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Stadt Mincheberg

Bebauungsplan ,,Wohnen an der Seelower StrafRe*
im Ortsteil Mincheberg

Zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10a Abs. 1 Baugesetzbuch:

,Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufligen tber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behorden-
beteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden, und tber die Grinde, aus denen der Plan
nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten
gewahlt wurde.”

1. Ziel der Planung

Mit dem Bebauungsplan ist sudlich der Seelower Straf3e in Abrundung und Ergénzung vorhandener
Siedlungsflachen die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen vorgesehen. Die Planung entspricht
hierbei den Ubergeordneten Planungs- und Entwicklungszielen der Stadt Muincheberg und lasst sich
unmittelbar aus dem stédtebaulichen Leitbild des Ortsteils Miincheberg ableiten. Fir die Bauleitpla-
nung lassen sich folgende stadtebauliche Entwicklungsziele zusammenfassen:

- Schaffung von Wohnbauflachen zur bedarfsgerechten Entwicklung der Stadt Mincheberg
durch Abrundung und Erganzung vorhandener Siedlungsflachen,

- Lockere Bebauung durch maximal zweigeschossige Ein- und Zweifamilienhauser mit hohem
Anteil an Grunflachen,

- Nutzung der vorhandenen ErschlieBung und deren effiziente Erganzung,

- Erhalt und Entwicklung des vorhandenen Feldsolls sowie des angrenzenden Waldes.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes wurde gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchge-
fuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht gem. § 2a als gesonderter Teil der Begriindung beschrieben und bewertet wurden. In den
Umweltbericht integriert ist der Griinordnungsplan geman § 5 Brandenburgisches Naturschutzaus-
fihrungsgesetz. Es sind samtliche Schutzguter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ermittelt und in die
Abwégung eingestellt worden, einschliel3lich der Betrachtung kumulativer Umweltauswirkungen. Die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG wurden geprift, wobei die Ergeb-
nisse eines artenschutzfachlichen Gutachtens zum Vorkommen von Reptilien und Amphibien be-
achtet wurden. Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden unter Bertcksichtigung anerkannter
Beurteilungsmaf3stabe bewertet. Im Ergebnis sind folgende voraussichtliche erhebliche Umweltaus-
wirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB zu erwarten:

Mit der Planung wird im Wesentlichen die Umwandlung einer Frischwiese in ein Wohngebiet vorbe-
reitet. Der sudlich im Plangebiet liegende Feldsoll bleibt erhalten und wird aufgewertet, es erfolgt
eine entsprechende Festsetzung (SPE-Flache und -MalRnhahmen). Die Waldflache wird als solche
im Bebauungsplan festgesetzt und gesichert, ein Eingriff erfolgt nicht. Somit sind insbesondere Ein-
griffe in die Schutzgiter Boden und Flache, Wasserhaushalt, Flora, Fauna, Biotope und biologische
Vielfalt durch zusétzliche Versiegelung und Habitatverluste zu erwarten. Das Plangebiet weist auf-
grund der Bestandsnutzungen innerhalb und angrenzend eine starke anthropogene Vorpragung auf,
die Inanspruchnahme landschaftlich wertvoller Bereiche oder geschutzter Biotope erfolgt nicht.
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Es wurde eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz erarbeitet. Samtliche mit dem Bebauungsplan vorberei-
tete Eingriffe kbnnen vollstadndig durch geeignete MaRhahmen kompensiert werden. Der Bebau-
ungsplan setzt auf Grundlage des Grunordnungsplanes entsprechende Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen fest (insb. Baumpflanzungen, Pflege und Entwicklung des vorhandenen Feldsolls, Extensi-
vierung Waldmantelbereich). Weiterhin wurden Minderungsmaf3nahmen in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes integriert (u.a. Teilversiegelung von Zufahrten und Stellplatzen, Dachbegriinung,
fur Kleintiere durchlassige Einfriedungen, lockere Bebauung). Artenschutzrechtliche Konflikte durch
die Planung im Sinne des § 44 BNatSchG sind unter Beachtung von Vermeidungs- und CEF-Malf3-
nahmen nicht zu erwarten. Entsprechende Maflinahmen wurden definiert und in die Planung inte-
griert (Sicherung und Freihalten Waldrandbereich als Reptilienhabitat). Die geplanten Ersatzmal3-
nahmen fuhren zu einer Aufwertung der Schutzguter innerhalb des Plangebietes. Die neuen hoch-
wertigen MafRnahmenflachen und die umliegenden Offenflachen dienen zukinftig weiterhin als Le-
bensraum.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der Offentlichkeits- und Behordenbetei-
ligung

Frihzeitige Beteiligung gemanR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden insgesamt 3 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
und 22 Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange tbermittelt. Die
mit den Stellungnahmen Ubermittelten Hinweise, Anregungen und Bedenken wurden gepruft, unter-
einander und gegeneinander gerecht abgewogen und fanden nach Beschlussfassung der Stadtver-
ordnetenversammlung durch Festsetzungen im Bebauungsplan Berucksichtigung sowie durch Pra-
zisierung und Ergadnzung der Begrindung und bei der Erstellung des Umweltberichtes.

Von Seiten der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde der Planung Gberwie-
gend zugestimmt, grundlegende Einwénde gegen die Planung wurden nicht Ubermittelt. Eingegan-
gen sind vordergrindig Hinweise zur Bestandsnutzung innerhalb und auRerhalb des Plangebietes
und zum Untersuchungsumfang der Umweltpriifung sowie zum Artenschutz, die in die Planung ein-
gestellt wurden. Die Untere Denkmalschutzbehérde wies auf ein Einzeldenkmal auf der gegeniber-
liegenden StralRenseite hin, welches gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan
tubernommen wurde. Das StralRenverkehrsamt des Landkreises Markisch-Oderland und der Lan-
desbetrieb Stralenwesen gaben in ihren Stellungnahmen Hinweise fir den Anschluss des Plange-
bietes an die Seelower Stral3e, das Stralienverkehrsamt favorisierte eine Anbindung am Knoten-
punkt mit der LandesstralRe. Unter Beachtung der tibermittelten Hinweise sowie auf Grundlage einer
Verkehrsplanung erfolgte eine Verschiebung des Anschlusspunktes Richtung Osten und somit eine
Erh6hung des Abstandes zum Knotenpunkt Bergmannstraf3e / Seelower Stral3e.

Einzig das Landesbliro der anerkannten Naturschutzverbé&nde und die NABU-Ortsgruppe Minche-
berg stimmten der Planung nicht zu (insbesondere Beflirchtung einer Beeintrachtigung des Waldes,
des Feldsolls, von Zauneidechsen und Amphibien, Inanspruchnahme von Aul3enbereichsflachen).
Eingriffe in die vorhandenen Waldflachen und den Feldsoll werden mit der Planung nicht vorbereitet
und im Rahmen geeigneter Festsetzungen gesichert, der Feldsoll wird durch SPE-MalRnahmen auf-
gewertet. Unter Beachtung von VermeidungsmalRnahmen wird nicht in die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG hineingeplant. An der Planung wurde daher in Abwéagung
der verschiedenen betroffenen Belange zugunsten der Wohnraumentwicklung an einem stadtebau-
lich geeigneten Ort festgehalten.
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Die Trager der Ver- und Entsorgung gaben Hinweise auf vorhandene Anschlussleitungen innerhalb
und angrenzend an das Plangebiet. Weiterhin wurden von den Behdrden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange verschiedene Hinweise fir die Ausfihrungs- und Genehmigungsebene tUbermit-
telt, die dort entsprechend zu beachten sind.

In den Stellungnahmen der Offentlichkeit wurden grundlegende Einwendungen gegen die Planung
geltend gemacht und die vorgesehene Wohnbauentwicklung abgelehnt. Dem wurde im Ergebnis
der Abwagung aller betroffenen offentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander
nicht gefolgt. Ubermittelte Hinweise zu den zu erwartenden Umweltauswirkungen (u.a. Bodenver-
siegelung, Flacheninanspruchnahme, Biotop- und Artenschutz, Verkehrszunahme, Larm, Minde-
rung Landschaftsbild und Erholungswert) wurden in die Umweltprifung eingestellt. Die zuséatzliche
Versiegelung wird im Sinne der Eingriffsminimierung durch geeignete Festsetzungen auf ein erfor-
derliches Minimum begrenzt (z.B. geringe GRZ, Teilversiegelung, nicht iberbaubare Grundsticks-
flachen, Pflanzbindungen im 6ffentlichen und privaten Raum). Zudem wurden in Reaktion auf die
Stellungnahmen Ausfiihrungen in der Begriindung zum Wohnraumbedarf und zur Standortwahl er-
ganzt.

Beteiligung gemaf 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung gem. 8§ 4 Abs. 2 wurden 19 Stellungnahmen von Behérden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange tibermittelt. Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen ein-
gegangen. Die mit den Stellungnahmen Ubermittelten Hinweise, Anregungen und Bedenken wurden
gepruft, untereinander und gegeneinander gerecht abgewogen und fanden nach Beschlussfassung
der Stadtverordnetenversammlung Berlicksichtigung durch Anpassung der festgesetzten Stral3en-
verkehrsflachen, Kennzeichnungen und Hinweisen ohne Normcharakter auf der Planzeichnung so-
wie Erganzung von Begrindung einschliel3lich Umweltbericht.

Grundlegende Einwénde gegen die Planung wurden im Kern nicht Gbermittelt, einzig das Landes-
biro der anerkannten Naturschutzverbande lehnt die Planung aus verschiedenen Umweltschutzbe-
langen (insb. negative Auswirkungen auf den angrenzenden Wald und vorhandenen Feldsoll, Kon-
flikte mit dem Arten- und Biotopschutz, keine Kompensation des vorbereiteten Eingriffs) sowie ins-
besondere auch mit dem Hintergrund des vergleichsweise hohen Innenentwicklungspotenzial im
Ortsteil Mlincheberg ab und sieht die Planung als nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes leitet sich aus den Ubergeordneten Planungs- und Entwick-
lungszielen fur den Ortsteil Miincheberg ab (siehe Kapitel 5.3) und steht der Innenentwicklung nicht
entgegen. Die vorgebrachten Umwelt- und Naturschutzbelange wurden im Rahmen der Umweltpri-
fung und der artenschutzrechtlichen Prufung in die Planung eingestellt und geprift. Im Ergebnis
kénnen die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe vollstandig kompensiert und Konflikte
mit dem Arten- und Biotopschutz vermieden werden. Die Sicherung des Waldes sowie des Feldsolls
erfolgt durch entsprechende Festsetzungen (Waldflachen, SPE). Fir das Kleingewésser wurden
aullerdem hochwertige Pflege- und Entwicklungsmafinahmen festgesetzt.

Die Untere Naturschutzbehorde wendete ein, dass in der artenschutzfachlichen Beurteilung detail-
lierte Aussagen zu Amphibien im Bereich des Kleingewéssers fehlen und verwies auf Artennach-
weise durch das Landesburo anerkannter Naturschutzverbande. Die gutachterliche Erfassung und
Stellungnahme gilt fur Reptilien und Amphibien, wobei kein Amphibienvorkommen festgestellt wer-
den konnte. Das gesamte Plangebiet wurde an mehreren offiziellen Erfassungsterminen und weite-
ren Folgeterminen ausreichend untersucht und wird nachweislich durch Amphibien nicht genutzt, da
die Flachen innerhalb des Plangebiets aktuell keinen geeigneten Lebensraum fir diese Tierarten
darstellt (stark gestortes Gewasser, fehlende gut grabbare Béden). Die fritheren Amphibiennach-
weise des Landesburos anerkannter Naturschutzverbande und aus friiheren wasserfuhrenden Ar-
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tenbestimmungen konnten somit aktuell nicht bestéatigt werden. Weiterhin wurde darauf hingewie-
sen, dass die vorgesehenen Baumpflanzungen fur die Kompensation des Schutzgutes Boden nicht
anrechenbar sind. Dem wird unter Anwendung der HVE (Hinweise zum Vollzug der Eingriffsrege-
lung) und des Handbuchs fur die Landschaftspflegerische Begleitplanung bei Stralenbauvorhaben
im Land Brandenburg nicht gefolgt.

Der Landesbetrieb Strallenwesen stellte bezlglich des vorgesehenen Anschlusses des Plangebiets
an die Seelower Stral3e fest, dass ,die gewéhlte Lésung [...] nicht den Anforderungen einer ver-
kehrssicheren Planung entspricht.” Die ErschlieBungsplanung wurde daraufhin unter Abstimmung
mit dem Landesbetrieb Uberarbeitet und der vorgesehene StralRenverlauf einschlief3lich der entspre-
chenden Festsetzung uber die 6ffentliche Verkehrsflache Richtung Osten verschoben. In diesem
Zusammenhang wurde im westlichen Bereich zugleich der Abstand zwischen Wald und Baufenster
vergroRRert sowie der Abstand zu den 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnbauflachen ge-
ringfugig korrigiert.

Durch die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden weiterhin Hinweise zu ein-
zelnen Festsetzungen sowie zur Aufnahme weiterer Hinweise ohne Normcharakter Gbermittelt, den
Uberwiegend gefolgt wurde. Es wurde Uber zwei altlastenverdachtige Flachen im Umfeld des Plan-
gebietes informiert. Der Sachverhalt wurde in die Umweltprifung eingestellt und die Bereiche auf
der Planzeichnung gem. 8 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet. Hinweise zur Beachtung eines Grabens
im ndrdlichen Bereich des Plangebietes sind vordergrindig auf der Ebene des Bebauungsplanes zu
bertcksichtigen, diesbeziglich erfolgte die Aufnahme eines Hinweises ohne Normcharakter auf die
Planzeichnung.

Die Trager der Ver- und Entsorgung gaben erneut Auskunft zum vorhandenen Leitungsbestand und
hiermit verbundene Anforderungen. Weiterhin wurde auf ein Hochwasserrisikogebiet hingewiesen.
Der Sachverhalt wurde gepruft. Innerhalb oder angrenzend an den Anderungsbereich sind jedoch
keine Hochwasserrisikogebiete vorhanden. Die nachsten Risikogebiete befinden sich Uber 13 km
entfernt.

4. Zusammenfassung der Grunde fur durch Abwagung gewéhlte Planungsvari-
ante

Das Plangebiet stellt ein geeignetes kleinteiliges Wohnbauflachenpotenzial im Ortsteil Miincheberg
dar. Im direkten Anschluss an Siedlungsbereiche kdnnen die Wohngebiete der Stadt Miincheberg
stadtebaulich sinnvoll entwickelt werden. Angrenzend an die Seelower StralRe und vorhandene Be-
bauung wird das Siedlungsgeflige in diesem Bereich unter Nutzung bereits vorhandener Infrastruk-
tur erganzt, abgerundet und die verschiedenen bebauten Bereiche verbunden. Die vorhandene
Wohnbebauung an der Seelower Stral3e wird fortgefihrt und erganzt. Die Ergéanzungsflache ent-
spricht dem aktuellen stadtebaulichen Leitbild der Stadt Miincheberg, in welchem das Plangebiet
als Erweiterungsflache fur die Wohnflachenentwicklung ausgewiesen wurde.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen kénnen vollstandig durch geeignete Kompensationsmal3-
nahmen ausgeglichen werden, der Bebauungsplan enthalt entsprechende Festsetzungen. Es wer-
den keine naturschutzfachlich wertvollen Bereiche oder geschiitzten Biotope beansprucht, vorhan-
dene Grunstrukturen und geschitzte Biotope werden in die Planung integriert und bleiben erhalten.
Unter Beachtung von Vermeidungsmafinahmen sind auch keine Verletzungen des besonderen Ar-
tenschutzes zu erwarten. Bei der Flache handelt sich weiterhin um eine vergleichsweise kleine Split-
terflache im AuRenbereich, die auch fir die landwirtschaftliche Nutzung nicht von besonderer Be-
deutung ist.
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Unter Beachtung einer steigenden Nachfrage nach Wohngrundstiicken und der Hemmnisse bei der
Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen im Ortsteil Mincheberg wird der Wohnbauflachen-
entwicklung an diesem stadtebaulich sinnvollen Gebiet daher der Vorrang vor anderen Belangen
eingeraumt.

Im Rahmen des Vorentwurfes wurden verschiedene ErschlieBungs- und Bebauungsvarianten un-
tersucht, die sich im Wesentlichen durch verschiedene Ankniipfungspunkte an die Seelower Stral3e
und in deren Folge durch eine unterschiedliche innere ErschlieRung mit erhebliche Auswirkungen
auf das stadtebauliche Konzept und die Grundstiicksteilung unterscheiden. Dies hat Auswirkungen
auf die Umweltbelange, die in der Abwagung mit hohem Gewicht eingestellt wurden, hier vor allem
der Schutz des Waldrandes sowie das Zauneidechsenvorkommen in diesem Bereich.

Nach Eingang aller Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung und sorgfaltiger Abwégung al-
ler betroffenen privaten und o6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander wurde die mit
den Festsetzungen des Bebauungsplanes umgesetzte stadtebauliche Variante gewahlt. Mafl3geblich
fur diese Entscheidung waren im Zusammenhang mit einer geeigneten Grundstiicksteilung insbe-
sondere verkehrstechnische Belange, Belange des Umwelt- und Artenschutzes und der 6stlich an-
grenzenden Grundstlickseigentiimer. Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung sowie unter Beach-
tung der Vorprifung der Anbindung und inneren ErschlieBung erfolgte aus verkehrstechnischen
Grinden eine geringfiigige Verschiebung der Anbindung Richtung Osten und eine Vergréf3erung
des Abstandes zum Knotenpunkt Seelower Stral3e / Bergmannstral3e (Abzweig L364).

Von einer verkehrstechnisch ginstigeren Variante mit unmittelbarer Anbindung des Plangebietes
am Knotenpunkt der L362 wurde zugunsten des Artenschutzes am Waldrand und einer effizienten
inneren ErschlielBung mit moglichst wenig versiegelter Flache und stadtebaulich sinnvoller Flachen-
aufteilung verzichtet. Auch sollen weitere Zufahrten an der Seelower Stral3e vermieden werden, die
den dortigen Verkehrsfluss zusatzlich beeintrachtigen wirden.

Die Option zur Anbindung des Plangebietes tber den Behlendorfer Weg wurde grundsatzlich ver-
worfen, da dieser weiterhin insbesondere dem Ful3- und Radverkehr vorbehalten sein soll. Ein er-
hohtes Verkehrsaufkommen soll aufgrund des hier verlaufenden regionalen Rad- und Wanderwegs
vermieden werden.
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