmen von ihrem Anwen-
dungsbereich.

Verordnung des Landkreises Teltow-Flaming zum Schutz von Baumen als geschiitzte
Landschaftsbestandteile (Baumschutzverordnung Teltow-Flaming BaumSchVO TF)
vom 10. Dezember 2013

Alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (gemessen in 1,30 m Hohe
Uber dem Erdboden) sind durch die Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-FIaming
geschutzt.

Diese Verordnung findet keine Anwendung auf Baume auf Grundstiicken innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile mit vorhandener Bebauung bis max. zwei Wohneinhei-
ten (Dauer- oder Freizeitwohneinheiten) mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Lin-
den, Rosskastanien und Rotbuchen, die in 1,30 m Hoéhe Uber den Erdboden gemessen, ei-
nen Stammumfang von mehr als 190 cm (Stammdurchmesser 60 cm) aufweisen.

Nicht geschitzt sind:
- abgestorbene Baume, Obstbaume, Weiden und Pappeln im besiedelten Bereich,

- Baume in kleingartnerisch genutzten Einzelgarten einer Kleingartenanlage im Sinne des
Bundeskleingartengesetzes und

- bewirtschaftete Baume in Baumschulen, Gartnereien, Obstplantagen, Weihnachtsbaum-
kulturen und Nutzholzplantagen.

Verboten ist es geschlitzte Baume zu beseitigen, zu zerstéren, zu beschadigen oder in ihrem
Aufbau wesentlich zu verandern. Als wesentliche Veranderung des Aufbaus von Baumen gilt
insbesondere die Beseitigung von den Habitus des Baumes bestimmenden Starkasten, ein-
schliellich des Kronenrickschnitts zur Herstellung von Kopfbaumen aul3erhalb von Baum-
schulen.

Als Beschadigung gilt insbesondere das Einwirken auf den Wurzel-, Stamm- oder Kronenbe-
reich die zu Schaden oder zum Absterben des geschitzten Baumes fihren kénnen.
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Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
vom 31. Juli 2009, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Dezember 2018
(BGBI. | S. 2254)

§ 38 Gewasserrandstreifen

(1)

(2)

3)

(4)

®)

Gewasserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funk-
tionen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserab-
flusses sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen.

Der Gewasserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der an das Gewasser
landseits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewasserrandstreifen be-
misst sich ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Bo-
schungsoberkante ab der Boschungsoberkante.

Der Gewasserrandstreifen ist im Au3enbereich funf Meter breit. Die zustandige Behor-
de kann fur Gewasser oder Gewasserabschnitte

1. Gewasserrandstreifen im Aul3enbereich aufheben,

2. im AuRenbereich die Breite des Gewasserrandstreifens abweichend von Satz 1
festsetzen,

3. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile Gewasserrandstreifen mit ei-
ner angemessenen Breite festsetzen.

Die Lander kénnen von den Satzen 1 und 2 abweichende Regelungen erlassen.

Eigentiimer und Nutzungsberechtigte sollen Gewasserrandstreifen im Hinblick auf ihre
Funktionen nach Absatz 1 erhalten. Im Gewasserrandstreifen ist verboten:

1. die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

2. das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern, ausgenommen die
Entnahme im Rahmen einer ordnungsgemalfien Forstwirtschaft, sowie das Neuan-
pflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,

3. der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes
bestimmt ist, und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusam-
menhang mit zugelassenen Anlagen,

4. die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss be-
hindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kdnnen.

Zulassig sind Malnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2 Nummer 1
und 2 gilt nicht fir Malnahmen des Gewasserausbaus sowie der Gewasser- und Dei-
chunterhaltung.

Die zustandige Behdrde kann von einem Verbot nach Absatz 4 Satz 2 eine widerrufli-
che Befreiung erteilen, wenn Uberwiegende Grinde des Wohls der Allgemeinheit die
MaBnahme erfordern oder das Verbot im Einzelfall zu einer unbilligen Harte fuhrt. Die
Befreiung kann aus Griinden des Wohls der Allgemeinheit auch nachtraglich mit Ne-
benbestimmungen versehen werden, insbesondere um zu gewahrleisten, dass der
Gewasserrandstreifen die in Absatz 1 genannten Funktionen erfullt.
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Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017 (GVBI.I/17, [Nr. 28])

Fir das Bebauungsplanaufstellungsverfahren Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" ist die Be-
schreibung des § 54 Abs. 4 - Bewirtschaftung des Grundwassers - des Brandenburgischen
Wassergesetzes (BbgWG) beachtlich:

(4) Soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Be-
lange nicht entgegenstehen, ist Niederschlagswasser zu versickern. Die_Gemeinden
kénnen im Einvernehmen mit der Wasserbehdérde durch Satzung vorsehen, dass Nie-
derschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, unter den Vorausset-
zungen des Satzes 1 vom Grundstiickseigentiimer, Erbbauberechtigten oder Nutzer
der Grundstiicke nach § 9 des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes versickert werden
muss. Diese Verpflichtung kann auch als Festsetzung in einen Bebauungsplan aufge-
nommen werden; in diesem Fall richtet sich das Verfahren nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches, die Wasserbehdrde ist zu beteiligen. Niederschlagswasser von dem
offentlichen Verkehr gewidmeten Flachen ist zu fassen oder unter den Voraussetzun-
gen nach Satz 1 oberflachig zu versickern.

5.1.2 Fachplanungen
Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Am Mellensee stellt fir
den rdumlichen Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen
am Mellensee" unter Einbeziehung von AufRenbereichsflachen nach § 13b BauGB im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

- eine Wohnbauflache,

- eine Grunflache und

- eine ortliche Hauptverkehrsstralle mit geschitzten Teilen von Natur und Landschaft -
Baumallee gemaf BNatSchG

dar.

Landschaftsplan

Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes des Amtes Am Mellensee in der Fassung

vom Mai 2001 stellt beziglich der damals selbstandigen Gemeinde Klausdorf fir den raumli-

chen Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mel-

lensee" unter Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen

- eine Siedlungs- und Verkehrsflache mit dem genehmigten Bauvorhaben B-Plan Nr. 2
"Ortsmitte,

- eine Landwirtschaftsflache mit der Bestimmung des Zulassens der Sukzession auf einer
Frischwiese,

- im Uferbereich zum Mellensee sonstige Freiflachen und
-unmittelbar am Ufer des Mellensees eine Waldflache

dar.
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Abb. 12 unmalstablicher Ausschnitt aus dem Landschaftsplan des Amtes Am Mellensee mit Darstellung des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 16-02 (gelbe Umrandung)

Gemal § 9 BNatSchG sind die Inhalte der Landschaftsplanung die Darstellung und Begrin-
dung der konkretisierten Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege und der ihrer
Verwirklichung dienenden Erfordernisse und MalRnahmen. Wenn den Inhalten der Land-
schaftsplanung nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies nach § 9 Abs. 5 BNatSchG
zu begrinden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" tragt in seiner sud-
lichen Plangebietshélfte den Inhalten der Landschaftsplanung Rechnung, in seiner nérdli-
chen Halfte nur bedingt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wird dem Grundsatz des Vorranges der Innenent-
wicklung vor der AufRenentwicklung gefolgt. Das Plangebiet dient der innerdrtlichen Sied-
lungsentwicklung sowie der stadtebaulichen Starkung der Ortsmitte. Es schliet unmittelbar
an eine innerortliche Haupterschlielungsstrale (Zossener Stralle) mit einer Haltestelle des
offentlichen Personenverkehrs (Bus) an. Durch die unmittelbare Nahe zu den Infrastruktur-
einrichtungen der Nahversorgung, sozialen und kulturellen und sportlichen Daseinsvorsorge
und der Gastronomie werden Siedlungsstrukturen ermdglicht, die den motorisierten Individu-
alverkehr stark begrenzen helfen.

Es erfolgt keine Inanspruchnahme und die Zerschneidung des grol3raumigen Freiraums.
Durch die raumliche Bundelung der innerértlichen Siedlungsentwicklung im Kernbereich des
Ortsteils Klausdorf werden bandartige Zerschneidungswirkungen vermieden. Die 6ffentliche
Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrandern und anderen Gebieten, die fur die Er-
holungsnutzung besonders geeignet sind, wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
16-02 "Wohnen am Mellensee" erstmalig hergestellt. Am Ufer des Mellensees wird ein sied-
lungsbezogener Freiraum fir die Erholung erstmalig gesichert und naturnah entwickelt.

Bei der Entwicklung der neuen Siedlungsflache im nérdlichen raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" wird Freiraum in Anspruch genom-
men, jedoch dahingehend eingeschrankt, dass ein von hochbaulichen Anlagen freier 50-
Meter-Abstand zum Ufer des Mellensees und die erforderlichen Grabenbewirtschaftungsab-
stéande eingehalten werden. Dartber entspringt diese neue Siedlungsflache einer bisher auf-
gelassenen innerértlichen brachgefallenen Sukzessionsflache.
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5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bei der gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 des Baugesetzbuches (BauGB) zu erfolgenden Beschrei-
bung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzguter ist
im vorliegenden Fall zwischen derzeitiger Realitdt und dem planungsrechtlich zuldssigen Zu-
stand von Natur und Landschaft zu unterscheiden.

Der Bebauungsplan Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" wird zu keiner oder nur uner-
heblichen Veranderung der Schutzgiiter fuhren.

Aufgrund der fiur diesen Bebauungsplan gewahlten Aufstellung im beschleunigten Verfahren
gemal § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 2 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung findet daher im Bebauungsplanaufstellungsver-
fahren nach § 13b keine Anwendung. Es werden somit keine Kompensationsmafinahmen
festgesetzt. Dennoch ist in der Begriindung des Bebauungsplans darzulegen, ob und in wel-
cher Form Umweltauswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind
bzw. in welcher Weise MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen der Schutzguter Mensch, Pflanzen / Tiere, Flache, Boden, Kli-
ma / Luft, Landschaft und Kultur- / sonstige Sachguiter getroffen werden.

Im Folgenden soll die Ausgangssituation und somit der "Ist-Zustand" anhand der Flachen-
nutzung sowie der unterschiedlichen Schutzgiter von Natur und Landschaft dargestellt wer-
den.

5.21 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten stadtebaulichen Planung
Auswirkungen auf das Wohnumfeld (Erholungsfunktionen, Larm und Landschaftsbild) von
Bedeutung.

Potenziell stellt die Nahe zum Mellensee einen positiven Faktor dar. Die Nutzbarkeit und Er-
lebbarkeit des Seeufers innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 16-02
"Wohnen am Mellensee" sowie in der direkten Nachbarschaft ist jedoch derzeit stark einge-
schrankt. Gepragt wird das Plangebiet auch durch einen hohen Anteil brach gefallener Fla-
chen, die durch hohe Pappelbestande Uberschirmt werden. Die darunter befindlichen Reste
von Datschen sind stark beschadigt und die Grundstiicke dickichtartig von Gehoélzaufwuchs
bestimmt. Flr eine Nutzung stehen diese Grundstiicke derzeit nur bedingt zur Verfigung.
Die Wahrnehmbarkeit vom &ffentlichen Raum aus ist Uberwiegend stark eingeschrankt.

Dagegen befindet sich im nordlich der Zufahrt gelegenen Teil des raumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans eine wiesenartige Brache, die als zusammenhangende Freiflache
erlebbar ist, jedoch fur Erholungsnutzungen derzeit nicht zur Verfiigung steht.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht zum Ufer des Mellensees nur
ein schmaler, hinter dichten Baumbestanden versteckter Zugang, der scheinbar vereinzelt
von Anglern genutzt wird. Eine Erlebbarkeit des Seeufers vom offentlichen Raum aus be-
steht aber derzeit nicht.

Offentliche Griinflachen oder Kinderspielplatze stehen im Plangebiet nicht zur Verfiigung.
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Verkehrs- und Gewerbelarm

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der Schallimmissionen der Zossener
Stralte, der Landesstralle (L) 79.

Das Landesamt fur Umwelt Brandenburg (LfU) hat anhand der Strallenverkehrsprognose
2025 des Landes Brandenburg eine Uberschlagige Beurteilung der durch den Stralsenver-
kehr der Zossener Stral’e im angrenzenden Plangebiet kiinftig zu erwartenden Schallimmis-
sionen vorgenommen.'2 Danach muss im straRennahen Bereich des Plangebiets mit AulRen-
larmpegel gerechnet werden, die dem Larmpegelbereich Ill nach Tabelle 7 der DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau" entsprechen und baulichen Schallschutz der AuRenbauteile mit
einem resultierendes Schalldamm-Mal R’'w,res von 35 dB erfordern.

Entsprechende textliche Festsetzungen sind aus immissionsschutzfachlicher Sicht jedoch
entbehrlich, da sich keine Anforderungen ergeben, die Uber den Stand der Technik hinaus-
gehen. Ein resultierendes Schalldamm-Mal} R’y s von 35 dB entspricht dem gegenwartigen
Stand der Technik.

Zwar Uberschreiten diese AulRenlarmpegel die fiir allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005,
Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau" mafligebenden Orientierungswerte von 55/45 dB(A)
tags/nachts, jedoch sind die Uberschreitungen nicht flachenhaft sondern nur im Bereich un-
mittelbar an der Zossener Stralle und liegen im Bereich der Orientierungswerte flir Mischge-
biete. Als geeignete MalRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm kénnen eine entsprechende
Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung vorgesehen und planungsrechtlich gesichert
werden. Die Mdglichkeiten zum Schutz der AuRenwohnbereiche von Wohngrundstiucken im
Bereich der Zossener Stralte sind begrenzt.

Die gewerblichen Emissionen von Quellen auferhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" kdnnen vernachlassigt werden.

Die nérdlich des raumlichen Geltungsbereiches des westlich benachbarten Bebauungspla-
nes Nr. 16-03 "Wohnen in der Ortsmitte" an der Pappelalle 1 ansassige Markische Ziegel
GmbH mit ihren denkmalgeschitzten Anlagen einer Ziegelei mit einem Hoffmanschen Ring-
brennofen hat vor Jahren ihre Produktion eingestellt. An diesem Gewerbestandort liefl3 sich
die ETB electronic als Beratungs- und Vertriebsgesellschaft fir elektronische Bauelemente
nieder, einschlieBlich der Elektronikfertigung mit der Leiterplattenbestiickung, Baugruppen-
fertigung und Geratemontage. Die unternehmensbezogenen Ablaufe erfolgen innerhalb ge-
schlossene baulicher Anlagen. Der Ziel- und Quellverkehr bewegt sich in Bereichen, die
schutzbedurftige Nutzungen der Umgebung nicht wesentlich beeintrachtigen.

Die nérdlich an den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen
am Mellensee" gelegenen gewerblichen Nutzungen wie zB ein Autohaus sind Nutzungen,
die auch in einem allgemeinen Wohngebiet oder einem Mischgebiet zulassig sind.

Sidlich an das Plangebiet grenzt eine Gaststatte an. Nach Angabe der letzten Baugenehmi-
gung liegt deren Betriebszeit zwischen 11 und 23 Uhr. Nach der bauordnungsrechtlichen Be-
triebsbeschreibung dieser gewerblichen Anlage ist mit etwa 30 Pkw-An- und Abfahrten tag-
lich zu rechnen. Die Eigenart der ndheren Umgebung, in dem die Gaststate sich befindet
entspricht einem allgemeinen Wohngebiet, ggf. auch einem Mischgebiet nach den §§ 4 bzw.
6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die vorhandene, der Versorgung des Gebiets die-
nende Schank- und Speisewirtschaft ist in diesen Baugebieten allgemein zulassig.

12 Stellungnahme des LfU Brandenburg vom 14.10.2016 im Rahmen des Scopings zu den Bebauungsplanen
Nr. 16-02 und 16-03
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Sportstattenlarm

Weiter nérdlich vom Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
liegt eine Beachvolleyballanlage sowie die Festwiese von Klausdorf. Die Beachvolleyball-
anlage verflgt Uber vier Spielfelder und steht fir die offentliche Freizeitnutzung zur Verfi-
gung. Die Beachvolleyballabteilung des SV Klausdorf 1900 e. V. nutzt die Anlage fur Trai-
ningseinheiten. In friiheren Jahren gab es ein jahrliches 24-Stunden-Turnier auf dem Beach-
volleyballplatz. Auf der Festwiese veranstaltet der Verein "Crazy Cowboy Dancers vom Mel-
lensee e.V." jahrlich ein dreitédgiges Festival mit Countrymusik.

Obwohl das Landesamt fir Umwelt in seiner Stellungnahme vom 14.10.2016 im Rahmen
des Scopings zu den Bebauungsplanen Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" und 16-03
"Wohnen in der Ortsmitte" nach seinem Kenntnisstand die Anwendung besonderer techni-
scher Verfahren oder detaillierter Untersuchungen nicht fur erforderlich halt, ist vom Vorha-
bentrager eine Schallimmissionsprognose Verkehr und Freizeit bzw. Sport in Auftrag gege-
ben worden. Nachfolgende Darlegungen sind diesem Fachgutachten Nr. X1040/001-01 der
Wolfel Engineering GmbH + Co. KG Niederlassung Berlin vom 16.03.2018 entnommen.

Schallimmissionstechnische Technische Verfahren

Die Anforderungen an den Larmschutz in der Bauleitplanung werden flr die Praxis durch die
DIN 18005-1 konkretisiert. Die Beurteilungspegel der Gerausche verschiedener Arten von
Schallquellen sollen dabei jeweils fur sich mit den Orientierungswerten (OW) verglichen und
nicht addiert werden.

In der DIN 18005-1 sind die folgenden OW fir reine Wohngebiete (WR) bzw. allgemeine
Wohngebiete (WA) festgelegt, wobei der jeweils héhere Nachtwert flr Verkehrslarmimmissi-
onen qilt:

OW WR OW WA
tagsiber (06:00 - 22:00 Uhr) 50 dB(A) 55 dB(A)
nachts (22:00 - 06:00 Uhr) 35/40 dB(A) 40/45 dB(A)

Zusatzlich zu den OW der DIN 18005-1 sind die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BIm-
SchV flr Verkehrslarmimmissionen in WR- und WA-Gebieten und in Mischgebieten (MI) auf-
gezeigt:

IGW WR IGW WA IGW MI
tagsuber (06:00 - 22:00 Uhr) 54 dB(A) 59 dB(A) 64 dB(A)
nachts (22:00 - 06:00 Uhr) 44 dB(A) 49 dB(A) 54 dB(A)

Die 16. BImSchV ist fir den Bau oder die wesentliche Anderung von o&ffentlichen Verkehrs-
wegen malfgebend, ihre Immissionsgrenzwerte (IGW) kénnen aber im Rahmen der Abwa-
gung gesunder Wohnverhaltnisse herangezogen werden. Fir die Bewertung der Gerau-
schimmissionen aus den Nutzungen der Sportanlagen ist die Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung, 18. BImSchV mafgebend. Dort sind folgende Beurteilungszeitraume und zulassige
Immissionsrichtwerte (IRW) fir WR- bzw. WA-Gebiete festgelegt:

Beurteilungszeitraume

tags, aulerhalb der Ruhezeiten

werktags 08:00 - 20:00 Uhr

sonntags 09:00 - 13:00 Uhr und 15:00 - 20:00 Uhr
tags, innerhalb der Ruhezeiten

werktags 06:00 - 08:00 Uhr und 20:00 - 22:00 Uhr

sonntags 07:00 - 09:00 Uhr, 13:00 - 15:00 Uhr und 20:00 - 22:00 Uhr
nachts, werktags 22:00 - 06:00 Uhr

sonntags 22:00 - 07:00 Uhr

36



GEMEINDE AM MELLENSEE - OT KLAUSDORF BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN 16-02 "WOHNEN AM MELLENSEE" JANUAR 2019
Beurteilungszeitraum IRWWR in dB(A) IRW WA in dB(A)
tags, aullerhalb der Ruhezeiten 50 55
tags, innerhalb der Ruhezeiten
am Morgen 45 50
im Ubrigen 50 55
nachts 35 40

Wahrend der Nacht ist die lauteste Stunde malRgebend. Einzelne kurzzeitige Gerauschspit-
zen sollen die o. g. IRW tagsuber um nicht mehr als 30 dB und nachts um nicht mehr als 20
dB uUberschreiten. Bei seltenen Ereignissen sollen die genannten Immissionsrichtwerte um
nicht mehr als 10 dB, keinesfalls jedoch sollen die folgenden Hochstwerte Uberschritten wer-
den.

Beurteilungszeitraum Hochstwerte seltene Ereignisse dB(A)
tags, aulerhalb der Ruhezeiten 70
tags, innerhalb der Ruhezeiten 65
nachts 55

Besondere Ereignisse oder Veranstaltungen gelten als selten, wenn sie an hochstens 18 Ka-
lendertagen eines Jahres auftreten. Dabei sind alle auf die maRgebenden Immissionsorte
einwirkenden besonderen Ereignisse zu betrachten. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen
sollen die genannten Héchstwerte tagstiber um nicht mehr als 20 dB und nachts um nicht
mehr als 10 dB Uberschreiten.

Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen

Die vom Verkehr auf der L 79 im Plangebieten zu erwartenden Beurteilungspegel werden mit
dem Berechnungsprogramm IMMI auf der Basis der RLS-90 bei freier Schallausbreitung er-
mittelt und dargestellt. Die Ergebnisse der flachenhaften Berechnungen in der Berechnungs-
ebene 5,8 m uber Gelandeoberkante (0. GOK, entspricht etwa 1. OG), sind fur die Beurtei-
lungszeitrdume Tag und Nacht dokumentiert. Zusatzlich zu den flachenhaften Darstellungen
der Berechnungsergebnisse wurden die Ergebnisse der Einzelpunktberechnungen flr
exemplarische Immissionsorte dokumentiert. Mit der Berechnung der Verkehrslarmimmissio-
nen gemal der RLS-90 entspricht die Qualitat der Ergebnisse dem Standard der Prognose
fur Verkehrslarmberechnungen.

In der nachfolgenden Tabelle ist das Berechnungsergebnis fir den Bereich des Plangebietes
zusammengefasst, in dem laut stadtebaulichem Konzept Bebauung vorgesehen ist. Die er-
mittelten Beurteilungspegel werden mit den OW der DIN 18005-1 verglichen (Beurteilungs-
pegel aufgerundet, Uberschreitungen markiert), die WA- und MI-IGW der 16. BImSchV sind
ebenfalls aufgezeigt:

Beurteilungszeit- Gebiet Beurteilungspegel ow IGW
raum in dB(A) WR bzw. WA WR | WA | MI
in dB(A) in dB(A)
: . 54|59 |64
(06:00 - 22:00 Uhr) —waA 46 bis 61 55
Nacht "R 4 bis 47 0 44|49 | 54
(22:00 - 06:00 Uhr)  wa 41 bis 56 45
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Am Tag wird im geplanten WR 2 und WR 3 der OW fiir Verkehrslarmimmissionen in WR-
Gebieten eingehalten, im geplanten WR 1 kommt es zu einer Uberschreitung um bis zu 3
dB. Im geplanten WA 3 wird der Tages-OW fir Verkehrslarmimmissionen in WA-Gebieten
eingehalten, im geplanten WA 1 und WA 2 kommt es im Nahbereich der Strale zu Uber-
schreitungen um bis zu 6 dB. 13

Wahrend der Nacht wird in den geplanten WR-Gebieten der OW fiir Verkehrslarmimmissio-
nen in WR-Gebieten um bis zu 7 dB Uberschritten. Im geplanten WA 3.2 wird der Nacht-OW
fur Verkehrslarm-immissionen in WA-Gebieten eingehalten, im geplanten WA 1, WA 2 und
WA 3.1 kommt es zu Uberschreitungen um bis zu 11 dB.

Beurteilungspegel der Sport- und Freizeitlarmimmissionen

Die aus den zuvor aufgezeigten Sport- und Freizeitnutzungen der Beachvolleyballfelder so-
wie aus dem Musikfestival an den zu schitzenden Nutzungen zu erwartenden Gerau-
schimmissionen werden mit dem Berechnungsprogramm IMMI auf Basis der DIN 9613-2 bei
freier Schallausbreitung berechnet und dargestellt. Die Lageplane auf den Seiten A4 und A5
dokumentieren die Geometrie der Berechnung.

Die Ergebnisse der flachenhaften Berechnungen in der Berechnungsebene 5,8 m iu. GOK
sind fir die jeweils untersuchten Beurteilungszeitrdume dokumentiert. Zusatzlich zu den fla-
chenhaften Darstellungen der Berechnungsergebnisse sind die Ergebnisse der Einzelpunkt-
berechnungen fir exemplarische Immissionsorte dokumentiert.

Nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen (Beurteilungspegel gerundet, Uber-
schreitungen der OW bzw. IRW markiert):

Berechnungsvari- Ge- Beurteilungs- OW DIN 18005-1 IRW Hochstwert fiir
ante, Beurteilungs-  biet pegel WR bzw. WA 18. BImSchV seltene Ereig-
zeitraum in dB(A) in dB(A) bzw. Freizeit- nisse
larm-RL 18. BImSchV
WR bzw. WA  bzw. Freizeit-
in dB(A) larm-RL
in dB(A)

Beachvolleyball, )
Training und Freizeit ~WR 38 bis 41 (50) 50
Tag, -—-
abendliche Ruhezeit .
(20:00 - 22:00 Uhr) WA 35 bis 40 (55) 55
Beachvolleyball, WR 43 bis 47 35 35
mogliches Turnier - - 55
Nacht
(22:00 - 06:00 Uhr) WA 41 bis 46 40 40

. , WR 48 bis 53 35 35
Musikfestival
Nacht 55
(22:00 - 06:00 Uhr) )

WA 44 bis 49 40 40

13 Mit der Fortschreibung der Planung zum 2. Bebauungsplanentwurf sind die Baugebiete wie nachfolgend

dargelegt neu strukturiert und nummeriert worden Entwurf > 2. Entwurf:
WA 1> WA 1.1 und WA 1.2; WA 2 > im Wesentlichen WA 2;
WA 3.1 und WA 3.2 > im Wesentlichen WA 3.1 und WA 3.2; WR 1 >WR 1.1 und WR 1.2;
WR2>WR2;WR3>WR3
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Durch die regulare Nutzung der Beachvolleyballanlage (Training und Freizeit) ist nicht mit ei-
ner Uberschreitung der malligebenden OW der DIN 18005-1 bzw. IRW der 18. BImSchV fir
Sportlarmimmissionen zu rechnen.

Bei einem moglichen 24-Stunden-Turnier werden wahrend der Nacht die OW der DIN
18005-1 bzw. IRW der 18. BImSchV fir Sportlarmimmissionen in den geplanten WR-
Gebieten um bis zu 12 dB und in den geplanten WA-Gebieten um bis zu 6 dB Uberschritten.
Die Hochstwerte fiir seltene Ereignisse der 18. BImSchV werden deutlich unterschritten. Be-
sondere Ereignisse oder Veranstaltungen gelten als selten, wenn sie an hoéchstens 18 Ka-
lendertagen eines Jahres auftreten.

Beim jahrlichen Musikfestival werden wahrend der Nacht die OW der DIN 18005-1 bzw. IRW
der brandenburgischen Freizeitlarm-Richtlinie in den geplanten WR-Gebieten um bis zu 18
dB und in den geplanten WA-Gebieten um bis zu 9 dB Uberschritten. Die Héchstwerte flir
seltene Ereignisse der brandenburgischen Freizeitlarm-Richtlinie werden unterschritten. Be-
sondere Ereignisse oder Veranstaltungen gelten als selten, wenn sie an hoéchstens 10 Ka-
lendertagen eines Jahres auftreten.

Die Ergebnisse der flachenhaften Berechnungen des Spitzenpegels in der Berechnungsebe-
ne 5,8 m U. GOK, sind dokumentiert.

Nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen (ermittelter Spitzenpegel gerundet,
Uberschreitungen der IRW markiert):

Berechnungsvarian- Gebiet Beurteilungs- IRW Spitzenpegel Spitzenpegel fiir

te, Beurteilungszeit- pegel Freizeitlarm-RL seltene Ereignisse

raum in dB(A) WR bzw. WA Freizeitlarm-RL
in dB(A) in dB(A)

Musikfestival, WR 52 bis 59 55

Spitzenpegel

Nacht _ 65

(22:00 - 06:00 Uhr) WA 49 bis 54 60

Beim jahrlichen Musikfestival kann es wahrend der Nacht in den geplanten WR-Gebieten zu
einer Uberschreitung des in der brandenburgischen Freizeitlarm-Richtlinie genannten Spit-
zenpegels fir WR-Gebiete um bis zu 4 dB kommen. In den geplanten WA-Gebieten werden
nachts die in der brandenburgischen Freizeitlarm-Richtlinie genannten Spitzenpegel fur WA-
Gebiete eingehalten.

Die in der brandenburgischen Freizeitlarm-Richtlinie fur den Nachtzeitraum genannten
Hochstwerte flr Spitzenpegel bei seltenen Ereignissen werden sowohl in den geplanten WR-
Gebieten, als auch in den geplanten WA-Gebieten deutlich unterschritten.

Bewertung Erholungsfunktion

Offentliche Erholungs- und Spielplatzflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Mit der
Planung konnte somit eine Verbesserung gegenuber der Bestandssituation erzielt werden.
Positiv wirkt sich die starke Durchgriinung der Gebiete bezogen auf das Schutzgut Mensch
aus.

Die besondere Lage des Plangebietes am Uferbereich des Mellensees ist derzeit nicht er-
lebbar und bedarf klnftig einer Verbesserung.
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Bewertung Schallimmissionen
Gewerbelarm

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht davon auszugehen, dass von der sidlich an das
Plangebiet angrenzenden Gaststéatte erhebliche Umweltauswirkungen auf die benachbarten
allgemeinen Wohngebietsflachen ausgehen. Da die Eigenart der naheren Umgebung, in
dem die Gaststate sich befindet, einem allgemeinen Wohngebiet entspricht, ggf. auch einem
Mischgebiet nach den §§ 4 bzw. 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist davon auszu-
gehen, dass diese Nutzung immissionsschutzrechtlich mit der angrenzenden geplanten all-
gemeinen Wohngebietsnutzung nicht im Widerspruch steht. In Abwagung der immissions-
schutzrechtlichen Belange wird bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohen
am Mellensee" dahingehend reagiert, dass das angrenzend festzusetzende allgemeine
Wohngebiet wie folgt gegliedert wird (textliche Festsetzung):

Das allgemeine Wohngebiet WA 3 wird in die Baugebietsbereiche Gliederung 3.1 und
Gliederung 3.2 gegliedert.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 (unmittelbar an die Gaststatte angren-
zende Baugebietsflache) sind nur die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 der Baunutzungsverord-
nung genannten Nutzungen

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.2 sind nur die in § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2
der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen

- Wohngebaude sowie

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften

zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 und Gliederung 3.2 sind Rdume fur
freie Berufe zuldssig.

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der Landesstralle L 79 ein. Die Be-
rechnung zeigt, dass in den geplanten Gebieten WR 2, WR 3 und WA 3 der jeweils mal3ge-
bende Tages-OW der DIN 18005-1 fur Verkehrslarmimmissionen eingehalten wird. Im ge-
planten WR 1 kann es am Tag zu einer Uberschreitung um bis zu 3 dB kommen und in den
geplanten Gebieten WA 1 und WA 2 im Nahbereich der StraRe zu Uberschreitungen um bis
zu 6 dB.

Weiter zeigt die Berechnung, dass es wahrend der Nacht im Grofteil des Plangebietes zu
Uberschreitungen der jeweils mafkgebenden Nacht-OW der DIN 18005-1 fiir Verkehrslarm-
immissionen kommt. In den geplanten WR-Gebieten betragen diese bis zu 7 dB und in den
geplanten WA 1, WA 2 und WA 3.1 bis zu 11 dB. Im geplanten WA 3.2 wird der Nacht-OW
fur Verkehrslarmimmissionen in WA-Gebieten eingehalten.

Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen sind fiir zu schiitzende Nutzungen Schallschutz-
maflnahmen erforderlich. Grundsatzlich stehen aktive MalRnahmen (z. B. Larmschutzwand
oder -wall) und/oder passive MaRhahmen (z. B. Schallddmmung der AuRenbauteile, Grund-
rissorientierung) zur Verfigung, wobei aktiven Maflnahmen im Prinzip der Vorzug zu geben
ist. Inwieweit aktive MaRnahmen umgesetzt werden, ist von der plangebenden Kommune im
Verfahren abzuwéagen. Auch ein Abricken der Bebauung in den unkritischen Bereich kann
als Konfliktlosung in Betracht kommen.
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Im Rahmen der Abwagung gesunder Wohnverhaltnisse kdnnen beim Verkehrslarm die Im-
missionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV herangezogen werden, wobei davon ausge-
gangen wird, dass hierbei die IGW flir MI-Gebiete die obere Grenze d. Abwagung darstellen.

Im Tageszeitraum wird in den geplanten WR-Gebieten der Tages-IGW der 16. BImSchV fir
WR-Gebiete eingehalten. Im geplanten WA 3 wird der Tages-IGW fur WA-Gebiete eingehal-
ten. In den geplanten WA 1 und WA 2 kommt es im Nahbereich der StraRe zu einer Uber-
schreitung des Tages-IGW fur WA-Gebiete um bis zu 2 dB. Der Tages-IGW fur MI-Gebiete
wird sowohl in den geplanten WR- als auch in den geplanten WA-Gebieten unterschritten.

Im Nachtzeitraum wird in den geplanten WR 2 und WR 3 der Nacht-IGW der 16. BImSchV
fir WR-Gebiete eingehalten, im geplanten WR 1 kommt es zu Uberschreitungen um bis zu 3
dB. Im geplanten WA 3 wird der Nacht-IGW fiir WA-Gebiete eingehalten. In den geplanten
WA 1 und WA 2 kommt es im Nahbereich der Strale zu einer Uberschreitung des Nacht-
IGW fir WA-Gebiete um bis zu 7 dB. Der Nacht-IGW fiir MI-Gebiete wird in den geplanten
WR-Gebieten deutlich unterschritten. In den geplanten WA 1 und WA 2 wird der Nacht-IGW
fur MI-Gebiete im Nahbereich der Stral’e um bis zu 2 dB Uberschritten.

Zur Ermittlung des erforderlichen baulichen Schallschutzes gegen AuRenldarm (Schalldam-
mung der Aufienbauteile) kommt die DIN 4109 zur Anwendung. Gemaf der DIN 4109 ist der
erforderliche bauliche Schallschutz gegen Aufenlarm in zu schiitzenden Raumen dann ge-
wahrleistet, wenn die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRRenbauteilen in Ab-
hangigkeit der "mafRgeblichen Aullenlarmpegel" eingehalten werden. Die Anforderungen an
die Schalldammmale der Aulienbauteile unter Berlicksichtigung der jeweiligen Spektrum-
Anpassungswerte sind gemafl DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Abnahme des Gebaudes
baurechtlich eingefuhrten Fassung zu ermitteln.

Nach der bisher im Land Brandenburg baurechtlich eingefiihrten DIN 4109 (1989) sowie
nach der am 07.11.2018 mit Vero6ffentlichung im Amtsblatt Brandenburg, 29. Jahrgang, Nr.
45 als Technische Baubestimmung zur Anwendung eingefiihrten DIN 4109 (2018) 4 ist der
erforderliche bauliche Schallschutz gegen Aufenlarm in zu schitzenden Raumen dann ge-
wahrleistet, wenn die in Tabelle 8 der DIN 4109 (1989) genannten Anforderungen an die
Luftschalldammung von Aufienbauteilen in Abhangigkeit der "mafigeblichen Auenlarmpe-
gel" eingehalten werden. Fur Verkehrslarm ist der "maf3gebliche Aufenlarmpegel” aus dem
fur den Tag berechneten Beurteilungspegel mit einem Zuschlag von 3 dB zu ermitteln.

Der maligebliche AulRenlarmpegel betragt somit an der geplanten Bebauung im Plangebiet
maximal 61 dB(A) und es ist gemar DIN 4109 (1989) von Larmpegelbereich Il oder geringer
fur das Plangebiet auszugehen. Bei Larmpegelbereich Il und 11l ist fir Aufenthaltsrdume in
Wohnungen und ahnlichen Raumen ein resultierendes Schallddmmmal R’ s von 30 dB
bzw. 35 dB erforderlich. Bei Ublicher Bauweise ergeben sich damit keine erhéhten Anforde-
rungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile, da diese bei Einhaltung der Vorschriften
zum Warmeschutz bereits erfillt werden. Da die Differenz zwischen den ermittelten Beurtei-
lungspegeln fir den Tages- und den Nachtzeitraum im Nahbereich der Strale lediglich 5 dB
betragt, empfehlen wir jedoch, fiir die geplanten WA 1 und WA 2 eine Schallddmmung der
Aulenbauteile entsprechend dem Larmpegelbereich IV der DIN 4109 (1998) im Bebauungs-
plan festzusetzen. Dies entspricht fir Aufenthaltsrdaume in Wohnungen und ahnlichen Rau-
men einem resultierenden Schallddmmmalf R’ s von 40 dB.

14 Die Ausflhrungen zum baulichen Schallschutz beziehen sich auf die DIN 4109 von 1989. Die Neufassung
der DIN 4109 vom Januar 2018 wurde erst am 07.11.2018 mit Veréffentlichung im Amtsblatt Brandenburg,
29. Jahrgang, Nr. 45, 07.11.2018, Seite 1069-1093 im Land Brandenburg als Technische Baubestimmung
zur Anwendung eingefihrt.
Die mit der Bauantragsstellung verbundene immissionsschutzrechtliche Nachweisflihrung kann auch nach
der nunmehr als Technische Baubestimmung im Land Brandenburg eingefiihrte DIN 4109-1:2018-01 er-
bracht werden.
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Da der Tages-IGW fir MI-Gebiete im gesamten Plangebiet unterschritten wird, kann davon
ausgegangen werden, dass tags auf AulRenwohnbereichen (Garten, Terrasse, Balkon etc.)
gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind. Nachts ist auf diesen Freiflachen nicht von einem
dauernden Aufenthalt auszugehen.

In den geplanten WA 1 und WA 2 treten wahrend des Nachtzeitraumes Immissionen von
mehr als 50 dB(A) auf. Daher empfehlen wir, in diesen Gebieten Festsetzungen zur Grund-
rissorientierung zu treffen bzw. Raume mit Schlaffunktion mit ausreichend dimensionierten
schallgeddmmten Dauerliftungsanlagen auszustatten.

Sport- und Freizeitlarm

Auf das Plangebiet wirken die Schallimmissionen durch die Nutzung der Beachvolleyballan-
lage sowie der Festwiese ein.

Die Berechnung zeigt, dass durch die reguldre Nutzung der Beachvolleyballanlage (Training
und Freizeit) nicht mit Konflikten aufgrund der Sportlarmimmissionen zu rechnen ist.

Weiter zeigt die Berechnung, dass es bei einem mdglichen 24-Stunden-Turnier wahrend der
Nacht zu Uberschreitungen der jeweiligen OW der DIN 18005-1 bzw. IRW der 18. BImSchV
fir Sportlarm-immissionen kommen kann. Die Hoéchstwerte fiir seltene Ereignisse der 18.
BImSchV werden jedoch sowohl in den geplanten WR- als auch in den geplanten WA-
Gebieten deutlich unterschritten. Besondere Ereignisse oder Veranstaltungen gelten als sel-
ten, wenn sie an hochstens 18 Kalendertagen eines Jahres auftreten, wobei alle auf die
mafRgebenden Immissionsorte einwirkenden besonderen Ereignisse zu betrachten sind. Im
Umfeld der Beachvolleyballanlage gibt es keine anderen Sporteinrichtungen. Daher gehen
wir davon aus, dass das mogliche jahrliche 24-Stunden-Turnier als seltenes Ereignis im Sin-
ne der 18. BImSchV zu betrachten ist. Somit sind wahrend der Nacht keine Larmkonflikte
aufgrund dieses Turniers zu beflrchten. Aufgrund der Berechnungsergebnisse fur den
Nachtzeitraum kann geschlossen werden, dass bei Turnieren im Tageszeitraum keine Kon-
flikte zu erwarten sind.

Die Berechnung zeigt, dass beim jahrlichen Musikfestival wahrend der Nacht die jeweiligen
OW der DIN 18005-1 bzw. IRW der brandenburgischen Freizeitlarm-Richtlinie im Plangebiet
Uberschritten werden. Die HOchstwerte fur seltene Ereignisse der brandenburgischen Frei-
zeitlarm-Richtlinie werden sowohl in den geplanten WR- als auch in den geplanten WA-
Gebieten unterschritten. Auch die in der brandenburgischen Freizeitlarm-Richtlinie flr den
Nachtzeitraum genannten Hoéchstwerte fir Spitzenpegel bei seltenen Ereignissen werden
sowohl in den geplanten WR-Gebieten als auch in den geplanten WA-Gebieten deutlich un-
terschritten. Besondere Ereignisse oder Veranstaltungen gelten als selten, wenn sie an
hochstens 10 Kalendertagen eines Jahres und an nicht mehr als zwei aufeinanderfolgenden
Wochenenden auftreten, wobei alle auf die maRgebenden Immissionsorte einwirkenden be-
sonderen Ereignisse zu betrachten sind.

Soweit pro Jahr nicht mehr als 10 Veranstaltungen, die in den Nachtzeitraum hineinreichen,
auf der Festwiese stattfinden, ist das Musik-Festival als seltenes Ereignis im Sinne der bran-
denburgischen Freizeitlarm-Richtlinie zu betrachten. Somit sind wahrend der Nacht keine
Larmkonflikte aufgrund dieses Festivals zu beflirchten. Aufgrund der Berechnungsergebnis-
se flr den Nachtzeitraum kann geschlossen werden, dass bei dem Festival oder anderen
Musikdarbietungen im Tageszeitraum keine Konflikte zu erwarten sind.

Insgesamt liegen die getroffenen Ansatze auf der sicheren Seite und es sind aufgrund der

Sport- und Freizeitlarmimmissionen keine weiteren MalRnahmen im Bebauungsplan erforder-
lich.
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5.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiit-
zen. lhre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen,
zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Zu den Schutzgutern, die im Rahmen der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind, gehéren u.
a. Flora und Fauna. Damit im Zuge der Planung die Belange dieser Schutzguter in die Ab-
wagung eingestellt und den Ubrigen Belangen gegenulber gestellt werden kdnnen, sind Aus-
sagen uber die Lebensraumfunktion des Planungsgebietes flr die Pflanzen- und Tierwelt
(Schutzgut Pflanzen und Tiere) notwendig.

BIOTOPTYPEN

In den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
kommen nachfolgend dargestellte Biotoptypen gemal Kartieranleitung "Biotopkartierung
Brandenburg" vor.

Garten - Biotoptyp Nr.10111 innerhalb von Kleinsiedlungen und @hnlichen Strukturen
Biotoptyp Nr. 12280

Dieser Biotoptyp kommt im &stlich der Zossener Stralle gelegenen Plangebiet (Bebauungs-
plan Nr. 16-02) nur auf einem Grundstliick vor. Der Vorgarten des Wohnhauses auf dem
Grundstlick Zossener Stralle 38 ist als Garten gestaltet, jedoch derzeit recht verwildert. He-
cken und Bepflanzungen sind Uberwiegend durch nicht heimische Zierarten gepragt. Im hin-
teren Grundsticksteil befindet sich keine Gartenflache. Der vorhandene Hof ist tiberwiegend
durch offenen Boden sowie versiegelte Flachen bestimmt.

Als Teil des Biotopverbundes mit den umliegenden, meist brach gefallenen Flachen kommt
diesen Gartenflachen eine mittlere Bedeutung zu.

Vorwalder frischer Standorte
Biotoptyp Nr. 082828

Auf Standorten, auf denen die ehemalige Nutzung aufgegeben worden ist, haben sich im
raumlichen Geltungsbereich zwei unterschiedliche Vorwaldbestande entwickelt:

Nordlich des Wohngrundstlickes (siehe oben) an der Zossener Stralle haben sich dichte Be-
stande aus Spitzahorn-Aufwuchs entwickelt, die durch Robinien, Eschenahorn und Birken
erganzt werden. Boden und Stamme der Baume sind mit Efeu bewachsen. Einzelne Baume
erreichen bereits Stammumfange, die sie zu geschitzten Baumen gemal Baumschutzsat-
zung der Gemeinde Am Mellensee machen.

Der zweite vorwaldartige Gehdlzbestand pragt den siiddstlichen Teil des raumlichen Gel-
tungsbereichs. Hier Uberschirmen machtige Silberpappeln einen dichten Bestand an Jung-
wuchs. Die ehemalige Feriensiedlung mit ihren Bungalows wird vom Jungwuchs Uberwu-
chert. Die Gebaude sind eingefallen und nur noch als Relikte vorhanden. Die ehemalige Be-
pflanzung der Terrassen und AufRenanlagen mit Thuja und Douglasien ist noch vorhanden,
jedoch vom aufkommenden Jungwuchs stark bedrangt.

Aufgrund der Artenzusammensetzung weisen diese Vorwaldflachen eher einen mittleren Bio-
topwert auf, haben jedoch eine wichtige Funktion fur die innerdrtliche Biotopvernetzung.
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Vorwalder feuchter Standorte
Biotoptyp Nr. 082838

Der Uferbereich des Mellensees wird durch dichte Geholzbestande bestimmt, die vorwaldar-
ten Charakter aufweisen: Im nordlichen Teil der Flache herrschen Erlen, Robinien, Silber-
pappeln und Spitzahorn vor, wahrend im Siden zahlreiche machtige, gemall Baumschutz-
satzung geschutzte Linden, sowie einige Eschen vorherrschend sind. Bestimmend ist die
dichte und hohe Geholzkulisse im Uferbereich, die nur an einer Stelle durch einen schmalen
Trampelpfad einen Zugang zum Seeufer zuldsst. Im Unterwuchs bildet Efeu sowie aufkom-
mender Gehdlzjungwuchs einen flachendeckenden Bewuchs aus.

Zu den westlich angrenzenden, wiesenartigen Biotopstrukturen hin hat sich ein Geholzsaum
aus Pappeljungwuchs und Zierstrauchern gebildet, der als dichter Bestand den Ubergang
zwischen krautigen Bestanden und Baumen in der Uferzone zusatzlich abgrenzt.

Die Lage im direkten Uferbereich des Sees sowie die Dichte der Gehdlzbestdnde schaffen
einen geschlossenen, undurchdringlichen Bestand und stellen so einen wirksamen Schutz
der empfindlichen Uferzone des Mellensees dar. Der Biotopwert dieser vorwaldartigen Ge-
hdlzbestande ist demnach als sehr hoch zu bewerten.

Laubgebiische frischer Standorte, liberwiegend nicht heimische Arten
Biotoptyp Nr. 071022

Flachige Gehdlzbestande begleiten die Zossener Stral’e im Osten und schirmen die dahinter
gelegenen Freiflachen ab. Bei den vorhandenen Gehdlzen handelt es sich um einen Mix aus
Ziergehdlzen (Flieder, Traubenkirsche, Holunder, Spierstrauch, etc.) sowie Jungwuchs von
Baumbestand (Hainbuche, Ulme, Spitz- und Eschenahorn, etc.). Die dichten Geholzbestan-
de lassen nur schmale Liicken, so dass einerseits kaum Sichtbeziehungen zu den angren-
zenden Freiflachen bestehen, andererseits aber auch wertvolle Funktionen der Biotopver-
netzung insbesondere flr die Fauna wahrgenommen werden.

Innerhalb der Grinlandbrache und um die Relikte der ehemaligen Finnhltten herum haben
sich zahlreiche Gehdlzinseln entwickelt, die fast ausschliel3lich aus Eschenahorn bestehen.
Sie gliedern die Freiflachen, weisen aber als nicht heimische Gehdlze einen eingeschrankten
Biotopwert auf.

Grabenlauf naturfern, unbeschattet / beschattet
Biotoptyp Nr. 0113312 + 0113322

in Verbindung mit

Laubgebiische frischer Standorte, liberwiegend nicht heimische Arten
Biotoptyp Nr. 071022

Anders ist dies bei den Gehdlzbestanden, die an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze den
Grabenlauf begleiten: Es handelt sich hier Gberwiegend um Spitzahorn, Eiche, Traubenkir-
sche und Hainbuche, die zusammen mit den Graben selbst einen hohen Wert flr den Bio-
top- und Artenschutz haben und dartber hinaus der Biotopvernetzung dienen.

Der flachige Geholzbestand begleitet den groRten Teil des Grabenlaufes, wobei die Geholze
selbst haufig innerhalb des Grabens wurzeln.

Der westliche Teil des Einlaufbereiches des Grabens ist stark durch das Einlaufbauwerk ge-
pragt und nicht von Gehdlzen lberschirmt.
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Zwei- und mehrjahrige ruderale Staudenfluren
Biotoptyp Nr. 03244

Sidlich der Relikte der ehemaligen Finnhutten findet sich eine zusammenhangende Flache,
die durch ruderale Standen - hier flachige Bestande aus Goldrute (Solidago canadensis) ge-
bildet werden. Zusammen mit den umliegenden Griunlandbrachen stellen sie Biotopstruktu-
ren mit mittlerem bis hohem Wert fiir den Biotop- und Artenschutz dar.

Griinlandbrachen frischer Standorte, relativ artenarm
Biotoptyp Nr. 051322

Der Groliteil der Flachen des raumlichen Geltungsbereiches wird als Grinlandbrache ge-
pragt. Wahrend im sudostlichen Teil der Flachen noch die baufalligen Relikte einer Finnhtte
sowie die Fundamente dreier weiterer Hitten auf die ehemalige Nutzung als Ferienhausge-
lande hinweisen, ist der westliche Teil der Flachen frei von Resten ehemaliger Bebauung
oder Nutzungsspuren. Diesen Bereich stellt die Biotoptypenkarte des Grinordnungsplanes
aus dem Jahr 1996 noch als "Ackerbrache" dar, wohingegen die 6stlichen Teilbereiches
schon damals als "sonstige ruderale Staudenfluren" dargestellt wurden. Dies erklart sicher,
warum im westlichen Teilbereich nahezu kein Gehdlzaufwuchs erkennbar ist, der 6stliche
Teil jedoch durch zahlreiche Gehdlzinseln gegliedert wird. Die Artenzusammensetzung der
gesamten Flache wird durch Graser sowie nitrophile Staudenarten bestimmt.

Aufgrund der artenarmen Auspragung dieser Grinlandbrachen im Geltungsbereich, haben
diese Flachen einen mittleren bis hohen Wert fir die einheimische Fauna, stellen aber auf-
grund der GréRRe und Lage wichtige Elemente der Biotopvernetzung dar.

Standgewasser (einschlieBlich Uferbereiche, Rohrichte etc.), Seen
Biotoptyp Nr. 02100 (SG)

Im direkten Uferbereich des Mellensees schlie3t der Geltungsbereich - aufgrund des Zu-
schnitts der Flursticke - einen schmalen Streifen der Wasserflache mit ein. Der Mellensee
wird in seinen Uferbereichen durch Schilf-/Rdhrichtbestande bestimmt. Dies gilt auch fir
den betroffenen Uferabschnitt im Nordosten des Geltungsbereiches. Der Uferbereich wird
dort durch dichte Geholzbestande von den angrenzenden Griinlandbereichen abgeschirmt
und vor Stérungen geschiitzt. Steganlagen sind nicht vorhanden.

Aufgrund der geringen Stérungsintensitat und der Einbindung in die umgebenden Biotop-
strukturen weist der Uferstreifen einen hohen Wert fur die einheimische Flora und Fauna auf
und stellt zudem ein wertvolles Element der Biotopvernetzung dar.

GESCHUTZTE PFLANZENARTEN

Geschitzte Pflanzenarten wurden innerhalb des Plangebietes nicht gefunden.

BAUMBESTAND IM PLANGEBIET

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" wird wesentlich
durch den vorhandenen Baumbestand gepragt. Im Lage- und Hohenplan werden flir das
Plangebiet ca. 70 Badume erfasst, die gemal Baumschutzsatzung der Gemeinde Am Mellen-
see und der Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Flaming dem Baumschutz un-
terliegen.
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Im Zuge der Planung wurden die Bestandsbaume in einem Baumkataster erfasst und bezo-
gen auf lhren Wert fur die Belange von Natur und Landschaft klassifiziert.

Die Bewertung erfolgte in vier Wertstufen:

1 Bestandsbaume besonders wertvoll und pragend (Kronendurchmesser im Plan dun-
kelgriin dargestellt und mit Schraffur hinterlegt)

In dieser Wertstufen wurden alle Bdume erfasst, die in § 4 Abs. 1b der Baumschutzsat-
zung der Gemeinde Am Mellensee aufgelistet werden und als "langsam wachsend oder
langlebig oder von besonderem 6kologischen Wert" zu bewerten sind, sofern sie zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme eine Vitalitat aufweisen, die mit geringen Pflegemal3-
nahmen noch eine hohe Lebenserwartung erwarten lassen und das Ortsbild in besonde-
rer Weise pragen.

2 Bestandsbdaume wertvoll und pragend (Kronendurchmesser im Plan hellgriin darge-
stellt)

In diesen Wertstufen wurden alle Badume erfasst, die eine Vitalitdt aufweisen, die bei ge-
ringem bis mittlerem Pflegeaufwand noch eine hohe Lebenserwartung erwarten lassen
und das Ortsbild in besonderer Weise pragen.

3 Bestandsbaume erhaltenswert (Kronendurchmesser im Plan gelb dargestellt)

In dieser Wertstufen wurden alle Bdume erfasst, die in ihrer Vitalitdt Einschrankungen
aufweisen und nur mit héherem Pflegeaufwand die Aspekte der Verkehrssicherheit erfiil-
len werden und / oder eine mittlere Lebenserwartung erwarten lassen.

4 Bestandsbaume geschadigt (Kronendurchmesser im Plan orange dargestellt)

In diesen Wertstufen wurden alle Baume erfasst, die bereits starke Schadigungen auf-
weisen und deren Lebenserwartung als gering eingeschatzt wird. Unter diese Kategorie
fallen auch einige bereits abgestorbene Bdume, sofern sie noch im Vermessungsplan
verzeichnet worden sind.

In die Bewertung sind nicht die Belange des Artenschutzes (dauerhaft geschutzte Lebens-
statten o. a.) eingeflossen; diese sind zeitnah zur jeweiligen BaumalRnahme gesondert zu er-
fassen.

Vor allem die alten Linden auf den zum Teil bebauten Grundstliicken an der Zossener Stralle
sowie im Uferbereich des Mellensees sind die wertvollsten Bestandsbaume im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee". Sie werden erganzt durch
Eschen und Spitzahorn, die ebenfalls im Uferbereich des Mellensees stehen. Charakteris-
tisch sind auch die machtigen Silberpappeln, denen jedoch als nichtheimische Baumart eine
geringe Bedeutung flr den Biotop- und Artenschutz zukommt. Zahlenmalfig dominieren in
diesem Geltungsbereich Pappeln, aber auch Robinien, Spitzahorn und Nadelbdume (Doug-
lasien) im Bereich der ehemaligen Bungalowsiedlung im Sidosten.

Die Zossener Stralte wird beidseitig von Spitzahorn begleitet. Diese gemal® § 17 Abs. 1
BbgNatSchAG geschutzte Allee besteht Uberwiegend aus altem Baumbestand, einzelne
Baume wurden jedoch zu unterschiedlichen Zeiten nachgepflanzt, so dass sich streckenwei-
se ein nicht ganz einheitliches Altersbild ergibt.
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Alleebdume dirfen nicht beseitigt, zerstort, beschadigt oder sonst erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigt werden. Bei dem eventuell geplanten Anlegen einer Erschliellung durch Stra-
Re und Medien ist darauf zu achten, dass Alleebaume nicht tangiert werden. Das Auffiillen
der Fehlstellen der geschiitzten Baumallee kann erfolgen, soweit es die unterirdischen Lei-
tungsverhaltnisse zulassen. Inwieweit die Alleebdume durch die ErschlieRungsmaflnahmen
berthrt sind, ist Gegenstand der gesonderten ErschlieBungsplanung.

Bei der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes, welches dem Vorentwurf des jeweiligen
Bebauungsplanes zugrunde liegt, wurde angestrebt, so viele Bestandsbaume wie mdglich zu
erhalten. Baukdrperanordnungen wurden so vorgenommen, dass Kronen und entsprechend
die Wurzelbereiche der geschitzten Baume weitgehend aulRerhalb der bebaubaren Grund-
stucksflache liegen und somit ein wirksamer Schutz und die langfristige Erhaltung der Ein-
zelbaume sichergestellt werden kann.

Zum Umgang mit dem Waldbestand siehe die Ausfiihrungen im Kapitel 6.4 "Begriin-
dung der Festsetzungen"” und dort unter dem Abschnitt "Festsetzungen der Plan-
zeichnung".

5.2.3 Schutzgut Flache
Mit Beginn des Aufstellungsverfahrens ist flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.

16-02 "Wohnen am Mellense" folgende bestehende und geplante (Veranderung) Flachenauf-
teilung ermittelt worden.

Flachenangaben in ha Bestand nach Planungsrecht  Geplante
Zulassigkeit Veranderung
nach § 34 BauGB, Zuwachs um (+)
nach § 30 BauGB Abgang um (-)
und

Aulenbereich nach § 35 BauGB

Plangebiet / Geltungsbereich 2,8 ha 2,8 ha
1. Siedlungsraum 0,5 ha +1,7 ha
Bruttobauflachen 0,5 ha + 1,6 ha
Wohnbauflachen 0,3 ha + 1,8 ha
Gemischte Bauflachen 0,0 ha 0,0 ha
Sonderbauflachen Freizeit 0,2 ha -0,2 ha
Sonderbauflachen Handel 0,0 ha 0,0 ha
Sonderbauflachen Sonstiges 0,0 ha 0,0 ha
Gemeinbedarfsflachen 0,0 ha 0,0 ha
Sonstige Flachen 0,0 ha + 0,1 ha
Grinflachen 0,0 ha + 0,1 ha

2. Freiraum 2,3 ha -1,7 ha

Auldenbereich
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Die vorangestellte Ubersicht zur Flachenaufteilung zu Beginn des Aufstellungsverfahrens
macht deutlich, dass mit dem Bebauungsplan Nr. 16-02 ca. 1,7 ha Freiraum des Aullenbe-
reichs zugunsten der Wohnbauflachen dauerhaft entzogen werden.

Die Flachen des raumlichen Geltungsbereichs liegen direkt angrenzend an den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil der Gemeinde Am Mellensee gelegen. Sie befinden sich in direk-
ter Nachbarschaft zum Ortszentrum des Ortsteils Klausdorf.

Im &stlichen Plangebiet, dem Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee® unterlie-
gen nur die sldlichen Grundstlicksteile einer baulichen Nutzung. Wie aus der folgenden Ta-
belle zu entnehmen ist, ist der Anteil bereits durch Bebauung oder Verdichtung gestoérter
Flachen der 6stlichen Flache mit derzeit ca. 11 % sehr gering.

Flachen Bestand Bebauungsplan Nr. 16-02
"Wohnen am Mellensee"”
in m?
Versiegelte / gestorte Flachen 3.044,00
prozentualer Anteil 11%
davon
Gebaude 154,00
Nebengebaude / Lauben 646,00
Befestigte Flachen
(auch Fundamente ehem. Gebaude) 408,00
unbefestigte Flachen
(Fahrwege, Hofflachen etc.) 806,00
StralBenverkehrsflache Zossener Str. 1.030,00
Vegetationsflachen 24.779,00
davon
Vorwald- / Gehdlzbestande 11.147,00
sonstige Vegetationsflachen 13.632,00
Summe 27.823,00

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird sich die Inanspruchnahme der Flachenan-
teile, die durch Versiegelung, Uberbauung sowie Nutzungsintensivierung verandert werden,
gegenlber dem Bestand erheblich erhéhen. Grundsatzlich handelt es sich aber um Flachen,
die im Zentrum der Ortslage von Klausdorf gelegen sind und somit der einer Starkung der
Innenentwicklung des Ortsteiles dienen.

Umwandlung landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen

§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen
zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbhesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten
zahlen kénnen. Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB sollen die Bauleitplane eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch Mal3nahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Dass die brachliegende, im Landschaftsplan des ehemaligen Amtes Mellensee dargestellte
Landwirtschaftsflache mit der Bestimmung des Zulassens der Sukzession auf einer Frisch-
wiese und eine sehr kleiner Teil der Waldflache fur die Innentwicklung im Ortsteil Klausdorf
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der Gemeinde Am Mellensee in Anspruch genommen wird, ist im Kapitel 4.4 "Regionalplan
Havelland-Flaming 2020" der Begrindung umfassend dargelegt. Zur Begrinung der Not-
wendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen wird auf die-
ses Kapitel verwiesen.

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellen-
see" wird folgende kiinftige Flachennutzung festgesetzt:

Bebauungsplan 16-02 "Wohnen am Mellensee" Berechnung der zuldssigen Grundflachen
zul. Uberschreit zul. gesamte

Baugebietsflichen / reine + allgemeine Wohngebiete 17.014,5 m* festgesetzte GRZ 50% Versiegelung
WA 1.1 Baugebietsflache 756,5 m? 0,35 264,76 m? 132,38 m? 397,14 m?
WA 1.2 Baugebietsflache 1.977,3 m? 0,35 692,06 m? 346,03 m?  1.038,09 m?
WA?2 Baugebietsflache 1.592,2 m? 0,35 557,26 m? 278,63 m? 835,89 m?
WA 3.1 Baugebietsflache 2.567,2 m? 0,4 1.026,88 m? 513,44 m?  1.540,31 m?
WA3.2 Baugebietsflache 2.816,3 m? 0,3 844,89 m? 422,44 m?* 1.267,33 m?
WR 1.1 Baugebietsflache 709,9 m? 0,35 248,48 m? 124,24 m? 372,72 m?
WR 1.2 Baugebietsflache 1.865,1 m? 0,35 652,79 m? 326,40 m? 979,19 m?
WR 2 Baugebietsflache 911,7 m? 0,3 273,50 m?2 136,75 m? 410,25 m?
WR 3 Baugebietsflache 3.8184 m? 0,3 1.145,51 m? 572,75 m? 1.718,26 m?

Offentliche StraBenverkehrsflichen 4.329,2 n? 5.706,12 m? 2.853,06 m? 8.559,18 m?

zul. Uberschreitg. zul. gesamte

Griinflachen 3.342,6 m* 50% Versiegelung

off. Grabenrandbereich 694,5 m?

off. naturn. Uferbereich 2.0494 m?

off. naturn. Uferbereich 209,2 m?

priv. Hausgarten 389,6 m?

Wasserflichen 617,1 m?

Graben 4240 m?
Mellensee 193,17 m?
Wald 2.519,4 m?
Raumlicher Geltungsbereich 27.822,9 n?

5.24 Schutzgut Boden

Der Landschaftsraum der Gemeinde Am Mellensee liegt zwischen dem Berliner Urstromtal
und dem Fladming und befindet sich am Rande der GroReinheit "Mittelbrandenburgischen
Platten und Niederungen". Der ndrdliche Teil des Amtsgebietes ist der naturrdumlichen
Haupteinheit "Nuthe-Notte-Niederung" (Nr. 815 gemal Scholz) zuzuordnen, die sldlich des
Mellensees gelegenen Bereiche gehdren der Haupteinheit "Luckenwalder Heide" (Nr. 816
gemal Scholz) an.

Der Landschaftsraum wird gepragt durch den kleinrBumigen Wechsel von Grundmoranenbil-
dungen, lokalen Sandern und Talniederungen sowie zahlreichen Seen.

Entsprechend der naturrdumlichen Gliederung ist der rdumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans am Rande eines Nebentals des Baruther Urstromtales gelegen. Das Urstrom-
tal und seine Nebentéler sind im Zuge des Brandenburger Stadiums der Weichsel-Eiszeit
entstanden und dienten als Abflussrinnen der Schmelzwasser. Der Standort des Planungs-
gebietes wird durch Talsandablagerungen? bestimmt.

15 Maul + Partner GmbH Baugrund - Ingenieurbiiro: Baugrund-Gutachten - Vorerkundung (Geotechnischer Be-
richt nach DIN EN 1997-1), Aufstellung Bebauungsplan "Wohnen an der Ortsmitte®, Am Mellensee, Klaus-
dorf, 28.11.2016
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Eine geologische Besonderheit stellen die Tonmergelvorkommen stidwestlich des Geltungs-
bereichs dar, die auf Bildungen der Saale-Vereisung und der nachfolgenden Warmzeit zu-
rickgehen. Laut Landschaftsplan fir das Amt "Am Mellensee" weisen die feinsandigen, kalk-
reichen Tonvorkommen dort eine Machtigkeit von mehr als 10 m auf: Der Abbau des Ton
war fir viele Jahrhunderte, insbesondere aber ab Ende des 19. Jahrhunderts der Grund fir
die Ansiedlung der Ziegelindustrie im Klausdorf. Das Material wurde sudwestlich des Pla-
nungsgebietes abgebaut, Gber Schienen zu dem sich schnell vergroflernden Produktions-
standort nérdlich des Planungsgebietes transportiert und dort verarbeitet. Teile der Trans-
portschienen (im Bereich Bahnhofstra3e), Fabrikationselemente (Rihrwerk Ecke Gipsweg /
Bahnhofstralte) sowie die Villa des Ziegeleigriinders "Arndt" befinden sich innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 16-03 (Denkmal
Zossener Stralle 23 / Gipsweg).

Die Topographie des Plangebietes ist leicht bewegt und fallt von Sidwesten (Hohe ca. 42 m
UNN) nach Osten zum Uferbereich des Mellensees (Hohe ca. 37 m UNN) hin ab.

Laut Bodengutachten (Vorerkundung siehe oben) sind die Béden im Gelande wie folgt zu
charakterisieren:

- Deckschicht: nichtbindige, humose, teilweise schwach schluffige Sande und nichtbindi-
ge, schwach schluffige Sande

- Unterlagernd: nichtbindige, teils schwach schluffige Sande mit Uberwiegend feinen bis
mittleren Korngréfen

- Zwischenschichten: bindige Boden sowie humose Bdden

In den oberen Bodenschichten wurden vielfach Aufschittungen mit Bau- bzw. Ziegelschutt
gefunden. Die Versickerungsfahigkeit der Béden wurde im o.g. Gutachten mit ca. kf ~5,0x10
> angegeben.

Vorbelastungen

Im Rahmen der Bodenuntersuchung (siehe oben Vorerkundung) wurden orientierende De-
klarationsuntersuchungen gemaf} LAGA bezuglich der Aufschittungen sowie des Bauschut-
tes vorgenommen, die zu dem Ergebnis kamen, dass es sich nicht um gefahrliche Verunrei-
nigungen handelt (Z 1, Z 1,2). Im gewachsenen Boden gab es keine Auffalligkeiten (Z 0).

Vorbelastungen und anthropogene Beeintrachtigungen in Form von Versiegelungen / Befes-
tigungen von Oberflachen sind im Planungsgebiet nur in verhaltnismalig geringem Umfang
vorhanden (siehe Schutzgut Flache).

Im Plangebiet ist der Anteil mit 2.240 m? Vollversiegelung und 810 m? Teilversiegelung sehr
gering. Die anthropogenen Einfliisse auf das Schutzgut Boden gehen auf die Erschlieung
und Uberbauung dieses Teils der Béden zurlick. Der hohe Anteil unversiegelter Béden und
die starke Pragung durch Altbaumbestand haben auch auf das Schutzgut Boden positive
Auswirkungen.

Bewertung
Mit Grund und Boden soll gemal § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Die-
sem Grundsatz wird von den vorliegenden Bebauungsplanen einerseits durch die Nachnut-

zung eines innerortlichen Standortes sowie durch die Regelungen zur Begrenzung des ma-
ximal zulassigen Versiegelungsgrades Rechnung getragen.
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Fur Bohrungen oder geophysikalischen Untersuchungen besteht eine Anzeige-, Mitteilungs-
oder Auskunftspflicht (§§ 3, 4 und 5 Abs. 2 Satz 1 Lagerstattengesetz). Dieses ist bei der
GrundstlickserschlieRung und -bebauung vorhabenbedingt zu berlicksichtigen.

Durch die Festsetzungen kdnnen die Potenziale der innerdrtlichen Entwicklung und Verdich-
tung genutzt werden, gleichzeitig verhindert aber die Begrenzung der maximalen, baulichen
Dichte eine unkontrollierbare Entwicklung und Beeintrachtigung unter anderem des Boden-
haushaltes.

Da mit dem Bebauungsplan eine Wohnnutzung geplant wird, wurde das Gutachten der Inge-
nieurfirma Maul + Partner "Ergebnisse der orientierenden Deklarationsanalysen nach Bun-
desbodenschutzverordnung und LAGA" vom 28. November 2016 eine Altlasteneinschatzung
gegeben. In dem Gutachten wurde eine Grundwasserbelastung festgestellt, die sich bei
Nachuntersuchungen nicht bestatigt hat. Auf der Basis des Gutachtens und der nachfolgen-
den Analysen besteht hier kein weiterer Handlungsbedarf.

5.2.5 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung
im Sinne von § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden
Generationen ohne Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen.
Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unter-
scheiden.

Mit dem Mellensee grenzt ein grof3es und fur den Landschaftsraum typisches Oberflachen-
gewasser direkt an den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Woh-
nen am Mellensee" an, bzw. berihrt ihn in einem sehr kleinen Ufergewasserstreifen. Zu-
sammen mit dem Wolziger und dem Wunsdorfer See bildet er eine von Sudost nach Nord-
west gerichtete Seenkette im Verlauf einer ehemaligen Schmelzwasserrinne.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen
am Mellensee" verlauft entlang der Uferlinie, so dass die Wasserflache des Mellensees nur
in einem sehr geringen Umfang Teil des Geltungsbereiches ist.

Die Bewirtschaftungsziele der WRRL fir oberirdische Gewasser (WHG § 27) und das
Grundwasser (WHG § 47) werden im Rahmen der Bewirtschaftungsplane der jeweiligen
Flussgebietsgemeinschaft (FGG) festgelegt. Zur Erreichung der Bewirtschaftungsziele sind
fur die Flussgebietseinheiten MalRnahmenprogramme aufzustellen. Fir Brandenburg wurden
mit dem Beitrag des Landes fir das MalRnahmenprogramm der Flussgebietseinheit Elbe
Malnahmen benannt. Zur Untersetzung dieser Malkhahmenprogramme werden im Land
Brandenburg Gewasserentwicklungskonzepte (GEK) erstellt. Das Plangebiet des Bebau-
ungsplanes liegt in dem GEK-Gebiet Nottekanal Mellensee bis Gallunkanal
(Dahm_NotteK1). Dieses Gebiet liegt noch nicht vor.

Der Mellensee ist ein nicht erheblich verandertes Gewasser, entspricht dem Typ "kalkrei-
cher, ungeschichteter Flachlandsee mit relativ groRem Einzugsgebiet und einer Verweilzeit >
30 Tage" und ist berichtspflichtig nach WRRL. Der dkologische Zustand wird als unbefriedi-
gend eingeschatzt. Bezogen auf das Bewirtschaftungsziel wird fur den Mellen-see eine Frist-
verlangerung gemal Art. 4 Abs. 4 WRRL angestrebt.

Weitere Ergebnisse der im Rahmen der Erstellung des WRRL-Bewirtschaftungsplans Elbe

durchgeflhrten Bewertungen der Gewdasser kdnnen im Einzelnen dem Kartendienst des
Landes entnommen werden. (siehe:
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http://luaplims01.brandenburg.de/WebOffice_Public/synserver?project=WRRL_www.WO).

Fur das Vorhaben gelten das Verschlechterungsverbot und das Zielerreichungsgebot der
WRRL. Aufgrund des Zielerreichungsgebotes darf das Vorhaben auch der Umsetzung der
kinftigen Mallinahmen zur Herstellung eines guten dkologischen Zustandes der Gewasser in
den betroffenen GEK-Gebieten nicht entgegenstehen.

Der Uferbereich im Abschnitt des Bebauungsplanes ist derzeit dicht mit Gehdlz- und Baum-
bestand bewachsen und nur an einer Stelle durch einen kleinen Trampelpfad zuganglich. In
diesem Bereich - wie auch im Ubrigen Teil der Uferlinie innerhalb des Geltungsbereiches -
befinden sich keine Uferbefestigungen oder Steganlagen. Das Ufer des Mellensees ist somit
als relativ naturnah zu bezeichnen. Die an die gehdlzbestandene Uferzone angrenzenden
Flachen liegen brach, so dass vom Geltungsbereich derzeit keine Einwirkungen auf das Ge-
wasser ausgehen.

Als zweites Oberflachengewasser ist der Grabenlauf an der ndrdlichen Geltungsbereichs-
grenze zu nennen: Der Einlaufbereich befindet sich Ostlich der Zossener Strale und ist im
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
durch steile Béschungen und einen gradlinigen Verlauf gepragt. Der Einlaufbereich ist zu-
nachst offen, in seinem weiteren Verlauf ist der Graben dann jedoch Uberwiegend von Ge-
holzen und Baumbestand Uberschirmt. Der Graben endet nérdlich der dstlichen Geltungsbe-
reichsgrenze in einem Abstand von ca. 20 m zum See im Gelande und hat keine direkte
Verbindung zum Mellensee.

Aufgrund der geologischen Bedingungen im Planungsgebiet sowie aufgrund des geringen
Versiegelungsgrades der Flachen, kommt dem Geltungsbereich eine grol’e Bedeutung fir
die Grundwasserneubildung durch Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zu.

Der Grundwasserflurabstand liegt zwischen 2 m im Ostlichen Geltungsbereich; laut Boden-
gutachten (siehe oben) wurden folgende Grundwasserstande angegeben:
- im Osten MGW 37,3 m GNN ; HGW 38,3 m GNN

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich einer Trinkwasserschutzzone.

Nach derzeit geltendem Recht liegt das Gebiet gemalt § 76 WHG, § 100 BbgWG oder § 150
BbgWG i. V. m. § 36 WG der DDR in keinem rechtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet.

Wahrend der Durchfiihrung der BaumalRnahmen besteht die Mdglichkeit der Verunreinigung
von Gewassern durch wassergefahrdende Stoffe. Durch die Trager von Baumalinahmen ist
sicherzustellen, dass durch die Einhaltung einschlagiger Sicherheitsbestimmungen eine
wassergefahrdende Kontamination vermieden wird (§ 1 BbgWG, § 5 Abs. WHG). Das anfal-
lende Niederschlagswasser sollte unter Beachtung des § 54 Abs. 4 Satz 4 BbgWG zur Ver-
sickerung gebracht werden.

Fur Warmepumpenanlagen innerhalb des Plangebiets sind Bohrungen fir Warmepumpen-
anlagen moglich, werden jedoch nur mit einer Tiefenbegrenzung, also bis max. 60 m Tiefe,
und mit einem Mindestabstand von je 5 m ab Grundstiicksgrenze wasserbehdrdlich zugelas-
sen. Diese Tiefenbegrenzung ist einzuhalten, geringere Tiefen sind mdglich.

Innerhalb eines Wohngebietes ist es sinnvoll, unter Beachtung des geforderten Einsatzes
von erneuerbaren Energien, dass Hinweise zur Errichtung von Bohrungen fir Erdwarme-
sonden bereits im Planverfahren aufgenommen werden, wenn bereits im Vorfeld ersichtlich
ist, das Tiefenbegrenzungen notwendig sind.
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Durch Erdsonden wird die physikalische Beschaffenheit des Grundwassers genutzt und ver-
andert (Temperatur). Gemal § 9, Abs. 2, Nr. 2 WHG gilt dies als Gewasserbenutzung. Au-
Rerdem sind Erdaufschlisse (Bohrungen) gemal § 49 WHG in Verbindung mit § 56 BbgWG
anzeigepflichtig.

Zur Vermeidung unnotiger Antrage bzw. Versagung geplanter Bohrtiefen und Festlegung von
Tiefenbegrenzungen sollte der 0.g. Hinweis zur Errichtung von Warmepumpen bereits im B-
Planverfahren als Hinweis Ubernommen werden. Durch die Tiefenbegrenzung erhéhen sich
eventuell die Bohrungsanzahl und der Kostenaufwand. Somit kdnnen Bauwillige bereits frih-
zeitig reagieren.

Die festgelegte Tiefenbegrenzung ergibt sich aufgrund der vorherrschenden Boden- und
Grundwasserbeschaffenheit (Salzwasserproblematik) und der Vielzahl der zu errichtenden
Wohnhauser oder zugelassenen gewerblichen Anlagen mit mdglichen Warmepumpenan-
lagen und Bohrungen. Im Plangebiet muss verhindert werden, dass das nutzbare Grund-
wasser mit Salzwasser aus tieferen Regionen vermischt wird und dadurch fir die nachsten
Generationen nicht mehr nutzbar ist.

Damit wird sichergestellt, dass auf jeder Parzelle die Moglichkeit besteht, Bohrungen fur
Sonden zu errichten und bei maximaler Auslastung an Sonden keine Gefahr fir das Grund-
wasser durch die Vielzahl der Bohrungen entsteht.

Bewertung

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer Nachhaltigkeit im Sinne
von § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generati-
onen ohne Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen.

Wie fur das Schutzgut Boden beschrieben, ist auch fur das Schutzgut Wasser die durch den
Bebauungsplan festgesetzte Begrenzung des maximalen Versiegelungsgrades mit einer Mi-
nimierung bzw. Vermeidung von negativen Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt
verbunden. Mit der vorgesehenen Versickerung des auf den Bauflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers innerhalb des Geltungsbereiches kdnnen Beeintrachtigungen ebenfalls mi-
nimiert und negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung gering gehalten werden.
Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser sind daher als gering zu bewer-
ten.

5.2.6 Schutzgut Klima / Luft

Groliraumig betrachtet liegt die Gemarkung Klausdorf im Bereich des "Ostdeutschen Bin-
nenklimas". Die Hauptwindrichtung ist West bis Stidwest. Die durchschnittliche Jahrestempe-
ratur betragt ca. 8,5 Grad C. Die durchschnittliche Niederschlagsmenge liegt laut Land-
schaftsplan 16 bei ca. 518 mm pro Jahr.

Das Plangebiet weist derzeit einen geringen Versiegelungsgrad (s.o.) auf. Die groften Brach-
flachen und der umfangreiche Baumbestand wirken klimatisch ausgleichend und tragen dar-
Uber hinaus zu einer Verbesserung des Lokalklimas bei. Das Klima im Planungsgebiet weist
somit nur geringe Veranderungen zum unbelasteten Auflenraum auf.

Die Niederungsgebiete, Wasserflachen und Wald- bzw. Gehdlzbestande in Nachbarschaft
des Geltungsbereiches stellen wichtige Kalt- bzw. Frischluftentstehungsgebiete dar. Sie tra-

16 Landschaftsplan Amt Am Mellensee siehe oben
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gen so ebenfalls dazu bei, das Lokalklima innerhalb des Planungsgebietes sowie auch in
den angrenzenden Siedlungsflachen zu entlasten.

Bewertung

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte, maximal zuldssige Versiegelung innerhalb der
Baugrundstiicke sichert klinftig den Erhalt und die Entwicklung groRRer Gartenflachen mit Be-
deutung als klimatisch wirksame Freiflachen.

Mit den planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen wird daflir Sorge getragen, dass
ein Groliteil des Baumbestandes im Geltungsbereich erhalten bleibt. Die Festsetzung 6ffent-
licher und privater Griinflachen sowie von Wald sichert zu einem grofRen Teil die klimatisch
wirksamen Vegetationsstrukturen im Gebiet langfristig und tragt so zur Vermeidung bzw.
Minderung der Folgen einer Bebauung im Planungsgebiet bei. Die Festsetzungen dienen der
Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen des Lokalklimas. Negative Auswirkun-
gen auf die klimatische Situation sind nicht zu erwarten.

Bezogen auf das Schutzgut Klima / Luft sind fiir die Umgebung des Plangebietes keine An-
derungen der klimatischen Situation zu erwarten. Auch bezogen auf das Lokalklima inner-
halb des Plangebietes sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Ein wichtiger Aspekt wird jedoch auch
kinftig der Schutz der Altbaumbestande und die Neupflanzung von Gehdlzen sein. Die plan-
zeichnerische Festsetzung der besonders wertvollen Bestandsbaume im Bereich der Zosse-
ner Stralle sowie die Festsetzung von bestehenden Griin- und Waldflachen sollen dem Er-
halt moglichst vieler entwicklungsfahiger Bestandsbdume dienen.

5.2.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Pragung des Planungsgebietes wird durch den hohen Anteil von raumbildendem Baum-
bestand bestimmt.

Der unmittelbare Uferbereich des Mellensees ist aufgrund seiner Lage hinter dichten Gehdlz-
und Baumbestanden im Ortsbild nicht erkennbar.

Die dichten Gehdlzbestande entlang der Zossener Stralle schirmen das Plangebiet fast voll-
standig ab. Die grole, dstlich anschlieRende Freiflache stellt sich derzeit als Brache dar, tritt
aber im Ortsbild aufgrund der Abschirmung kaum in Erscheinung. Die ehemalige Ferienan-
lage im Sidosten des raumlichen Geltungsbereiches entzieht sich aufgrund flachiger, dichter
Geholzbestande vollstandig dem Blick.

Pragend sind die Baumbestande entlang der Zossener Stralte, die sich als Allee im Norden
und Siden des Planungsgebiets weiter durch den Ort ziehen.

Bewertung
Die differenziert gegliederte Bestimmung Uberbaubarer Grundstlicksflachen tragen im sid-
westlichen Geltungsbereich gemeinsam mit der maximal zuldassigen Versiegelung zu einer

Bewahrung der vorhandenen Siedlungsstrukturen und der Hausgartenflachen bei.

Charakteristische Altbaume werden planzeichnerische Festsetzung geschitzt.
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Mit den Uberwiegend mindestens 5 m von der Stral3enbegrenzungslinie entfernten, vorderen
Baugrenzen wird die Freihaltung einer Vorgartenzone gesichert, die das Erscheinungsbild
der Siedlungsflachen als stark durchgriinte Siedlung langfristig sichert.

Die Festsetzung der Baugrenzen dient einer langfristigen Freihaltung zusammenhangender
Gartenzonen sowie dem Ziel, den neuen Siedlungsflachen eine klare Struktur zu geben.

Mit dem Erhalt des denkmalgeschutzten Wohnhauses auf den Grundstick Zossener Stralle
38 sowie des pragenden Baumbestandes sollen die wesentlichen Elemente des Ortsbildes
erhalten und innerhalb der kinftigen Siedlungsstruktur erlebbar gemacht werden.

Auch wenn das Ortsbild sich mit Umsetzung des Bebauungsplanes stark verandern wird, so
wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplans jedoch die Wahrung bestehender Struktu-
ren und die Schaffung eines durchgriinten Ortsbildes erreicht. Erhebliche Umweltauswirkun-
gen auf das Landschafts- und Ortsbild sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

5.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kdnnte. Im Gel-
tungsbereich befindet sich auf den Grundstiick Zossener Stralle 38 ein denkmalgeschuitztes
Wohnhaus. Die Festsetzung der Baugrenzen in diesem Bereich nimmt die wesentliche Ge-
baudestruktur auf und sichert sie auch fur die zuklnftige Entwicklung.

Bewertung

Im Bebauungsplan wird dieses pragende Zeugnis der Baukultur als Baudenkmal im Sinne
des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes nachrichtlich Gbernommen und mit der
Flhrung der Baugrenzen berlicksichtigt. Erganzend werden im Umfeld des denkmalge-
schutzten Gebaudes einzelne Bestandsbdume durch Bindung zur Erhaltung langfristig gesi-
chert.

Mit dem Baudenkmal unterliegt auch die Umgebung seine bestimmten Schutzkriterien (§ 2
Abs. 3 BbgDSchG). Demnach sich alle MaRnahmen in der Umgebung eines Baudenkmals
zu beantragen (§§ 9 Abs. 1 und 19 Abs. 1 BbgDSchG) und unterliegen der Genehmigungs-
pflicht durch die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bisher keine archaologischen
Funde bekannt. Da mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu
rechnen ist, wird auf der Grundlage des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der
Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) mit einem Hinweis auf dem Umgang mit ar-
chaologischen Bodenfunden wahrend der Bauausfiihrung aufmerksam gemacht.

Durch den Bebauungsplan sind voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
Kultur- und sonstige Sachglter zu erwarten.
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5.3 Priifung der artenschutzrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Zulassung des
Vorhabens

Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) gelten fir Vorhaben
in Bebauungsplanen die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach Maligabe von
§ 44 Abs. 5 Satz 2 bis 5 BNatSchG. Vor diesem Hintergrund wurde der rdumliche Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" einer artenschutzrechtli-
chen Beurteilung im Hinblick auf die Arten nach Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) und alle europaischen Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) un-
terzogen (Dipl.-Ing. (FH) fir Landschaftsnutzung und Naturschutz Jens Scharon: Faunisti-
scher Fachbeitrag fir das Bebauungsplangebiet 16-02 "Wohnen am Mellensee" in der Ge-
meinde Mellensee, OT Klausdorf, Berlin im Juli 2017).

5.3.1 Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" liegt im Ortsteil
Klausdorf der Gemeinde Mellensee, zwischen dem Mellensee im Osten und der Zossener
Stralle im Westen. Der Grol¥teil der Flache wird als Wiese genutzt, auf der ein ruinéser Bun-
galow steht und kleine Gehdlzinseln aufgewachsen sind. Entlang der Zossener Stralle befin-
den sich eine dichte Hecke sowie ein Grundstlick mit einem Einfamilienhaus. Umgeben wird
die Wiese von Gehdlzbestanden. Entlang des Mellensees befindet sich ein Erlenwald, im
Suden Grundstlcksbrachen auf denen ebenfalls ruinése Gebaude stehen und vorwaldartige
Gehodlzbestande aufgewachsen sind.

5.3.2 Abschichtung-Ausschlussverfahren

Auf Grund der Biotopausstattung, der Lage des Plangebietes und vorhandener Strukturen
kann das Vorkommen folgender streng geschitzter- bzw. planungsrelevanter Arten und Ar-
tengruppen ausgeschlossen werden:

- Streng geschitzte Schmetterlinge wegen des Fehlens geeigneter Nahrungspflanzen:
Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling Glaucopsyche nausithous, Heller Wiesenknopf-
Ameisenblauling Glaucopsyche teleius, GrofRer Feuerfalter Lycaena dispar, Nachtker-
zenschwarmer Proserpinus proserpina.

- An Feuchtwiesen, Rohrichte, Seggenbestande u. a. gebundene Schnecken (Vertigo
spec.)

- Xylobionte Kafer wegen des Fehlens geeigneter Altbdume (Alteichen, Laubgehdlze mit
Mulmstellen).

5.3.3 Ergebnisse - Fledermause Chiroptera

Der Lebensraum heimischer Fledermause setzt sich aus raumlich, zeitlich und funktionell
wechselnden Teillebensrdumen zusammen. Die Teillebensrdume umfassen im wesentlichen
Jagdgebiete, Flugrouten und die - ebenfalls saisonal wechselnden - Quartiere. Die Frequen-
tierung und Nutzungsintensitat derselben variiert artspezifisch, saisonal, witterungsabhangig
und in Abhangigkeit von der Nachtzeit. Aufgrund dieser komplexen Anspriiche an den Ge-
samtlebensraum sowie ihrer hochmobilen Lebensweise reagieren Fledermause empfindlich
auf Eingriffe in ihren Lebensraum und diagnostizieren zudem grof3rdumige Landschafts-
veranderungen. Gleichsam stellt der Nachweis von Fledermausen insbesondere bei der Be-
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wertung von Vorhaben mit komplexen Auswirkungen hohe Anforderungen an die Erfas-
sungsmethode.

Alle heimischen Fledermause gehdren zu den europarechtlich streng geschiitzten Arten.
Nachweise Fledermause

Im Verlauf der Untersuchung konnten 5 Fledermausarten festgestellt werden, die das Unter-
suchungsgebiet und westlich angrenzende Bereiche hauptsachlich als Nahrungsgebiet nutz-
ten oder es Uberflogen. Nachweise von Quartieren erfolgten nicht.

Alle heimischen Fledermausarten zahlen zu den "besonders geschitzten Tierarten" (§ 7
Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG), zudem fallen sie samtlich in die Kategorie "streng geschuitzt" (Nr.
14). Sie dirfen daher weder erheblich gestort, getdtet oder gefangen, noch dirfen ihre "Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten" beschadigt oder zerstért werden (§ 44 Abs. 1 BNatSchG). Von
diesen Verboten kann gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG Befreiung gewahrt werden.

Aufgrund der Situation der Fledermause in Deutschland und der Verpflichtungen zu deren
Schutz, lasst sich die Forderung ableiten, Fledermause bei Eingriffsvorhaben, die erhebliche
Beeintrachtigungen dieser Tiergruppe erwarten lassen, in verstarktem Male zu berlicksichti-
gen.

Hinweise auf Fledermausquartiere im Gebdude- und Baumbestand liegen nicht vor. Hinsicht-
lich des Quartierpotentials der Gebaude im Bereich des B-Plangebiets ist von einem gerin-
gen Potential auszugehen. Am Seeufer bieten die randstandigen Erlen ein teilweise gutes
Quartierpotential. Das Gelande stellt fir die Fledermausfauna des Gebietes einen sehr gut
geeigneten Lebensraum dar. Hier insbesondere von Bedeutung sind die guten Jagdgebiets-
habitate, die aber aufgrund der relativ geringen GroRRe des Areals regional weniger bedeu-
tend sind. Das Gesamtgelande hat hinsichtlich, Quartierangebot eine geringe bis mittlere
Wertigkeit fur die Fledermausfauna.

Konflikte kdnnen bei FallmaRnahmen auftreten. Fir den Baumbestand ist vor Fallmafnah-
men, vor allem entlang des Laubbaumstreifens entlang des Seeufers, aber auch der unmit-
telbar angrenzenden Bereiche, in denen aus Verkehrssicherungspflicht in den Baumbestand
eingegriffen werden muss, fur jeden "Héhlenbaum" eine Klarung auf tatsachliche Notwendig-
keit erforderlich.

Beurteilung der Verbotstatbestande und SchutzmafRnahmen

Vor der Fallung von Altbaumen mit Baumhoéhlen und der Entfernung von Gebauden sind die-
se zeitnah auf das Vorhandensein von Fledermausen bzw. Hinweise auf eine Quartiernut-
zung zu prufen. Im Falle des Nachweises eines Fledermausquartiers kann das neben der
Beantragung einer Befreiung von den Verboten des § 44 BNatSchG zur Umsetzung vorge-
zogener Kompensationsmaflnahmen sowie Einschrankungen im Bauablauf flihren.

Nr. 1 bei Realisierung von Vermeidungs- / Minderungsmafnahmen nicht erfulit.
Die Tétung ist durch eine Bauzeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren und ei-
ne Okologische Baubegleitung durch Fledermausfachexperten zur Kontrolle der Re-
gelungen vermeidbar.

Nr. 2 bei Realisierung von Vermeidungs- / Minderungsmafnahmen nicht erfullt.
Erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit, die zu einer Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhren, sind durch die Bauzeitenre-
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gelung im Baugenehmigungsverfahren und eine 6kologische Baubegleitung durch
Fachexperten zur Kontrolle der Regelungen vermeidbar.

Nr. 3: erflllt, wenn vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaRnahmen) nicht mdglich
sind, bei Realisierung von vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen nicht erfllit.
Da der Schutz der Lebensstatte erst mit Aufgabe des Quartiers endet und die Quar-
tiere jahrlich wiederkehrend genutzt werden, ist der Verbotstatbestand erfiillt. Auch
wenn die Lebensstatten dieser Arten beseitigt werden missen, ist ein Ausnahmean-
trag nach § 45 BNatSchG von dem Verbot des § 44 BNatSchG (Beseitigung ge-
schitzter Nist- und Lebensstatten) durch rechtzeitig vor der Beseitigung der Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten artspezifisch geeignet angebrachte / neu errichtete Er-
satzquartiere i.S. vorgezogener AusgleichsmalRnahmen nicht erforderlich. Nur wenn
solche CEF-MaRnahmen nicht durchfiihrbar sein sollten, kommt eine Ausnahme nach
§ 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG in Betracht. Diese darf nur erteilt werden, wenn zumut-
bare Alternativen mit geringeren Auswirkungen nicht gegeben sind und sich der Er-
haltungszustand der Populationen der Art nicht verschlechtert und die &kologische
Funktion der betroffenen "Lebensstatten” im raumlichen Zusammenhang erhalten
bleibt.

Hinweis: Im vorliegenden Fall ist als "lokale Population" das Vorkommen auch eines einzel-
nen Tieres im Paarungsquartier anzusehen. Sollte dieses Quartier beseitigt werden, erfolgt
ein negativer Einfluss auf die lokale Population, fur die - i.S. des § 44 Abs. 5 BNatSchG - die
Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfiillt werden muss, was i.d.R. durch Schaffung von Ersatzquartie-
ren im Plangebiet bzw. dessen unmittelbarer Umgebung erreicht werden kann.

MaBRhahmen im Sinne des § 44 BNatSchG:

Vermeidung, Minderung von baubedingten Individuenverlusten

Festsetzung einer Bauzeitenregelung, die fir groRtmdégliche Vermeidung / Minimierung von
Eingriffswirkungen auf die Fledermause des Eingriffsbereiches sorgt:

Da bei Fledermausen eine "Umsiedlung" aus besetzten Quartieren nicht moéglich ist, sollten
Abbruch- und Rodungsarbeiten auflerhalb der Zeiten des Winterschlafes (Ende Oktober-
Anfang/Mitte Marz) und der Fortpflanzungszeit (Anfang Mai-Ende September) der nachge-
wiesenen Fledermausarten, d. h. zwischen Mitte Marz und Anfang Mai, bzw. Anfang Okto-
ber-Mitte November durchgefiihrt werden.

Eine betriebsbedingte Beeintrachtigung von Nahrungshabitaten im Sinne von (mafgebli-
chen) Flachenverlusten, Nahrungsverknappung oder Barrierewirkung ist bei Abbruch von
Gebauden oder weiterer Bebauung von Teilbereichen der Untersuchungsflache nur dann zu
erwarten, wenn nicht ausreichend Griunflachen mit Baum- und Heckenbestand erhalten blei-
ben oder neu geschaffen werden.

5.3.4 Ergebnisse - Brutvogel Aves
Die Brutvogel eines Gebietes spiegeln sowohl die rdumlichen Bezlige innerhalb eines einge-
grenzten Raumes, als auch die Beziehungen dieser Fldche zu angrenzenden Bereichen

wieder, so dass eine Erfassung der Brutvogel naturschutzrelevante und landschaftsplaneri-
sche Aussagen Uber die 6kologische Bedeutung eines Gebietes zulasst.
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Voégel eignen sich als sehr mobile Artengruppe besonders zur Bewertung groRer zusam-
menhangender Gebiete. Daneben haben Vogel eine hohe Akzeptanz in der Bevdlkerung und
sind dadurch besonders als Argumentationsgrundlage bei der Umsetzung naturschutzfachli-
cher Mallnahmen geeignet.

Artenspektrum Brutvogel Aves

Innerhalb des B-Plangebietes wurden 19 Brutvogelarten nachgewiesen. Eine Auflistung aller
festgestellten Arten nach der Systematik der Vogel der Westpalaarktis (Stand Januar 2017)
enthalt nachfolgende Auflistung der nachgewiesenen Vogelarten, deren Biotopbindung,
Nistokologie, Schutz und Gefahrdung.

Nachgewiesene Arten Status/ | Trend Mist- Schutz nach BNatSchG Gefidhrdung
Reviere okologie
dtsch. Name wiss. Name 87 §44 Abs. 1V Rote-Liste
VEL
geschiitzt | erlischt BB D
1. | Ringeltaube Columba palumbus 2 0 Ba § 1 1
2. | Elster Pica pica 2 +1 Ba § 2a 3
3. | Kohlmeise Parus major 2 0 Ho § 2a 3
4. | Blaumeise Cyanistes caeruleus 1 0 Ho § 2a 3
5. | Gartenbaumléufer Certhia brachydactyla 1 -1 Ho/Ni § 2a )
6.| Zilpzalp Phylloscopus collybita 3+1Rs 0 Bo § 1 1
7. | Gelbspitter Hippolais icterina 1 -1 Bu § 1 1 \"
8. | Ménchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla 5+1Rs +2 Bu § 1 1
9. | Gartengrasmiicke Sylwvia borin 1 -1 Bu § 1 1
10. | Rotkehlchen Erithacus rubeculn 2+1Rs 0 Bo § 1 1
11. | Nachtigall Luscinia megarhymchos 2+1Rs 0 Bo § 1 1
12. | Amsel Turdus merula 5+1Rs 0 Bu § 1 1
13. | Wacholderdrossel Turdus pilaris 1 -1 Ba § 3 1
14. | Singdrossel Turdus philomelos 1 0 Ba § 1 1
15. | Star Sturnus vulgaris 1 -1 His § 2a 3 3
16. | Zaunkonig Troglodytes troglodytes 1 +1 Bo § 1 1
17. | Buchfink Fringilla coelebs 3+1Rs 0 Ba § 1 1
18. | Griinfink Carduelis chloris 1 -1 Bu § 1 1
19. | Girlitz Serinus serinus 1 -2 Bu § 1 1 Vv
Legende: Status/Reviere Trend
2 - Brutvogel/ Anzahl der Reviere 0 = Bestand stabil
Rs - Randsiedler +1 = Trend zwischen +20% und +50% +2 = Trend > +50%
-1 =Trend zwischen -20% und -50% -2=Trend > -50%
Angaben nach RysLavy etal. (2011).
Nistokologie Schutz § 7 BNatSchG Rote-Liste
Ba - Baumbriiter Hié - Hihlenbriiter § - besonders geschiitzte Art BB - Brandenburg
Bo - Bodenbriiter MNi - Nischenbriiter &% - streng geschiitzte Art D - Deutschland
Bu - Buschbriiter I - Artin AnhangI der EU- 3 - Art gefihrdet
Vogelschutzrichtlinie (VEL) V- Art der Vorwarnliste
Lebensstittenschutz § 44 Abs. 1
Wann geschiitzt? Als:
1 = Nest oder - insofern kein Nest gebaut wird - Nistplatz
2a = System mehrerer i.d.R. jihrlich abwechselnd genutzter Nester/Nistplitze; Beeintrachtigungen eines o. mehrerer Einzelnester auferhalb der

Brutzeit fithrt nicht zur Beeintrichtigung der Fortpflanzungsstitte

Wann erlischt Schutz?
1 = nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode
3 = mit der Aufgabe des Reviers
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A - Amsel Mg - Monchsgrasmiicke
B - Buchfink N - Nachtigall

Bm - Blaumeise R - Rotkehlchen

El - Elster Rt - Ringeltaube

Gb - Gartenbaumldufer 5 -Star

Gf - Griinfink 5d - Singdrossel

Gg - Gartengrasmiicke Wd - Wacholderdrossel
Gi - Gidlitz Z - Zaunkinig

Gp - Gelbspbtter Zi - Zilpzalp

K - Kohlmeise

Quelle: GoogleEarth

Abb. 13  Darstellung der Brutvogelreviere
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Nistokologie

In der folgenden Ubersicht wird die nistdkologische Verteilung der 2017 erfassten 19 Brutvo-
gelarten dargestellt.

Nistokologie

Arten Reviere
Bodenbriter 4 8
Baum-/Buschbruter 11 23
Hoéhlen-/Nischenbriter 4 5

Im B-Plangebiet dominieren die Baum- und Buschbriitern, denen die mehrschichtigen Ge-
hdlzbestande, vor allem entlang des Seeufers und im Suden der Flache Ansiedlungs- und
Brutmaglichkeiten bieten. Vorhandene Baumhoéhlen und die Gebaude mit ihren Offnungen
und Nischen ermoglichen Nischenbriitern eine Ansiedlung (siehe Abb. 13).

Einen deutlichen Hinweis auf die Wertigkeit eines Gebietes fur die Avifauna, insbesondere
im urbanen Bereich, gibt der Anteil der Bodenbriter. Diese zeigen eine deckungsreiche und
ungestorte Bodenschicht an, ein Landschaftselement, dem vor allem durch eine zunehmen-
de Bodenversiegelung und Pflege im Siedlungsraum eine erhdhte Bedeutung zukommt. In
den deckungsreichen Geholzbestanden wurden vier Bodenbruter (Nachtigall, Rotkehlchen,
Zaunkonig und Zilpzalp) mit 8 Revieren nachgewiesen.

Schutz, Gefahrdung und ganzjahrig geschiitzte Lebensstatten Brutvogel Aves

Im Plangebiet wurde keine streng geschitzte, keine Art der EU-Vogelschutzrichtlinie und
keine Brutvogelart nachgewiesen, die in eine Kategorie der Roten Liste der Brutvogel des
Landes Brandenburg eingestuft wurden (RYSLAVY & MADLOW 2008). Gelbspotter und Gir-
litz sind in Brandenburg in die Vorwarnliste eingestuft worden.

Ganzjihrig geschiitzte Lebensstéatten Brutvogel Aves

Alle europaischen Vogelarten gehdren nach § 7 Abs. 13 BNatSchG zu den besonders ge-
schutzten Arten, woraus sich die in § 44 BNatSchG aufgefuhrten Vorschriften fur besonders
geschutzte Tierarten ergeben.

Die Nester der bei der Untersuchung festgestellten Freibriter sind vom Beginn des Nestbaus
bis zum Ausfliegen der Jungvdgel bzw. einer sicheren Aufgabe des Nestes geschitzt.

Zu den ganzjahrig geschutzten Niststatten gehoren solche, die Uber mehrere Jahre genutzt
werden, wie Greifvogelhorste, Baumhohlen, Offnungen sowie Nischen an Gebduden und
Schwalbennester.

Es wurden vier Arten nachgewiesen, deren Fortpflanzungsstatten (Nistplatze) ganzjahrig ge-
schutzt sind. Das betrifft die Arten:

Baumhohle: Blaumeise, Gartenbaumlaufer, Kohlmeise, Star
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Bewertung und Auswirkungen der Umnutzung

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wurden 19 Brutvogelarten erfasst. 7 Brutvogelarten,
das entspricht 36,8 % der Brutvogel, zeigen in Brandenburg einen abnehmenden Brutbe-
stand. Alle anderen Arten zeigen in Brandenburg einen gleichbleibenden oder zunehmenden
Brutbestand (RYSLAVY et al. 2011).

Konkrete Planungen flir das B-Plangebiet sind nicht bekannt, so dass gegenwartig keine ab-
schlielRenden Aussagen Uber die Beeintrachtigungen und den Verlust der Reviere getroffen
werden kdnnen.

Verbotstatbestidnde

Bei allen Baumalnahmen besteht potenziell die Gefahr einer Stérung oder Tétung (§ 44
Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 BNatSchG), die durch eine Bauzeitenregelung vermieden werden kénnen.

Innerhalb des B-Plangebietes nisten europaisch geschutzte Vogelarten. Neben 15 Arten der
Freibriter handelt es sich um 4 Brutvogelarten, deren Niststatten ganzjahrig geschutzt sind.

Die Fortpflanzungsstatten der Freibriter sind dann geschitzt, wenn sich darin Entwicklungs-
stadien befinden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Im Falle der Beseitigung von ganzjahrig ge-
schitzten Fortpflanzungsstatten kann der Verlust der Brutplatze durch die Anbringung ge-
eigneter Ersatzniststatten kompensiert werden. Die Lage der ganzjahrig geschitzten Fort-
pflanzungsstatten zeigt die Abb. 13.

SchutzmafRnahmen

Die Entfernung der Gehoélze muss aullerhalb der Brutzeit erfolgen. § 39 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG verlangt eine Entfernung von Geholzen aulerhalb des Zeitraumes vom 1. Marz
bis zum 30. September.

Die Entfernung von Oberboden bzw. Vegetation sollte auRerhalb der Brutzeit, im Zeitraum
von September bis Februar erfolgen. Ist das nicht moglich, sind die fir eine Umnutzung vor-
gesehenen Flachen auf ein Vorhandensein von Fortpflanzungs- und Lebensstatten zu unter-
suchen, was im Falle eines Nachweises zu Einschrankungen im Bauablauf fuhren kann.

Die wenigen vorhandenen Gebaude sollten ebenfalls aullerhalb der Brutzeit, im Zeitraum
zwischen Oktober bis Februar entfernt werden. Ist das nicht mdglich, sind die Gebaude auf
ganzjahrig geschutzte Fortpflanzungsstatten zu prufen. Im Falle eines Nachweises kann das
zu Verzogerungen im Bauablauf flhren.

Entsprechend der festgestellten Reviere der Hohlen-und Nischenbruter ergibt sich im Falle
der Beseitigung vorhandener ganzjahrig geschitzter Lebensstatten die Notwendigkeit zur
Anbringung von Ersatzniststatten.

Als Ersatzniststatten sind Modelle der Firma Schwegler geeignet: www.schwegler-natur.de

Die Schutzmaflinahmen werden in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.
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5.3.5 Ergebnisse - Zauneidechse Lacerta agilis
Alle Kriechtiere bendtigen zur Ansiedlung ungestorte Sonnenplatze.

Die Zauneidechse besiedelt trockene und warme sowie eine schittere Vegetation aufwei-
sende Flachen, bevorzugt sonnenexponierte Saumstrukturen entlang von Waldrandern, He-
cken u. a. Vor allem das Vorhandensein sandiger Rohbodenflachen ist ein wichtiger Be-
standteil der Lebensraumanspriiche dieser Art, da diese zur Eiablage und somit zur Repro-
duktion bendtigt werden. Versiegelte oder mit Schotter bedeckte Flachen werden als Son-
nenplatze genutzt. Hohlraume im Boden, wie Mausel6cher, Hohlrdume unter Gehdlzen und
Wurzeln, in marodem Mauerwerk oder in geeigneten Ablagerungen, wie Ablagerungen von
Schotter u. 4. stellen wichtige Versteck- und ideale Uberwinterungsplatze dar. In der Néhe
der Sonnenplatze mussen sich immer Versteckmaoglichkeiten befinden. Auf groReren offenen
Flachen bzw. keine Versteckmdglichkeiten bietenden Sandflachen ist die Art nicht bzw. nur
kurzzeitig anzutreffen.

Offene Ruderalflachen und deren Saumbereiche entsprechen den Lebensraumanspriichen
der Art.

Nachweise Zauneidechse

Es konnte kein Nachweis bzw. Hinweise auf ein Vorkommen dieser streng geschitzten Art
erbracht werden, obwohl grol3e Bereiche den Lebensraumanspriichen der Art entsprechen.

Als mdgliche Grunde fur das Fehlen werden gesehen:

- Die Flache ist zu verinselt, so dass keine Besiedelung erfolgen konnte. Barrieren sind die
Zossener Stralte im Westen sowie die als Lebensraum der Zauneidechse nicht geeigne-
ten umliegenden Siedlungsgebiete und das Seeufer im Osten.

- Die Vornutzung des Grundstilicks liegt noch nicht lange genug zurlick, so dass noch kein
Besiedelung von dem westlich der Zossener Stralle gelegenen, ca. 100 m entfernten Vor-
kommen erfolgen konnte.

- Auf der Flache wurden regelmafig Katzen beobachtet. Katzen sind Fressfeinde (Pradato-
ren) der Zauneidechsen.

- Das B-Plangebiet ist nur von einem geringen Bestand besiedelt, so dass dieser der Erfas-
sung entgangen sein kann.

5.3.6 Ergebnisse - Amphibien

Der Lebensraum der Amphibien besteht aus verschiedenen Teillebensraumen. Neben dem
Laichgewasser, als wichtiger Bestandteil fir die Fortpflanzung werden Sommerlebensraume,
die genugend Nahrung bieten, und Winterquartiere bendtigt. Viele Arten zeigen saisonale
Wanderungen, in deren Verlauf Uber lange Zeitraume groRere Landschaftsraume durchquert
werden. Es wird zwischen "laichplatztreuen" Arten, die das Gewasser aufsuchen in dem die
Larvalentwicklung erfolgte, und "Laichplatzvagabunden", ohne enge Bindung zu einem be-
stimmten Laichgewasser unterschieden. Zu den "laichplatztreuen Arten" gehdren die in
Brandenburg haufigsten und verbreitetsten Arten, wie Erdkréte Bufo bufo, Gras- und
Moorfrosch Rana temporaria und arvalis sowie Teichmolch Lissotriton vulgaris.
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Nachweise

Es erfolgten keine Amphibiennachweise entlang des Gewasserufers. Das liegt an dem Feh-
len geeigneter und vor Frel¥feinden (Fische) Schutz bietender Laichplatze. Der vorhandene
Altbaumbestand entlang des Seeufers schrankt warmebeglinstigte Sitzplatze fir Amphibien
ein. Der hohe Fischbesatz im Mellensee reduziert bzw. verhindert die Fortpflanzung von
Amphibien entlang des Seeufers.

Vorkommen weiterer geschiitzter Arten

Der Uferbereich des Mellensees kann von den an vernetzte Gewasser gebundenen europa-
rechtlich geschitzten Saugetierarten Biber Castor fiber und Fischotter Lutra lutra genutzt
werden. Spuren, wie Frallspuren oder Nahrungsreste des Bibers oder Exkremente des
Fischotters wurden wahrend der Begehungen nicht gefunden.

Die Ringelnatter Natrix natrix wurde nachgewiesen. Vorhandene Ablagerungen von Pflan-
zenmaterial auf der Flache kénnen von der Ringelnatter als Eiablageplatze genutzt werden.
Die Art ist besonders geschitzt und gehért in Brandenburg zu den gefahrdeten Arten
(SCHNEEWEIR et al. 2004).

SchutzmaBnahmen

Die Vermeidung einer Uferbefestigung. Erhalt des natirlichen, von einem Gehdlzstreifen ge-
pragten Ufersaumes.

Eine Uferbefestigung ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht vorgesehen.
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6 Planung
6.1 Stadtebauliches Konzept

Mit dem aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" wird das Ziel
verfolgt, diesen innerdrtlichen Siedlungsbereich fur die Wohnnutzung zu entwickeln und zu
sichern. Zur Formulierung stadtebaulicher und naturschutzfachlicher Festsetzungen ist das
nachfolgende stadtebauliche Konzept entworfen worden.

Das zu Uberbauende 6stlich der Zossener Strale gelegene Plangebiet wird in drei Sied-
lungsbereiche gegliedert. Zur Zossener Straf3e hin wird eine héhere stadtebauliche Dichte
angestrebt und somit ein zweizeiliger drei- bzw. zweigeschossiger Geschosswohnungsbau
konzipiert. Mit seiner Hohe und stadtebaulichen Dichte soll er einerseits die Ortsmitte als
auch die wichtigste innerértliche Erschlielfungsstralte von Klausdorf betonen. Dieses soll mit
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen unmittelbar an der Zossener Stralle planungsrechtlich nédher bestimmt
werden, damit auch die Zulassigkeit von Geschosswohnbauten.

Die Wohngebdude kénnen sowohl als grol3zigige Einfamiliendoppelhausbebauung mit ggf.
einer Einliegerwohnung als auch fiir den Geschosswohnungsbaus genutzt werden.

Die stralRenseitigen Gebaude bieten auch die Mdglichkeit der Ausbildung einer immissions-
schutzenden Wohnzeile, in dessen Erdgeschoss eine mit dem Wohnen vertragliche andere
Nutzung aufnehmen werden kann, wie zB Biros, Ateliers, Laden, Arztpraxen, oder auch die
der Versorgung dienenden Schank- und Speisewirtschaften.

In Richtung Mellensee schliel3t sich eine fir die ErschlieBung des Plangebietes erforderliche
Umfahrung (an Stelle einer Wendemoglichkeit) an. Diese umgrenzt vollstandig die mit zwei-
geschossigen nicht unterkellerten Wohngebauden konzipierten Einzelhaus-Wohngrund-
stucke.

Die sudlich der neuen Erschlieflungsstralte zum Mellensee mit zwei- und drei geschossigen
Gebauden angeordneten Wohngrundstlicke respektieren eigentums- und naturrdumliche
Gegebenheiten. Deren ErschlieBung bedingt eine Wendemadglichkeit fiir Rettungs- und Ver-
sorgungsfahrzeuge, weshalb eine kleine Stichstrale angelegt wird.

Das stadtebauliche Konzept geht vorrangig von einer Einfamilienhaus- und Doppelhausbe-
bauung aus. Inwieweit der Vorhabentrager den zunehmenden Bedarf an kleineren, barriere-
freien, altengerechten sowie familienfreundlichen Wohnungen berlcksichtigen wird, hangt
von seinem wohnungswirtschaftlichen Konzept ab. Es ist davon auszugehen, dass er dabei
die Wohnungsmarktlage genauestens analysiert und seine Investitionen darauf abstellt. Das
schliefdt die Errichtung der zuvor genannten Wohnungstypen - auch im Geschosswohnungs-
bau - nicht aus. Diesbezlglich wird auf die "Stadt fur alle" - Strategie Stadtentwicklung und
Wohnen des Landes Brandenburg hingewiesen.

> > > http://www.mil.brandenburg.de/media_fast/4055/Endfassung_260717_ck.pdf
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Die Auswertung der Stellungnahme der UNB bewirkte in Teilen eine neue Erschlielungs-
struktur des Plangebietes, welche dem Schutz von Alleebaumen weitgehend nachkommt. Im
Zuge der Beteiligung der Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung berihrt werden kann, sowie die Nachbargemeinden mit den
Planentwirfen der Bebauungsplane Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" und ihren Begrin-
dungen gemal § 4 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) hat die Untere Naturschutzbehdr-
de (UNB) des Landkreises Teltow-Flaming mitgeteilt, dass entlang der Zossener Stralte sich
eine gemal § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG geschutzte Allee befindet. "Demnach dirfen Allee-
baume nicht beseitigt, zerstdrt, beschadigt oder sonst erheblich oder nachhaltig beeintrach-
tigt werden. Bei dem eventuell geplanten Anlegen einer ErschlieRung durch Stralte und Me-
dien ist darauf zu achten, dass Alleebaume nicht tangiert werden. Die Fallung eines Allee-
baumes aus diesem Grund kann hierfir nicht in Aussicht gestellt werden (auch nicht zu ei-
nem spateren Zeitpunkt)."

Die ErschlieBung des inneren Plangebietes erfolgt fur den motorisierten Verkehr durch eine
weiter nordlich an die Zossener StralRe anzubindende Gemeindestralle. Die Lage des Ein-
mundungsbereichs an der Zossener Stralte nutzt die Fehlstellen der geschiitzten Baumallee.
Die bisher Uber die Planstralle A vorgesehene Anbindung der neu zu errichtenden Gemein-
destralle an die Zossener Strafl’e wird auf eine ErschlieRungsanlage fur Radfahrer und Ful3-
ganger zurickgenommen.

Die vorderen, zur Zossener Stralle hin orientierten allgemeinen und reinen Wohngebiete
werden durch die nach Norden verlegte stralRenseitige Plangebietserschlieung gebiets-
raumlich geteilt. Die seitens des kilinftigen Vorhabentragers die bisher im Plangebietsinnern
stadtebaulich konzipierte Einfamilienhausbebauung wird zugunsten des Geschosswoh-
nungsbaus, insbesondere auch im reinen Wohngebiet WR 3 nicht weiter verfolgt. Damit ent-
fallt das Erfordernis der bisher parallel zum Ufer des Mellensees und innerhalb des 50-m-
Uferbereichs geplanten Planstral’e B. In den 50-Uferbereich reichen nunmehr nur noch zwei
nach RASt 06 17 auszubildende StralRenverkehrs-Wendeanlagen hinein.

Mit dem ersatzlosen Wegfall des zur Zossener Stralde hin orientierten sudlichen Baufensters
im bisherigen allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird diese Baugebietsflache dem allgemeinen
Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 zugeschlagen. Damit kann die kleine Stichstralie in sudli-
cher Verlangerung der Planstra’e D ersatzlos entfallen. Die ErschlieBung des allgemeinen
Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 erfolgt nun direkt Uber die Zossener Stralde.

Der nach dem Bundesnaturschutzgesetz einzuhaltende 50 Meter-Bauverbotsabstand wird
eingehalten. Die vor dem Seeufer beizubehaltenden Grin- und Waldflachen verbleiben wie
liegenschaftsrechtlich gegeben im offentlichen Eigentum oder werden der Gemeinde Uber-
tragen. Damit wird die Zuganglichkeit des Seeufers als auch die spateren Anlage einer nord-
sudlichen uferbegleitenden, in die Landschaft eingebundene Wanderwegflhrung fur die All-
gemeinheit sichergestellt. Im ndrdlichen Bereich sollte entlang des Entwasserungsgrabens
auf dem Flachen fir die Grabenbewirtschaftung ein Wegerecht fir die Allgemeinheit be-
stimmt werden, soweit diese Flache nicht in das kommunale Eigentum Gberfiihrt wird.

Die stadtebauliche Planung, auch die der Erschlielung des Plangebietes, orientiert sich an
dem in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) angefiihrten Grundsatz der Ab-
wasserbeseitigung, wonach Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

17 RASt 06 - Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraf’en der Forschungsgesellschaft fiir Stralten- und Ver-
kehrswesen (FGSV) e. V.
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Die Planung berticksichtigt die Bewirtschaftungsregelung des Grundwassers des § 54 Abs. 4
Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG), wonach das Niederschlagswasser zu versi-
ckern sei, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige
Belange nicht entgegenstehen.

6.2 Wesentlicher Planinhalt

Die im Planungsziel des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" formulierte
Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Sicherung vorhan-
dener und die Entwicklung neuer Wohnbauflachen bedingt die Festsetzung reiner und all-
gemeiner Wohngebiete. Erganzend zur Art der baulichen Nutzung werden deren Mal} sowie
die Uberbaubaren Grundstucksflachen bestimmt.

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl, der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse als
Hochstmall wird das Mal® der baulichen Nutzung innerhalb der reinen und allgemeinen
Wohngebiete naher beschrieben. Mittels Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen festgesetzt. Dieses erfolgt tUber eine Baufensterausweisung.

Vorhandene und neu anzulegende Strallenverkehrsflachen sollen die Erschliefung des
Plangebiets sichern.

Festsetzungen zum Immissionsschutz berlcksichtigen das aus der Wohnfunktion resultie-
rende Schutzbediirfnis der an die Landesstrale heranriickenden Wohnnutzungen.

Die den StraRenraum der Zossener Stralle pragenden Einzelbdume der naturschutzrechtlich
geschitzten Baumallee werden in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert. Private und 6f-
fentliche Grunflachen sowie Waldflachen sichern zu erhaltende und zu entwickelnde, mit an-
deren aullerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelegenen Grunfla-
chen vernetzte Freiraume und Gehdlzstrukturen.

Eine Reihe bauordnungsrechtlicher textlicher Festsetzungen im Sinne einer &rtlichen Bau-
vorschrift ergdnzen die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen. Diese umfassen Bestim-
mungen zur Geschossausbildung, zur Dachneigung von Satteldachern, den Eindeckungs-
materialien von Dachern, zu Abgrabungen und Aufschiuttungen sowie zu Einfriedungen an
einer einzelnen Planstrale.

Nachrichtlich Ubernommen wird das Baudenkmal Wohnhaus Zossener Strafte 38.
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6.3 Energieeffizienz in der Bauleitplanung

Bereits im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kénne die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien eine Verbesserung der Energieeffizienz ihre Berlicksichtigung finden. Erganzend zu den
geltenden bauwerksbezogenen Verordnungen, wie der Energieeinsparverordnung (EnEV)
oder dem Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG), ist es moglich, standort- und
vorhabenbezogen energetische und klimaschlitzende Aspekte in der stadtebaulichen Pla-
nung, so auch in den Bebauungsplanen und den stadtebaulichen Vertragen aufzunehmen.

Wesentliche Faktoren, die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs in eine energie-
effiziente Planung einflieRen kénnen, sind z.B. die Wahl des Standortes (u. a. Vermeidung
von 6kologischen Schutzgebieten, Zurtickgreifen auf bereits bebaute Gebiete und ein An-
schluss an den Offentlichen Personenverkehr) und die Anordnung und Stellung der Baukdr-
per (u. a. Sudausrichtung, Vermeidung von Verschattung und Kompaktheit). Mdgliche Fest-
setzungsinhalte fir die Bebauungsplane, die dem Klimaschutz und der Energieeffizienz die-
nen sollen, sind aus dem abschlieRenden Festsetzungskatalog des § 9 BauGB sowie dem
begleitendem Regelwerk der BauNVO zu ziehen.

In Verbindung mit den Anforderungen an die Nutzung erneuerbarer Energien ist die stadte-
bauliche Intention dahingehend entwickelt worden, dass die Errichtung eines oder auch meh-
rerer kompakter Gebaude unter Ausnutzung ginstiger natirlicher Belichtungs- und Beson-
nungssituationen ermdglicht wird.

Die Lage des Plangebietes innerorts von Klausdorf, unmittelbar an einer Haupterschlie-
BungsstraRe mit einer Haltestelle des Offentlichen Personenverkehrs (Bus) sowie am Nach-
versorgungs- und Gemeindezentrum tragt zur Attraktivitatssteigerung umweltfreundlicher
Verkehrsarten bei. Auch damit kann der motorisierte Individualverkehr und sein damit ver-
bundener Energieverbrauch gemindert werden. Das ist ein Baustein einer, auf Verringerung
des Ressourcenverbrauchs ausgerichteten integrativen stadtebaulichen Planung. Allerdings
ist davon auszugehen, dass insbesondere in diinn besiedelten Siedlungsraumen wie zB in
Klausdorf der Kinder- und Schilerverkehr weiterhin mit dem Pkw und dem Bus erfolgen wird.

Bezugnehmend auf das Regionale Energie- und Klimaschutzkonzept der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Havelland-Flaming, wird empfohlen, zu prifen, ob der Energiebedarf der
geplanten Wohnsiedlung mit Hilfe eines Blockheizkraftwerkes gedeckt werden kann. Durch
die kombinierte Erzeugung von Strom und Warme kénnen klimaschadliche CO,-Emissionen,
Energieressourcen und letztlich auch Energiekosten eingespart werden.
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6.4 Begriindung der Festsetzungen
Die Konkretisierung und Begrindung planzeichnerischer und textlicher Festsetzungen wird

im Zuge der von der Gemeindevertretung vorgenommenen Erérterung der stadtebaulichen
Konzeption vorgenommen.

Festsetzungen der Planzeichnung

Art der baulichen Nutzung

Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) bindet die Gemeinde
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen intern an den Flachennutzungsplan. Die Bestim-
mung der Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellen-
see" leitet sich aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab.

Die Festsetzung reiner und allgemeiner Wohngebiete entspricht den im Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplans formulierten Intentionen der Planung.

In den reinen Wohngebieten sind Wohngebaude sowie Anlagen zur Kinderbetreuung, die
den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebiets dienen, allgemein zulassig. Die ausnahmswei-
se zulassigen Laden und nicht stérenden Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes als auch sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Beduirfnissen der Bewohner
des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche und sportliche
Zwecke werden jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (Textliche Festsetzung Nr.

1).

Die Gemeindevertretung Am Mellensee macht mit ihrem Beschluss am 18.10.2017 davon
Gebrauch, den Bebauungsplan Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" nach § 13b BauGB im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen.

"Bebauungspléane iSd § 13b BauGB kommen nur flr Bebauungsplane in Betracht, durch die
eine Wohnnutzung begriundet wird. Nicht eindeutig geregelt ist, ob ausschliel3lich die Zulds-
sigkeit von Wohnnutzungen begrindet werden kann oder ob alle Baugebiete ausgewiesen
werden kbénnen, in denen eine Wohnnutzung zumindest auch zulassig ist, also insbesondere
auch Mischgebiete (§ 6 BauNVO), urbane Gebiete(§ 6a BauNVO) und nach MalRgabe der
Festsetzungen des Bebauungsplans auch Kerngebiete (§ 7 BauNVO).

Dass § 13b lediglich Bebauungsplane erfasst, die ausschliel3lich die Nutzungsart "Wohnen"
vorsehen, ist vom Wortlaut her naheliegend. Es bleibt dann aber die stadtebauliche Einord-
nung offen, wonach Wohnnutzungen zB durch bestimmte Versorgungseinrichtungen zur De-
ckung des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Backer, Zeitungen, Tabakwaren) erganzt werden
mussen, wenn man nicht 6de Wohnstatten erreichen will, die sozusagen ein potenzieller Sa-
nierungsfall waren. Dies lage auch deshalb nahe, weil ein solches Gebiet noch nicht einmal
dem reinen Wohngebiet (§ 3 BauNVO) entsprache, in dem immerhin Einrichtungen zur Kin-
derbetreuung allgemein und weitere Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen. Daher fallen auch wohnnutzungsahnliche Vorhaben und Einrichtungen unter die Vor-
schrift (Battis / Mitschang / Reidt NVwZ 2017, 817/819 weisen auf Alten- oder Seniorenhei-
me _ggf. auch verbunden mit Erholungseinrichtungen hin einschlieRlich kleiner Ldden und
Poststellen.

Dagegen ginge es wohl Uber das Regelungsziel, das ausdriicklich auf die Beseitigung von
Wohnraummangel zielt, hinaus, wenn zB auch Mischgebiete oder urbane Gebiete ausgewie-
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sen werden konnten. In der Sache dirfte vielmehr davon auszugehen sein, dass Bebau-
ungsplane, die reine Wohngebiete ausweisen, vor allem im Fokus stehen, wenn keine stad-
tebaulich unvertretbaren Gebilde entstehen. Rechtlicher MaRstab bleibt auch in den Fallen
des § 13b-Bebauungsplans das, was § 1 Abs. 6 vorgibt, wie die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2). Dabei muss der Blick nicht nur auf das
neue Baugebiet gerichtet sein, sondern schliel3t das ein, was sich aus dem stadtebaulichen
Umfeld des neuen Baugebiets ergibt." 18

Der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16-02 sind diese Intentionen zu Grunde gelegt
worden. Gerade das Vermeiden oder Wohnstatten, insbesondere an der Zossener Strale
und bisher auch fir die ErschlieBungsachse zum Mellensee angedacht, erfordert auch die
Zulassigkeit anderer, die Wohnnutzung erganzender Nutzungen, ohne jedoch den dominie-
renden Wohncharakter zu schmalern.

Mit der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete auf den unmittelbar an die Zossener Stral3e
angrenzenden Flachen und im Bereich der Bestandsbauten sidlich der Planstrale A werden
Uber die grundsatzliche Nutzungsbestimmung des Wohnens hinaus die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zugelassen.

Im Hinblick auf die Anforderungen zur Anwendung des § 13b BauGB als auch im Rahmen
der Vertraglichkeit mit der angestrebten Wohnnutzung sind in den allgemeinen Wohngebie-
ten die allgemein zulassigen "nicht stérenden Handwerksbetriebe" sowie "Anlagen flir sport-
liche Zwecke" nicht zulassig (Textliche Festsetzung Nr. 2).

Die Baugebiete hinter denen der ersten Baureihe an der Zossener Stralte werden als Reine
Wohngebiete bestimmt:

Die vorderen an der Zossener Stral’e gelegenen sowie die in Anwendung des § 34 BauGB
dem Innenbereich angehorigen Flachen an der Zossener Stralte und zwischen der Planstra-
Re A und der stdlichen Plangebietsgrenze werden als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Die ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht sto-
renden Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind in den allgemeinen Wohngebieten aufgrund ihrer standortspezifischen stadtebaulichen
Erfordernisse nicht Bestandteil des Bebauungsplans (Textliche Festsetzung Nr. 4).

Bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein zuldssigen baulichen Anlagen sind nur
ausnahmsweise zulassig. Das betrifft La&den, sofern sie der Versorgung des Gebietes die-
nende Nachbarschaftsladen (zB Kioske, Brotladen) sind (Textliche Festsetzung Nr. 5).

Das sudlich der Planstralle A festgesetzte allgemeine Wohngebiet WA 3 wird in die Gebiets-
teile WA 3.1 und WA 3.2 mit unterschiedlichen Nutzungsbestimmungen gegliedert (Textliche
Festsetzung Nr. 6). Wahrend im allgemeinen Wohngebiet WA 3.1 nur Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften zulassig sind, sollen im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 3.2 nur Wohngebaude sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften zulassig sein. Die gemall § 13 BauNVO im allgemeinen
Wohngebiet zuldssigen Raume fur freie Berufe sind von dieser Gliederung allerdings nicht
betroffen (Textliche Festsetzung Nr. 6).

18 Kommentierung des BauGB in "Ernst-Zinkhahn-Bielenberg Baugesetzbuch Kommentar, Verlag C.H.Beck
Munchen, Lfg. 126 August 2017, I. Kapitel. 1. Teil. Bauleitplanung, § 13 b, Rn 18"
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MaR der baulichen Nutzung

Gemal den zwingenden Festsetzungsanforderungen des § 16 Abs. 3 der Baunutzungsver-
ordnung wird eine Grundflachenzahl in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse als Hochstmal bestimmt. UberméaRige, stadtebaulich nicht gewollte Hohenentwick-
lungen sollen damit ausgeschlossen sein.

Im rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
kénnen sich die Grundflachenzahlen nur teilweise an der vorhandenen Bebauungsstruktur
orientieren. Mit der geplanten, von Einzelhausern gepragten Bebauungsstruktur wird eine
Versiegelung erwartet, die wesentlich unter den Obergrenzen fir die Bestimmung des Ma-
Res der baulichen Nutzung gemaf § 17 der Baunutzungsverordnung (fur allgemeine Wohn-
gebiete GRZ < 04) bleibt. Diese Grundflachenzahlen beriicksichtigen die stadtebaulich ver-
tretbaren Hauptgebaude mit ihren Terrassen.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist fur die stddtebauliche Ordnung im Plangebiet
jedoch nicht erforderlich. Mit der Bestimmung des Males der zuldssig tUberbaubaren Grund-
flache sowie im allgemeinen Wohngebiet mit der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse 19 als
Hochstmall wird die erforderliche dreidimensionale MaRfestsetzung der baulichen Nutzung
eindeutig bestimmt.

Bei den unmittelbar an die Zossener StralRe angrenzenden allgemeinen Wohngebiete WA 1
und WA 2 wird die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} auf drei, fir die tbrigen allgemei-
nen Wohngebiete WA 3.1 und WA 3.2 sowie fir alle reinen Wohngebiete auf zwei be-
schrankt. Diese Festsetzung zu den Geschossigkeiten orientiert sich einerseits an der Vor-
pragung im Plangebiet als auch an den in der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes
bestehenden Bebauungen.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Ausnahme des allgemeinen Wohngebietes WA 1 wird in allen Baugebieten eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt, da die GrdlRe der Uberbaubaren Grundsticksflachen auch
Anderes, nicht Gewlinschtes zulassen konnte (Gebaudetyp und Baukérperlangen). Da die
stadtebaulich gewollte Bauweise weder der offenen noch der geschlossenen zuzuordnen ist,
wird die abweichende Bauweise mittels textlicher Festsetzung bestimmt. Im allgemeinen
Wohngebiet WA 1 soll die festgesetzte offene Bauweise immissionsschutzrechtliche Anfor-
derungen gerecht werden kénnen. Gemal § 22 BauNVO sind in der offenen Bauweise die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen
zu errichten. Die Lange der bezeichneten Hausformen darf hochstens 50 m betragen. Auf-
grund der Vorpragung des Plangebietes und seiner Umgebung mit einigen wenigen groRvo-
lumigen Gebduden sind in diesem Bereich von Klausdorf Gebaudelangen bis zu 50 m stad-
tebaulich vertraglich.

Mit Ausnahme des zentralen Nahversorgungsbereichs sidwestlich des Plangebietes wird
das Plangebiet wesentlich vom denkmalgeschiitzten Wohnhauses auf dem Grundstlck Zos-
sener Stralle 38 sowie den unterschiedlich grolen Einzelhausbebauungen seiner unmittel-
baren Umgebung gepragt. Das soll beibehalten werden. Gleiches gilt flir den hier typischen
seitlichen Grenzabstand.

19 Gemal der Begriffsbestimmung in § 2 Abs. 6 der Brandenburgischen Bauordnung (2016) sind Ge-
schosse alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Ge-
landeoberflache hinausragt. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen
Aufenthaltsraume nicht moglich sind, sind keine Geschosse.
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Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen unter Verwendung von Baugren-
zen wird eine Zonierung der zu bebauenden Bereiche vorbereitet. Die Festlegung der Gber-
baubaren Grundstiicksflachen berlicksichtigt an der Zossener Stralle den bestehenden Ge-
baudebestand und vorhandene, zu schitzende pragende Baume. Die stralenseitig ange-
ordneten Baufenster bzw. Baugrenzen, insbesondere an der Zossener Strale, an der Plan-
straRe A und an der Planstral’e D resultieren aus einer strallenbegleitenden, Orientierung
gebenden stadtebaulichen Ordnung. In der in Richtung Mellensee flihrenden Planstralle A
sollen die Baufenster mit lhren Baugrenzen zusammen mit den Baumpflanzungen den Zu-
gang zum See stadtebaulich-rdumlich unterstutzen. Dies soll auch dazu beitragen, eine stad-
tebauliche Ruhe in den sehr langen und baulich unterschiedlich gestalteten StralRenraum der
Zossener Stralle zu bringen.

Da stadtebaulich kein Erfordernis erkennbar ist, somit auch nichts anderes festgesetzt wird,
konnen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14
der Baunutzungsverordnung zugelassen werden. Das Gleiche gilt fir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden
kdénnen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 9, die Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung in allen Baugebieten auf den nicht tberbauba-
ren Grundstiicksflachen in einer Tiefe von 5,0 m, gemessen von der Stralenbegrenzungsli-
nie bzw. im Mischgebiet von der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches, flr unzulassig
bestimmt, soll ein stadtebaulich nicht gewolltes zu nahes Heranrlicken dieser baulichen An-
lagen an die Stralkenbegrenzung und damit in den Vorgartenbereich hinein unterbinden.
Dieses dient der Auspragung eines einheitlichen und abgestimmten Siedlungsbildes mit von
Bebauung und Versiegelung freien Vorgartenbereichen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 9 wird auch bestimmt, dass Stellplatze, Garagen und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung im reinen Wohngebiet WR 3
sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA 3.1 und WA 3.2 6stlich der Linie A-B-C-D unzu-
lassig sind. Die Linie A-B-C-D verlauft im Abstand von 50 Metern zur Uferlinie des Mellen-
sees, womit der Bauverbotsregelung des § 61 BNatSchG (Freihaltung von Gewéassern und
Uferzonen) entsprochen wird.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist von der tangierenden bzw. durchlaufenden &ffentlichen Strallenverkehrs-
flache der Zossener Stralle erschlossen. Die innere Erschlielung der raumlichen Geltungs-
bereiche der beiden Bebauungsplane erfolgt durch neu anzulegende o6ffentliche Gemein-
destralRen.

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. Sie kann jedoch
aullerhalb der Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans durch eine Widmungsbeschran-
kung des StraRenbaulasttragers erfolgen. Der Bestimmung einer verkehrsrechtlichen Anord-
nung im Bebauungsplan (z. B. Aufstellen von Verkehrsschildern) fehlt die Rechtsgrundlage.

Offentliche und private Griinflichen

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans werden drei Grinflachen mit folgenden
Zweckbestimmungen und Zuordnungen festgesetzt:

1. offentliche Grinflache 1 und 2 mit der Zweckbestimmung naturnaher Uferbereich

2. offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Grabenrandbereich
3. private Griunflache mit der Zweckbestimmung Hausgarten
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Der Grabenrandbereich dient zur Bewirtschaftung des Grabens. In Anlehnung an § 38 Abs. 3
des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) wird die
Breite des Gewasserrandstreifens auf 3,6 Meter, 7,2 Meter bzw. 4,8 Meter bestimmt. Dabei
wird der leicht wechselnde Verlauf der Béschungskante des Entwasserungsgrabens bertick-
sichtigt.

Flache zur Regelung des Wasserabflusses

An der nordlichen Plangebietsseite verlauft innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs in
Verbindung mit einem Regenwasserauslaufbauwerk der Zossener Strale ein Entwasse-
rungsgraben. Zur Sicherung der Oberflachen- und Grundwasserentwasserung wird der Gra-
benbereich bis zu seiner Béschungsoberkante als Flache zur Regelung des Wasserabflus-
ses festgesetzt.

Wald

Die Oberforsterei Winsdorf als untere Forstbehtrde hat in lhrer Stellungnahme vom
27.11.2017 zu den Vorentwirfen der Bebauungsplane Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
und Nr. 16-03 "Wohnen in der Ortsmitte" darauf hingewiesen, dass bei der Aufstellung von
Bebauungsplénen eine Uberplanung von Fléachen mit einer nach dem Waldgesetz des Lan-
des Brandenburg Landeswaldgesetz bestimmten Waldeigenschaft unter einer raumordneri-
schen Voraussetzung eine forstrechtliche Qualifizierung bewirkt: "Zur Umsetzung der Pla-
nungsziele bedarf es einer Zulassung der Anderung der Nutzungsart (Waldumwandlung) i.S.
§ 8 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG). ... GemaR § 8 Abs. 2 Satz 2
LWaldG ist die Genehmigung zu versagen, wenn die Umwandlung mit den Zielen der
Raumordnung nicht vereinbar ist. Es handelt sich dabei um eine gebundene Entscheidung.”

Nach Mitteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom
29.11.2017 sind die Vorentwlrfe der Bebauungsplane Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
und Nr. 16-03 "Wohnen in der Ortsmitte” an die Ziele der Raumordnung angepasst sind.
Somit sind die raumordnerisch bedingten Voraussetzungen einer forstrechtlichen Qualifizie-
rung bei der Aufstellung der B-Plane Nr. 16-02 und Nr. 16-03 erflillt.

Darliber hinaus bewirkt die planerische Festsetzung von Verkehrsflachen auf Waldwegen
forstrechtlich einen Eingriff in den Wald, der ebenfalls ein Waldumwandlungserfordernis er-
zeugt.

"Fir die Uberarbeitung der Planung ist zu entscheiden, ob der jeweilige Bebauungsplan
forstrechtlich qualifiziert werden soll, so dass von § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG Gebrauch ge-
macht werden kann. Hiernach steht der Genehmigung zur Umwandlung von Wald in eine
andere Nutzungsart gleich, wenn in einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan nach § 30
BauGB eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist, sofern darin die hierfir erforderlichen
forstrechtlichen Kompensationen zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen festgesetzt
sind."

Am 20.12.2017 fand zur konkreten Bestimmung der Waldeigenschaft bzw. deren genaue
Abgrenzung zusammen mit der Unteren Forstbehodrde eine Begehung der beiden Plangebie-
te statt, in dessen Ergebnis die Uberplanten Waldflachen flurstiicksscharf bilanziert wurden.
Bei der Ermittlung des forstrechtlichen Qualifizierungsumfanges sind bestehende bauliche
Anlagen und Versiegelungen innerhalb von Flachen mit einer Waldeigenschaft (Wald) min-
dernd berticksichtigt worden.
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Die gemeinsame Ortsbegehung hat ergeben, dass die im slidlichen Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee brach gefallene Wochenendhausnutzung mit
insgesamt acht Bungalows nicht eine Waldeigenschaft begrinden. Die innerhalb des ver-
bleibenden Waldbereichs konzipierten Baugebiets- und Stralenverkehrsflachen haben eine
Grole von insgesamt 1.810,3 Quadratmeter. Sie befinden sich auf dem privaten Flurstiick
1078 der Flur 1 in der Gemarkung Klausdorf. Es ergibt sich folgende Flachenbilanz der
Waldumwandlung:

Flache der Waldumwandlung 1.810,3 m?
abzuglich

vorhandene Versiegelung von zwei Fundamenten (28,3 m? + 28,2 m?) -56,5 m?
Verbleibende Flache der Waldumwandlung 1.753,8 m?

i
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Abb. 15  Ausschnitt aus dem fortgeschriebenen Bebauungsplanvorentwurf Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
mit Stand vom 11.02.2018

Mit der E-Mail vom 25.01.2018 teilte die Untere Forstbehérde den Kompensationsumfang in-
folge der Inanspruchnahme von Waldflache durch die Bebauungsplanung mit. Der ermittelte
Ausgleichfaktor betragt 1 : 2, der sich aus der Grundkompensation gemat § 1 LWaldG mit
dem Faktor 1 und der Waldfunktion "Wald im Mooreinzugsgebiet" mit dem Faktor 1 ergibt.
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Daraus folgt fir den Bebauungsplan 16-02 "Wohnen am Mellensee" dieser Kompensations-
umfang

16-02 "Wohnen am Mellensee" Umwandlungsflache: 1.754 m?,
Kompensationsflache: 3.508 m?

Variante 1: Erstaufforstung von 3.508 m?
Variante 2: Erstaufforstung von 1.754 m? und
1.977 m? 6kol. Waldumbau

Fiir die Gesamtbetrachtung der Kompensationserfordernisse zur Information:

16-03 "Wohnen in der Ortsmitte”  Umwandlungsflache: 173 m?
Kompensationsflache: 346 m?

Variante 1: Erstaufforstung von 346 m?
Variante 2: 346 m? 6kol. Waldumbau

Die innerhalb des Waldes konzipierte 3,5 Meter breite Strallenverkehrsflache zur Erschlie-
Rung der bestehenden Gemeinbedarfsflache hat eine GréRRe von ca. 173 Quadratmeter. Sie
befindet sich auf den privaten Flurstiicken 816 und 1064 der Flur 1 in der Gemarkung Klaus-
dorf.

AGE

Abb. 16  Ausschnitt aus dem fortgeschriebenen Bebauungsplanvorentwurf Nr. 16-03 "Wohnen in der Ortsmitte"
mit Stand vom 11.02.2018

Die MalRinahmen aufRerhalb der Planflache, missen im Naturraum "Mittlere Mark" erfolgen.

Fir die Antragstellung, Begleitung und Durchflihrung der Erstaufforstung sowie des 6kologi-
schen Waldumbaus hat der private Vorhabentrager die BFU - Brandenburgische Flachen
und Umwelt GmbH aus Cottbus vertraglich gebunden. Die BFU ist bereits im Naturraum
"Mittlere Mark" in der Verfiigungsgewalt daflir genehmigter Flachen.
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Die beiden geschlossenen Vertrage beinhalten die Bereitstellung von Flachen zur Durchfiih-
rung von

- Erstaufforstungsmafnahmen im Umfang von 0,1927 ha sowie
- Laubvoranbaumaflinahmen im Umfang von 0,2177 ha

zum Nachweis von Ausgleichsflachen fur die Umwandlung von Wald im Rahmen der Bebau-
ungsplane 16-02 und 16-03 der Gemeinde Am Meilensee im Ortsteil Klausdorf und in Beach-
tung der Forderungen seitens der zustandigen Unteren Forstbehoérde - Oberforsterei Wiins-
dorf - in Zossen vom 25.01.2018. Sie werden Teil des stadtebaulichen Vertrages des Vorha-
bentragers mit der Gemeinde Am Mellensee.

Die Oberférsterei Wiinsdorf des Landesbetriebes Forst Brandenburg als Untere Forstbehor-
de hat in Ihrer Stellungnahme vom 12.06.2018 mitgeteilt, dass sie dem Bebauungsplanent-
wlrfen Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" und 16-03 "Wohnen in der Ortsmitte" aus forst-
rechtlicher Sicht zustimmt.

Sofern nachfolgende Erganzungen / Forderungen erfillt werden, erreichen die Planunterla-
gen die forstrechtliche Qualifizierung gemall Gemeinsamen Erlass des Ministeriums fur Inf-
rastruktur und Raumordnung (MIR)und des Ministeriums fir Landliche Entwicklung, Umwelt
und Verbraucherschutz (MLUV) zur Anwendung des§ 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG auf Bebau-
ungsplane vom 14. 08. 2008.

Hiernach bedarf es keiner Genehmigung der unteren Forstbehérde zur Umwandlung von
Wald in eine andere Nutzungsart. Der rechtskraftige Bebauungsplan nach § 30 BauGB steht
dann der Genehmigung gleich.

Forstrechtliche Forderungen
Abbildung in der Begriindung zu den B-Planen bzw. im stadtebaulichen Vertrag:

1. Flurstucksscharfe Aufstellung der Uberplanten Waldflache nach Gemarkung / Flur / Flur-
stiick / Gesamtflache Flurstick (m?) / Waldumwandlungsflache dauerhaft (m?)

2. Zeitliche Abfolge Waldinanspruchnahme und Durchfiihrung Kompensationsmafnahme
(Kompensationsmalnahme muss innerhalb von 24 Monaten nach Waldinanspruchnah-
me umgesetzt sein)

3. KompensationsmalRnahmen Erstaufforstung und ékol. Waldumbau im Naturraum "Mittle-
re Mark"
- Darstellung der anteiligen Flache auf einer Katasterkarte
- MalRnahmebeschreibung / Pflanzplan (Baumarten, Pflanzenzahlen, Pflege, Nachbes-
serung, Schutzmalnahmen)

4. Hinterlegung einer Sicherheitsleistung fur KompensationsmaRRnahmen
Due Unter Forstbehérde unterbreit dazu folgenden Formulierungsvorschlag, der in den zwi-
schen der Gemeinde Am Mellensee und dem Vorhabentrager abzuschliellenden stadtebau-

lichen Vertrag aufgenommen worden ist.

"Mit der Waldumwandlung darf erst begonnen werden, wenn bei der Gemeinde Am Mel-
lensee, eine unbefristete, selbstschuldnerische
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Bankbiirgschaft in H6he von

B-Plan 16-02: 7.489,58 €

B-Plan 16-03: 679,89 €

unter Verzicht auf die Einreden der Anfechtbarkeit, der Aufrechenbarkeit und der Vo-
rausklage (§§ 770, 771 BGB) als Sicherheitsleistung hinterlegt wurde und diese auf ers-
te Anforderung ausgezahlt werden muss.

Alternativ ist die zinslose Hinterlegung durch Einzahlung bei dem Kontoinhaber: Ge-
meinde Am Meilensee

Kreditinstitut: /BAN: BIC: Verwendungszweck:

modglich oder die Beibringung einer vergleichbaren Birgschaft von Versicherungen mit
Sitz in Deutschland. Auf der Blrgschaftsurkunde ist die Bezeichnung des Vorhabens
anzugeben.

Die Hoéhe der Sicherheitsleistung kann auf Antrag nach zwei Vegetationsperioden bis
zur Hohe der zur Sicherung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erforderlichen Rest-
leistung reduziert werden.

Voraussetzung fur die vollstandige Ruckzahlung der Sicherheitsleistung ist die forstbe-
hordliche Endabnahme zum Zeitpunkt der gesicherten Kultur unter Gewahrung des An-
spruchs fir den Adressaten.

Dabei wird der Zeitpunkt, wann die Realisierung der Kompensationsmal3nahmen tat-
sachlich eintritt und somit der Sicherungszweck entfallt, wie folgt definiert:

Unter gesicherter Kultur wird hier eine mit jungen Waldbdumen- und -strduchern be-
standene Flache verstanden, die aufgrund ihrer Form, GroRe und der Verteilung der Be-
stockung Waldeigenschaften ausgebildet hat und nachhaltig die Erfullung von Schutz-,
oder Erholungsfunktionen erwarten lasst. Sie kann gleichermalien aus Pflanzung, Saat
und aus Naturverjlingung entstanden sein. Wildschaden dirfen einen tolerierbaren
Rahmen nicht Ubersteigen, d. h. die Flachen missen erwarten lassen, dass auf ihnen
eine nachhaltige Erflllung der Waldfunktionen mdglich ist."

Erhaltung und Anpflanzen von Baumen

Das Plangebiet ist in besonderer Weise durch einen Baum- und Gehdlzbestand gepragt. Es
handelt sich hierbei vorrangig um gro3kronige Laubbaume, die eine besondere Bedeutung
fur die Schutzgtter Biotop- und Artenschutz sowie fir das Landschafts- und Ortsbild haben,
die dauerhaft erhalten werden sollen.

Dieses betrifft auch die naturschutzrechtlich geschiitzte Baumallee in der Zossener Stralle.
Bestehende Baumllcken sollen durch Neupflanzungen geschlossen werden.

Der Erhalt besonders wertvoller Einzelbaume innerhalb der Baugebiete wird durch plan-
zeichnerische Festsetzung sichergestellt. GrofRe Teile der zusammenhangenden Gehdlz-
und Baumbestande mit ihrer Waldeigenschaft werden durch die Festsetzung von Flachen fir
Wald weiterhin ihrer Waldfunktion gerecht sein konnen.

Innerhalb der privaten und 6ffentlichen Grinflachen ist grundsatzlich davon auszugehen,
dass der wertvolle und pragende Gehdlzbestand erhalten wird. Es gelten

- die Satzung der Gemeinde Am Mellensee zum Schutz von Baumen (Baumschutzsat-
zung) vom 03.09.2014 sowie
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- die Verordnung des Landkreises Teltow-Flaming zum Schutz von Baumen als geschutz-
te Landschaftsbestandteile (Baumschutzverordnung Teltow-Fldaming BaumSchVO TF)
vom 10. Dezember 2013.

Die Festsetzungen dienen der Vermeidung von Eingriffen vor allem in die Schutzgtter Bio-
top- und Artenschutz und Landschafts- bzw. Ortsbild, aber auch dem Boden-, Grundwasser-
und Klimaschutz.

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sowie Denkmale
nach Landesrecht als nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 des Baugesetzbuches)

Das in der Denkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Teltow-Flaming, gefiihrte Bau-
denkmal "Wohnhaus, Zossener Stral’e 38" ist in den Bebauungsplan nachrichtlich Uber-
nommen.

Nach § 2 Abs. 3 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz ist auch die nahere Umgebung

eines Denkmals, soweit sie flir dessen Erhaltung, Erscheinungsbild oder stadtebauliche Be-
deutung erheblich ist, geschutzt.

Textliche Festsetzungen

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

1. Im reinen Wohngebiet (WR) sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 der

Baunutzungsverordnung

- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Dass die Ausnahmen des § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes sein sollen, resultiert aus der vorgesehen kleinteiligen Parzellierung und dem Ruhe-
bedilrfnis der allgemein zuldssigen Wohnnutzung auf den von der Zossener Stralle abge-
wandten Baugebietsflachen.

Der Ausschluss der in den reinen Wohngebieten (WR) ausnahmsweise zuldssigen "Anlagen
fur sportliche Zwecke" begriindet sich einerseits aus der stadtebaurdumlichen Konzeption.
Es ist davon auszugehen, dass sportliche Anlagen groRere zusammenhangende Flachen
sowohl innerhalb als auch auf3erhalb von Gebauden erfordern. Diesem steht das stadtebau-
liche Konzept einer kleinteiligen Siedlungsstruktur entgegen. Um die Verwirklichung dieser
stadtebaulichen Intention nicht zu gefahrden, werden Anlagen fiir sportliche Zwecke ausge-
schlossen.

Andererseits berticksichtigt der Ausschluss das Erfordernis der Gebietsvertraglichkeit. Die
Beurteilung von Sportanlagen hat sich danach auszurichten, ob die jeweilige geplante oder
baurechtlich zu genehmigende Anlage als eine nicht stérende Anlage im Sinne des Gebiets-
charakters einzustufen ist, oder ob und inwieweit von der Sportanlage Belastigungen im Sin-
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ne von § 15 Abs. 1 Satz 2 der Baunutzungsverordnung ausgehen kénnen. Anlagen flr sport-
liche Zwecke gehen haufig einher mit einem regen motorisierten Individualverkehr. Dieser
wurde nur Uber das dafir nicht ausgelegte Nebenstrallennetz in die allgemeinen Wohnge-
bietsflachen hinein- und wieder herausgefihrt werden kénnen, mit der Folge erheblicher im-
missionsschutzrechtlicher und stralRenverkehrsrechtlicher Konflikte. Das soll mit dem Aus-
schluss von Anlagen flr sportliche Zwecke vermieden werden.

Damit sind Wohngebaude und Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Be-
wohner des Gebiets dienen, zulassig.

Zur Befriedung der unmittelbar mit der Wohnnutzung in Verbindung stehenden Kinderbe-
treuung, die im ungtinstigsten Falle auch bei den Erziehungsberechtigten in deren Wohnun-
gen stattfinden kann, sollen Teile oder vollstandig Gebaude fir Einrichtungen der Kinderbe-
treuung zulassig sein.

Die in § 3 Absatz 4 BauNVO bestimmten, ausnahmsweise zulassigen Wohngebaude schlie-
Ren auch solche ein, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner die-
nen.

2. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die in 8 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 der
Baunutzungsverordnung genannte Arten von Nutzungen
- nicht stdrende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur sportliche Zwecke
nicht zuldssig.

Uber die grundsatzliche Nutzungsbestimmung des Wohnens hinaus sind in den allgemeinen
Wohngebieten (WA) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
allgemein zugelassen. In den allgemeinen Wohngebieten WA 3.1 und WA 3.2 erfolgt eine
Nutzungsgliederung.

Im Hinblick auf die Anforderungen zur Anwendung des § 13b BauGB als auch im Rahmen
der Vertraglichkeit mit der angestrebten Wohnnutzung sind in den allgemeinen Wohngebie-
ten die allgemein zulassigen "nicht stérenden Handwerksbetriebe" sowie "Anlagen flir sport-
liche Zwecke" nicht zulassig.

Der Ausschluss der im allgemeinen Wohngebiet (WA) allgemein zulassigen "nicht stérenden
Handwerksbetriebe" sowie der "Anlagen fir sportliche Zwecke" begriindet sich auch aus der
stadtebaurdumlichen Konzeption. Es ist davon auszugehen, dass sportliche Anlagen grélie-
re zusammenhangende und Handwerksbetrieben ebenso groRere Flachen sowohl innerhalb
als auch auerhalb von Gebauden erfordern. Diesem steht das stadtebauliche Konzept einer
kleinteiligen Siedlungsstruktur entgegen. Um die Verwirklichung dieser stadtebaulichen In-
tention nicht zu gefdhrden, werden diese Anlagen ausgeschlossen.

Andererseits berticksichtigt der Ausschluss das Erfordernis der Gebietsvertraglichkeit. So hat
sich die Beurteilung von Sportanlagen danach auszurichten, ob die jeweilige geplante oder
baurechtlich zu genehmigende Anlage als eine nicht stérende Anlage im Sinne des Gebiets-
charakters einzustufen ist, oder ob und inwieweit von der Sportanlage Belastigungen im Sin-
ne von § 15 Abs. 1 Satz 2 der Baunutzungsverordnung ausgehen kénnen. Anlagen flr sport-
liche Zwecke gehen haufig einher mit einem regen motorisierten Individualverkehr. Dieser
wirde nur Uber das daflr nicht ausgelegte Nebenstrallennetz in die allgemeinen Wohnge-
bietsflachen hinein- und wieder herausgefuhrt werden kdnnen, mit der Folge erheblicher im-
missionsschutzrechtlicher und stralRenverkehrsrechtlicher Konflikte. Das soll mit dem Aus-
schluss von Anlagen flr sportliche Zwecke vermieden werden.
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3. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die in 8 4 Abs. 2 Nr. 2 und
Nr. 3 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen
- der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
nur im ersten Vollgeschoss zulassig.

Uber die grundséatzliche Nutzungsbestimmung des Wohnens hinaus, sind in allen allgemei-
nen Wohngebieten (WA) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturel-
le, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zugelassen.

Um dem sachlichen Anwendungsbereich des § 13b BauGB zu geniigen, wonach die Zulas-
sigkeit von Wohnnutzungen begrindet werden soll, werden Uber die grundsatzliche Nut-
zungsbestimmung des Wohnens hinaus, erganzende Nutzungen zugelassen. Deren fla-
chenhafte Ausdehnung wird jedoch auf die Erdgeschossebenen beschrankt. Damit kann ein
Vorherrschen der Wohnnutzung sichergestellt werden. Gebaude ohne Wohnnutzungen sind
somit ausgeschlossen.

Es wird sichergestellt, dass die der vorherrschenden Wohnnutzung dienenden Versorgungs-
einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs sowie der kirchlichen, kulturellen, sozialen
und gesundheitlichen Erganzung der Wohnfunktion ein stadtebaulich nicht anzustrebende
Eintonigkeit einschranken wird. Eine mit der Wohnnutzung stadtebauliche geringfligige ver-
tragliche Nutzungsmischung tragt zur Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen bei.

4. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1,
2, 3, 4 und 5 der Baunutzungsverordnung
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Um dem sachlichen Anwendungsbereich des § 13b BauGB zu geniigen, wonach die Zulas-
sigkeit von Wohnnutzungen begrindet werden soll, werden Uber die grundsatzliche Nut-
zungsbestimmung des Wohnens hinaus, die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Damit kann ein Vorherrschen der Wohnnutzung sicher-
gestellt werden. Gebaude ohne Wohnnutzungen sind mit Ausnahme der textlich bestimmten
Gliederungsregelung fir das allgemeine Wohngebiet WA 3.1 somit ausgeschlossen.

Die ausnahmsweise zulassigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe sind im Plange-
biet eher storend, als dass sie das Wohnen mit anderen Funktionen vertraglich erganzen
wirden.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur Verwaltungen und Gartenbau-
betriebe wird erforderlich, da diese Nutzungen grélRere zusammenhangende unbebaute Fla-
chen beanspruchen. Dieses steht jedoch der beabsichtigten kleinteiligen Gebaude- und
Grundstlcksstruktur sowie der beabsichtigten ruhebedurftigen Wohnnutzung im Innern des
Plangebietes entgegen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen kdnnen in diesem Plangebiet eher Beeintrachti-

gungen hervorrufen, als sie das Wohnen im Plangebiet und seines Umfeldes vertraglich er-
ganzen wirden. Bei dieser Nutzung kann nicht ausgeschlossen werden, dass deren mdg-
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licherweise reger Quell- und Zielverkehr zu immissionsschutzrechtlichen Konflikten fuhren
wird. Im Sinne der Immissionsschutzvorsorge wird die in der Gebietskategorie "Allgemeines
Wohngebiet" ausnahmsweise zulassigen Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Ahnlich begriindet sich der Ausschluss der Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

5. Das allgemeine Wohngebiet WA 3 wird in die Baugebietsbereiche Gliederung 3.1
und Gliederung 3.2 gegliedert.
Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 sind nur die in § 4 Abs. 2 Nr. 2
und 3 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.2 sind nur die in 8 4 Abs. 2 Nr. 1
und 2 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen
-  Wohngebaude sowie
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
zuléssig.
Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 und Gliederung 3.2 sind Rdume
fur freie Berufe zulassig.

Eine Gliederung bedeutet, dass die im gesamten Baugebiet (hier: Allgemeines Wohngebiet
WA 3) zulassigen baulichen Nutzungen nur einem bestimmten Teilbereich zulassig sind, in
dem anderen dann nicht.

Satz 1 der textlichen Festsetzung Nr. 5 bestimmt, dass das allgemeine Wohngebiet WA 3 "in
sich" gegliedert wird. Die Satze 2 und 3 der textlichen Festsetzung Nr. 6 bestimmen und be-
zeichnen das gegliederte Baugebiet WA 3. Die gegliederte Baugebietsteile 3.1 und 3.2 sind
Teil des WA 3 und bilden es. Dass sie keine eigenstandigen Baugebiete sind, wird durch die
textliche Festsetzung bestimmt.

Die Gliederung erfolgt durch Verwendung des Planzechens Nr. 15.14 (Knotenlinie) der Anla-
ge zur Planzeichenverordnung (PlanZV) und durch textliche Festsetzung der in den geglie-
derten Bereichen zulassigen Nutzung (siehe auch Fickert/Fieseler Baunutzungsverordnung -
Kommentar, § 1 RdNr. 85, 12. Auflage 2014, Kohlhammerverlag). Zur Verdeutlichung wird
Satz 1 der textlichen Festsetzung Nr. 6 (im Entwurf 2 neu nummeriert als TF Nr. 5) wie folgt
geandert:

"Das allgemeine Wohngebiet WA 3 wird in die Baugebietsbereiche Gliederung 3.1 und

Gliederung 3.2 gegliedert."

Der Verwaltungsgerichtshof Bayern hat mit Beschluss vom 09.05.2018, Az.: 2 NE 17.2528,
klargestellt:

"25 cc)

...Weder Gesetzeswortlaut des § 13b Satz 1 BauGB noch die Gesetzesbegriindung legen
sich hinsichtlich des Begriffs der Wohnnutzung auf einen bestimmten Baugebietstyp nach
der Baunutzungsverordnung fest, so dass beide Gebietstypen grundsatzlich méglich sind. Im
Hinblick auf die Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL sind jedoch die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO wegen ihres mdglichen Beeintrachti-
gungspotentials auszuschlieRen. Grundsatzlich zuldssig konnen allerdings Nutzungen nach
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sein. ...

28

Grundséatzlich sind andere als reine Wohnnutzungen oder wohnahnliche Nutzungen auch
aus Sicht des Senats mdglich, sofern sie sich mit dem Ausnahmecharakter des Art. 3 Abs. 3
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Plan-UP-RL vereinbaren lassen und ein Beeintrachtigungspotential hinsichtlich der Umwelt-
belange moglichst gering bleibt. Es ist nicht erkennbar, inwieweit beispielsweise Kinderbe-
treuungseinrichtungen, die fir den Bedarf im Gebiet notig werden, ein Beeintrachtigungspo-
tential hinsichtlich der Umweltbelange darstellen sollten. Entsprechend waren auch grund-
satzlich fur das Gebiet nétige Infrastruktureinrichtungen ohne Beeintrachtigungspotential in
einem Gebiet nach § 13b Satz 1 BauGB nicht ganzlich ausgeschlossen. ..."

Die vom Verwaltungsgerichtshof Bayern benannten Voraussetzungen fur Gber das Wohnen
hinaus zulassige Nutzungen bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB
sind im Bebauungsplan Nr. 16-02 erfiillt. Die vorgenommene Gliederung des allgemeinen
Wohngebietes nach § 1 Abs. 4 BauNVO, welche die Lage der Wohnnutzung im ein- und
demselben Baugebiet nur gliedernd bestimmt, steht nicht im Widerspruch zu den Regelun-
gen des § 13b BauGB. Es bleibt nach wie vor ein Baugebiet: das allgemeine Wohngebiet
WA 3 mit der Zulassigkeit der Wohnnutzung, jedoch raumlich gegliedert.

Dass im Hinblick auf das Regelungsziel des § 13b BauGB, der ausdricklich auf die Beseiti-
gung von Wohnraummangel abstellt, die Festsetzung fiir das WA 3.1 in der vorgesehenen
Form nicht umsetzbar sein kénne, da hier Wohngebaude grundsatzlich ausgeschlossen
werden, steht der Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 22.12.1989 - 4 NB 32.89 -
entgegen. Dem sich darauf beziehenden Kommentar der Baunutzungsverordnung von Fi-
ckert / Fieseler (12. Auflage 2014, Kohlhammer Verlag) ist zu § 1 Abs. 4 BauNVO unter der
Rn 83.1 Folgendes zu entnehmen:

"Bei einer Gliederung muss nicht jeder Teilbereich des gegliederten Baugebiets die Anforde-
rungen der allgemeinen Zweckbestimmung erflllen, sondern nur das gegliederte Baugebiet
als Ganzes (vgl. BVerwG, B. v. 22.12.1989, aaO. Rn 74), sonst wirden die mit der Gliede-
rungsmaglichkeit verfolgten stadtebaulichen Ziele nicht erreicht werden kénnen. Es ist daher
durchaus zulassig, aus einem Teilbereich des gegliederten Baugebiets eine "Hauptnutzung"
auszuschlieBen, wenn die noch verbleibende Nutzung zu der allgemeinen Zweckbestim-
mung des Baugebiets einen sinnvollen Bezug hat."

Sofker fuhrt zur allgemeinen Zweckbestimmung in Ernst-Zinkahn-Bielenberg-Krautzberger,
BauGB-Kommentar, § 1 BauNVO, RdNr. 483, Lieferung Nr. 128 vom Februar 2018 aus:

"Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets ergibt sich aus den jeweiligen ersten Ab-
satzen der Baugebietsvorschriften (§§ 2ff.), BVerwG Urt. v. 23.4.2009 - 4 CN 5.07, BVerwGE
133, 377 = BeckRS 2009, 33211), wobei sich Naheres aus den im Baugebiet nach den zwei-
ten Absatzen allgemein zulassigen Anlagen ergibt (BVerwG Beschl. v. 8.2. 1999 - 4 BN 1.99,
NVwZ 1999, 1340 = BeckRS 9998, 50. Ggf. kdnnen auch die in den dritten Absatzen vorge-
sehenen Ausnahmen (begrenzte) Bedeutung haben. ...

... Die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung bezieht sich auf das festgesetzte Bau-
gebiet. In Bezug auf die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung im raumlich geglieder-
ten Teil muss der Zweck dieser Differenzierungsmaoglichkeit beriicksichtigt werden, der gera-
de darauf gerichtet ist, dass das Baugebiet nach Art der baulichen Nutzung und nach be-
stimmten Betrieben und Anlagen raumlich gegliedert wird. Insofern kommt es wesentlich da-
rauf an, dass in dem rdumlich gegliederten Teil des Baugebiets diejenigen Nutzungen, Be-
triebe und Anlagen vorgesehen sind, die in dem Baugebiet auch, vor allem allgemein zulas-
sig sind. Es ist dabei nicht erforderlich, dass jeder Teilbereich des gegliederten Baugebiets -
fur sich all ein betrachtet — alle Anforderungen des jeweiligen Baugebiets erflllt, dass also
die einzelnen Teilbereiche, in die der Plangeber das Baugebiet gegliedert hat, der allgemei-
nen Zweckbestimmung der festgesetzten Gebietsart entsprechen. Darin besteht auch ein
Unterschied zu auf bestimmte Teile zu auf bestimmte Teile eines Baugebiets iSd § 1 Abs. 8
bezogene Festsetzungen."
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Der Bebauungsplan bestimmt das allgemeine Wohngebiet WA 3, das nach § 1 Abs. 4

BauNVO gegliedert wird. Der erste Absatz des § 4 BauNVO legt als allgemeine Zweckbe-

stimmung eines allgemeinen Wohngebietes fest, dass es vorwiegend dem Wohnen dienen

soll. im zweiten Absatz des § 4 BauNVO wird diese allgemeine Zweckbestimmung naher be-

schrieben. Danach gehdren zur allgemeinen Zweckbestimmung des allgemeinen Wohnge-

bietes folgende Nutzungen:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrenden Handwerksbetriebe sowie

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Mit der im Bebauungsplanentwurf vorgenommenen Gliederung des allgemeinen Wohngebiet
WA 3 sind im Gliederungsteil 3.1 nur

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

und im Gliederungsteil WA 3.2 nur

- Wohngebaude sowie

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften

zulassig.

Da jeweils nur einige der in § 4 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten allgemein zulassigen Nutzun-
gen im jeweiligen Gliederungsteil des gegliederten Baugebietes ausgeschlossen werden,
bleibt die allgemeine Zweckbestimmung erhalten.

Der vorgenommene Gliederung mit dem Ausschluss der Zuldssigkeit von Wohngebauden in
einem gegliederten Bereich des Baugebietes steht unter Berlcksichtigung des o.a. Be-
schlusses des Verwaltungsgerichtshofs Bayern vom 09.05.2018, Az.: 2 NE 17.2528, nicht zu
einer unzulassigen Kollision mit dem § 13b BauGB.

Um den stadtebaulichen Gestaltungsraum nicht zu stark einzuschranken, sind mit Ausnahme
der Raume fir freie Berufe alle zulassigen und nicht dem Wohnen zugehdrigen baulichen
Nutzungen in den Bereich der sudlichen Plangebietsgrenze konzentriert worden. Das hat vor
allem immissionsschutzrechtliche Grinde. Durch die Gliederung des allgemeinen Wohnge-
bietes WA 3 erfolgt eine Abstufung dahingehend, dass in Richtung des stdlich an den raum-
lichen Geltungsbereich angrenzenden Gaststattenbetriebes die Empfindlichkeit gegenuber
Larmimmissionen und somit die Schutzbedurftigkeit, insbesondere in den Nachtzeiten deutli-
che abnimmt. Die im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 zulassigen, der Versor-
gung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind gegenuber den moglichen Immissionen
aus der benachbarten Gaststattennutzung weniger empfindlich.

Dass in beiden gegliederten Teilen des allgemeinen Wohngebietes WA 3 die der Versorgung
des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften zuldssig sind begrundet sich einer-
seits in dem mit der Planung unterbreiteten Angebot, an der zum Ufer des Mellensees flih-
renden Planstralle A die Erholungsfunktion erganzende gastronomische Einrichtungen zu
erdffnen. Andererseits sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Spei-
sewirtschaften auch auf dem sldlich gegliederten Baugebietsteil zulassig, da sie die be-
nachbarte, auRerhalb des raumlichen Geltungsereich vorhandene Gaststattennutzung er-
ganzen kdnnen.

6. Die nach 8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Laden
sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 nur ausnahms-
weise zulassig, sofern sie der Versorgung des Gebietes dienende Nachbarschafts-
l&den sind.
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Die zu entwickelnden allgemeinen Wohngebiete werden durch eine vorrangige Wohnnut-
zung gepragt sein. In diesen Gebieten sind die der Versorgung des Gebietes dienenden L&-
den gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zul3ssig.

Gegenstand der Festsetzung ist die Einschrankung der Zulassigkeit von Laden, die der Ver-
sorgung des Gebietes gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dienen. Die Differenzierung dieser
Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO. Demzufolge ist in den
allgemeinen Wohngebieten nur der Anlagentyp "Nachbarschaftsladen" ausnahmsweise zu-
Iassig. In einer Einzelfallprifung ist zu prufen, ob das Vorhaben dem Anlagentyp eines
Nachbarschaftsladens entspricht und sich entsprechend einfligt.

Diese gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO vorgenommene Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulds-
sigkeit einer bestimmten Art der sonst im allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen
Nutzung bedarf gemal § 1 Abs. 9 BauNVO der Rechtfertigung durch besondere stadtebauli-
che Grinde, welche sind:

1. Das an der Zossener Stralle gelegene allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 halt mit seinem
grof¥flachigen Baufenster ein Potenzial fir groRere Laden bereit. Auch steht die be-
stimmte offene Bauweise dem nicht entgegen. Die fur groRere Laden erforderlichen bau-
lichen Anlagen als auch der groRe Flachenbedarf fir erforderliche Stellplatzanlagen
wirde die beabsichtigte Bebauungsstruktur einer strallenbegleitenden Einzel- und Dop-
pelhausbebauung konterkarieren. Das ist stadtebaulich an dieser Stelle im Siedlungszu-
sammenhang nicht gewollt.

2. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 2 lassen die Abmessungen der durch
Baufenster bestimmten Uberbaubaren Grundsticksflachen die Errichtung grél3erer, der
Versorgung dienender Laden nicht zu. Darlber hinaus stehen im allgemeinen Wohnge-
biet WA 2 mit dem denkmalgeschitzten Wohnhaus auf dem Grundstiick Zossener Stra-
Re Nr. 38 (Flurstick 711, Flur 1) einer solchen Nutzung denkmalpflegerische Belange
entgegen.

3. Mit der in der textlichen Festsetzung Nr. 5 bestimmten Gliederung des allgemeinen
Wohngebietes WA 3 in die Baugebietsbereiche Gliederung 3.1 und Gliederung 3.2 sind
gleichzeitig die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden nicht als zuldssige Nut-
zungen aufgefiihrt und somit nicht zulassig.

Bei dem Anlagentyp des "Nachbarschaftsladens", auch "Convenience-Store" genannt, han-
delt es sich um einen wohngebietsvertraglichen Einzelhandelsbetrieb, den sog. ehemaligen
Tante-Emma-Laden. Es handelt sich also um einen "kleinen Nahversorger", der die Schwelle
der GrofR¥flachigkeit (Uber 800 m? Verkaufsflache) erheblich unterschreitet und primar fullau-
fig oder per Fahrrad erreicht wird. Ein Nachbarschaftsladen weist betriebstypisch in der Re-
gel nicht mehr als 400 m? Verkaufsflache auf (Az.: BVerwG 4 BN 39.04). Im Nonfood-
Einzelhandel stellt eine 300 m? Verkaufsflachenschwelle eine Trennlinie zwischen den Be-
triebstypen "Facheinzelhandel" und "Fachmarkt" dar.

Der Nachbarschaftsladen bietet nahversorgungsrelevante Sortimente, also Waren des kurz-
fristigen Bedarfs an. Ergdnzende Dienstleistungen (z.B. Bankautomat, Poststelle, Reinigung,
Lotto) kdnnen in den Laden integriert sein. Bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten han-
delt es sich um Waren des kurzfristigen Bedarfs. Es handelt sich dabei um folgende Sorti-
mentsgruppen:

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Tabak

- Drogeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen

- Papier- und Schreibwaren.
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Ziel dieser einschrankenden Festsetzung ist die Steuerung einer geordneten Ansiedlung von
Discountern, welche bezuglich ihrer Verkaufsflache unterhalb der Grol¥flachigkeit liegen und
deshalb im Rahmen der Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, durchaus zulassig
sind. Bei Discountern handelt es sich um einen klein- bis mittelflachigen Einzelhandelsbe-
trieb, der ein auf einen hohen Lagerumschlag ausgerichtetes enges Warenangebot des
Massenbedarfs anbietet. Auf Dienstleistungen wird in der Regel verzichtet. Selbstbedienung
und einfache Ladenausstattung sind weitere Merkmale.

Discounter verfugen uber einen relativ groRen Einzugsbereich von mind. 5.000 Einwohnern
und sind autokundenorientiert ausgerichtet. Deshalb ist es das Ziel Discounter in die gut er-
reichbaren zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren.

Die Beurteilung der zulassigen GroRenordnung des sogenannten "Ladens" im allgemeinen
Wohngebiet ist abhangig vom Einzugsbereich des sogenannten "Gebietes" und muss nach
der spezifischen stadtebaulichen Situation beurteilt werden. Die planungsrechtliche Beurtei-
lung erfolgt nicht nach der Notwendigkeit des Einzelhandelsbetriebes im Gebiet (bei Vorhan-
densein weiterer gleicher Laden), sondern nach dessen Warensortiment, welches der Ver-
sorgung des Gebietes dienen muss.

Bei Vorliegen mehrere Antrage auf Einrichtung von Nachbarschaftsladen muss im Rahmen
der Einzelfallprifung (ausnahmsweise Zulassigkeit) Gberprift werden, ob es sich dabei um
eine Geschaftsagglomeration in Funktionseinheit handelt. Das Vorhandensein einer sog.
"Funktionseinheit" ist gekennzeichnet durch einen gemeinsamen Eingang und eine gemein-
same Stellplatzanlage. In diesem Fall gilt die Obergrenze von 600 m? Gesamtverkaufsflache.

Die Begriff "Brotladen" ist die deutsche Ubersetzung des englischen Begriffs "Backshop".
Der Unterschied zu einer Backerei besteht darin, dass in einem Brotladen die Waren nicht an
Ort und Stelle produziert werden. Es findet nur ein Verkauf von Backereiwaren statt. In einer
Backerei wird vor Ort produziert und verkauft. Sie ist als Ladenhandwerk einzustufen, das
durch die Anderung nicht eingeschrankt wird.

Die Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.8 (1) des Landesentwicklungsplan Berlin
Brandenburg LEP B-B.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

7.1 Mit Ausnahme des allgemeinen Wohngebietes WA 3 Gliederung 3.1 sind in den
Baugebieten mit der abweichenden Bauweise "a" nur Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand und mit einer Lange von hochstens 20,0 m zuléssig. Die Errichtung
von Doppelhdusern ist zuldssig; die Errichtung von Hausgruppen, auch als versetzt
aneinandergestellte Gebaude, ist unzulassig.

Mit dieser Festsetzung wird die weitestgehend von einzeln stehenden Wohn- und Nebenge-
bauden gepragte Bebauung der Umgebung des Plangebietes aufgegriffen und gefestigt. Die
voluminésen Wirkungen, wie sie von grof3en Geschosswohnungsanlagen ausgehen, egal
welcher gestalterischer Auspragung, sind stadtebaulich in der Ortslage Klausdorf und auch
hier bei den Bebauungen im Umfeld der beiden Plangebiete weder vorherrschend noch ver-
traglich. Eine Langenbeschrankung erscheint erforderlich und wird mit jedoch grof3zlgig auf
20 m bestimmt.

Die Beibehaltung dieser im Umfeld des Plangebietes dominierenden stadtebaulichen Struk-
tur erfordert die Sicherung von seitlichen Grenzabstanden, die durch die Regelungen der
Brandenburgischen Bauordnung zu den Abstandsflachen bestimmt werden. In Verbindung
mit der differenzierten, auf die stadtebauliche Zielstellung einer kleinteiligen Bebauungsstruk-
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tur als auch auf die Naturschutzbelange eingehenden Baufensterfestsetzung sowie in Ver-
bindung mit den Festsetzungen zu einer geringen Geschossigkeit wird der Errichtung von
Gebauden mit sehr volumindsen Wirkungen entgegengewirkt.

Die Festsetzung der zuvor beschriebenen abweichenden Bauweise mit der Langenbe-
schrankung ist auch deshalb notwendig, da ohne die Regelung zur Bauweise neben der Er-
richtung von Einzel- und Doppelhausern auch die von Hausgruppen moglich ware, wobei
Hausgruppen mindestens drei auf mehreren Reihenhausgrundstiicken ohne Grenzabstand
aneinandergebaute Hauser sind, deren duliere Kopfhduser einen einseitigen Grenzabstand
einhalten missen. Hausgruppen sind jedoch untypisch fur die Umgebung beider Plangebiete
und sollen auch kiinftig stadtebaulich nicht pragend sein. Deshalb werden sie als unzulassig
festgelegt.

7.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 sind bei der abweichenden Bau-
weise "a" nur Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und mit einer Lange bis 80,0 m
zulassig.

Diese Festsetzung resultiert aus der stadtebaulichen Konzeption des stdlich im raumlichen
Geltungsbereich hinsichtlich seiner Nutzungszulassigkeiten zu gliedernden Baugebietes. Vor
allem aus immissionsschutzrechtlichen Griinden wird das hier bestimmte allgemeine Wohn-
gebiet WA 3 in zwei allgemeine Wohngebiete untergliedert, deren Ziel es ist, die schutzbe-
durftige Wohnnutzung weiter von der sudlich an das Plangebiet angrenzenden Schank- und
Speisewirtschaft abzusetzen (siehe textliche Festsetzung Nr. 6). Der verbleibende nicht fur
die Wohnnutzung zulassige Baugebietsteil des allgemeinen Wohngebietes WA 3 (hier: WA
3.1) ist ausschlieRlich fur

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und

- R&ume fur freie Beruf

bestimmt.

Seitens des Vorhabentragers ist in diesem Bereich die Anlage zur Kinderbetreuung (KITA),
die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dient, vorgesehen. Um dem Raumpro-
gramm einer Kindertagesstatte zu genugen, ist ein entsprechend grof3er Baukorper erforder-
lich. Die stadtebauliche Planung reagiert in Verbindung zur Immissionsschutzvorsorge darauf
mit der Zulassigkeit eines bis zu 80,0 m langen Gebaudes. Diese Lange ist im Hinblick auf
seine Langsausrichtung in der Achse Ortsmitte - Mellensee stadtebaulich vertretbar. Sie rie-
gelt die Sicht- und rédumliche Beziehung zum See keinesfalls ab, eher betont sie diese. Ahn-
liche Gebaudelangen sind in unmittelbarer Nahe, im westlich der Zossener Stralte gelege-
nen Nahversorgungszentrum von Klausdorf vorzufinden. Diese groReren Gebdudestrukturen
sind funktional und wie bei der KITA auch stadtebaulich begriindet (Grundstlickszuschnitt,
Immissionsschutzvorsorge).

8. Bei Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen, Haus-
eingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien bis 1,5 m und bei
Terrassen bis 3,0 m zulassig.

Die Festsetzung dient der eindeutigen Klarstellung der Uberschreitungsmdglichkeiten von
Baugrenzen in mafilicher Hinsicht durch genau beschriebene untergeordnete Bauteile. Es
werden zuldssige Ausnahmen von den Regelungen des § 23 Absatz 3 der Baunutzungsver-
ordnung festgesetzt. Damit werden nach der Art (Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dach-
vorspriingen, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien und Ter-
rassen) und nach ihrem Umfang (bis 1,5 m und bei Terrassen bis 3,0 m) die Ausnahmen
eindeutig bestimmt. Die im Vergleich zu den anderen angefuhrten untergeordneten Bauteilen
doppelte Uberschreitungstiefe bei Terrassen resultiert aus deren baulich-raumlichen Unbe-
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achtlichkeit. Terrassen sind ebenerdige bauliche Anlagen. Ihre Ausdehnung und die damit
verbundenen Versiegelung des Bodens werden durch die Grundflachenzahl eingegrenzt. Die
Uberschreitungsmaglichkeit fiir Terrassen um 3,0 m {iber eine Baugrenze soll besondere ar-
chitektonische Lésungen und Gebaudeanordnungen nicht einschranken.

Diese Ausnahmen ermdglichen eine funktionell und auch vielfach subjektiv gewtnschte Er-
weiterung der architektonischen Gestaltungsmaoglichkeiten an den Gebaudefassaden. Die zu
entwickelnde stadtebauliche Struktur, die unter anderem mit Baugrenzen einen einzuhalten-
den Rahmen erhalt, wird durch die Zul3ssigkeit der in dieser Festsetzung enthaltenen Uber-
schreitungsmoglichkeit keinesfalls beeintrachtigt. Bei Anwendung dieser Festsetzung zur Zu-
lassigkeit des Vortretens von Bauteilen und baulichen Nebenanlagen sind die Abstandsrege-
lungen der Brandenburgischen Bauordnung einzuhalten.

Der Begriff "Hauseingangstreppen" steht stellvertretend fiir alle Treppen und andere unter-
geordnete Bauteile, die Zugang zu einem Gebadude ermdglichen oder Teile des Zugangs
sind. Beispielsweise gehoren dazu Kellertreppen, Stufen und Podeste und jeweils auch de-
ren Uberdachungen. In der Festsetzung ist die Zulassigkeit des Vortretens von Terrassen-
Uberdachungen nicht aufgefiihrt. Es nicht uniblich ist, dass Terrassen in, das Gebaude do-
minierenden Langen oder sogar in der gesamten Lange der zugehoérigen Gebaudeaullen-
wand ausgebildet werden. In solchen Fallen gehen von den Uberdachungen der Terrassen
derart dominante Wirkungen aus, die der mit den Baugrenzen bestimmten stadtebaulichen
Ordnung und Struktur entgegenstehen.

9. Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 der Baunutzungs-
verordnung - mit Ausnahme von Spielanlagen - sind unzulassig:

a) auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen in einer Tiefe von 5,0 m, ge-
messen von der StralRenbegrenzungslinie, ausgenommen davon die angrenzen-
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
- der Planstral3e D im reinen Wohngebiet WR 2,

- der Planstraf3en C und D im reinen Wohngebiete WR 3 und
- der PlanstralBe A im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.2

b) im reinen Wohngebiet WR 3 sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung
3.1 und Gliederung 3.2 6stlich der Linie A-B.

Bei Errichtung von mehr als einem Stellplatz ist ein nicht Giberdachter Stellplatz auch
auf der Zufahrtsflache ab einem Abstand von 3,0 m von der Stral3enbegrenzungsli-
nie zulassig.

Diese Festsetzung dient der Ausbildung zusammenhangender Vorgartenzonen, die vom
Strallenraum erlebbar sind und diesen raumlich aufweiten. Neben diesen Zielen zur Verbes-
serung des Ortsbildes werden - zusammen mit der Bepflanzung der Verkehrsflachen mit
Strallenbaumen — von diesen Vorgarten auch Funktionen der Biotopvernetzung erfiillt und
so eine Aufwertung der Siedlungsflachen flir das Schutzgut "Tiere und Pflanzen" erreicht.

In § 23 der Baunutzungsverordnung werden Uberbaubare Grundstlicksflachen geregelt.
Nach Absatz 5 kénnen, wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden.
Das Gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen. Zu den baulichen Anlagen, die nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, gehdren z.B.
auch Stellplatze und Garagen. Wenn mehr als ein Stellplatz errichtet werden soll, darf dieser,
soweit er nicht Uberdacht ist, auch innerhalb der 5 Meter von der Stralkenbegrenzungslinie
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gemessenen tiefen, nicht iberbaubaren Grundstlicksflache errichtet werden; dieses dann al-
lerdings unter Einhaltung eines 3 Meter-Abstandes von der StralRenbegrenzungslinie.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Formulierung des Satzes 1 dieser textlichen Fest-
setzung die Betonung auf der Trennung von "Stellplatzen, Garagen" von der Aufzdhlung
"Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung" liegt. Dieses ist fir die Her-
leitung der Rechtsgrundlage der textlichen Festsetzung von Bedeutung.

Gemall § 61 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) dirfen im AulRenbereich dirfen
an Bundeswasserstrallen und Gewassern erster Ordnung sowie an stehenden Gewassern
mit einer Gro3e von mehr als 1 Hektar im Abstand bis 50 Meter von der Uferlinie keine bauli-
chen Anlagen errichtet oder wesentlich geandert werden. Absatz 1 Nr. 3 regelt, dass dieses
u. a. nicht fur Anlagen des o6ffentlichen Verkehrs einschlief3lich Nebenanlagen und Zubehor

gilt.

Die Linie A-B verlauft stadtebauliche begradigt in einem Abstand von 50 Metern zur Uferlinie
des Mellensees. In der Planzeichnung des Bebauungsplanes ist dieser 50-Meter-Abstand
mit einer magentafarbenen Linie dargestellt. Die textliche Festsetzung, dass Stellplatze, Ga-
ragen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung im reinen Wohn-
gebiet WR 3 sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA 3.1 und WA 3.2 6stlich der Linie
A-B unzulassig sind, dient der Berilicksichtigung der Regelungen des § 61 BNatSchG.

Verkehrsflachen
10. Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Festgesetzte Stralenverkehrsflachen konnen neben der Fahrbahn und den Gehwegen auch
Radwege, unselbstandige Stellplatze, Bushaltebuchten, Schutzstreifen, Stralenbegleitgriin
und Sickermulden und anderes umfassen. Die textliche Festsetzung wird aufgenommen, da
der innerhalb der festgesetzten Strallenverkehrsflache die Einteilung der Verkehrsflachen
ohne ein Plananderungsverfahren jederzeit abanderbar sein sollen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

11. In den Baugebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen sind unzulassig.

Wasser- und Luftdurchlassigkeit der oberen Bodenschicht sind eine wichtige Voraussetzung
fur einen intakten Wasserhaushalt. Damit wird dazu beigetragen, die natlrlichen Wasser-
kreisldufe mit ihren Speichermdglichkeiten zu schutzen und gegebenenfalls wieder zu akti-
vieren. Letztendlich hat ein wasser- und luftaufnahmefahiger Boden positive Auswirkungen
auf die Fauna und Flora. Hierbei sind die abfallrechtlichen Anforderungen zu beachten. Unter
Umstanden ist die Verwendung von auswasch- und auslaugbaren Stoffen (wie z. B. Recyc-
lingmaterial) nicht zulassig, wenn das Grundwasser weniger als 2 m unter der Gelandeober-
kante anstehen sollte. Dieses erfordert die entsprechende Nachweisfiihrung. Die Festset-
zung zur wasserdurchlassigen Befestigung der Grundstiicksfreiflachen und der Ausschluss
vollstdndig bodenversiegelter Belage tragen zu einer positiven Entwicklung des Grundwas-
sers hinsichtlich Qualitat und Quantitat bei.

89



GEMEINDE AM MELLENSEE - OT KLAUSDORF BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN 16-02 "WOHNEN AM MELLENSEE" JANUAR 2019

Immissionsschutz

12.1 Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen die AufRenbauteile von Aufenthaltsraumen
einschliel3lich der Fenster in den Gebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 mindestens
ein bewertetes Schalldammmalfe R'w,res von 40 dB gemal DIN 4109 (1989) er-
bringen.

12.2 Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1,
WA 1.2 und WA 2 mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen bzw. bei Woh-
nungen mit mehr als zwei AufenthaltsrAumen mindestens zwei Aufenthaltsraume
mit den zum Luften erforderlichen Fenstern zu der von der Stral3enverkehrsflache
Zossener Stralle abgewandten Gebaudeseite orientiert sein. Von der Stral3enver-
kehrsflache Zossener StraRe abgewandt sind solche AulRenwénde, bei denen der
Winkel zwischen Strafenachse und AuRenwand mehr als 100 Grad betragt bzw.
AuRRenwande an der Rickseite der Gebaude.

12.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 sind die Aufenthalts-
raume "Wohn- und Schlafraume", welche nicht Giber mindestens ein Fenster zur von
der StralRenverkehrsflache Zossener Strae abgewandten Geb&udeseite verfiigen,
mit einer ausreichend dimensionierten schallgedammten mechanischen Liftungs-
einrichtung auszustatten. Alternativ kdnnen im Hinblick auf Schallschutz und Beluf-
tung gleichwertige MaRnahmen bautechnischer Art durchgefihrt werden.

Mit der Formulierung "gleichwertige MaRnahmen bautechnischer Art" sind solche MalRnah-
men gemeint, die zur Erhéhung der Schalldammung des AufRenbauteils bei gekipptem Fens-
ter zusatzlich baulich-technische Losungen vorsehen. Beispiele fur diese Losungen sind ins-
besondere:

- Prallscheiben oder Vorhangfassaden,

- vorgelagerte verglaste Vorbauten/Loggien, in deren aulerer Hille sich 6ffenbare Elemen-
te oder Liftungsschlitze befinden,

- baulich geschlossene Laubengéange, in deren aulierer Hiille sich 6ffenbare Elemente oder
Luftungsschlitze befinden,

- Loggien mit Anordnung &ffenbarer Elemente zur larmabgewandten Seite und ggf. teilwei-
se bauliche SchlieBung der Loggia.

Die Herleitung der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen sind dem Kapitel 5.2.1
"Schutzgut Mensch" dieser Begriindung zu entnehmen.

Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen
13. Innerhalb der StraRenverkehrsflachen sind in einer Baumreihe hochstammige Bau-

me mit einem Kronenansatz ab 2,20 m und einem Stammumfang von 16 bis 18 cm
wie folgend bestimmt, anzupflanzen:

Stralenverkehrs-  Art zu pflanzen-  Pflanzseite

flache de Baume in der StralRe

Planstralle A Prunus avium 'Plena’ insgesamt 5 westlich Planstr. D:
(Geflllte Vogel-Kirsche) sudliche Seite;

insgesamt 4 ostlich Planstr. D:
nordliche Seite
Planstral3e D Prunus avium 'Plena’ insgesamt 7 westlich
(Geflllte Vogel-Kirsche)
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Mit der Festsetzung soll einerseits eine einheitliche Bepflanzung der Stral’enverkehrsflachen
und somit eine Aufwertung des Ortsbildes erreicht werden. Die verwendeten Arten berlck-
sichtigen die Eignung von Baumen fir die Anpflanzung im Stralenraum. Bezogen auf die
Bepflanzung der Zossener Stralte wird die vorhandene Baumart aufgenommen und die zu-
kinftigen Baumpflanzungen kénnen so langfristig zur Entwicklung eines einheitlichen Bildes
beitragen.

Erhaltungsfestsetzungen sind auf funktionelles Grin ausgerichtet, so dass mit der Festset-
zung zugleich Ersatzpflanzungspflichten auferlegt seien. Nach dem Bundesverwaltungsge-
richt muss nicht vorsorglich eine zusatzliche, die Erhaltungsfestsetzung erganzende Ersatz-
pflanzungsfestsetzung getroffen werden. Die Gemeinde will jedoch bei den Pflanzgeboten in
den Baugebieten und innerhalb der Stralenverkehrsflachen bereits mit der textlichen Fest-
setzung auf die Erforderlichkeit des dauerhaften Erhalts der Pflanzungen hinweisen.

14. In den reinen bzw. allgemeinen Wohngebieten sind im Bereich von 5 Metern ab
- der sudlichen StralRenbegrenzungslinie der PlanstraRe A, Abschnitt STR1-STR 2,
- der beidseitigen StralRenbegrenzungslinien der Planstralle C und
- der Ostlichen Stralenbegrenzungslinie der Planstral3e D
je angefangene 18 m Grundstiicksfrontlange mindestens ein Obst- oder Laubbaum
der Pflanzliste 1 als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 10 bis 12
cm zu pflanzen. Vorhandene, gebietsheimische Baume der Pflanzliste 1 mit einem
Mindeststammumfang von 10 cm sind im Bereich von 5 Metern ab der Stral3enbe-
grenzungslinie anrechenbar.

Mit den festgesetzten Baumpflanzungen soll die Bepflanzung innerhalb der Verkehrsflachen
erganzt und der Strallenraum optisch aufgewertet werden. Die Festsetzung dient somit ins-
besondere des Schutzglitern Biotop- und Artenschutz und der Aufwertung des Ortsbildes.

Die Grundstucksfrontlange ist die Lange des jeweiligen Grundstickes an der davor liegen-
den Stralte. Dieses Mal} ist vorhabenbedingt konkret bestimmbar, auf das dann die Anzahl
der zu pflanzenden Einzelbdume ermittelt werden kann. Der in der textlichen Festsetzung
verwendete Begriff des Bereichs wird mit der von der Strallenbegrenzungslinie gemessenen
und 5 Meter in das Baugebiet hineinreichenden Grundstucksflache beschrieben. Somit ergibt
sich ein Pflanzbereich von 5 Metern Tiefe mal der jeweiligen Grundstiicksbreite an der an-
grenzenden Stral3e.

15. Zusétzlich ist in allen Baugebieten je angefangene 500 m2 Baugebietsflache ein
Baum der Pflanzliste 1 mindestens als Halbstamm mit einem Stammumfang von
mindestens 10 bis 12 cm zu pflanzen. Vorhandene Baume, die diesen Anforderun-
gen entsprechen, sind anrechenbar.

Die Festsetzung dient der Mindestbegriinung der Baugrundstiicke. Ziel ist es, langfristig die
starke Pragung der Baugebiete durch Baumbestand zu erhalten. Dort, wo auf den Grundstu-
cken bereits Baumbestand vorhanden ist, sollen vorrangig Altbaume erhalten werden. Diese
sind daher auf die Mindestbepflanzung anrechenbar. Die Festsetzung dient somit insbeson-
dere des Schutzgutern Biotop- und Artenschutz und der Aufwertung des Ortsbildes.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass Grundstlicke grofier als ein herkdbmmliches Einfamilien-
hausgrundstiick gebildet werden. Eine Mindestbegrinung der (Bau-) Grundstiicke soll si-
chergestellt werden. Mit der Festsetzung eines auf eine konkrete Baugebiets-Mindest-
begriinungsflache bezogenen Pflanzgebots soll ausgeschlossen werden, dass der Umfang
der stadtebaulich und landschaftsraumlich bestimmten Baumpflanzungen mit der GroRen-
entwicklung der (Bau-) GrundstiicksgroRe einher geht.
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16. Fur Baumpflanzungen innerhalb der privaten und o6ffentlichen Griunflachen sind Ar-
ten der Pflanzliste 2 zu verwenden.

Innerhalb der Griinflachen besteht das Ubergeordnete Ziel, den vorhandenen Baumbestand
zu erhalten und langfristig zu entwickeln. Die Festsetzung dient somit insbesondere des
Schutzgltern Biotop- und Artenschutz und der Aufwertung des Ortsbildes mit standortge-
rechten Geholzen.

PFLANZLISTE 1 PFLANZLISTE 2

Feldahorn Acer campestre Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn  Acer platanoides Spitzahorn  Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus Bergahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula pendula Schwarzerle Alnus glutinosa
Hainbuche  Carpinus betulus Esche Fraxinus excelsior
Weilddorn Crataegus monogyna Hainbuche  Carpinus betulus
Wild-Apfel Malus sylvestris agg. Weildorn Crataegus monogyna
Waldkiefer  Pinus sylvestris Stieleiche Quercus robur
Vogelkirsche Prunus avium Silberweide  Salix alba

Stieleiche Quercus robur Sal-Weide Salix caprea
Sal-Weide Salix caprea Korbweide Salix viminalis
Eberesche Sorbus aucuparia Eberesche Sorbus aucuparia
Winterlinde  Tilia cordata Winterlinde  Tilia cordata
Feldulme Ulmus minor Feldulme Ulmus minor
Obstbaume Bergulme Ulmus glabra

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFT)

17. In den Baugebieten sind Abgrabungen und Aufschittungen unzuldssig. Ausge-
nommen von diesen Regelungen sind Tiefgaragenzufahrten bei einer Beschrankung
auf eine Zufahrt je Gebaude.

Die Topographie des Plangebietes ist von einer Ebenheit des Gelandes gepragt. Abgrabun-
gen und Aufschittungen, auch in Verbindung mit der Errichtung von Gebauden, wirden die-
se landschaftliche Situation nachteilig verandern. Sie waren untypisch und kdnnten eine
nicht gewollte Unruhe in der Topografie erzeugen. Die Ausnahmeregelung zu den Tiefgara-
genzufahrten bericksichtigt mogliche Erfordernisse flir die ErschlieBung von unterirdischen
Bereichen in baulichen Anlagen.

18. In den Baugebieten sind die geneigten Dacher von Gebauden nur bis zu einer
Hochstdachneigung von 45° zulassig

Hauptanliegen der Regelung zur Dachneigung ist die Ausbildung einer Dachlandschaft, die
sich an der vorhandenen landlich gepragten Baugestaltung orientiert und die durch mehrfla-
chige Dacher gepragt ist. Jedoch werden andere Dachformen nicht ausgeschlossen. Die
Festsetzung der Dachneigung mit einem Hochstmal entspricht den von Einzelhausern ge-
pragten Bebauungsstrukturen der naheren Umgebung.

92



GEMEINDE AM MELLENSEE - OT KLAUSDORF BEGRUNDUNG / 2. ENTWURF
BEBAUUNGSPLAN 16-02 "WOHNEN AM MELLENSEE" SEPTEMBER 2018

20. In den Baugebieten sind fur Dachflachen der Hauptgebaude nur Eindeckungen mit
- Ziegeln und Dachsteinen,
- ebenen und verformten Metallplatten und -bandern,
- ebenen Schuppen aus Schiefer
sowie begrinte Dacher zulassig. Anlagen der Solarthermie und der Photovoltaik
sind zul&ssig.

Vorrangiges baugestalterisches Ziel ist eine farblich zurtckhaltend ausgebildete Dachland-
schaft. Das Siedlungs- und Landschaftsbild der Ortslage Klausdorf wird auch heute noch zu
grolien Teilen von diesen Dacheindeckungen bestimmt. Mit dieser baugestalterischen Fest-
setzung wird die historisch entwickelte farblich zuriickhaltende Dachlandschaft im sich erwei-
ternden Siedlungsbereich der Ortslage aufgegriffen. Damit kann dieses ortstypische Ge-
staltmerkmal weiter gefestigt werden.

Die Zulassigkeit von Anlagen der Photovoltaik und der Solarthermie respektieren auch die
gesetzlichen Regelungen an das Bauen unter Klimaschutzanforderungen. Damit wird dem
gesellschaftlich breit aufgestellten Bedlirfnis nach Umsetzung klimaschiitzender und ener-
giesparender Mallnahmen Rechnung getragen. Die Zuldssigkeit begriinter und damit eben-
falls baugestalterisch zurlickhaltender Dacher ist eine Antwort auf dkologische Themen, der
sich Bauherrschaft und Bauwirtschaft seit langerer Zeit angenommen haben.

HINWEISE OHNE NORMENCHAKTER

BAUMSCHUTZSATZUNG

Fur den vorhandenen Geholzbestand innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplane
ist die Satzung der Gemeinde Am Mellensee zum Schutz von Bdumen (Baumschutzsatzung)
in der ortsublich im Amtsblatt flir die Gemeinde Am Mellensee am 26.09.2014 bekanntge-
machten Fassung zu berticksichtigen.

ARTENSCHUTZ

Vor Durchfiihrung von BaumaRnahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbots-
vorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz fir besonders geschitzte Arten ge-
maf § 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zu-
standigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen.
Hieraus kdnnen sich besondere Beschrankungen fir die Baumalnahmen ergeben (z.B. hin-
sichtlich der Bauzeiten).

Zur Vermeidung von Stérungen und Tétungen von Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-
und Aufzuchtzeit, zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz ihrer
Fortpflanzungsstatte, ist die Baufeldfreimachung einschlieRlich aller baufeldvorbereitender
MalRnahmen auflerhalb artspezifischer Aufzuchtzeiten im Zeitraum vom 21.08. - 28.02.
durchzufiihren. Sofern die Baufeldfreimachung in dem genannten Zeitraum begonnen und
kontinuierlich fortgesetzt wird, konnen die BaumalRnahmen nach dem 28.02. fortgesetzt wer-
den. Gehdlzbeseitigungen sind nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig (§
39 Abs. 5 BNatSchG).
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ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Wahrend der Bauausflihrung kénnen bei Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale
entdeckt werden. In diesen Fallen sind gemaf § 11 BbgDSchG entdeckte Bodendenkmale
bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Kno-
chen, Tonscherben, Metallgegenstande u. &.) unverziglich der zustandigen Unteren Denk-
malschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archao-
logischen Landesmuseum anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum
Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten. In baugenehmigungspflichtigen, das Schutzgut
Boden berihrenden Verfahren ist die Bauherrschaft darauf hinzuweisen, dass sie ihre bau-
ausfiihrenden Firmen (ber diese Denkmalschutzbestimmungen zu unterrichten und zu ihrer
Einhaltung zu verpflichten hat.

KAMPFMITTELBELASTUNG

Zum gegenwartigen Zeitpunkt gibt es keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein
von Kampfmitteln im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Sollten bei Erdarbeiten Kampf-
mittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehdérdlichen Verord-
nung zur Verhiatung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur das Land
Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt
fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten entdeckte Kampfmittel zu
berihren und deren Lage zu verandern. Es besteht die Verpflichtung, Fundstellen gemaR § 2
der genannten Verordnung unverziglich der nachsten oértlichen Ordnungsbehérde oder der
Polizei anzuzeigen.

TIEFENBEGRENZUNG BEI BOHRUNGEN FUR WARMEPUMPENANLAGEN
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind je Grundstiick Boh-
rungen fur Warmepumpenanlagen maoglich. Wasserbehdrdlich werden solche Bohrungen nur

mit einer Tiefenbegrenzung bis maximal 60 m Tiefe und mit einem Mindestabstand von 5 m
zur Grundstiicksgrenze zugelassen.
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6.5 Auswertung der Verfahrensschritte der Beteiligung

6.5.1 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behér-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die Offentlichkeit ist friinzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich we-
sentlich unterscheidende Lésungen, die flir die Neugestaltung oder Entwicklung eines Ge-
biets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung o6ffentlich
unterrichtet worden.

Mit der 6ffentlichen Auslegung der Vorentwirfe der Bebauungsplane Nr. 16-02 "Wohnen am
Mellensee" und Nr. 16-04 "Wohnen in der Ortsmitte" - bestehend aus dem Teil A (Planzeich-
nung), dem Teil B (textliche Festsetzungen und Hinweise ohne Normencharakter) und der
Begriindung mit den Anlagen (Stadtebauliches Konzept, Biotypenkartierung) - in der Zeit
vom 06.11.2017 bis 06.12.2017 in der Gemeindeverwaltung Am Mellensee ist der Offentlich-
keit Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben worden.

Ein von der Planung berihrter Grundstlickseigentiimer ist tber die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaRl § 3 Abs.1 BauGB per E-Mail unterrichtet worden. Zusétzlich zur
Einstellung der offentlich ausgelegten Vorentwurfsdokumente sind Ihm diese per Download-
Link bereitgestellt worden.

Wahrend der offentlichen Auslegung des Vorentwurfs der Bebauungsplane Nr. 16-02 und
16-03 wurde von der Offentlichkeit keine Stellungnahme abgegeben und keine Stellungnah-
me zur Niederschrift gebracht.

Mit Schreiben vom 04.11.2017 wurden 22 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belan-
ge, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, friihzeitig Uber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fur
die Neugestaltung bzw. Entwicklung des Plangebietes in Betracht kommen, und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung gemal § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet. Sie wurden
aufgefordert, zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" in der
Fassung vom 15.09.2017 als auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB sich zu auf3ern.

Daraufhin gingen Stellungnahmen von 18 Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange sowie von zwei Nachbargemeinden ein, zum Teil mit Uberschreitung der fiir die Abga-
be gesetzten Frist bis zum 06.12.2017. Mit einer E-Mail vom 13.12.2017 ist zusatzlich die
DNS:NET Internet Service GmbH von der Planung unterrichtet worden. Deren Stellungnah-
me ging am 23.12.2017 ein.

Die beteiligten Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden dartber infor-
miert, dass die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf der Bebauungspléne
Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" und Nr. 16-03 "Wohnen in der Ortsmitte" mit offentlicher
Darlegung der Planungsziele gemall § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Zeit vom
06.11.2017 bis einschliellich 06.12.2017 in der Gemeindeverwaltung der Gemeinde Am
Mellensee stattfindet.

Aufgrund des Umfanges der von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
vorgebrachten Bedenken, Anregungen und Hinweisen wird an dieser Stelle auf deren Darle-
gung verzichtet und auf das umfassende Auswertungsdokument zur friihzeitigen Behérden-
beteiligung verwiesen. Soweit die Auswertungsinhalte im Bebauungsplanaufstellungsverfah-
ren ihre Berlcksichtigung zu finden haben, sind sie in die Festsetzungen und die Begrin-
dung des Bebauungsplanes eingeflossen.
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6.5.2 Ergebnisse der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
fand gemal § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches mit offentlicher Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans in der Fassung vom April 2018, seiner Begrindung und den nach Ein-
schatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen in der Zeit vom 11.06.2018 bis einschlief3lich 11.07.2018 in der Gemeindeverwal-
tung Am Mellensee, Zossener Strale 21c in 15838 Am Mellensee, Ortsteil Klausdorf statt.

Wahrend der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs wurde von der Offentlich-
keit eine Stellungnahme abgegeben. Zur Niederschrift ist keine Stellungnahme gebracht
worden.

Die Einwender der Stellungnahme aus der Offentlichkeit sind Eigentiimer der Flurstiicke 666
und 667, der Flur 1 in der Gemarkung Klausdorf. In dem Bebauungsplan Nr. 16-02 ist nicht
erkennbar, dass ihrem im Grundbuch eingetragenem Wegerecht tber das Flurstick 672 ent-
sprochen wurde. Ihrer Bitte um Beriicksichtigung bzw. Anderung des Bebauungsplanes wird
gefolgt. Mit der Anderung der ErschlieRungskonzeption und der Erarbeitung eines 2. und
somit erneut 6ffentlich auszulegenden Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am
Mellensee" ist eine offentliche Stralenverkehrsflache an die nérdliche Grenze des raumli-
chen Geltungsbereichs herangefiihrt worden. Damit ist das Flurstiick 767, der Flur 1, der
Gemarkung Klausdorf, sowie das dahinterliegende Flurstiick 666 unmittelbar an eine o&ffentli-
che StralRenverkehrsflache angebunden. Die GrundstiickserschlieRung ist somit gesichert.

6.5.3 Ergebnisse der Beteiligung der der Behorden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange

Mit Schreiben vom 02.06.2018 wurden gemaR § 4 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) 15
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berthrt werden kann, sowie die Nachbargemeinden mit dem Planentwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" und seiner Begriindungen beteiligt. Sie hatten
ihre Stellungnahmen innerhalb eines Monats, bis zum 07.07.2018 abzugeben.

In den Stellungnahmen sollten sich die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
auf ihren Aufgabenbereich beschranken; sie hatten auch Aufschluss uUber von ihnen beab-
sichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige MaRnahmen sowie deren zeitliche
Abwicklung zu geben, die fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets be-
deutsam sein kénnen. Verfugen sie Uber Informationen, die fur die Ermittlung und Bewertung
des Abwagungsmaterials zweckdienlich sind, hatten sie diese Informationen der Gemeinde
zur Verfiigung zu stellen.

Daraufhin gingen Stellungnahmen von 14 Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Be-
lange sowie von zwei Nachbargemeinden ein, zum Teil mit Uberschreitung der fiir die Abga-
be gesetzten Frist bis zum 07.07.2018. Hinweis: Da die gesetzte Frist flr die Riickduf3erung,
der 07.07.2018, auf einen Sonnabend fiel, endete die Frist gemal § 193 Birgerliches Ge-
setzbuch (BGB) am darauffolgenden Montag, den 09.07.2018.

Die beteiligten Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden dartber infor-
miert, dass die Beteiligung der Offentlichkeit mit der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" gemalt § 3 Abs. 2 des Baugesetzbu-
ches in der Zeit vom 11.06.2018 bis einschlief3lich 11.07.2018 in der Gemeindeverwaltung
Am Mellensee stattfand.
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Keine Stellungnahmen gaben ab:

- die Evangelische Kirche, Berlin-Brandenburg-schlesische Oberlausitz,
- die Stadt Zossen und

- die Gemeinde Nuthe-Urstromtal.

Keine Bedenken gegen die Planung bzw. keine Anregungen haben:

- das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Lan-
desmuseum, Bereich Bau- und Kunstdenkmalpflege,

- der Landesbetrieb StraBenwesen, Abteilung Planung, Dienststatte Wiinsdorf,

- die Stadt Trebbin und

- die Stadt Baruth / Mark.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) teilt mit, dass die
Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Sie stellt fest, dass unter Be-
ricksichtigung von Teilflachen als Innenentwicklung i. S. des LEP B-B 1,6 ha auf die zusatz-
liche Entwicklungsoption gemaR Ziel 4.5 Abs. 1 Ziff. 3 und Abs. 2 LEP B-B angerechnet wer-
den. Die zusatzliche Entwicklungsoption der Gemeinde Am Mellensee ist damit erschopft.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming verweist auf ihre Stellungnah-
me vom 29.11.2017 zum Bebauungsplanvorentwurf, wonach fir die Gemeinde Am Meilen-
see die Ortslage Sperenberg als Vorzugsraum Siedlung nach Grundsatz 2.1.1 in der Festle-
gungskarte des Regionalplans festgesetzt ist, nicht aber die Ortslage Klausdorf.

Angesichts der GroRRe des Plangebietes und der hohen Anzahl an neuen Wohneinheiten hat
sie auch angeregt, eine konkretere Darstellungen in Bezug auf die zuklnftige Stadtentwick-
lung und -planung unter besonderer Beriicksichtigung einer mdglichen Nachfrage nach
Wohnbauflachen und des dieser Nachfrage gegentliberstehenden Flachenangebots vorzu-
nehmen sowie madgliche Planungsalternativen innerhalb des Vorzugsraums in Erwagung zu
ziehen. Diesen Anregungen ist die Gemeinde mit dem aktuellen Planentwurf nur teilweise
gefolgt. Insbesondere vermisst die regionale Planungsgemeinschaft weiter Darlegungen zu
maoglichen Planungsalternativen im Vorzugsraum.

Gleichwohl halt die Regionale Planungsgemeinschaft die Argumentation der Gemeinde in-
soweit fur nachvollziehbar, als dass eine grundsatzliche Eignung des Ortsteils Klausdorf flir
die weitere Entwicklung von Wohnneubauflachen auf Grund der vorhandenen Versorgungs-
infrastruktur durchaus in Betracht zu ziehen ist. Sie sieht im konkreten Fall auch Anlass da-
fur, bei einer zukinftigen Fortschreibung / Neuaufstellung des Regionalplans die Anwendung
der Kriterien fir die Festlegung von Vorzugsraumen zu Uberdenken und ggf. abzuandern.
Eine Unvereinbarkeit des Grundsatzes 2.1.1 des Regionalplans mit dem Ziel 4.5 des Lan-
desentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) besteht hingegen nicht.

Die Stellungnahme wird ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen.
Der Anregung Siedlungsentwicklung im Vorzugsraum Siedlung "Ortslage Sperenberg" wird
nicht gefolgt. Es wird nochmals auf die bereits zum Entwurf des Regionalplanes Havelland-
Flaming 2020, zuletzt mit Schreiben vom 05.03.2014 zum 2. Entwurf erfolgte Stellungnahme
der Gemeinde Am Mellensee verwiesen. Erganzend erfolgen Darlegungen zur aktuellen
wohnungspolitischen Situation in der Gemeinde. Siehe hierzu auch das Kapitel 4.4 "Regio-
nalplan Havelland-Flaming 2020".

Zur Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Belange hatte die Abteilung Techni-
scher Umweltschutz 2 des Landesamtes fiir Umwelt (LfU) mit seiner Stellungnahme vom
24.11.2017 Hinweise gegeben, die im Bebauungsplanentwurf berucksichtigt worden sind.
Ausgehend von Standortlage und Nutzungsbestand bestehen gegen den Bebauungsplan bei
Einhaltung der genannten Hinweise seitens des vorbeugenden Immissionsschutzes keine
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grundsatzlichen Bedenken. Das LfU folgt den Ausfihrungen in der Begrindung zu den Aus-
wirkungen der Planung. Es hat keine weiteren Hinweise und Bedenken.

Dem Hinweis des LfU, dass seit Juli 2016 die Neufassung der DIN 4109 vorliegt, die aller-
dings noch nicht in der "Liste der technischen Baubestimmungen" aufgeflhrt und daher nicht
bindend ist, wurde bereits im Kapitel 5.2.1 Schutzgut Mensch der Begrindung zum Bebau-
ungsplanentwurf mit folgendem Hinweis gefolgt: "Die Ausfiihrungen zum baulichen Schall-
schutz beziehen sich auf die DIN 4109 von 1989, da die Neufassung der DIN 4109 vom Ja-
nuar 2018 in Brandenburg nicht bauaufsichtlich eingefuhrt und daher nicht anzuwenden ist.
Momentan kann keine Aussage dazu getroffen werden, wann mit der bauaufsichtlichen Ein-
fihrung dieser Norm in Brandenburg zu rechnen ist."

Hinsichtlich der wasserwirtschaftlichen Belange gemal § 126 Abs. 3, Satz 3 BbgWG ver-
weist das Referat W 13 (Wasserwirtschaft in Genehmigungsverfahren) auf ihre zuletzt im
Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum Bebauungsplan mit Schreiben vom 22.11.2017 ab-
gegebene Stellungnahme, die sich u.a. auf einen erfordelrichen Gewasserrandstreifen be-
zieht. Die Stellungnahme hat bereits im Vorentwurf sowie im Entwurf zum Bebauungsplan
seine Berlcksichtigung gefunden. Im Bebauungsplan wird der an der nérdlichen Plange-
bietsseite und innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs in Verbindung mit einem Regen-
wasserauslaufbauwerk der Zossener Stralte verlaufender Entwasserungsgraben als Flache
zur Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. Bereits im Bebauungsplanvorentwurf ist zur
Grabenbewirtschaftung sudlich davon eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Grabenrandbereich" bestimmt worden. Hinweise im Hinblick auf die Anforderungen der
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kennt-
nis genommen, die Begrundung wird diesbezuglich fortgeschrieben.

Die Oberforsterei Wiinsdorf des Landesbetriebes Forst Brandenburg als Untere Forst-
behorde stimmt den Bebauungsplanentwirfen Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" und 16-03
"Wohnen in der Ortsmitte" aus forstrechtlicher Sicht zu. Sofern die angefiihrten Ergédnzungen
/ Forderungen erflllt werden, erreichen die Planunterlagen die forstrechtliche Qualifizierung
gemall Gemeinsamen Erlass des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung (MIR)und
des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz (MLUV) zur
Anwendung des§ 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG auf Bebauungsplane vom 14. 08. 2008. Hiernach
bedarf es keiner Genehmigung der unteren Forstbehdrde zur Umwandlung von Wald in eine
andere Nutzungsart. Der rechtskraftige Bebauungsplan nach § 30 BauGB steht dann der
Genehmigung gleich. Den Forderungen wird durch ihre Abbildung in der Begrindung zum
Bebauungsplan bzw. durch Aufnahme im stadtebaulichen Vertrag nachgekommen.

Nach der Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und
Archaologische Landesmuseum (BLDAM), Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege
werden baudenkmalpflegerische Belange nicht berthrt.

Der Bereich Bodendenkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum des Branden-
burgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archaologischem Landesmuseum
verweist auf sein Schreiben vom 07.11.2017. Hinsichtlich bodendenkmalpflegerischer Be-
lange gibt es seitdem keine neuen Erkenntnisse, die die Planung in ihrer jetzigen Fassung
berihren wirden. Das Landesamt gibt Hinweise zum Umgang mit archaologischen Boden-
funden, die bereits im Vorentwurf des Bebauungsplans mit einem weiteren Hinweis ohne
Normencharakter aufgenommen worden sind.

Aus Sicht des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr (LBV) bestehen gegen den Bebau-
ungsplanentwurf einschlief3lich der, gegentber dem B-Plan-Vorentwurf vom September 2017
zwischenzeitlich in die Planungsunterlagen eingearbeiteten geringfligigen Anderungen und
Erganzungen, die die Grundzlige der Planung nicht bertihren, keine Einwande.
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Der Landesbetrieb StraBenwesen, Abteilung Planung, Dienststitte Winsdorf (LS)
stimmt dem Entwurf des Bebauungsplans grundsatzlich zu.

Die Hinweise und Anregungen des Dezernates IV, Amt fiir Wirtschaftsforderung und
Kreisentwicklung des Landkreises Teltow-Flaming werden berlcksichtigt bzw. ohne
Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Sie fiihren zu redaktionellen An-
derungen an textlichen Festsetzungen und in der Planzeichenerklarung. Hinsichtlich der
Gliederung des allgemeinen Wohngebietes WA 3 gemalR § 1 Abs. 4 BauNVO fand eine in-
tensive planungsrechtliche Erorterung statt, in deren Ergebnis die Intention der textlichen
Festsetzung des Bebauungsplanentwurfs beibehalten wird. Die Begriindung zum Bebau-
ungsplan wird fortgeschrieben.

Das Sachgebiet (SG) Infrastrukturmanagement des Hauptamt des Landkreises Teltow-
Flaming hat keine Einwande gegen den Bebauungsplan. Dem Vorhaben stehen keine durch
das SG als StralRenbaubehdrde fur die StralRen/Wege in der Baulast des Landkreises Tel-
tow-Flaming zu vertretende 6ffentliche Belange entgegen.

Die Stellungnahmen des StraBenverkehrsamtes, des Jugendamtes, des Gesundheitsam-
tes und der Unteren Bauaufsichts- und Denkmalschutzbehérde des Landkreises Tel-
tow-Flaming lagen bei der Erarbeitung der Stellungnahme des Landkreises Teltow-Flaming
nicht vor. Es wurde auch zu einem spateren Zeitpunkt keine Stellungnahme abgegeben.

Das Ordnungsamt des Landkreises Teltow-Flaming hat zum Planungsvorhaben keine
Bedenken. Die Stellungnahme der des Landkreises Teltow-Flaming lagen bei der Erarbei-
tung der Stellungnahme des Landkreises nicht vor. Es wurde auch zu einem spateren Zeit-
punkt keine Stellungnahme abgegeben.

Das Sachgebiet Wasser, Boden, Abfall des Umweltamtes des Landkreises Teltow-
Flaming hat grundsatzlich keine Bedenken zum Bebauungsplan. Dessen Hinweise tragen
durchfiihrungsbestimmten Charakter. Sie haben keine planungsrelevante, stadtebauliche
Bedeutung. Sie werden jedoch in das Kapitel 7.2 "Auswirkungen auf die Umwelt" der Be-
grindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Die Untere Naturschutzbehorde (UNB) des Landkreises Teltow-Flaming unterbreitet
zum Entwurf des Bebauungsplans Einwendungen, Stellungnahmen und Informationen. Die-
se bestreffen auch artenschutzrechtliche Hinweise flr den Zeitpunkt von baulichen Mal}-
nahmen und Gehdlzbeseitigungen.

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 16-02 bewirkt im Zuge seiner Umsetzung im Einmindungs-
bereich der Planstral’e A in die Zossener Stralte (Landesstralie L 79) die Beseitigung eines
Alleebaumes. Die Untere Naturschutzbehérde (UNB) des Landkreises Teltow-Flaming hat in
ihrer Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf mitgeteilt, dass entlang der Zossener Stra-
Re sich eine gemank § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG geschitzte Allee befindet. "Demnach dirfen
Alleebaume nicht beseitigt, zerstort, beschadigt oder sonst erheblich oder nachhaltig beein-
trachtigt werden. Bei dem eventuell geplanten Anlegen einer ErschlieBung durch Stralle und
Medien ist darauf zu achten, dass Alleebaume nicht tangiert werden. Die Fallung eines Al-
leebaumes aus diesem Grund kann hierfiir nicht in Aussicht gestellt werden (auch nicht zu
einem spateren Zeitpunkt)."

Die UNB verwies auf die Untersuchung von Alternativen der ErschlieRung unter Berlcksich-
tigung von weiter nordlich gelegenen Bereichen mit Fehlstellen der geschitzten Baumallee.
Im unglnstigsten Fall ware gemaR 67 BNatSchG ein Antrag auf Befreiung von den Geboten
und Verboten dieses Gesetzes sowie nach dem Naturschutzrecht des Landes Brandenburg
zu stellen, insofern
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1. dies aus Griinden des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses, einschliefilich solcher so-
zialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist oder

2. die Durchfiihrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung flihren
wirde und die Abweichung mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege
vereinbar ist.

In Folge der Auswertung der Stellungnahme der UNB sind drei ErschlieRungsalternativen
erarbeitet und der Landesbetrieb StralRenwesen Brandenburg als StralRenbaulasttrager der
Zossener Stralde (Landesstrale 79) um Stellungnahme gebeten worden. Eine Vorzugsvari-
ante mit der ErschlieBung des Plangebietes ohne dem Erfordernis der Beseitigung von ge-
schutzten Alleebaumen ist schlieBlich Grundlage des 2. Bebauungsplanentwurfs geworden.

Darlber hinaus hat die UNB hat in lhrer Stellungahme die mit § 61 BNatSchG bestimmte 50-
Meter-Bauverbotszone zur Uferlinie stehender Gewassern im Auf3enbereich mit einer Grolie
von mehr als 1 ha, zu denen der Mellensee gehort, verwiesen. Die Stellungnahme wird wie
folgt berticksichtigt.

Von der Bauverbotsregelung des § 61 BNatSchG (Freihaltung von Gewassern und Uferzo-
nen) ausgenommen sind u. a. Anlagen des &ffentlichen Verkehrs einschliellich Nebenanla-
gen und Zubehér, somit auch die Planstralle des Bebauungsplanes.

Die stadtebauliche Planung bertcksichtigt das vom Gesetzesgeber in § 1 Abs. 6 BNatSchG
vorgegebene Ziel des Naturschutzes und der Landschaftspflege, wonach stehende Gewas-
ser mit ihren Uferzonen als wichtige Freirdume zu schitzen sind. Mit der Festsetzung

- des bestehenden (und flir jedermann zuganglich zu haltenden) Wald am Ufer des Mel-
lensee,

- einer offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung "naturnaher Uferbereich" und

- dass Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsver-
ordnung in den innerhalb des 50-m-Uferbereichs liegenden Baugebietsflachen unzulas-
sig sind,

wird dem § 61 BNatSchG gefolgt:

Insbesondere im Hinblick auf die Funktion der Gewasser und ihrer Uferzonen werden Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes abgewehrt. Das bisher zu
grofien Teilen in Privatbesitz befindliche Gewasserufer wird fir die Erholung suchende Be-
volkerung freigehalten. Eine Verbauung und Zersiedelung im Uferbereich erfolgt nicht. Die
Parzellierung wird auf weiter vom Ufer liegende Flachen begrenzt. Aufgrund des von einem
kiinftigen, das Bauvorhaben umsetzenden Vorhabentrager angestrebten Mietwohnungsbaus
sind kleinteilige Parzellierungen, wie zB im Eigenheimbau Ublich, nicht zu erwarten, wenn
Uberhaupt. Eine in den 50-m-Uferberiech hineinreichenden Parzellierung ist fur eine Wohn-
folgeeinrichtung, eine KITA, aus den Sicherheitsanforderungen der Nutzung heraus, erfor-
derlich.

Nach § 61 Abs. 2 Nr. 3 BNatSchG "Freihaltung von Gewassern und Uferzonen" ist gilt das
Bauverbot im Uferbereich u.a. nicht fir Anlagen des 6ffentlichen Verkehrs einschliel3lich Ne-
benanlagen und Zubehor. Die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) gilt nicht fur Anlagen
des offentlichen Verkehrs einschlieRlich Nebenanlagen und Zubehdr. Nach der Kommentie-
rung der BbgBO (Christian-W. Otto, Brandenburgiche Bauordnung 2016 Kommentar fiir die
Praxis, 4. Auflage, Saxonia Velrag Dresden) zahlen zu den Anlagen des offentlichen Ver-
kehrs nicht nur die 6ffentlichen Stral’e, Wege und Platze im Sinne des § 2 BbgStrG und des
§ 1 FStrG, sondern auch Anlagen, die der 6ffentlichen Schifffahrt, dem offentlichen Luftver-
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kehr, oder dem offentlichen StraRenbahn- oder 6ffentlichen Eisenbahnverkehr dienen. Die
Anlage der offentlichen Planstrale B ist somit innerhalb des 50-Meter-Uferabstandes zulas-

sig.

In Folge der Auswertung der Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf ist das Erschlie-
Rungskonzept geandert worden. Damit entfallt die Planstrale B. In den 50-Uferbereich rei-
chen nunmehr nur noch zwei nach RASt 06 auszubildende StralRenverkehrs-Wendeanlagen
hinein. Zur Unterbindung des unberechtigten Uberfahrens der Grenzen der Wendeanlagen
sind in der ErschlieBungsplanung geeignete bauliche Begrenzungen vorzusehen.

Mit der Fortschreibung der Planung zum 2. Bebauungsplanentwurf erfolgt eine Rlcksetzung
eines ca. 2 m? grofRen Teils des vom Ufer am entfernt, jedoch noch innerhalb des 50-m-
Uferbereichs gelegenen Baufensters des allgemeinen Wohngebietes WA 3.2, so dass der
50-m-Uferberbereich nicht berihrt wird.

Neben dem geschitzten 50-m-Uferbereich Uberlagert die vorliegende stadtebauliche Pla-
nung das Ufer des Mellensees. Der Mellensee gehort gemall § 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG
einschliellich seiner Ufer und der dazugehorigen uferbegleitenden natiirlichen oder naturna-
hen Vegetation, sowie seiner natlrlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche zu den ge-
setzlich geschitzten Biotopen und darf weder zerstért noch sonstig erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigt werden, was der Bebauungsplan in keiner Weise in Frage stellt. Steganlagen
sind nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans. Die Waldflachen am Ufer
werden nach LWaldG weiterhin zuganglich zu halten sein.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs ist es nicht nachvollziehbar, wa-
rum nach Auffassung der UNB ein Befreiungsantrag einzureichen sei, zumal mit dem Be-
bauungsplan die Umweltbelange erfasst und bewertet sowie ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt worden sind. Auch ist die nicht Inaussichtstellung des Einvernehmens flr
eine spatere, eventuell angestrebte Waldumwandlung der seenahen Flachen unbegrindet.
Warum die 50-m-Ufer-Zone zwingend als Malinahmenflache (hier: T-Flache) festzusetzen
sei ist widerspruchlich zur 6ffentliche Zuganglichkeit von Ufern.

Die innerhalb des 50-Meter-Uferbereichs zur Waldumwandlung vorgesehene Flache hat ein
GroRe von ca. 165 m2. Aus landschaftsraumlicher Sicht ist die bestehende Freiflache zwi-
schen der bisher anzulegenden Planstral’e B und des Waldstreifens am Ufer des Mellen-
sees beizubehalten (Schutzgut Landschaftsbild). Auch dient diese Flache einer perspekti-
visch von der Gemeinde vorgesehenen Ausbildung eines durchgangigen, die natlrliche
Ufervegetation bertcksichtigenden Uferwegs in der Ortsmitte von Klausdorf.

Die sonstigen Hinweise der UNB werden in der Fortschreibung der Begrindung berlcksich-
tigt. Zur Sicherstellung der erforderlichen Kompensationsmallinahme sind die den Arten-
schutz betreffenden Inhalte eines zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Am Mel-
lensee abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrages erértert und bestimmt worden. Siehe
hierzu auch Kapitel 7.2 "Auswirkungen auf die Umwelt" der Begriindung zum Bebauungs-
plan.

Das Landwirtschaftsamt des Landkreises Teltow-Flaming hat nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine Bedenken.

Das Buro fiir Chancengleichheit und Integration / die Behinderten- und Seniorenbeauf-
tragte des Landkreises Teltow-Flaming hat keine Anmerkungen. Wenn die einzelnen
Bauantrage gestellt werden, wird die Behinderten- und Seniorenbeauftragte die Mdglichkeit
nutzen, Stellungnahmen abzugeben.
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Der Wasser- und Bodenverband "Dahme-Notte" hat gegen die Planung grundsatzlich kei-
ne Einwande. Die Belange des Verbandes werden nicht berthrt, d. h. im Plangebiet ist durch
die Planung keine Wassereinleitung oder Kreuzung eines Gewassers Il. Ordnung vorgese-
hen.

Der Zweckverband Komplexsanierung mittlerer Siiden (KMS) stimmt dem Bebauungs-
planentwurf zu und bestatigt die Stellungnahme des Verbandes vom 14.11.2017 (zum Be-
bauungsplanvorentwurf). Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann aus dem o&ffentli-
chen Trinkwasser-netz bzw. in das o6ffentliche Schmutzwassernetz erfolgen. Die Hinweise
tragen durchfiihrungsbestimmten Charakter. Sie haben keine planungsrelevante, stadtebau-
liche Bedeutung, jedoch geht mit der ErschlieBungsplanung fir das Plangebiet die Anlage
einer Loschwasserversorgung einher, die ebenso wie die Ver- und Entsorgung des Plange-
bietes mit dem KMS abgestimmt wird.

Der Suidbrandenburgische Abfallzweckverband (SBAZV) hat gegen den Bebauungsplan-
entwurf keine Bedenken. Der unterbreitete Hinweis tragt durchfihrungsbestimmten Charak-
ter. Er hat keine planungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung.

Die EWE Netz GmbH teilt mit, dass sich im Plangebiet von ihr betriebene Versorgungslei-
tungen und Anlagen befinden. Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage)
und Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Gberbaut,
Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Es ist sicherzustellen, dass diese Leitungen
und Anlagen durch das Vorhaben weder technisch noch rechtlich beeintrachtigt werden. Die
durch den Vorhabentrager beauftragte ErschlieBungsplanung wird die Anlagen und Belange
der EWE Netz GmbH bericksichtigen.

Die E.DIS Netz GmbH, Regionalbereich Ost Brandenburg, Betrieb Verteilnetze Dahme-
Oderland hat keine Bedenken gegen die Planungen. Sie verweist auf ihre Stellungnahme
vom 02.11.2016 (TOB RB-DS 173 / 16), die weiterhin Giiltigkeit hat. Ihre im raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Leitungen und Anlagen werden im Zuge der
durch den Vorhabentrager beauftragten ErschlieBungsplanung aufgegeben, umverlegt bzw.
neu konzipiert und angelegt.

Die von der Deutsche Telekom Technik GmbH teilt mit, dass sich im Planungsbereich ihre
Telekommunikationslinien (Tk-Linien) befinden. Die angeregte Aufnahme einer Festsetzung
in den Bebauungsplan, nach der in allen Strallen bzw. Gehwegen geeignete und ausrei-
chende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fir die Unterbringung
der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen seien, erfolgt nicht. Der Festset-
zungskatalog des § 9 des Baugesetzbuches lasst zwar die Bestimmung von Leitungsrechten
zu, die jedoch konkret verortet werden muissten und auch auf 6ffentlichen Flachen entbehr-
lich waren. Eine konkrete Verortung kann jedoch erst mit der ErschlieBungsplanung vorge-
nommen werden. In die Begrindung zum Bebauungsplan wird jedoch ein entsprechender
Hinweis aufgenommen.

Die weiteren Hinweise

- der E.DIS Netz GmbH, Regionalbereich Ost Brandenburg, Betrieb Verteilnetze Dah-
me-Oderland

- der EWE Netz GmbH und

- der Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Ost

werden ohne Auswirkungen auf die Planinhalte zur Kenntnis genommen. Sie tragen durch-

fihrungsbestimmten Charakter, sind auf kiinftige bauliche Einzelma3nahmen bezogen und

im Zuge der Baugenehmigungsverfahren abschlieRend zu bertcksichtigen. Sie haben keine

planungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung.
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6.5.4 Zusammenfassung der Ergebnisse der o6ffentlichen Auslegung des Bebau-
ungsplanentwurfs und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

In Auswertung der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und der Beteiligung
der der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit dem Entwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" bedarf es einer Plananderung. Folgende, zum
Teil redaktionelle Anderungen werden vorgenommen, die Begriindung wird fortgeschrieben:

1. Planzeichnung

Die Auswertung der Stellungnahme der UNB bewirkte in Teilen eine neue Erschliefjungs-
struktur des Plangebietes, welche dem Schutz von Alleebdumen weitgehend nachkommt.
Die ErschlieBung des inneren Plangebietes erfolgt flir den motorisierten Verkehr durch eine
weiter nordlich an die Zossener StralRe anzubindende Gemeindestralle. Die Lage des Ein-
mundungsbereichs an der Zossener Stral’e nutzt die Fehlstellen der geschitzten Baumallee.
Die bisher Uber die Planstralle A vorgesehene Anbindung der neu zu errichtenden Gemein-
destrale an die Zossener Stral’e wird auf eine ErschlieRungsanlage flr Radfahrer und Fuf3-
ganger zurickgenommen.

Die vorderen, zur Zossener Stralle hin orientierten allgemeinen und reinen Wohngebiete
werden durch die nach Norden verlegte stralRenseitige PlangebietserschlieBung gebiets-
raumlich geteilt. Die seitens des kunftigen Vorhabentragers die bisher im Plangebietsinnern
stadtebaulich konzipierte Einfamilienhausbebauung wird zugunsten des Geschosswoh-
nungsbaus, insbesondere auch im reinen Wohngebiet WR 3 nicht weiter verfolgt. Damit ent-
fallt das Erfordernis der bisher parallel zum Ufer des Mellensees und innerhalb des 50-m-
Uferbereichs geplanten Planstrale B. In den 50-Uferbereich reichen nunmehr nur noch zwei
nach RASt 06 auszubildende Stralenverkehrs-Wendeanlagen hinein.

Mit der Fortschreibung der Planung zum 2. Bebauungsplanentwurf erfolgt eine Rlicksetzung
eines ca. 2 m? grof3en Teils des vom Ufer am entfernt, jedoch noch innerhalb des 50-m-
Uferbereichs gelegenen Baufensters des allgemeinen Wohngebietes WA 3.2, so dass der
50-m-Uferberbereich nicht berihrt wird.

Mit dem ersatzlosen Wegfall des zur Zossener Stralde hin orientierten sudlichen Baufensters
im bisherigen allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird diese Baugebietsflache dem allgemeinen
Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 zugeschlagen. Damit kann die kleine Stichstralie in sudli-
cher Verlangerung der Planstra’e D ersatzlos entfallen. Die ErschlieBung des allgemeinen
Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 erfolgt nun direkt Gber die Zossener Stralle.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens erfolgte mit dem "Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenhalts in der Stadt"
vom 04.05.2017 eine Novellierung des Baugesetzbuches, die am 13.05.2017 in Kraft getre-
ten ist. Diese BauGB-Novellierung schafft folgende neu (unterstrichener Text) erganzte Fest-
setzungsmoglichkeiten in § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB:

(1) Im Bebauungsplan kénnen aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt werden:

16. a) die Wasserflachen und die Flachen fur die Wasserwirtschaft,

b) die Flachen fir Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflus-
ses,
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c) Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder

technische MalRnahmen getroffen werden mussen, die der Vermeidung oder Verrin-

gerung von Hochwasserschaden einschlieflich Schaden durch Starkregen dienen,

sowie die Art dieser MalRnahmen,

d) die Flachen, die auf einem Baugrundstick fiur die naturliche Versickerung von Was-

ser aus Niederschlagen freigehalten werden missen, um insbesondere Hochwasser-

schaden, einschlieRlich Schaden durch Starkregen, vorzubeugen;

Die planzeichnerischen Festsetzung der "Flache zur Regelung des Wasserabflusses" wird in
der Planzeichenerklarung redaktionell mit dem Wort "Entwasserungsgraben” erganzt. Die
Rechtsgrundlage wird um den Buchstaben b erganzt: § 9 Abs. 1 Nr.16 b BauGB.

Ebenfalls in der Planzeichenerklarung wird fiir die Art der baulichen Nutzung beispielhaft je-
weils eine Zahl fir die festgesetzten Baugebiete angegeben.

2. Textliche Festsetzungen (TF)

redaktionelle Anpassung, Bezugnahme auf alle gleichen Baugebiete

TF 1 alt
TF 1 neu

Im reinen Wohngebiet (WR) sind ...
In den reinen Wohngebieten (WR) sind

redaktionelle Anpassung, Bezugnahme auf alle gleichen Baugebiete

TF 4 alt
TF 4 neu

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind ...
In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind ...

redaktionelle Konkretisierung

TF 6 alt

TF 5 neu
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Das WA 3 wird wie folgt gegliedert:

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3.1 sind nur die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunut-

zungsverordnung genannten Nutzungen

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften

zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3.2 sind nur die in § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 der

Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen

- Wohngebaude sowie

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften

zulassig.

Die gemal § 13 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Raume flr

freie Berufe sind von dieser Gliederung nicht betroffen.

Das allgemeine Wohngebiet WA 3 wird in die Baugebietsbereiche Gliederung
3.1 und Gliederung 3.2 gegliedert.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 sind nur die in § 4 Abs. 2 Nr.
2 und 3 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
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zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.2 sind nur die in § 4 Abs. 2 Nr.
1 und 2 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen

- Wohngebaude sowie

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 und Gliederung 3.2 sind
Raume flr freie Berufe zulassig.

redaktionelle Anpassung, Bezugnahme auf alle gleichen Baugebiete

TF 5 alt

TF 6 neu

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten (WA) zu-
lassigen Laden sind nur ausnahmsweise zulassig, sofern ...

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet zulassigen La-
den_sind in allen allgemeinen Wohngebieten (WA) dieses Bebauungsplans nur
ausnahmsweise zulassig, sofern ...

redaktionelle Anpassung

TF 7.1 alt

Mit Ausnahme des allgemeinen Wohngebietes WA 3.1 sind ...

TF 7.1 neu Mit Ausnahme des allgemeinen Wohngebietes WA 3 Gliederung 3.1 sind ...

redaktionelle Anpassung

TF 7.2 alt
TF 7.2 neu

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3.1 sind ...
Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 sind ...

Die Festsetzung von Baulinien ist nicht mehr erforderlich:

TF 8 alt

Bei Baulinien und bei Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen,
Dachvorspriingen, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen,
Loggien und Terrassen bis 1,5 m zulassig.

Bei Baugrenzen ist ein Vortreten._ von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien bis 1,5 m
und bei Terrassen bis 3,0 m zulassig.

redaktionelle Anpassung

TF 9 alt

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungs-

verordnung sind

- in allen Baugebieten auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen in ei-
ner Tiefe von 5,0 m, gemessen von der Strallenbegrenzungslinie,

- zusatzlich im reinen Wohngebiet WR 3 sowie in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 3.1 und WA 3.2 6stlich der Linie A-B-C-D

unzulassig. ...
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TF 9 neu Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungs-
verordnung - mit Ausnahme von Spielanlagen - sind unzulassig:

a) auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen in einer Tiefe von 5,0 m, ge-
messen von der StralRenbegrenzungslinie, ausgenommen davon die angren-
zenden nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen
- der PlanstralBe D im reinen Wohngebiet WR 2,

- der Planstralen C und D im reinen Wohngebiete WR 3 und
- der Planstralze A im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.2

b) im reinen Wohngebiet WR 3 sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliede-
rung 3.1 und Gliederung 3.2 dstlich der Linie A-B.

redaktionelle Anpassung

TF 12.1 alt Zum Schutz vor Verkehrslarm missen die AuRenbauteile von Aufenthaltsrau-
men einschliellich der Fenster in den Gebieten WA 1 und WA 2 mindestens ...

TF 12.1 neu Zum Schutz vor Verkehrslarm missen die AuRenbauteile von Aufenthaltsrau-
men einschliellich der Fenster in den Gebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2
mindestens ...

redaktionelle Anpassung

TF 12.2 alt Zum Schutz vor Verkehrslarm muss entlang der ersten Baufensterreihe an der
StraRenverkehrsflache Zossener Stralle in den allgemeinen Wohngebieten WA
1 und WA 2 mindestens ...

TF 12.2 neu Zum Schutz vor Verkehrslarm muissen in den allgemeinen Wohngebieten WA
1.1, WA 1.2 und WA 2 mindestens ...

Unter Ziffer 2.5 der Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung (VVBbgBO) in
der Bekanntmachung des Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung vom 18. Februar
2009 werden Aufenthaltsraume wie folgt beschrieben:

"Aufenthaltsraume sind insbesondere Wohn- und Schlafraume, Wohn-dielen, Kiichen,
Versammlungsraume, Arbeitsrdume, Gastraume, Unterrichtsraume, Krankenraume,
Warteraume, Geschaftsraume, Verkaufsraume und Werkstatten. Keine Aufenthaltsrau-
me sind insbesondere Flure, Treppenraume, Wasch- und Toilettenrdume, Nebenraume,
wie Speisekammern und andere Vorrats- und Abstellrdaume, Trockenraume, Wasch- und
Futterklichen; ferner Garagen, Heizraume, Maschinenrdume sowie Lagerraume."

Die textliche Festsetzung Nr. 12.3 wird redaktionell dahingehend geandert, dass anstelle
des Begriffs "Ruherdume" der Begriff "Aufenthaltsrdume” in Verbindung mit der Ein-
schrankung auf Wohn- und Schlafrdume verwendet wird:

TF12.3 alt In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ruherdume wie
Schlaf- und Kinderzimmer, welche ...
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TF 12.3 neu In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 sind die Aufent-
haltsrdume "Wohn- und Schlafrdume", welche ...

Die Gemeinde berlcksichtigt damit die Rechtsprechung, wonach die Erstpflanzungsfestset-
zung auch die Nachpflanzungspflicht umfasst, wenn die erste Anpflanzung erfolglos bleibt.
Dazu bedarf es nicht vorsorglich einer zusatzlichen, die Erstpflanzungsfestsetzung ergan-
zenden Nachpflanzungsfestsetzung. (BVerwG Urt. v. 08.10.2014 — 4 C 30.13)

Somit werden die textlichen Festsetzungen Nr. 13 bis 15 redaktionell geéndert, indem die
Formulierung "dauerhaft zu erhalten" entfallt.

TF 13 alt ... wie folgend bestimmt, anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten:
StralRen- Art zu pflanzende Pflanzseite
verkehrsflache Baume in der StralRe
Planstralle A Prunus avium 'Plena’ insgesamt 10 nordlich
(Geflillte Vogel-Kirsche)
Zossener Stralle  Acer platanoides insgesamt 3 Ersatz fir Fehlstellen
(Spitz-Ahorn)

TF 13 neu ... wie folgend bestimmt, anzupflanzen:

StralRen- Art zu pflanzende Pflanzseite
verkehrsflache Baume in der StralRe
Planstralle A Prunus avium 'Plena’ insgesamt 5 westlich Planstr. D:
(Geflillte Vogel-Kirsche) stdliche Seite;
insgesamt 4 ostlich Planstr. D:
nordliche Seite
Planstrafe D Prunus avium 'Plena’ insgesamt 7 westlich
(Geflillte Vogel-Kirsche)

Konkretisierung der Planung

TF 14 alt In den reinen und allgemeinen Wohngebieten sind im Bereich von 5 Metern ab
der StraRenbegrenzungslinie je angefangene ...

TF 14 neu In den reinen bzw. allgemeinen Wohngebieten sind im Bereich von 5 Metern ab
- der sudlichen StralRenbegrenzungslinie der PlanstralRe A, Abschnitt STR1-
STR 2
- _der beidseitigen StraRenbegrenzungslinien der Planstralle C und
- _der ostlichen StralRenbegrenzungslinie der Planstrate D
je angefangene ...

Es ist nicht ausgeschlossen, dass Grundstlicke gréf3er als ein herkdbmmliches Einfamilien-
hausgrundstiick gebildet werden. Der Bebauungsplan bestimmt eine Mindestbegrinung der
(Bau-)grundstlicke. Das bisher auf das gesamte Grundstiick bezogene Pflanzgebot berlick-
sichtigt nicht die GesamtgrundstlicksgroRe, was zu einer sehr sparlichen Mindestgrund-
stucksbegrinung fuhren kann. Mit der Festsetzung eines auf eine konkrete Baugebiets-
Mindestbegriinungsflache bezogenen Pflanzgebots soll dieses ausgeschlossen werden.

TF 15alt  Zusatzlich ist in allen Baugebieten je Grundstiick ein Baum der Pflanzliste 1 ...

TF 15 neu Zusatzlich ist in allen Baugebieten je angefangene 500 m? Baugebietsflache ein
Baum der Pflanzliste 1 ...
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Die TF 18 alt entfallt ersatzlos, da hierfiir keine Erfordernis mehr besteht.

redaktionelle Klarstellung

TF 19 alt In den Baugebieten sind die Gebdude mit Sattelddchern nur bis zu einer
Hochstdachneigung von 45° zulassig.

TF 18 neu In den Baugebieten sind die geneigten Dacher von Gebduden nur bis zu einer
Hoéchstdachneigung von 45° zulassig

6.5.5 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfs

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
fand gemal} § 4a Abs. 3 in Verbindung mit § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches mit &ffentlicher
Auslegung des 2. Entwurfs des Bebauungsplans in der Fassung vom 17. September 2018,
seiner Begriindung und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom 05.11.2018 bis einschlief3lich
10.12.2018 in der Gemeindeverwaltung Am Mellensee, Zossener Stralle 21c¢ in 15838 Am
Mellensee, Ortsteil Klausdorf statt.

Wahrend der offentlichen Auslegung des 2. Entwurfs des Bebauungsplans wurde von der
Offentlichkeit keine Stellungnahme abgegeben und keine Stellungnahme zur Niederschrift
gebracht.

6.5.6 Ergebnisse der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange mit dem 2. Bebauungsplanentwurf

Mit Schreiben vom 02.11.2018 wurden gemaR § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 4
Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) 15 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belan-
ge, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, sowie die vier Nachbar-
gemeinden mit dem 2. Entwurf des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" in
der Fassung vom 17.09.2018 und seiner Begrindung beteiligt.

In den Stellungnahmen sollten sich die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
auf ihren Aufgabenbereich beschranken; sie hatten auch Aufschluss uUber von ihnen beab-
sichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige MaRnahmen sowie deren zeitliche
Abwicklung zu geben, die fur die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets be-
deutsam sein kénnen. Verfugen sie Uber Informationen, die fur die Ermittlung und Bewertung
des Abwagungsmaterials zweckdienlich sind, hatten sie diese Informationen der Gemeinde
zur Verfliigung zu stellen.

Daraufhin gingen Stellungnahmen von 14 Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Be-

lange sowie von drei Nachbargemeinden ein, zum Teil mit Uberschreitung der fiir die Abga-
be gesetzten Frist bis zum 10.12.2018.
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Die beteiligten Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden dartber infor-
miert, dass die Beteiligung der Offentlichkeit mit der 6ffentlichen Auslegung des 2. Entwurfs
des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" in der Fassung vom 17.09.2018
gemall § 4a Abs. 3 in Verbindung mit § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches in der Zeit vom
05.11.2018 bis einschlieRlich 10.12.2018 in der Gemeindeverwaltung Am Mellensee statt-
fand.

Keine Stellungnahmen gaben ab:
- die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming und
- die Stadt Zossen.

Keine Bedenken gegen die Planung bzw. keine Anregungen haben:
- die Stadt Trebbin.

- die Gemeinde Nuthe-Urstromtal und

- die Stadt Baruth / Mark.

Keine Bedenken gegen die Planung, jedoch mit durchfiihrungsbestimmten Charakter tra-
genden Hinweisen, die keine planungsrelevante, stadtebauliche Bedeutung haben, oder mit
Verweis auf bereits in vorherigen Beteiligungen vorgebrachten Anregungen und Hinweisen
haben

- das Landesamt fiir Umwelt (LfU), Abteilung Technischer Umweltschutz 2,
- der Landesbetrieb Forst Brandenburg, Oberforsterei Wiinsdorf - untere Forstbe-
horde,

- das Bbg. Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum, Be-
reich Bau- und Kunstdenkmalpflege,

- das Bbg. Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum, Be-
reich Bodendenkmalpflege und Archéaologisches Landesmuseum,

- das Landesamt fiir Bauen und Verkehr,
- der Landesbetrieb StraBenwesen, Abteilung Planung, Dienststéatte Wiinsdorf,
- der Wasser- und Bodenverband "Dahme-Notte",

- der Zweckverband Komplexsanierung mittlerer Siiden,
- der Sudbrandenburgischer Abfallzweckverband (SBAZV),

- die E.DIS Netz GmbH, Regionalbereich Ost Brandenburg, Betrieb Verteilnetze
Dahme-Oderland,

- die EWE Netz GmbH und

- die Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Ost.

Diese Stellungnahmen aus den vorherigen Beteiligungsverfahren sind bereits abgewogen
und haben, soweit erforderlich Eingang in den Bebauungsplan und seine Begriindung ge-
funden.

Der Hinweis der Abteilung Technischer Umweltschutz des Landesamtes fur Umwelt2 des
Landesamtes fir Umwelt (LfU), dass Die DIN 4109 am 07.11.2018 mit Veroéffentlichung im
Amtsblatt Brandenburg, 29. Jahrgang, Nr. 45, 07.11.2018, Seite 1069-1093 zur Anwendung
eingefuhrt worden ist wird berlcksichtigt. Im Kapitel 5.2.1 Schutzgut Mensch der Begrin-
dung zum Bebauungsplanentwurf ist bezlglich der Neufassung der DIN 4109 bereits wie
folgt hingewiesen worden (Ful3note): "Die Ausfihrungen zum baulichen Schallschutz bezie-
hen sich auf die DIN 4109 von 1989, da die Neufassung der DIN 4109 vom Januar 2018 in
Brandenburg nicht bauaufsichtlich eingefihrt und daher nicht anzuwenden ist. Momentan
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kann keine Aussage dazu getroffen werden, wann mit der bauaufsichtlichen Einfliihrung die-
ser Norm in Brandenburg zu rechnen ist." Dieser Hinweis wird hinsichtlich der Einflhrung der
DIN 4109-1:2018-01 als Technische Baubestimmung im Land Brandenburg aktualisiert. Die
mit der Bauantragsstellung verbundene immissionsschutzrechtliche Nachweisfihrung kann
auch nach der nunmehr als Technische Baubestimmung im Land Brandenburg eingefuhrte
DIN 4109-1:2018-01 erbracht werden.

Den Forderungen der Unteren Forstbehdérde (Begriindung zum B-Plan S. 73-77) wird mit
Aufnahme in den stadtebaulichen Vertrag nachgekommen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) teilt mit, dass die
Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Sie stellt fest, dass unter Be-
ricksichtigung von Teilflachen als Innenentwicklung i. S. des LEP B-B 1,6 ha auf die zusatz-
liche Entwicklungsoption gemaf Ziel 4.5 Abs. 1 Ziff. 3 und Abs. 2 LEP B-B angerechnet wer-
den. Die zusatzliche Entwicklungsoption der Gemeinde Am Mellensee ist damit erschopft.

Die Hinweise und Anregungen des Dezernates IV, Amt fiir Wirtschaftsforderung und
Kreisentwicklung des Landkreises Teltow-Flaming werden wie folgt bericksichtigt. Sie
fuhren teilweise zu redaktionellen Anderungen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wird
fortgeschrieben.

1. Fdir die Textliche Festsetzung Nr. 3 ist zu beachten, dass der Begriff "Erdgeschossbe-
reich" weder in der BbgBO noch in der BauNVO definiert ist. Die BauNVO erméachtigt le-
diglich, die Zahl der Vollgeschosse im B-Plan festzusetzen. Insofern ist der Planung der
aktuelle Begriffsinhalt entsprechend BbgBO zugrunde zu legen. Dieser Teil der Stel-
lungnahme wird berucksichtigt. Die textliche Festsetzung Nr. 3 wird dahingehend redak-
tionell korrigiert, dass an Stelle der Bezeichnung "in den Erdgeschossbereichen" die
Bezeichnung "im ersten Vollgeschoss" verwendet wird.

2. Der Hinweis zur Streichung des § 23 Abs. 5 BauNVO inder Rechtsgrundlage der textli-
chen Festsetzung Nr. 9, da hier nicht relevant; dafiir Angabe des § 14 Abs. 1 BauNVO,
wird wie folgt berticksichtigt. Die Rechtsgrundlage der textlichen Festsetzung Nr. 9 wird
um die Benennung des § 14 Abs. 1 BauNVO erganzt. Allerdings verbleibt die Rechts-
grundlage des § 23 Abs. 5 BauNVO, womit bestimmt wird, dass, wenn im Bebauungs-
plan nichts anderes festgesetzt ist, auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden kénnen. Eine dahingehende Intention
besitzt die textliche Festsetzung Nr. 9; also eine Bezugnahme auf die nicht tberbauba-
ren Grundstiicksflachen in Verbindung mit der per Festsetzung bestimmten Unzulassig-
keit angefuhrter baulicher Nutzungen.

3. Den Hinweisen folgend, werden die Rechtsgrundlagen der textlichen Festsetzungen Nr.
14 und 15 werden redaktionell gedndert: Ergdnzung des § 9 Abs. 1 Nr. 25 b, da hier je-
weils auch die Erhaltung festgesetzt wurde.

4. Der Schreibfehler in der textlichen Festsetzung Nr. 7.1 wird redaktionell korrigiert (Wort
"sind" einmal streichen).

5. Fur die textliche Festsetzung Nr. 8 ist zu beachten, dass eine geringfiigige Uberschrei-
tung untergeordneter Gebaudeteile gemalR § 23 Abs. 2 BauNVO im Bau-
genehmigungsverfahren zugelassen werden kann, ohne dass es einer entsprechenden
Festsetzung im B-Plan bedarf. Wird dennoch eine Festsetzung getroffen, ist diese nach
Art und Umfang (§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO) zu bestimmen. Fur die getroffene Fest-
setzung sind demnach die Malie (Lange, Breite, Hohe) anzugeben. Dieser Teil der Stel-
lungnahme ist bereits in den Bebauungsplanentwirfen beriicksichtigt worden. Die Fest-
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10.

setzung dient der eindeutigen Klarstellung der Uberschreitungsméglichkeiten von Bau-
grenzen und Baulinien in maRlicher Hinsicht durch genau beschriebene untergeordnete
Bauteile. Es werden zulassige Ausnahmen von den Regelungen des § 23 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Damit werden nach der Art (Vortreten von Pfeilern,
Gesimsen, Dachvorspriingen, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balko-
nen, Loggien und Terrassen) und des Umfanges (bis 1,5 m) die Ausnahmen eindeutig
bestimmt. Die textliche Festsetzung Nr. 8 bleibt unverandert bestehen.

Fir die Formulierung im ersten Satz der textlichen Festsetzung Nr. 9 wird darauf hinge-
wiesen, dass sich Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO regeln. Sie gehéren nicht
zu den untergeordneten Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO. Dieser Teil der Stellung-
nahme wird wie folgt berticksichtigt. Es ist richtig, dass Stellplatze und Garagen bei der
Festsetzung im Bebauungs-plan u.a. in § 12 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ih-
re Rechts-grundlage haben. Richtig ist auch, dass sie nicht zu den untergeordneten Ne-
benanlagen i. S. d. § 14 BauNVO gehdren. Die textliche Festsetzung Nr. 9 ist in der
Formulierung ihres Satzes 1 anders interpretiert worden, als es bestimmt wird. Die Beto-
nung liegt auf der Trennung von "Stellplatzen, Garagen" von der Aufzahlung "Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung”. Der Satz 1 der textlichen Fest-
setzung Nr. 9 wird redaktionell wie folgt geandert: "Stellplatze und Garagen und sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung - mit Ausnahme von
Spielanlagen - sind unzulassig:"

Das SG Kreisentwicklung verweist darauf, dass auf die Begrifflichkeit "Aufenthaltsrau-
me" bereits in seiner Stellungnahme vom 09. Juli 2018 eingegangen. Die Formulierung
"Wohn- und Schlafraume* kénnte demnach der Ubersichtlichkeit halber entfallen. Dieser
Teil der Stellungnahme wird wie folgt bertcksichtigt. Im ersten Halbsatz von Satz 1 der
textlichen Festsetzung Nr. 12.3 wurde im 2. Entwurf redaktionell das Wort Ruherdume
gestrichen. Die gesonderte Bestimmung der Arten der Aufenthaltsraume - hier "Wohn-
und Schlafraume" - bleibt aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Zielstellung erhal-
ten. Wirde keine Konkretisierung der Aufenthaltsrdume erfolgen, waren auch andere,
nicht explizit fur die Ruhefunktion bestimmte Aufenthaltsraume von der Festsetzung be-
troffen, was jedoch immissionsschutzrechtlich nicht erforderlich ist.

Der Hinweis auf den fehlenden Vermerks der relevanten Rechtsgrundlagen auf der
Planzeichnung wird wie folgt berlcksichtigt: Die "Arbeitshilfe Bebauungsplanung" des
Ministeriums fur Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg in der Fas-
sung vom November 2014 gibt im Kapitel "A 5 Der Bebauungsplan als Dokument" zur
Angabe der Rechtsgrundlagen folgenden Hinweis: "Die Rechtsgrundlagen fir den Sat-
zungsbeschluss mussen nicht auf der Planurkunde vermerkt werden, ... . Die Rechts-
grundlagen des Bebauungsplans sollten ... in der Begriindung aufgelistet werden. Dort
sind auch ggf. vorgenommene Umstellungen des Verfahrens auf neue Rechtsgrundla-
gen, ... zu erlautern. ..." Somit sind die Rechtsgrundlagen bereits seit dem Vorentwurf in
einem gesonderten Kapitel der Begriindung des Bebauungsplans aufgefuihrt worden.

Der Hinweis, dass die Urteile des OVG Berlin-Brandenburg vom 05. Juli 2018, mit denen
der Regionalplan Havelland-Fldming 2020 fur nichtig erklart wurde, allesamt noch nicht
rechtskraftig sind, wird aufgegriffen. Im Kapitel 4.4 "Regionalplan Havelland-Flaming
2020" der Begriindung wird eine entsprechende Erganzung vorgenommen.

Dem Hinweis auf das Begrindungsgebot des § 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB, dass in
Wechselwirkung mit dem § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB zu sehen ist, der die Innenentwick-
lung als ein Ziel der Bauleitplanung auffuihrt, wird gefolgt. § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB be-
stimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten
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der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kon-
nen. Gemall § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB sollen die Bauleitplane eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung gewahrleisten. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorran-
gig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Die Auseinandersetzung mit die-
sen Planungsleitlinien wird im Kapitel 5.2.4 "Schutzgut Boden" der Begriindung zum Be-
bauungsplan erganzt.

11. Entlang der Zossener Stralle, auf dem stralRenbegleitenden Gehweg, verlauft der
Rundweg Klausdorf (siehe Anlage). Die touristische Nutzung fir Wanderer ist zu ge-
wahrleisten, da der Aktivtourismus im Landkreis Teltow-Flaming gestarkt werden soll.
Die Trassenverlaufe dieses touristischen Weges kdnnen dem Geoportal des Landkrei-
ses Teltow-Flaming unter www.geoportal.teltow-flaeming.de entnommen werden. Dieser
Teil der Stellungnahme wird wie folgt berlcksichtigt: Der Rundweg Klausdorf wird durch
die Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" nicht
nachteilig oder einschrankend berihrt. Es wird jedoch ein Hinweis zum Wanderrundweg
Klausdorf aufgenommen.

12. Der Hinweis auf die uneingeschrankte Befahrbarkeit fur den Linienverkehr auf der Lan-
desstraOe (L) 79 tragt durchfihrungsbestimmten Charakter. Er hat keine planungsrele-
vante, stadtebauliche Bedeutung. Die uneingeschrankte Befahrbarkeit fir den Linienver-
kehr auf der Landesstralle (L) 79 wahrend der BaumalRnahme ist im Zuge von Geneh-
migungsverfahren zu sichern.

13. Der Hinweis, dass zur Vermeidung spaterer Verkehrsprobleme die Gestaltung eines
vierarmigen Knotenpunktes zwischen den Anbindungen beider Bebauungsplane an die
Zossener Stralle empfohlen wird, ist bereits in der Begriindung zum im 2. Entwurf be-
handelt worden. Die Ausbildung des vierarmigen Knotenpunktes der Planstralen A (B-
Plan 16-02) und K (B-Plan 16-03) an die Landesstralde 79 (Zossener Stralle) wird im
Zuge der Erschlielungsplanung mit dem zustandigen Stralenbaulasttrager, dem Lan-
desbetrieb StralRenwesen, Niederlassung Sud, abgestimmt. Allerdings gilt zu beachten,
dass zuerst nur drei und im Zuge der Anderung des ErschlieRungskonzepts des Plan-
gebietes des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" nur noch zwei Kno-
tenarme standig dem motorisierten StralRenverkehr dienen werden. Der dritte (Planstra-
Re A im raumlichen Geltungsbereich des B-Plans Nr. 16-02) und der vierte Knotenarm
(Planstrafle K im rdumlichen Geltungsbereich des B-Plans Nr. 16-03) werden vor allem
den Rad- und Fulgangerverkehr sowie Not- und Rettungsverkehr aufnehmen. In der
bisherigen Erschliellungsplanung ist eine weitgehend geradlinige Fuligangerquerung
der Zossener Strale geplant.

Die Stellungnahme des Jugendamtes, des Gesundheitsamtes, der Unteren Bau-
aufsichtsbehorde und der Unteren Denkmalschutzbehorde sowie des Landwirtschafts-
amtes des Landkreises Teltow-Flaming lagen bei der Erarbeitung der Stellungnahme des
Landkreises Teltow-Flaming nicht vor.

Seitens des Sachgebietes Infrastrukturmanagement des Hauptamt es des Landkreises
Teltow-Flaming bestehen keine Einwande gegen den Bebauungsplan. Dem Vorhaben ste-
hen keine durch das SG Infrastrukturmanagement als Strallenbaubehoérde fir die Stra-
Ren/Wege in der Baulast des Landkreises Teltow-Flaming zu vertretende 6ffentliche Belange
entgegen.

Aus Sicht des StraBenverkehrsamtes des Landkreises Teltow-Flaming bestehen derzeit

keine Einwadnde zum Vorhaben. Das Ordnungsamt des Landkreises Teltow-Flaming hat
zum Planungsvorhaben keine Bedenken.
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Das Sachgebiet Wasser, Boden, Abfall des Umweltamtes des Landkreises Teltow-
Flaming hat keine Bedenken zum 2. Entwurf des Bebauungsplans. Der Anregung, den be-
reits erhobenen Hinweis zur Errichtung von Bohrungen flir Warmepumpenanlagen (hier spe-
ziell die Tiefenbegrenzung) neben seiner Darlegung in der Begriindung auch unter "Hinweise
ohne Normencharakter" in die (redaktionell) Planzeichnung aufzunehmen, wird gefolgt:

"TIEFENBEGRENZUNG BEI BOHRUNGEN FUR WARMEPUMPENANLAGEN
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind je Grundstiick
Bohrungen fir Warmepumpenanlagen mdglich. Wasserbehdrdlich werden solche Boh-
rungen nur mit einer Tiefenbegrenzung bis maximal 60 m Tiefe und mit einem Mindest-
abstand von 5 m zur Grundstlicksgrenze zugelassen."

Die Untere Naturschutzbehoérde (UNB) des Landkreises Teltow-Flaming hat keine Ein-
wendungen und keine beabsichtigte eigene Planungen und Mallnahmen, die den o. g. Plan
berthren kdnnen. Sie teilt jedoch sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche
Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zum 2. Entwurf des Bebauungsplans. Die Hinweise
werden wie folgt beriicksichtigt:

Im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass fur die beiden Hohlenbruter (Blaumeise, Gar-
tenbaumlaufer) jeweils zwei Nistkdsten im unmittelbaren Umfeld angebracht werden mis-
sen. Dieser Vertrag wird im Zusammenhang und zeitgleich mit dem Satzungsbeschluss der
Gemeindevertretung geschlossen.

Nach Ricksprache mit der UNB (Herr Sommer) am 17.01.2019 ist im vorliegenden Fall der
Anbringung von jeweils zwei Nistkasten fir Hohlen- und Nischenbruter eine dingliche Siche-
rung der Durchfuhrung der AusgleichsmalRnahme entbehrlich, wenn die katasterseitige La-
gebestimmung und dessen Zugriff durch die Gemeinde sichergestellt werden.

Dem wird gefolgt. In den stadtebaulichen Vertrag wird aufgenommen, dass fur die beiden
Hohlenbriter (Blaumeise, Gartenbaumlaufer) jeweils zwei Nistkasten der SCHWEGLER Vo-
gel- u. Naturschutzprodukte GmbH oder gleichwertig an Baumen der 6ffentlichen Griinflache
mit der Zweckbestimmung "naturnaher Uferbereich 1" auf dem der Gemeinde zu Uber-
tragenden Flurstuck 1078, der Flur 1, Gemarkung Klausdorf und an Baumen der Waldflache
des gemeindeeigenen Flurstiickes Nr. 5, der Flur 5, Gemarkung Klausdorf anzubringen und
dauerhaft zu erhalten sind.

Der Ersatz der ggf. verloren gehenden Brutstatten der tbrigen Arten, ist im Zuge der Baum-
fall- und Baugenehmigungsverfahren zu bestimmen. Es ist davon auszugehen, dass erst mit
den Baumalnahmen konkret festgestellt werden kann, inwieweit dann Brutstatten verloren-
gehen.

Die weiteren Hinweise der UNB

- zur zeitlichen Begrenzung der Beseitigung von Gehdlzen jeder Art,

- zu den bereits in der Planzeichnung enthaltenen artenschutzrechtliche Hinweisen hin-
sichtlich der Bauzeiten sowie

- zur Einhaltung der Bauzeitenbeschrankung

tragen durchfiihrungsbestimmten Charakter. Sie haben keine planungsrelevante, stadtebau-

liche Bedeutung. Bereits im 1. und im 2. Entwurf wurden diese Hinweise auf der Planzeich-

nung sowie in die Begrinung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Das Biiro fiir Chancengleichheit und Integration / die Behinderten- und Seniorenbeauf-
tragte des Landkreises Teltow-Flaming weist daraufhin, dass Menschen mit Behinderun-
gen haben einen Anspruch auf eine unabhangige Lebensfiihrung und die volle Teilhabe am
gesellschaftlichen Leben haben. Um diesen Anspruch gerecht zu werden ist ein barrierefrei-
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er Verkehrsraum unumganglich und verpflichtet die Kommunen die spezifischen Belange
von Menschen mit Behinderungen zu bericksichtigen. Bei der Planung, Ausfihrung und
Ausstattung barrierefreier Verkehrsanlagen sind daher verschiedene Normen zu beachten.
Der Hinweis tragt durchfiihrungsbestimmten Charakter und hat keine planungsrelevante,
stadtebauliche Bedeutung. Die detaillierte Ausgestaltung Einteilung der Stralenverkehrsfla-
chen erfolgt mit der vorhabenbezogenen ErschlieBungsplanung. In die Begriinung zum Be-
bauungsplan wird ein entsprechender Hinweis zur Planung, Ausflihrung und Ausstattung
barrierefreier Verkehrsanlagen aufgenommen.

Der Verweis des Biros fir Chancengleichheit und Integration darauf, dass bei der Planung
von Gebauden mit mehr als zwei Wohneinheiten nach § 50 BbgBO) die Wohnungen eines
Geschosses barrierefrei erreichbar sein missen, ist ein bauordnungsrechtlicher Belang. Die-
ser wird im Zuge der Erteilung von Baugenehmigungen von der zustandigen Bauordnungs-
behorde zu beachten sein. Gleiches trifft auf die DIN 18040-2 als im Land Brandenburg ein-
gefuhrte Technische Baubestimmung zu.
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7 Auswirkungen des Bebauungsplanes
71. Auswirkungen auf die stadtebauliche Struktur

Die Umsetzung der Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans bewirkt eine Weiterentwick-
lung des innerdrtlichen Siedlungsbereichs der Ortsmitte von Klausdorf fir die Wohnnutzung.
Darlber hinaus wird die der ortlichen Versorgung dienende Ortsmitte selbst gestarkt

Das zu Uberbauende dstlich der Zossener Strale gelegene Plangebiet wird in drei Sied-
lungsbereiche geringfligig unterschiedlicher stadtebaulicher Dichte gegliedert. Das stadte-
bauliche Konzept ermdglicht eine Einfamilienhaus- und Doppelhausbebauung. Nach derzei-
tigen Kenntnisstand ist jedoch ein, ebenso zulassiger Geschosswohnungsbau vorgesehen.
Die Zulassigkeit von baulichen Nutzungen konzentriert sich auf das Wohnen und den dafir
erforderlichen Folgeeinrichtungen.

Die innerdrtliche bauliche Erweiterung bertcksichtigt jedoch die naturschutzfachlichen Be-
lange, wie zB die im Bundesnaturschutzgesetz bestimmten 50-Meter-Bauverbotszone in den
Uferbereichen von Gewassern als auch die geschiitzte Baumallee und die Flachen zur Re-
gelung des Wasserabflusses.

7.2 Auswirkungen auf die Umwelt
Schutzgut Mensch

Der Bebauungsplan bewirkt keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Erholungsfunkii-
on sowie die Larmsituation, auf Luftschad- und Abfallstoffe. Er reagiert mit einer Immissions-
schutzvorsorge auf vorhandene Larmemitenten.

Schutzgut Boden

Durch die Planung werden weitere Bodenversiegelungen zulassig, die verfahrensrechtlich
jedoch nicht als Eingriff in Natur und Landschaft zu bewerten sind. Die Ausweisung von
KompensationsmalRnahmen ist daher nicht erforderlich.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen werden mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplans vermieden bzw. minimiert, da ein Teil der vorhandenen Gehdlze planerisch
zum dauerhaften Erhalt bestimmt wird. Der Uberwiegende Teil der nicht mittels Festsetzung
geschitzten Geholze unterliegt mit der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans den
Schutzregelungen der Baumschutzsatzung der Gemeinde Am Mellensee.

Hinweise bei Errichtung von Bohrungen fur Warmepumpenanlagen:

Bohrungen flir Warmepumpenanlagen innerhalb des B-Plangebietes sind moglich, wer-
den jedoch nur mit einer Tiefenbegrenzung, also bis max. 60 m Tiefe, und mit einem
Mindestabstand von je 5 m ab Grundstlicksgrenze wasserbehérdlich zugelassen. Diese
Tiefenbegrenzung ist einzuhalten, geringere Tiefen sind moglich.

Durch Erdsonden wird die physikalische Beschaffenheit des Grundwassers genutzt und
verandert (Temperatur). GemaR § 9, Abs. 2, Nr. 2 WHG gilt dies als Gewasserbenut-
zung. AuBerdem sind Erdaufschliisse (Bohrungen) gemaf § 49 WHG in Verbindung mit
§ 56 BbgWG anzeigepflichtig.
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Durch die Tiefenbegrenzung erhéhen sich eventuell die Bohrungsanzahl und der Kos-
tenaufwand. Die festgelegte Tiefenbegrenzung ergibt sich aufgrund der vorherrschen-
den Boden- und Grundwasserbeschaffenheit (Salzwasserproblematik) und der Vielzahl
der zu errichtenden Wohnhauser oder zugelassenen gewerblichen Anlagen mit mogli-
chen Warmepumpenanlagen und Bohrungen. Im Plangebiet muss verhindert werden,
dass das nutzbare Grundwasser mit Salzwasser aus tieferen Regionen vermischt wird
und dadurch fur die nachsten Generationen nicht mehr nutzbar ist.

Damit wird sichergestellt, dass auf jeder Parzelle die Moglichkeit besteht, Bohrungen fur
Sonden zu errichten und bei maximaler Auslastung an Sonden keine Gefahr fir das
Grundwasser durch die Vielzahl der Bohrungen entsteht.

Bei den Baumalinahmen sind abfallrechtliche Vorschriften sowie die Anforderungen des vor-
sorgenden Boden- und Grundwasserschutzes einzuhalten. Sollten Anhaltspunkte auf Belas-
tungen des Oberbodens festgestellt werden, sind die Haufwerke entsprechend zu analysie-
ren und in Abstimmung mit der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde ord-
nungsgemalf zu entsorgen.

Sollten sich im Verlauf durchgeflhrter Bodenarbeiten bzw. Abbrucharbeiten Anhaltspunkte
ergeben, die auf eine Belastung hindeuten, wird auf die Anzeigepflicht gemafl § 31 Abs. 1
BbgAbfBodG verwiesen. Danach sind Eigentimer und Nutzungsberechtigte von Grundst-
cken verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer schadlichen Bodenveran-
derung oder Altlast unverziglich der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde
anzuzeigen.

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung erfolgte eine Priifung des Vorliegens arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande.

Im Verlauf der artenschutzrechtlichen Untersuchung konnten 5 Fledermausarten festgestellt
werden, die das Untersuchungsgebiet und westlich angrenzende Bereiche hauptsachlich als
Nahrungsgebiet nutzten oder es Uberflogen. Nachweise von Quartieren erfolgten nicht. Vor
der Fallung von Altbdumen mit Baumhohlen und der Entfernung von Gebauden sind diese
zeitnah auf das Vorhandensein von Fledermdusen bzw. Hinweise auf eine Quartiernutzung
zu prufen. Im Falle des Nachweises eines Fledermausquartiers kann das neben der Bean-
tragung einer Befreiung von den Verboten des § 44 BNatSchG zur Umsetzung vorgezogener
Kompensationsmallnahmen sowie Einschrankungen im Bauablauf fihren.

Innerhalb des B-Plangebietes wurden 19 Brutvogelarten nachgewiesen. Im B-Plangebiet
dominieren die Baum- und Buschbritern, denen die mehrschichtigen Gehdlzbestande, vor
allem entlang des Seeufers und im Siden der Flache Ansiedlungs- und Brutmdéglichkeiten
bieten. Vorhandene Baumhohlen und die Gebaude mit ihren Offnungen und Nischen ermég-
lichen Nischenbritern eine Ansiedlung. Einen deutlichen Hinweis auf die Wertigkeit eines
Gebietes fur die Avifauna, insbesondere im urbanen Bereich, gibt der Anteil der Bodenbruter.
Diese zeigen eine deckungsreiche und ungestorte Bodenschicht an, ein Landschaftsele-
ment, dem vor allem durch eine zunehmende Bodenversiegelung und Pflege im Siedlungs-
raum eine erhdhte Bedeutung zukommt. In den deckungsreichen Geholzbestanden wurden
vier Bodenbriter (Nachtigall, Rotkehlchen, Zaunkénig und Zilpzalp) mit 8 Revieren nachge-
wiesen.

Im Plangebiet wurde keine streng geschutzte, keine Art der EU-Vogelschutzrichtlinie und

keine Brutvogelart nachgewiesen, die in eine Kategorie der Roten Liste der Brutvogel des
Landes Brandenburg eingestuft wurden (RYSLAVY & MADLOW 2008).
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Entsprechend der festgestellten Reviere der Hohlen-und Nischenbriter ergibt sich im Falle
der Beseitigung vorhandener ganzjadhrig geschitzter Lebensstatten die Notwendigkeit zur
Anbringung von Ersatzniststatten.

Die Bebauung des sudlichen Bereichs des B-Plans geht mit dem Verlust von Lebensraum
mit Fortpflanzungsstatten von zwolf verbreiteten Brutvogelarten der Geholze einher. Ein Tell
der Arten findet ggf. wieder Lebensmaoglichkeiten in neu gestalteten Garten. Die durch die
Untere Forstbehoérde festgesetzte Aufforstung schafft zumindest an anderer Stelle einen ge-
wissen Ersatz fur die Freibriter unter den Vogelarten.

Zwei der zwolf Arten haben ganzjahrig geschiitzte Lebensstatten (Blaumeise und Garten-
baumlaufer; Hoéhlen- bzw. Spaltenbewohner) wahrend die Nester der Gbrigen Arten in der
Regel nur wahrend der Fortpflanzungszeit geschitzt sind (Frei- und Bodenbriiter). Verloren
gehende Brutstatten sind daher zu ersetzen.

Im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass fur die beiden Hohlenbruter (Blaumeise, Gar-
tenbaumlaufer) jeweils zwei Nistkasten, wie im Faunistischer Fachbeitrag dargestellt, im un-
mittelbaren Umfeld angebracht werden missen. Dieser Vertrag wird im Zusammenhang und
zeitgleich mit dem Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung geschlossen. Nach Ruck-
sprache mit der UNB (Herr Sommer) am 17.01.2019 ist im vorliegenden Fall der Anbringung
von jeweils zwei Nistkdsten flir Hohlen- und Nischenbriter eine dingliche Sicherung der
Durchfuhrung der Ausgleichsmalinahme entbehrlich, wenn die katasterseitige Lagebestim-
mung und dessen Zugriff durch die Gemeinde sichergestellt werden.

Dem wird gefolgt. In den stddtebaulichen Vertrag wird aufgenommen, dass fur die beiden
Hoéhlenbruter (Blaumeise, Gartenbaumlaufer) jeweils zwei Nistkasten der SCHWEGLER Vo-
gel- u. Naturschutzprodukte GmbH oder gleichwertig an Baumen der 6ffentlichen Griinflache
mit der Zweckbestimmung "naturnaher Uferbereich 1" auf dem der Gemeinde zu Uber-
tragenden Flurstuck 1078, der Flur 1, Gemarkung Klausdorf und an Baumen der Waldflache
des gemeindeeigenen Flurstiickes Nr. 5, der Flur 5, Gemarkung Klausdorf anzubringen und
dauerhaft zu erhalten sind.

Der Ersatz der ggf. verloren gehenden Brutstatten der Ubrigen Arten, ist im Zuge der Baum-
fall- und Baugenehmigungsverfahren zu bestimmen. Es ist davon auszugehen, dass erst mit
den Baumalnahmen konkret festgestellt werden kann, inwieweit dann Brutstatten verloren-
gehen.

Die Entfernung der Geholze und von Oberboden bzw. Vegetation muss auf3erhalb der Brut-
zeit erfolgen. Die wenigen vorhandenen Gebaude sollten ebenfalls auferhalb der Brutzeit
entfernt werden. Ist das nicht méglich, sind die Gebaude auf ganzjahrig geschitzte Fort-
pflanzungsstatten zu prifen. Entsprechend der festgestellten Reviere der Héhlen-und Ni-
schenbriter ergibt sich im Falle der Beseitigung vorhandener ganzjahrig geschitzter Le-
bensstatten die Notwendigkeit zur Anbringung von Ersatzniststatten. Die Schutzmallnahmen
werden in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Es konnte kein Nachweis bzw. Hinweise auf ein Vorkommen der streng geschitzten Zau-
neidechse erbracht werden, obwohl gro3e Bereiche den Lebensraumanspriichen der Art
entsprechen. Es erfolgten keine Amphibiennachweise entlang des Gewasserufers.

Einen Vertrag Uber den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft wird es aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans gemal’ § 13b BauGB als Bebauungsplan unter Einbe-
ziehung von Aufienbereichsflachen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nicht
geben. Danach hat der Gesetzgeber bestimmt, dass Eingriffe, die auf Grund der Anderungs-
planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
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Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Somit werden neben den artenschutzrechtlichen
Kompensationen mogliche sonstige naturschutzrechtliche Kompensationserfordernisse nicht
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans. Auch ist gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.
V. m. § 13 Abs. 3 S.1 BauGB eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich.

Bei den Baumalinahmen sind abfallrechtliche Vorschriften sowie die Anforderungen des vor-
sorgenden Boden- und Grundwasserschutzes einzuhalten. Sollten Anhaltspunkte auf Belas-
tungen des Oberbodens festgestellt werden, sind die Haufwerke entsprechend zu analysie-
ren und in Abstimmung mit der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde ord-
nungsgemalf zu entsorgen.

Sollten sich im Verlauf durchgefihrter Bodenarbeiten bzw. Abbrucharbeiten Anhaltspunkte
ergeben, die auf eine Belastung hindeuten, wird auf die Anzeigepflicht gemafl § 31 Abs. 1
BbgAbfBodG verwiesen. Danach sind Eigentimer und Nutzungsberechtigte von Grundsti-
cken verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveran-
derung oder Altlast unverziglich der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde
anzuzeigen.

Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft sind von geringer Bedeutung, Eingriffe auf
das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter gibt es nicht.

7.3 Soziale Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan wird der innerdrtliche Wohnstandort ausgebaut und planungsrecht-
lich gesichert. Die stadtebauliche Planung tragt somit zur Sicherung der Wohnraumversor-
gung bei. Fur das Plangebiet ist aus dem Ursprungskonzept heraus ein voraussichtliches
Einwohnerzuwachspotenzial von 126 Personen, davon 54 Kinder ermittelt worden. Das
ergibt folgenden Bedarf in der Kinderbetreuung:

Jahrgangsfaktor EW x Prozent je Jahrgang  1,5% 1,89
Jahrgénge fiir Altersgruppen 1 - 12 Jahre (KITA-Alter) 12
Kinder, die voraussichtlich im KIT A-Alter sind 22,68

Jahrgange x Jahrgangsfaktor

davon Jahrgéange in der Krippe: 3
Kinder im Krippenalter (Jahrgange x Jahrgangsfaktor) 5,67
Kinder im Krippenalter laut Krippenbedarf 70% 3,97
davon Jahrgange in der Kindergarten: 3
Kinder im Kiga-Alter (Jahrgange x Jahrgangsfaktor) 5,67
Kinder im Kiga-Alter laut Kiga-Bedarf 96% 5,44
davon Jahrgange im Hort: 6
Kinder im Hort-Alter (Jahrgénge x Jahrgangsfaktor) 11,34
Kinder im Hort-Alter laut Hort-Bedarf 65% 7,37

Inwieweit der Vorhabentrager den zunehmenden Bedarf an kleineren, barrierefreien, alten-
gerechten sowie familienfreundlichen Wohnungen bertcksichtigen wird, hangt von seinem
wohnungswirtschaftlichen Konzept ab. Es ist davon auszugehen, dass er dabei die Woh-
nungsmarktlage genauestens analysiert und seine Investitionen darauf abstellt. Das schlief3t
die Errichtung der zuvor genannten Wohnungstypen - auch im Geschosswohnungsbau -
nicht aus.

Das voraussichtliches Einwohnerzuwachspotenzial und der sich daraus ergebende
Bedarf an Platzen der Kinderbetreuung werden im Zuge der 2. Entwurfsoffenlage kon-
kretisiert.
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7.4 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur
Das Plangebiet ist stadt- und verkehrstechnisch Uber die Zossener Stralle erschlossen.

Dem Planungsstand zu Folge, sind flr die gesicherte ErschlieBung des zusammengefassten
Baugebietes erweiternden MalRnahmen der technischen Infrastruktur erforderlich.

Der durch die zuldssigen Neubaumalinahmen zu erwartende zusatzliche Ziel- und Quellver-
kehr kann durch das vorhandene Stralennetz bewaltigt werden. In der Nahe des Plangebie-
tes liegt an der Zossener StralRe eine Bushaltestelle des Offentlichen Personenverkehrs.
Diese wird durch die stadtebauliche Planung nicht berihrt.

Fur die Bau- und Gemeinbedarfsflachen ist im Vorgriff auf die Objektplanungen seitens des
Vorhabentragers die Erarbeitung einer integrierten Erschliellungsplanung veranlasst worden.

Die Belange des Rettungswesens konnen mit den offentlichen StralRenverkehrsflachen ent-
lang der Flachen fir den Gemeinbedarf und des allgemeinen Wohngebietes sichergestellt
werden. Die Kennzeichnung der dauerhaft freizuhaltenden Zu- und Durchfahrten sowie die
notwendigen Aufstell- und Bewegungsflachen durch Hinweisschilder ist nicht Gegenstand
der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Die innerhalb der Flache zur Regelung des Wasserabflusses liegende StralRenentwasse-
rungsanlage hat weiterhin Bestand (Wasserrechtliche Erlaubnis Reg.-Nr.: Ab-No-Kf-9 vom
31.08.2016). Der Landesbetrieb Strallenwesen Brandenburg (LS) und die Gemeinde Am
Mellensee sind gemeinsam flr die Unterhaltung der Anlage und den weiterfuhrenden Gra-
ben verantwortlich. Zurzeit sieht der LS kein Erfordernis die Flache der Entwasserungsanla-
ge zu erwerben.

Mit der ErschlieBungsplanung werden die auf die Nutzungsanspriiche bezogenen Fahrzeug-
begegnungsfalle ihre Berlicksichtigung finden. Mit der Erschliefungsplanung wird auch flr
den Anschluss an die Zossener Stralle (L 79) die Zustimmung des Stralienbaulasttragers
eingeholt werden. Die Ausbildung von Sichtdreiecken im Einmindungsbereich zur Zossener
Strale wird Gegenstand der ErschlieBungsplanung sein.

Fir die Bebauungsplane Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" und Nr. 16-03 "Wohnen in der
Ortsmitte" ist eine Schallimmissionsprognose erstellt worden. Deren Ergebnisse bewirken die
Aufnahme immissionsschutzrechtlicher Festsetzungen im Bebauungsplan. Verkehrsein-
schrankungen resultieren daraus jedoch nicht.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz bzw.
in das oOffentliche Schmutzwassernetz erfolgen. Die konkrete Abstimmung Anbindepunkte an
das offentliche Netz und die sonstigen Modalitaten der Ver- und Entsorgung sowie die ent-
stehenden Kosten sind in einer Erschlielungsvereinbarung zu regeln. Planungsunterlagen
zur inneren Erschliefung sind dem Zweckverband KMS Zossen zur Abstimmung vorzulegen.
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstlick versickern (§
54 Abs. 4 BbgWG vom 02.03 2012), auf dem es anfallt.

Fur die Loschwasserversorgung sind die Gemeinden im Rahmen der gesetzlichen Zustan-
digkeit fur die Brand- und in den neuen Bundeslandern, als Trager des Brandschutzes, auch
fur die Léschwasservorhaltung, entsprechend den értlichen Verhaltnissen, angemessen ver-
antwortlich (§ 2 Abs. 1 u. 2 BbgBKG vom 24.05.2004). Macht sich im Einzelfall, wegen einer
erhdhten Brandlast oder Brandgefahrdung, eine besondere Ldschwasserversorgung oder
Léschwasserbevorratung erforderlich, hat hierfir der Eigentiimer, Besitzer oder Nutzungsbe-
rechtigte Sorge zu tragen. Ist dieser nicht in der Lage, die erforderliche Menge Léschwasser
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selbst oder aufgrund einer Vereinbarung durch einen Dritten vorzuhalten, kann sich der Tra-
ger der o6ffentlichen Wasserversorgung der Gemeinde hierzu nach § 45 Abs. 3 BbgBKG ge-
gen besonderes Entgelt bereit erklaren. Unabhangig von der maximal annehmbaren Durch-
flussmenge des ortlichen Hydranten, welcher im Regelfall eine Dimensionierung DN 80 auf-
weist, kann die Bereitstellung einer entsprechenden Loschwassermenge aus dem ortlichen
Trinkwassernetz nicht garantiert werden. Daher wird nur zur Erstbrandbekampfung bis zum
Druckabfall im Netz Loschwasser zur Verfiigung gestellt.

Die E.DIS Netz GmbH, Regionalbereich Ost Brandenburg, Betrieb Verteilnetze Dahme-
Oderland hat keine Bedenken gegen die Planungen. Im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans befinden sich Leitungen und Anlagen der E.DIS Netz GmbH. Sollte eine
Umverlegung bzw. LeitungsénderungsmaRnahmen (LAM) von diesen Anlagen erforderlich
werden, erbittet die E.DIS einen rechtzeitigen Antrag, aus welchem die Baugrenzen ersicht-
lich sind.

Die Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen der E.DIS Aktienge-
sellschaft sowie die Hinweise und Richtlinien zu Baumpflanzungen in der Nahe von Versor-
gungsanlagen der E.DIS Aktiengesellschaft sind zu beachten.

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen und Anlagen der EWE Netz GmbH. Diese
Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grundsatzlich
zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Gberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet
werden. Es ist sicherzustellen, dass diese Leitungen und Anlagen durch das Vorhaben we-
der technisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Im Zuge von Erschlielungsplanungen sollen in den Stral’en bzw. Gehwegen geeignete und
ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m flr die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Technik GmbH vorgesehen
werden.

Menschen mit Behinderungen haben einen Anspruch auf eine unabhangige Lebensfiihrung
und die volle Teilhabe am gesellschaftlichen Leben (Art. 3 Grundgesetz (GG), Art. 9 Abs. 2,
Art. 20 UN-Behindertenrechtskonvention und § 5 Brandenburgisches Behindertengleichstel-
lungsgesetz (BbgBGG)). Um diesem Anspruch gerecht zu werden, ist ein barrierefreier Ver-
kehrsraum unumganglich und verpflichtet die Kommunen die spezifischen Belange von
Menschen mit Behinderungen zu berlcksichtigen (§ 5 Abs. 1 BbgBGG und § 2 Abs. 9 Bran-
denburgische Bauordnung (BbgBO). Bei der Planung, Ausflihrung und Ausstattung barriere-
freier Verkehrsanlagen sind daher folgende Normen zu beachten:

- DIN 18040-3 - Offentlicher Verkehrs- und Freiraum

- DIN 32984 - Bodenindikatoren im 6ffentlichen Raum

- DIN 32975 - Gestaltung visueller Informationen im o6ffentlichen Raum zur barrierefreien
Nutzung

Entlang der Zossener Stralde, auf dem strallenbegleitenden Gehweg, verlauft der Rundweg
Klausdorf. Die touristische Nutzung fir Wanderer ist zu gewahrleisten, da der Aktivtourismus
im Landkreis Teltow-Flaming gestarkt werden soll. Die Trassenverlaufe dieses touristischen
Weges kdénnen dem Geoportal des Landkreises Teltow-Flaming unter www.geoportal.teltow-
flaeming.de entnommen werden. Durch die Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans Nr.
16-02 "Wohnen am Mellensee" wird der Wanderweg nicht nachteilig oder einschrankend be-
ruhrt.
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Abb. 17  Rundweg Klausdorf, Boden-Geo-Pfad SG-KT, Boden-Geo-Pfad KT_1, Boden-Geo-Pfad KT_2

7.5. Finanzielle Auswirkungen

7.51 Verfahrenskosten

Die Kosten des Aufstellungsverfahrens, seiner erforderlichen Fachgutachten sowie teilweise
die Kosten der verfahrensseitigen Begleitung durch die Verwaltung werden vom Vorhaben-

trager getragen.

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes fallen fir die Gemeinde Am Mellensee nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine Kosten an.

7.5.2 Grunderwerb

Infolge des Bebauungsplanes wird fur die Gemeinde Am Mellensee kein Grunderwerb erfor-
derlich. Die anzulegenden innergebietlichen Stralkenverkehrs- und 6ffentlichen Griinflachen
werden nach deren Herstellung vom Vorhabentrager der Gemeinde Am Mellensee Ubertra-
gen.

7.5.3 Planungsschaden

Der Bebauungsplan Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" begriindet er keine Entschadigungs-
bzw. Ubernahmeanspriiche gemaft den Regelungen des Baugesetzbuches mit § 40 BauGB
(Entschadigung in Geld oder durch Ubernahme).

7.6 Bodenordnung

Der Bebauungsplan kann ohne eine Bodenordnung umgesetzt werden. Die ErschlieRung
des Baugebietes erfolgt Uber die 6ffentliche StralRenverkehrsanlage der Zossener Stral3e.
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8. Verfahren
Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan 16-02 "Wohnen am Mellensee"

Die Gemeindevertretung Am Mellensee hat am 10.08.2016 den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" im Ortsteil Klausdorf gemaR § 2
Abs. 1 BauGB gefasst. Sie hat bestimmt, dass der Bebauungsplan gemal § 2 des Bauge-
setzbuches (BauGB) mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzu-
stellen ist.

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13 b BauGB

Soweit sie einem innerértlichen Wohnraumbedarf Rechnung tragen, ermdéglicht die BauGB-
Novelle 2017 mit dem § 13b Baugesetzbuch (BauGB) den Gemeinden unter Einbeziehung
von AufRenbereichsflachen die Aufstellung von Bebauungsplanen. Die Gemeindevertretung
Am Mellensee macht mit ihrem Beschluss am 18.10.2017 davon Gebrauch. Der Bebau-
ungsplan Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" wird nach § 13b BauGB im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichen mit dem Bebauungsplanvor-
entwurf vom 15.09.2017

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Am Mellensee hat in der Sitzung am 18.10.2017 den
Vorentwurf des Bebauungsplan Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" gebilligt und die frihzeiti-
ge offentliche Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fur die Neugestaltung oder Ent-
wicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung bestimmt.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit dem Bebauungsplanvorentwurf vom
15.09.2017

Mit der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfs Nr. 16-02 "Wohnen am Mel-
lensee" - bestehend aus dem Teil A (Planzeichnung), dem Teil B (textliche Festsetzungen
und Hinweise ohne Normencharakter) und der Begriindung mit den Anlagen (Stadtebauli-
ches Konzept, Biotypenkartierung) - in der Zeit vom 06.11.2017 bis 06.12.2017 in der Ge-
meindeverwaltung Am Mellensee im Ortsteil Klausdorf, Zossener Str. 21c ist der Offentlich-
keit Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben worden.

Ergdnzend wurden die Unterlagen, die Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit sind in das Internet eingestellt. Die Unterlagen konnten wahrend des 0.g. Zeitraumes
unter www. gemeinde-am-mellensee.de eingesehen werden.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit
dem Bebauungsplanvorentwurf vom 15.09.2017
Mit Schreiben vom 04.11.2017 wurden 22 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belan-

ge, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kann, frihzeitig Uber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fur
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die Neugestaltung bzw. Entwicklung des Plangebietes in Betracht kommen, und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet.

Sie wurden aufgefordert, zum Bebauungsplanvorentwurf Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
in der Fassung vom 15.09.2017 als auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 des BauGB sich zu aul3ern.

Die 4 Nachbargemeinden wurden von der Planung unterrichtet. Mit einer E-Mail vom
13.12.2017 ist ein weiterer Trager offentlicher Belange zusatzlich von der Planung unterrich-
tet worden.

Die beteiligten Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden dartber infor-
miert, dass die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplanvorentwurf Nr.
16-02 "Wohnen am Mellensee" mit &ffentlicher Darlegung der Planungsziele geman § 3 Abs.
1 des Baugesetzbuches in der Zeit vom 06.11.2017 bis einschlieRlich 06.12.2017 in der Ge-
meindeverwaltung der Gemeinde Am Mellensee stattfindet.

Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs vom April 2018

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Am Mellensee hat in der Sitzung am 23.05.2018 den
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" gebilligt und dessen 6ffent-
liche Auslegung beschlossen.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs vom April 2018

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen in der Ortsmitte"
fand gemal § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches mit 6ffentlicher Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans in der Fassung vom April 2018, seiner Begrindung und den nach Ein-
schatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen in der Zeit vom 11.06.2018 bis einschlie3lich 11.07.2018 in der Gemeindeverwal-
tung Am Mellensee, Zossener Stralle 21c in 15838 Am Mellensee, Ortsteil Klausdorf statt.

In der ortsublichen offentlichen Bekanntmachung hat die Gemeinde gemal® § 3 Absatz 2
Satz 2 BauGB darauf hingewiesen, dass die auszulegenden Unterlagen (Entwurf des Be-
bauungsplans, die Begriindung incl. der Priifung der artenschutzrechtlichen Voraussetzun-
gen flr eine Zulassung des Vorhabens - Artenschutzbericht sowie die wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogene Informationen) zuséatzlich in das Internet unter
http://www.gemeinde-am-mellensee.de eingestellt und zuganglich gemacht worden sind.

Beteiligung der der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden mit dem Bebauungsplanentwurf vom April 2018

Mit Schreiben vom 02.06.2018 wurden gemaR § 4 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) 15
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung beruthrt werden kann, sowie die Nachbargemeinden mit dem Planentwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" und seiner Begriindungen beteiligt. Sie hatten
ihre Stellungnahmen innerhalb eines Monats, bis zum 07.07.2018 abzugeben.

In den Stellungnahmen sollten sich die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

auf ihren Aufgabenbereich beschranken; sie hatten auch Aufschluss uber von ihnen beab-
sichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige MaRnahmen sowie deren zeitliche
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Abwicklung zu geben, die fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets be-
deutsam sein konnen. Verfugen sie Uber Informationen, die fur die Ermittlung und Bewertung
des Abwagungsmaterials zweckdienlich sind, hatten sie diese Informationen der Gemeinde
zur Verfigung zu stellen.

Die beteiligten Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden daruber infor-
miert, dass die Beteiligung der Offentlichkeit mit der dffentlichen Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" gemal § 3 Abs. 2 des Baugesetzbu-
ches in der Zeit vom 11.06.2018 bis einschlief3lich 11.07.2018 in der Gemeindeverwaltung
Am Mellensee stattfand.

Beschluss zur offentlichen Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfs vom 17. Sep-
tember 2018

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Am Mellensee hat in der Sitzung am 17.10.2018 den
2. Entwurf des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" gebilligt und gemaf § 4a
Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) dessen offentliche Auslegung bestimmt.

Offentliche Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfs vom 17. September 2018

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplanes Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
fand gemal} § 4a Abs. 3 in Verbindung mit § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches mit &ffentlicher
Auslegung des 2. Entwurfs des Bebauungsplans in der Fassung vom 17. September 2018,
seiner Begrindung und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom 05.11.2018 bis einschlief3lich
10.12.2018 in der Gemeindeverwaltung Am Mellensee, Zossener Stralle 21c in 15838 Am
Mellensee, Ortsteil Klausdorf statt.

Wahrend der offentlichen Auslegung des 2. Entwurfs des Bebauungsplans wurde von der
Offentlichkeit keine Stellungnahme abgegeben und keine Stellungnahme zur Niederschrift
gebracht.

In der ortsublichen o6ffentlichen Bekanntmachung hat die Gemeinde gemaR® § 4a Abs. 4
BauGB darauf hingewiesen, dass die nach § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Un-
terlagen (2. Entwurf des Bebauungsplans, die Begriindung incl. der Prifung der artenschutz-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine Zulassung des Vorhabens — Artenschutzbericht sowie
die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogene Informationen) zusatzlich in das In-
ternet unter http://www.gemeinde-am-mellensee.de eingestellt und zuganglich gemacht wor-
den sind.

Beteiligung der der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden mit dem 2. Bebauungsplanentwurf vom 27. September 2018

Mit Schreiben vom 02.11.2018 wurden gemall § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 4
Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) 15 Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belan-
ge, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, sowie die vier Nachbar-
gemeinden mit dem 2. Entwurf des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" in
der Fassung vom 17.09.2018 und seiner Begriindung beteiligt.

In den Stellungnahmen sollten sich die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
auf ihren Aufgabenbereich beschranken; sie hatten auch Aufschluss iber von ihnen beab-
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sichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige MaRnahmen sowie deren zeitliche
Abwicklung zu geben, die fur die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets be-
deutsam sein konnen. Verflgen sie Uber Informationen, die fiir die Ermittlung und Bewertung
des Abwagungsmaterials zweckdienlich sind, hatten sie diese Informationen der Gemeinde
zur Verfugung zu stellen.

Daraufhin gingen Stellungnahmen von 14 Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Be-
lange sowie von drei Nachbargemeinden ein, zum Teil mit Uberschreitung der fir die Abga-
be gesetzten Frist bis zum 10.12.2018.

Die beteiligten Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden dartber infor-
miert, dass die Beteiligung der Offentlichkeit mit der 6ffentlichen Auslegung des 2. Entwurfs
des Bebauungsplans Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" in der Fassung vom 17.09.2018
gemall § 4a Abs. 3 in Verbindung mit § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches in der Zeit vom
05.11.2018 bis einschlieRlich 10.12.2018 in der Gemeindeverwaltung Am Mellensee statt-
fand.
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9. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI | S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mai
2016 (GVBI. 1/16, [Nr. 14]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Oktober
2018 (GVBI.I/18, [Nr. 25])

DIN 4109:1989-11 - Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise, Ausgabeda-
tum 1989-11

DIN 4109-1:2018-01 - Schallschutz im Hochbau; Teil 1: Mindestanforderungen, Ausgabeda-
tum 2018-01
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Anlage

Textliche Festsetzungen und Hinweise

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

1.

In den reinen Wohngebieten (WR) sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2

der Baunutzungsverordnung

- Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 der
Baunutzungsverordnung genannte Arten von Nutzungen

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke

nicht zulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 sind die in § 4 Abs. 2
Nr. 2 und Nr. 3 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen

- der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

nur im ersten Vollgeschoss zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1,
2, 3, 4 und 5 der Baunutzungsverordnung

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Das allgemeine Wohngebiet WA 3 wird in die Baugebietsbereiche Gliederung 3.1
und Gliederung 3.2 gegliedert.
Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 sind nur die in § 4 Abs. 2 Nr. 2
und 3 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

zulassig.
Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.2 sind nur die in § 4 Abs. 2 Nr. 1
und 2 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen
- Wohngebaude sowie
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
zulassig.
Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 und Gliederung 3.2 sind Rdume

fur freie Berufe zulassig.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO und § 13 BauNVO
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Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet zulassigen Laden
sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 nur ausnahms-
weise zulassig, sofern sie der Versorgung des Gebietes dienende Nachbarschafts-

laden sind. Rechtsgrundlage:
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

7.1

7.2

Mit Ausnahme des allgemeinen Wohngebietes WA 3 Gliederung 3.1 sind in den
Baugebieten mit der abweichenden Bauweise "a" nur Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand und mit einer Lange von hochstens 20,0 m zulassig. Die Errichtung
von Doppelhausern ist zulassig; die Errichtung von Hausgruppen, auch als versetzt

aneinandergestellte Gebaude, ist unzuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.1 sind bei der abweichenden Bau-
weise "a" nur Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und mit einer Lange bis 80,0 m
zuldssig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Bei Baugrenzen ist ein Vortr(-j;_ten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen, Haus-
eingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien bis 1,5 m und bei

Terrassen bis 3,0 m zuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungs-
verordnung - mit Ausnahme von Spielanlagen - sind unzulassig:

a) auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen in einer Tiefe von 5,0 m, ge-
messen von der Strallenbegrenzungslinie, ausgenommen davon die angrenzen-
den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen
- der Planstrale D im reinen Wohngebiet WR 2,

- der Planstralen C und D im reinen Wohngebiete WR 3 und
- der Planstral’e A im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung 3.2

b) im reinen Wohngebiet WR 3 sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Gliederung
3.1 und Gliederung 3.2 dstlich der Linie A-B.

Bei Errichtung von mehr als einem Stellplatz ist ein nicht Gberdachter Stellplatz auch
auf der Zufahrtsflache ab einem Abstand von 3,0 m von der Straltenbegrenzungsli-

nie zulassig.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6, § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO

Verkehrsflachen

10.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

11.
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In den Baugebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen sind unzulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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Immissionsschutz
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12.2

12.3

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen die Auflenbauteile von Aufenthaltsrdumen
einschliel3lich der Fenster in den Gebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 mindestens
ein bewertetes Schallddmmmale R'w,res von 40 dB gemal DIN 4109 (1989) er-
bringen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1,
WA 1.2 und WA 2 mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen bzw. bei Woh-
nungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mindestens zwei Aufenthaltsraume
mit den zum LuUften erforderlichen Fenstern zu der von der StralRenverkehrsflache
Zossener Stral’e abgewandten Gebaudeseite orientiert sein. Von der Strallenver-
kehrsflache Zossener Stralle abgewandt sind solche Auflienwande, bei denen der
Winkel zwischen Stralenachse und AuRenwand mehr als 100 Grad betragt bzw.
AuRenwande an der Rickseite der Gebaude. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 sind die Aufenthalts-
raume "Wohn- und Schlafraume”, welche nicht Giber mindestens ein Fenster zur von
der StralRenverkehrsflache Zossener Stralle abgewandten Gebdudeseite verfugen,
mit einer ausreichend dimensionierten schallgedammten mechanischen Liftungs-
einrichtung auszustatten. Alternativ kénnen im Hinblick auf Schallschutz und Belif-

tung gleichwertige MalRnahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen

13.

14.

15.

Innerhalb der Stralenverkehrsflachen sind in einer Baumreihe hochstammige Bau-
me mit einem Kronenansatz ab 2,20 m und einem Stammumfang von 16 bis 18 cm
wie folgend bestimmt, anzupflanzen:

StralBenverkehrs-  Art zu pflanzen-  Pflanzseite

flache de Baume in der StralRe

Planstralle A Prunus avium 'Plena’ insgesamt 5 westlich Planstr. D:
(Geflillte Vogel-Kirsche) sudliche Seite;

insgesamt4  ostlich Planstr. D:
nordliche Seite
Planstralle D Prunus avium 'Plena’ insgesamt 7  westlich
(Geflillte Vogel-Kirsche)

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

In den reinen bzw. allgemeinen Wohngebieten sind im Bereich von 5 Metern ab

- der stidlichen Stralenbegrenzungslinie der Planstralle A, Abschnitt STR1-STR 2,

- der beidseitigen StralRenbegrenzungslinien der Planstrale C und

- der Ostlichen Straflenbegrenzungslinie der Planstrale D

je angefangene 18 m Grundstiicksfrontlange mindestens ein Obst- oder Laubbaum
der Pflanzliste 1 als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 10 bis 12
cm zu pflanzen. Vorhandene, gebietsheimische Baume der Pflanzliste 1 mit einem
Mindeststammumfang von 10 cm sind im Bereich von 5 Metern ab der Strallenbe-
grenzungslinie anrechenbar. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Zusatzlich ist in allen Baugebieten je angefangene 500 m? Baugebietsflache ein
Baum der Pflanzliste 1 mindestens als Halbstamm mit einem Stammumfang von
mindestens 10 bis 12 cm zu pflanzen. Vorhandene Baume, die diesen Anforderun-
gen entsprechen, sind anrechenbar. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
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16. Fur Baumpflanzungen innerhalb der privaten und 6ffentlichen Grinflachen sind Ar-
ten der Pflanzliste 2 zu verwenden. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

PFLANZLISTE 1 PFLANZLISTE 2

Feldahorn Acer campestre Feldahorn Acer campestre

Spitzahorn  Acer platanoides Spitzahorn  Acer platanoides

Bergahorn Acer pseudoplatanus Bergahorn Acer pseudoplatanus

Birke Betula pendula Schwarzerle Alnus glutinosa

Hainbuche  Carpinus betulus Esche Fraxinus excelsior

Weilidorn Crataegus monogyna Hainbuche  Carpinus betulus

Wild-Apfel Malus sylvestris agg. Weilddorn Crataegus monogyna

Waldkiefer  Pinus sylvestris Stieleiche Quercus robur

Vogelkirsche Prunus avium Silberweide  Salix alba

Stieleiche Quercus robur Sal-Weide Salix caprea

Sal-Weide Salix caprea Korbweide Salix viminalis

Eberesche Sorbus aucuparia Eberesche Sorbus aucuparia

Winterlinde  Tilia cordata Winterlinde  Tilia cordata

Feldulme Ulmus minor Feldulme Ulmus minor

Obstbaume Bergulme Ulmus glabra

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFT)

17.

18.

19.
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In den Baugebieten sind Abgrabungen und Aufschittungen unzuldssig. Ausge-
nommen von diesen Regelungen sind Tiefgaragenzufahrten bei einer Beschrankung
auf eine Zufahrt je Gebaude. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

In den Baugebieten sind die geneigten Dacher von Gebauden nur bis zu einer
Hochstdachneigung von 45° zulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

In den Baugebieten sind fur Dachflachen der Hauptgebaude nur Eindeckungen mit

- Ziegeln und Dachsteinen,

- ebenen und verformten Metallplatten und -bandern,

- ebenen Schuppen aus Schiefer

sowie begriunte Dacher zulassig. Anlagen der Solarthermie und der Photovoltaik
sind zulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO
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HINWEISE OHNE NORMENCHAKTER

BAUMSCHUTZSATZUNG

Fur den vorhandenen Gehdlzbestand innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplane
ist die Satzung der Gemeinde Am Mellensee zum Schutz von Baumen (Baumschutzsatzung)
in der ortsublich im Amtsblatt fur die Gemeinde Am Mellensee am 26.09.2014 bekanntge-
machten Fassung zu bertcksichtigen.

ARTENSCHUTZ

Vor Durchflihrung von BaumaRnahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbots-
vorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz fiir besonders geschitzte Arten ge-
mafk § 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zu-
standigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen.
Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen fiir die BaumaRnahmen ergeben (z.B. hin-
sichtlich der Bauzeiten).

Zur Vermeidung von Stérungen und Tétungen von Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-
und Aufzuchtzeit, zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz ihrer
Fortpflanzungsstatte, ist die Baufeldfreimachung einschlieRlich aller baufeldvorbereitender
MalRnahmen auBerhalb artspezifischer Aufzuchtzeiten im Zeitraum vom 21.08. - 28.02.
durchzufiihren. Sofern die Baufeldfreimachung in dem genannten Zeitraum begonnen und
kontinuierlich fortgesetzt wird, kdnnen die Baumalinahmen nach dem 28.02. fortgesetzt wer-
den. Gehdlzbeseitigungen sind nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig (§
39 Abs. 5 BNatSchG).

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Wahrend der Bauausfuhrung kdnnen bei Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale
entdeckt werden. In diesen Fallen sind gemal § 11 BbgDSchG entdeckte Bodendenkmale
bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Kno-
chen, Tonscherben, Metallgegenstande u. &a.) unverziglich der zustandigen Unteren Denk-
malschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&o-
logischen Landesmuseum anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum
Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten. In baugenehmigungspflichtigen, das Schutzgut
Boden beriihrenden Verfahren ist die Bauherrschaft darauf hinzuweisen, dass sie ihre bau-
ausfiihrenden Firmen Uber diese Denkmalschutzbestimmungen zu unterrichten und zu ihrer
Einhaltung zu verpflichten hat.

KAMPFMITTELBELASTUNG

Zum gegenwartigen Zeitpunkt gibt es keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein
von Kampfmitteln im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Sollten bei Erdarbeiten Kampf-
mittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehordlichen Verord-
nung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fiir das Land
Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt
fur das Land Brandenburg Teil 1l Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten entdeckte Kampfmittel zu
berthren und deren Lage zu verandern. Es besteht die Verpflichtung, Fundstellen gemaf § 2
der genannten Verordnung unverziglich der nachsten oértlichen Ordnungsbehérde oder der
Polizei anzuzeigen.
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TIEFENBEGRENZUNG BEI BOHRUNGEN FUR WARMEPUMPENANLAGEN

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind je Grundstiick Boh-
rungen fur Warmepumpenanlagen moglich. Wasserbehordlich werden solche Bohrungen nur
mit einer Tiefenbegrenzung bis maximal 60 m Tiefe und mit einem Mindestabstand von 5 m
zur Grundstucksgrenze zugelassen.
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