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1 Anlass und Angaben zum Planverfahren

1.1 Planungsanlass

Wegen der wachsenden Nachfrage nach Wohnraum strebt das Amt Mellensee die zusétzliche Entwick-
lung von Bauflachen gemaB der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Potenziale an.

Durch die Vorhabentrager wurde der Antrag zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir die Grundsta-
cke nordéstlich des Schinower Wegs gestellt. Ger Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 20 (tlw.
StraBe), 57 (tlw.), 180 (tlw.) und 220 (tlw.). Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Errichtung von zwei Wohnh&usern mit Gewerbebereichen fir freie Berufe zu schaffen.

1.2  Angaben zur Durchfiihrung des Planverfahren

Das Plangebiet befindet sich am Siedlungsrand und ist planrechtlich dem AuBenbereich nach §35
BauGB zuzuordnen. Voraussetzung fir die Errichtung von Wohnh&usern ist die Herstellung von Plan-
recht. Dazu ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2 Bestand

2.1 Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am &stlichen Rand des Siedlungsgebietes
non Gadsdorf. Es handelt sich um eine unbebaute Brachflache. Die Flache ist Gber den Schiinower
Weg an das innerdrtliche StraBennetz angebunden. Es handelt sich um eine Anliegerstrale mit wenig
Durchgangsverkehr.

Westlich schlieBt sich eine lockere Einfamilienhausbebauung am Schiinower Weg an, die sich aktuelle
aber durch die aktuelle Zunahme der Bebauung weiter verdichtet wird. In Richtung Osten erstreckt sich
eine groBe Ackerflachen In Richtung Norden grenzen Wald und Weiden an das Plangebiet an.

Tum Kietz

Gadsdorf

Gajl'sadrfersu.

Gadsdo'rfer_s“'a’l’te —_— =7 7L

2 St ' / 0 100 200 300 400m
ng—| | / A

Abb. 1: Lage dés Plangebietes. in der Ubersicht
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Abb. 1: Lage des Plangebietes im ALKIS

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

Um das AusmaB einer méglichen Betroffenheit von geschitzten Landschaftsteilen sowie geschuitzter
Tier- und Pflanzenarten bereits auf der Ebene des Bebauungsplanes abschétzen zu kénnen erfolgt eine
oOrtliche Erhebung zur Bestandsituation von Flora und Fauna, die im Artenschutzfachbeitrag und Um-
weltbericht dargestellt werden. Auf einen kleinen Teil der Ostspitze befindet sich intensiv bewirtschafte-
ter Acker.

2.2.1 Biotopstruktur

Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich ein gepflegter Garten mit Obstbdumen. Im
Norden und Sudosten befindet sich ein lockerer Baumbestand Uber Brachflachen.

2.2.2 Geschiitzte Landschaftsbestandteile

Far das Plangebiet bestehen keine Ausweisungen von Schutzgebieten oder sonstige natur- bzw. land-
schaftsschutzrechtliche Restriktionen.

Die Baume im Plangebiet mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (das entspricht einem Durch-
messer von 19 cm) sind geman Verordnung des Landkreises Teltow-Flaming zum Schutz von Baumen
als geschitzte Landschaftsbestandteile (Baumschutzverordnung Teltow-Flaming — BaumSchVO TF, in
der Fassung vom 27. Februar 2017) geschitzt.

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

MaBgeblich fiir die Planung sind die Ziele der Raumordnung geman der Verordnung Uber den Landes-
entwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 13.05.2019 zu berlicksichtigen. Die Gemeinsame



Bebauungsplan ,Schiinower Weg" im Ortsteil Gadsdorf des Amts Mellensee, Vorentwurf 26.08.2021 Seite 5
Landesplanung gab auf Voranfrage vom 10.03.021 zu den Vorhaben am 10.03.2021 folgende Stellung-
nahme ab:

,Die Gemeinde Am Mellensee plant die Entwicklung von 0,2 ha Wohnsiedlungsfldche in dem Plangebiet
von 0,4 ha im Ortsteil Gadsdorf.

Folgende Ziele der Raumordnung sind fiir die Planung maBgeblich:
Z. 5.2 LEP HR Anschluss neuer Siedlungsfldchen an vorhandene Siedlungsgebiete

Z55Abs. 1und2 LEP HR Wohnsiedlungsentwicklung fir den értlichen Bedarf im Rahmen der Ei-
genentwicklung (1ha/1.000 EW)

Die Planung schlie3t an vorhandene Siedlungsgebiete an und entspricht Z 5.2 LEP HR.

Das Plangebiet ist im seit 2010 rechtsgliltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Am Mellensee als
Wohnbaufldche dargestellt und kann ohne Anrechnung auf die Eigenentwicklungsoption entwickelt wer-
den.”

GemaB der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanung sind keine Widerspriiche zu den Zielen
der Raumordnung zu erkenn und somit ist die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung ange-
passt.

3.2  Flachennutzungsplan

0 100 200 m A

Abb. 3 Darstellung der Planung im FNP

GemalB geltendem Flachennutzungsplan des Amts Mellensee aus dem Jahr 2010 ist die im Plan als
Geltungsbereich dargestellte Entwicklungsflache als Wohnbauflache ausgewiesen. Sie bildet damit
auch den Abschluss der Bebauung am Schinower Weg und rundet das Ortsbild ab. Eine von der Ge-
meinde beauftragte Potenzialanalyse aus dem Jahr 2016 ergibt fir den Schunower Weg noch ein
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Wohnbaupotenzial von ca. 2.000 m2. Dieses Potential wird mit der vorliegenden Entwicklungsflache
ausgeschopft.

Das Vorhaben stimmt somit rdumlich und inhaltlich mit den kommunalen Zielen im Flachennutzungsplan
Uberein bzw. wurde aus den Vorgaben entwickelt. Die Grenzen der Baugebiete sind im FNP nicht fla-
chenscharf. daher kénnen die geringfigigen Abweichungen nach Abschluss des Verfahrens korrigiert
werden.

4 Planinhalt

4.1 Stadtebauliche Zielstellung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind beabsichtigt die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fUr eine Abrundung der Bebauungen am Schinower Weg zu schaffen. Es werden dadurch etwa 3
neue Wohngrundsticke entstehen.

4.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" gemaB § 4 BauNVO festgesetzt

Die geméaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzung als Tankstelle sind im Plangebiet
ausgeschlossen.

Zulassig sind Wohngebaude (§ 3 Abs.2 Nr.1 und Abs.4 BauNVO) als Einzel- oder Doppelh&user
Die zulassige Grundflachenzahl betragt GRZ 0,4.Zahl der zuldssigen oberirdischen Vollgeschosse: 2

Kommentar: Die geplante Wohnnutzung fligt sich in die angrenzende bestehende dérfliche Siedlungs-
struktur ein bzw. rundet dies ab. Ebenso fugt sich die festgesetzte Geschossigkeit und Bebauungs-
dichte in den umgebenen baulichen Bestand ein. Neben der Wohnnutzung soll auch eine umgebungs-
vertragliche Gewerbenutzung bei Bedarf erméglicht werden. Mit den Ausschluss von Tankstellen sollen
immissionsschutzrechtliche Konflikte u.a. Bezlglich der Zufahrt unterbunden werden.

4.2.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Bestimmung der Uberbaubaren Grundsticksflachen werden Baugrenzen festgesetzt, welche die
Baufelder darstellen. Die Ausrichtung der Baufelder sind an dem Schinower Weg orientieren. Nach
AuBen legt das Baufeld einen Mindestabstand von 3 m fest zu den benachbarten Grundstiicken fest.
Ein 6 m Abstand zur StraBenflache ist mit dem unterschiedlichen Geléandeniveau der Grundstiicke zur
StraBe begrindet. Es gibt zwei wertvolle Bestandbdume die mit der Baugrenze ,ausgespart® wurden
um das Ziel der Erhaltung zu gewahrleisten.

Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 festgesetzt. Dabei werden ca. 3 Baugrundstiicke fir Eigenheime ent-
stehen. GemaB § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung ergibt das, bei einer maximal zulassigen eine
Uberbaubare Gesamtgrundflache vom 1.701 m2.

4.2.3 Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

Die Errichtung von Stellplatzen und Garagen ist auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

4.2.4 VerkehrserschlieBung

Fir die VerkehrserschlieBung des Baugebietes wird eine Verkehrsflache festgesetzt. Die StraBe ist im
Bestand vorhanden, aber die Grundstiickszufahrten sind darauf neu anzulegen.



Bebauungsplan ,Schinower Weg" im Ortsteil Gadsdorf des Amts Mellensee, Vorentwurf 26.08.2021 Seite 7

4.2.5 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Grundsatzlich sind im Rahmen von Bauvorhaben MaBnahmen zu treffen, die der Minderung von Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes dienen. Besondere Bedeutung kommt dabei der Minderung des
Umfanges von Flachenversiegelungen zu.

Es wird deshalb im Bebauungsplan durch textliche Festsetzung bestimmt:

.Die Befestigung von Flachen fir Zufahrten und Stellplatze sowie Nebenanlagen ist nur fir wasser-
durchléssige Beléage zulassig.”

Dies ist insbesondere auch im Interesse der Sicherung einer méglichst groBen Fléache flr die Versicke-
rung von Niederschlagswasser erforderlich.

4.2.6 Erhalt von Bdumen

Auf dem Grundstiick befinden sich zwei Bdume die zum Erhalt festgesetzt wurden und besonders im
Rahmen des Bauvorhabens sicher zu stellen.

Die weiteren Gehdlze fallen aktuell unter die Baumschutzverordnung des Landkreis Teltow-Flaming und
missen danach kompensiert werden. Wenn der B-Plan rechtkréaftig ist kommt der Bereich in die Satzung
der Gemeinde Am Mellensee zum Schutz der Bd&ume vom 15.03.2021.

5 Versorgung - Entsorgung

Energieversorgung

Das Baugebiet ist Uber den Schinower Weg an das Stromnetz angeschlossen. Die Hinweise der Lei-
tungstrager werden in der Beteiligung zum Vorentwurf abgefragt.

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Das Baugebiet ist tiber den Schiinower Weg an das Trinkwassernetz angeschlossen. Die Abwasser-
entsorgung Uber einen Anschluss an die drtliche Abwasserleitung ist nach Auskunft des Betreibers mdg-
lich.

Abfallentsorgung

Die offentliche Abfallentsorgung erfolgt Gber den Schiinower Weg.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur

Mit dem Vorhaben wird eine geordnete Verdichtung der Bebauung am Rand des Siedlungsgebiets von
Gadsdorf eingeleitet. Mit der Schaffung von Planrecht werden die Voraussetzungen fiir den Neubau
von drei Einfamilienhdusern geschaffen. Eine weitere Entwicklung nach Sidost ist aufgrund der aktu-
ellen Darstellung des FNP nicht mdglich, wodurch die Planung den Charakter einer Abrundung erhalt
und vorerst keiner weiteren Siedlungsentwicklung an dem Standort erméglicht.
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6.2 Vorbericht - Umwelt

GeméanB § 2 Abs. 4 BauGB ist im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan eine Umweltpriifung nach
dem gegenwartigen Wissenstand und den anerkannten Methoden durchzufiihren. Sachgegenstand ist
die Ermittlung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB zu betrachtenden Schutzgiter und Inhalte. Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden
entsprechend § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht dargestellt, dessen Inhalt und Reihen-
folge durch die Anlage 1 zum BauGB (zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB) bestimmt sind.

Die vollstandige Ausarbeitung des Umweltberichts erfolgt zum Entwurf. Abgeleitet aus der Lage und
dem stadtebaulichen Ziel des Bebauungsplanes ergeben sich einige Aspekte, nach denen bestimmte

Beeintrachtigungen von Schutzgltern bereits absehbar sind und andere ausgeschlossen werden kén-
nen:

Schutzqut Mensch

a)Baubedingte Wirkfaktoren

Immissionen

Die Durchfiihrung des B-Planes wird mit Baugeschehen verbunden sein. Verlauf und Wirkungen durch
Baularm, Staub oder Baustellenverkehr verlaufen jedoch diskontinuierlich und zeitweilig. Die mdglichen
Stérwirkungen auf das Schutzgut Mensch der Siedlungsumgebung sind geringfiigig und nicht erheblich.

b) Anlage & betriebsbedingte Wirkfaktoren

Die Baugrundstlicke des Plangebietes befinden sich grdBtenteils im Einwirkungsbereich von stérungs-
armen AnliegerstraBen. Es ist nicht mit erheblichen Stérungswirkungen auf das geplante Wohngebiet
zu rechnen.

Schutzgut Kultur- und Sachgliter
Baudenkmaler, sowie sonstige Kultur- und Sachgiter sind nach derzeitigen Kenntnisstand nicht betrof-

fen. GemaB der Darstellung des Flachennutzungsplans wird das Flurstlick 220 von einem Bodendenmal
tangiert.

Schutzqut Boden

a) Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Beeintrachtigungen des Bodens entstehen im Zuge der Realisierung von Bauvorhaben
durch Abgrabung, Umlagerung, ggf. Verdichtung u. a. Derartige Beeintrachtigungen sind im Plangebiet
absehbar sehr kleinrdumig und zeitweilig. Sie kénnen auBerhalb kinftig lberbauter Flachen ohne nach-
teilige Wirkungen wieder beseitigt werden. Erhebliche Beeintrdchtigungen sind daher daraus nicht zu
erwarten.

b) Anlage & betriebsbedingte Wirkfaktoren

Die mit dem Bebauungsplan zuldssigen Versiegelungen ergeben sich aus der festgesetzten Grundfla-
chenzahl von 0,4. Die sich daraus ergebenden maximal Gberbaubaren Flache von 1.701 m2 (max. zu-
lassige Versieglungen) sind in der Flachenlbersicht (Kapitel 7) der Begriindung dargelegt. Die Versie-
gelung stellt einen erheblichen Eingriff dar, welcher kompensiert werden muss.

Schutzqut Wasser

a) Baubedingte Wirkfaktoren

Nach derzeitigen Kenntnisstand werden keine Wasserschutzgebiete beriihrt. Als baubedingte Beein-
trachtigungen des Bodens bei der Realisierung der mit dem Bebauungsplan ermdglichten Bauvorhaben
sind der Auf- und Abtrag von Oberboden, fahrzeugbedingte Verwerfungen oder Verdichtungen und ggf.
Zwischenlagerungen. Durch diese Eingriffe in den Boden sind zeitweilige Auswirkungen auf die Was-
seraufnahmeféhigkeit des Bodens zu erwarten. Diese Stérungen sich allerdings als zeitweilig bzw. ge-
ringfligig zu bewerten. Bei Einhaltung der gangigen Standards im Umgang mit Gefahrenstoffen wahrend
der Bauphase ist nicht mit dem Eintrag dieser Stoffe in das Grundwasser zu rechnen.
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b) Anlage & betriebsbedingte Wirkfaktoren

Mit der anlagebedingten Entstehung zusatzlicher versiegelter Flachen wird primar eine Verringerung
des Flachenpotentials zur Niederschlagsversickerung und eine Minderung der méglichen Grundwas-
serneubildung erzeugt. Da die Ableitung von Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes entspre-
chend den landeseinheitlichen Vorschriften auf Grundstiicksflachen erfolgen soll, tritt eine erhebliche
Beeintrachtigung des lokalen Wasserhaushaltes nicht ein.

Schutzqut Klima und Luftqualitét

Mit der Planung werden die Voraussetzungen gréBtenteils fur den Bau zusétzlicher Wohnhauser er-
maoglicht. Eine wesentliche Beeintrachtigung der standortklimatischen Bedingungen lasst sich daraus
nicht ableiten, da die geplanten Wohngrundstiicke durch die festgelegten Baugrenzen bzw. max. zulés-
sigen Grundflachen noch ausreichende Anteile von unbebauten Freiflachen aufweisen. Die Qualitat ei-
nes Standortes mit dem Kleinklima gut durchtrennter Ortslagen bleibt erhalten. Spezielle Vorsorge- oder
KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Schutzqut Biotopstruktur, Lebensrdume, Pflanzen- und Tierarten

Zur Bewertung der Fauna liegt der Planunterlagen ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag bei. Die Be-
bauung wurde so geplant, dass der Gehoélzbestand zum Teil erhalten bleiben kann. Die ruderale Brache
wird durch Wohnbebauung und individuell gestaltete private Gartengriinflachen ersetzt. Fiir den Verlust
an ca. 16 Bdumen und deren Héhlen missen MaBnahmen ergriffen werden. Die Griinflachen des Plan-
gebiets kénnen nach der Bauphase, wieder durch die értliche Fauna genutzt werden. Zusatzlich werden
durch die geplanten AusgleichsmaBnamen andere Standorte dkologisch auf gewertet.

Schutzqut Landschafts- und Ortsbild

Kinftige Veranderungen beriihren wegen der geschlossenen Lage des Baugebiets nur das innere Er-
scheinungsbild und sind lokal beschrénkt. Die Bebauung auf bisher nicht genutzten Grundsticken wird
zu einer Verdichtung der Siedlungsnutzung und damit zur Verfestigung des Siedlungscharakters fihren,
was zu den typischen Entwicklungen von baurechtlichen Plangebieten gehdért und den stadtebaulichen
Zielen entspricht.

Die festgelegten Baugrenzen bzw. Grundflachen gewahrleisten den weitgehenden Erhalt von unbebau-
ten Bereichen. Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild kénnen deshalb
weitgehend ausgeschlossen werden. Auswirkungen fiir das Landschaftsbild Gber die Grenzen des Plan-
gebietes hinaus sind nicht zu erwarten.

MaBnahmenkonzept:

Der Verlust von 16 Baumen und die Versiegelung von 1701 m2 kénnen durch Gehélzpflanzungen (ins-
gesamt ca. 50 Baume) auf dem Grundstlick und innerhalb des Ortsteils Gadsdorf kompensieret werden.
Die MaBnahmenbeschreibung erfolgt zum Entwurf.

7 Flacheniibersichten

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

Gesamtflache 3.500 m?
Baugebiet Nord: 1.705 m2
Baugebiet Std: 1.130 m2
Summe der Baugebiete 2.835 m2
Uberbaubare Grundflachen: 2x 170 m2 Wohngebaude 1.134 m2
+50 % Nebenanlagen 567 m?
Summe: 1.701 m2

zulassige Geschosse zwei

offentliche Verkehrsflache 665 m?2



