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1 Anlass und Angaben zum Planverfahren

Der Ortsteil Schonwalde hat einen wichtige Versorgungsaufgabe im Amt Unterspreewald. Er
verfuigt Gber den Nebensitz der Amtsverwaltung, eine Kindertagesstatte, eine Grundschule,
die derzeit erweitert wird, sowie mehrere Handels- und Dienstleistungseinrichtungen.

Zur Bundelung der verschiedenen gemeindlichen Funktionen in einem zusammenhangenden
Gebaudekomplex bzw. neuen Gesellschaftszentrum wurde bereits der Bebauungsplan ,Muh-
lenhof Schénwalde” (Stand: Marz 2018) erstellt. Der rechtskraftige Bebauungsplan konnte bis-
her nicht umgesetzt werden, da das darin geschaffene Baurecht nicht den Bedarfen eines
modernen Nahversorgers entspricht.

Die zu geringe Verkaufsflachen von 800 m? entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen
an gangigen Produktangeboten (gro3e Flachen fir Tiefkihl- und Frischeerzeugnisse), an der
Teilhabe von Menschen mit Einschrankungen (insb. Bewegungsfreiheit fir Rollstuhlifahrer).
Auch entspricht das dafir bestimmte Baufenster nicht den logistischen Erfordernissen eines
entsprechenden Einzelhandelsbetriebes.

Vor diesem Hintergrund beschloss die Gemeinde Schonwald in der Sitzung ihrer Gemeinde-
vertreter am 10.12.2019 die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlenhof Schonwalde®. Mit
der nunmehr vorgesehenen Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans ,Mihlenhof
Schoénwalde® wird grundsatzlich an dem urspriinglichen stadtebaulichen Ziel weiterhin festge-
halten. Eine Umweltprifung wird durchgefihrt.

2 Abgrenzung und Beschreibung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

2.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet berthrt im Wesentlichen die L71 (Freiwalder Stral3e und Hauptstrafl3e) mit den
westlich angrenzenden Acker- und Wiesenflachen. Es hat eine GroéRRe von ca. 4,5 ha und ist
weitgehend eben. Bis auf eine Baumreihe entlang der L71 und einem Gehdlzstreifen entlang
eines Grabens ist das Gebiet frei von Aufwuchs.

Der Geltungsbereich wird unmittelbar begrenzt:

- im Norden, Stiden und Stdosten durch die lockere Bebauung der landlichen Siedlungs-
teile,

- im Nordosten durch das Schulgelande,

- im Nordwesten und Westen durch Acker- und Wiesenlandschaften
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Abbildung 1: Lage der Planung in der Gemeinde\(violett umkreist)

2.2 Derzeitiger Zustand des Bebauungsplangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am sudlichen Rand des Siedlungs-
gebietes von Schénwalde. Es handelt sich zu grof3en Teilen um eine intensiv bewirtschaftete
Ackerflache. Das Relief verlauft nahe zu eben. Im nérdlichen Teil bildet eine Wiese mit verein-
zelten Geholzen einen Ubergang zu einzelnen Wohnh&usern. Entlang der Ostgrenze des Gel-
tungsbereichs verlauft die mit Linden begleitete ,Freiwalder Stral3e®, die als Landestral3e (L
71), die Anbindung an den Uberregionalen Verkehr darstellt.
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3 Verhéltnis zu bestehenden Planungen und Vorgaben

3.1 Ziele der Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) definiert den
raumordnerischen Rahmen fiir die rAumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion. Gemal 8
1 Abs. 4 BauGB sind die Ziele der Raumordnung bei der Bauleitplanung zu beachten.

Die furr die Planung relevanten Grundsétze der Raumordnung sind aus den o. g. Rechtsgrund-
lagen von der Kommune eigenstéandig zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemes-
sen zu bericksichtigen.

e Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)

e Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 (GVBI. 11, Nr. 35)

e Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) in der Fassung der
Verordnung vom 30.05.2006 (GVBI. 1l S. 153)

e Regionalplan Lausitz-Spreewald, sachlicher Teilplan ,Gewinnung und Sicherung ober-
flachennaher Rohstoffe® vom 17.11.1997 mit Bekanntmachung vom 26.08.1998 (ABI.
/ Amtlicher Anzeiger, S. 889)

e Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald, in Kraft getreten mit Bekanntmachung der Ge-
nehmigung im ABI. Nr. 50 vom 22.12.2021, S. 1086

¢ Entwurf des sachlichen Teilregionalplans (TPR) Windenergienutzung der Region Lau-
sitz-Spreewald vom 14.09.2023, oOffentliche Auslegung vom 02.11.2023 bis
10.01.2024; im Internet aufrufbar unter https://region-lausitz-spreewald.de/de/regional-
planung/teilplaene/artikel-sachlicher-teilregionalplan-windenergienutzung-ent-
wurf.html

In der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanung vom 08.12.2022 werden folgende
Ziele der Raumordnung benannt:

2 5.2 LEP HR Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete Die Pla-
nung schliel3t an vorhandene Siedlungsgebiete an und entspricht Z 5.2 LEP HR.

-Z5.5 Abs. 1 und 2 LEP HR Wohnsiedlungsentwicklung fir den &rtlichen Bedarf im Rahmen
der Eigenentwicklung (1ha/1.000 EW)

Die Gemeinde Schonwald verfligte am 31.12.2018 Uber 1.162 Einwohner. Daraus ergibt sich
eine Eigenentwicklungsoption im Umfang von 1,2 ha.”

Von den 2,4 ha geplanter Wohnbauflache liegen 1,2 ha in dem Geltungsbereich des B-Plan
bzw. in den festgesetzten Baugebieten des rechtskraftigen FNP von 2018. Die bauliche Er-
weiterung in den AuRRenbereich umfasst somit die Eigenentwicklungsoption im Umfang von
1,2 ha. Weitere Planungen bzw. Bauleitplanverfahren die baulichen Erweiterungen in den Au-
Renbereich und somit zuséatzliche Nutzung der Eigenentwicklungsoption vorsehen, sind von
der Gemeinde nicht angezeigt. Die Planungsabsicht ist damit an die Ziele der Raumordnung
angepasst.

»- Ziel 2.12 LEP HR: Errichtung oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen
aul3erhalb Zentraler Orte (GroRR3e, Nahversorgung, Lage im zentralen Versorgungsbereich)

- Ziel 2.7 LEP HR: Schutz benachbarter Zentren

Die Planung entspricht aufgrund der geplanten Verkaufsflache (max. 1.200 m?2) Ziel 2.12 bzw.
Ziel 2.7 LEP HR und liegt innerhalb eines Siedlungsgebietes. Gemal Ziel 2.12 Abs. 1 LEP HR
sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe aufRerhalb Zentraler Orte auch nur dann zul&ssig,
wenn sich das Vorhaben innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches befindet.”
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Mit dem ,Strategiekonzept zur Einzelhandelssteuerung fir die Gemeinde Schénwald“ (GMA,
Anlage 1) wurde am 08.03.2023 mit dem Beschluss der Gemeindevertretung ein zentraler
Versorgungsbereich zum grof3flachigen Einzelhandel in der Gemeinde Schonwalde im Rah-
men der Grundversorgung festgelegt. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schonwald
wird parallel zum Bebauungsplanverfahren geandert (3. Anderung).

Im Schreiben vom 10.07.2024 trifft die Gemeinsamen Landesplanungsabteilung folgende Be-
urteilung: ,Das Strategiekonzept fiir die Einzelhandelssteuerung fiir die Gemeinde Schénwald
(03/2023) liegt uns einschlieBlich Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vor. Die
Planung ist an Ziel 2.12 Abs. 1 LEP HR angepasst.

Unserem Einwand folgend, wurde die geplante Wohnsiedlungsflache auf ca. 1,2 ha reduziert
(siehe Flachenbilanz, S. 26 der Planbegriindung). Die Planung entsprache — vorausgesetzt
parallellaufende Planungen nehmen die Eigenentwicklungsoption nicht in Anspruch - damit
Ziel 5.5 LEP HR.

Voraussetzung ware, dass die Inanspruchnahme der Eigenentwicklungsoption durch den pa-
rallel im Verfahren befindlichen BP ,Wohngebiet an der Gartenstral3e“ unterbleibt. Hierzu wére
dessen Geltungsbereich auf die im FNP dargestellte Wohnbauflache zu reduzieren.”

Die vorgebrachten entgegenstehenden Grinde (gemeindliche Eigenentwicklungsoption) be-
ziehen sich auf den Flachennutzungsplan bzw. ein anderes Bebauungsplanverfahren. In die-
sen Bauleitplanverfahren erfolgt eine Anpassung an die Ziele der Raumordnung (s.u.), so dass
keine raumordnerischen Griinde mehr entgegenstehen. Die Inanspruchnahme der Eigenent-
wicklungsoption durch den parallel im Verfahren befindlichen BP ,Wohngebiet an der Garten-
stralle” wurde zurickgenommen. Die davon betroffene Wohnbauflache wird auf die Darstel-
lung des rechtswirksamen FNP reduziert. Hierzu wurde in der Gemeindevertretersitzung der
Gemeinde Schdonwald am 12.11.2024 der Abwagungsbeschluss zum Entwurf des Bebauungs-
plans ,Wohngebiet an der Gartenstral3e” im OT Schénwalde® (Beschlussvorlage 59-2024) mit
der Begriindung zurtickgestellt: ,Zur Uberarbeitung zuriickgestellt. Die Eigenentwicklungsop-
tion soll nicht zu Lasten des Bebauungsplans Muihlenhof in Anspruch genommen werden.

Damit kann eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung hergestellt werden.
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3.2 Ziele des Flachennutzungsplans

Fur die Gemeinde Schonwald OT Schonwalde besteht seit dem 02.11.2018 eine wirksame 2.
Anderung des Teilflichennutzungsplanes. In diesem wurde fiir das FNP-Anderungsgebiet
(entspricht auch den vorliegenden Bebauungsplan) ein Sonderbaugebiet ,Betreutes Wohnen®,
ein eingeschranktes Gewerbegebiet und eine Grinflache ausgewiesen.

Parallel des nunmehr zu &ndernden und zu erganzenden Bebauungsplanes erfolgt auch die
3. Anderung des Flachennutzungsplanes. Insoweit wird der Bebauungsplan der beabsichtigen
stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen (paralleler Bebauungsplan nach § 8 Abs.
3 BauGB). Vom Plangeber werden daftir die entsprechenden Verfahrensschritte fur die 3.
FNP-Anderung durchgefiihrt.

Ausweisungen des Fléichennutzungsplanes, 2. Anderung (rechtswirksam seit 2018)

i :
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Abbildung 3: oben - Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplans (2018);
unten - Geltungsbereich der 3. Anderung des Flachennutzungsplans
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3.3 Gegenwartiges Baurecht

Im Geltungsbereich liegt der Bebauungsplan ,Mihlenhof Schonwalde® (Stand: Marz 2018).

Abbildung 4: Ausschnitt des seit 2018 rechtskréftigen Bebauungsplans ,,Miihlenhof Schénwalde

Entsprechend der unter Kap. 1 und 4 beschriebenen Anderungserfordernisse werden durch
einige Anderungsgegenstande die Grundziige beriihrt, so dass kein vereinfachtes Verfahren
nach 8§ 13 BauGB durchgefihrt werden kann.

Es wird damit in das stadtebauliche Geflige der Gemeinde eingriffen, so dass die hierdurch
ausgelosten Konsequenzen, aufgrund ihrer Vielfalt und ihres Umfangs moglichst frihzeitig und
umfassend planerisch bewaltigt werden muissen.

Damit ist die Erforderlichkeit eines Bebauungsplanadnderungsverfahrens fur die Sicherung ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde gegeben.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Bau-, Freiflachen und Nutzungsstruktur
Die wesentlichen Gegenstande der Bebauungsplananderung und -erweiterung sind:

¢ Neuordnung der daraus resultierenden Freiflachen zur Verbesserung der Standortver-
haltnisse fur eine Einzelhandelseinrichtung, der sozialen Infrastruktur (Schule) sowie
einer attraktiven, verkehrsberuhigten Ortsmitte (Platz).

e Entwicklung einer stral3enbegleitenden Wohnbebauung fir den Eigenbedarf und evtl.
Zuzige als Voraussetzung fir eine langfristige Sicherung der Infrastruktureinrichtun-
gen.

Zur funktionalen/ baulichen Attraktivitat des neuen Platzes wird der dort angeordnete Einzel-
handelsmarkt einen unverzichtbaren Beitrag leisten. Auch soll die im bestehenden Bebau-
ungsplan festgesetzte Gesamtverkaufsflache auf die erforderliche GroR3e von 1.200 m2 erwei-
tert werden.

An dem ursprunglichen Planungsziel, eine historische Paltrockwindmihle als technisches
Denkmal, Anschauungs- und Lehrobjekt wieder aufzubauen, wird weiterhin festgehalten. Je-
doch werden deren Standortverhéltnisse durch eine Einbeziehung in die Platzgestaltung (als
Blickfang) optimiert. Zur einfachen und sicheren Uberquerung der LandesstraRe, sollte in die-
sem Bereich eine verkehrsberuhigte Gestaltung umgesetzt werden (z. B. durch Uberquerungs-
hilfen/-streifen). Hierzu weist der Landesbetrieb Strallenwesen im Schreiben vom 09.10.2024
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darauf hin ,Bei der L71 handelt es sich gem. § 3 Abs. 2 BbgStrG um eine Landesstral3e, die
regionale Verkehrsbedeutung aufweist und tUberwiegend den durchgehenden Verkehrsbezie-
hungen dienlich ist. Moglichkeiten zur Gestaltung sind in Hinblick auf diese Einstufung abzu-
wagen. Mit dem LS sind Abstimmungen zu treffen und der LS ist entsprechend in der Pla-
nungsphase zu beteiligen. Die Planunterlagen sind dem LS zur Prifung und Zustimmung vor-
zulegen.”

Auf den verbleibenden Flachen konnen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete die im Basis-
Bebauungsplan bereits vorgesehenen Senioreneinrichtungen mit Servicewohnen, mit Tages-
pflegeeinrichtung und mit Sozialstation neu angeordnet werden. Die Gemeinde sieht den Be-
darf fur die zunehmend alternde landliche Bevolkerung, z.B. als Generationenwohnen/ betreu-
tes Wohnen/ Servicewohnen i.V.m. praventiven und (physio-)therapeutischen Angeboten. Die
vertraute landliche Umgebung und (idealerweise) die Nahe zu den Angehdrigen stellen dabei
ein Alleinstellungsmerkmal und eine Alternative zu den stadtischen Alteneinrichtungen dar.

Eine entscheidende Voraussetzung fiir den Erhalt von Infrastruktureinrichtungen ist jedoch
deren wirtschaftliche Auslastung. Sie ist vom Einzugsbereich / von einer Mindesteinwohner-
zahl abhangig und kann je Angebotsprofil gréf3er oder kleiner sein. Um einen Einwohner-
schwund zu vermeiden und die Einwohnerzahl zu stabilisieren, bedarf es auch an Zuziigen
von neuen Einwohnern oder Heimkehrern. Das soll durch Bereitstellung von attraktivem
Wohnbauland gefdrdert werden. Die Potenziale der Innenentwicklung gem. § 34 BauGB (s.
Klarstellungssatzung) die vor allem in privater Hand liegen und dem Eigenbedarf dienen, sind
nur begrenzt. Die Einflussnahmemdglichkeit der Gemeinde fir deren zeitnahe Bebauung ist
nur gering. Deshalb soll in Regie der Gemeinde neues und attraktives Bauland angeboten
werden und zielgerichtet die Entwicklung der o0.g. Infrastruktureinrichtungen unterstitzen. Im
Umkehrschluss hebt h&ufig auch die Néhe zu Infrastruktureinrichtungen die Standortgunst fur
Wohnimmobilien.

4.2 ErschlieBung

4.2.1 VerkehrserschlieBung

An der heutigen ErschlieBungsstruktur des Gebietes wird festgehalten. Die bisherige Ver-
kehrs- und MedienerschlieBung erfolgt weiterhin Gber die ,Freiwalder Stral’e“ (L71). Aufgrund
der gebietlichen HaupterschlieBungsfunktion bzw. des (bereits vorhandenen) Ausbauzustan-
des verfiigt sie liber eine StraRenraumbreite von 7 m. Uber eine Planstraen als innergebiet-
licher ErschlieBungsring (5 m breite Verkehrsflache im stidlichen Wohngebiet) wird dieses Er-
schlieBungssystem erganzt. Daruber hinaus werden einzelne 6ffentliche Ful3- und Radwege
sowie der zentrale ,MUhlenplatz* geplant, die eine kurze Verbindung des inneren Wohngebie-
tes in den umgebenden attraktiven Landschaftsraum ermaéglichen.

4.2.2 Ver- und Entsorgung

Die 6ffentliche Abfallentsorgung erfolgt Uber die ,Freiwalder Stral3e” (L 71) bzw. die geplante
RingerschlielBung. Weitere Hinweise zur Ver- und Entsorgung wurden aus der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange Gibernommen.

4.2.3 Strom-, Gas- und Fernwérmeversorgung

Das Baugebiet ist Uber die ,Freiwalder Strae” (L 71) an das Stromnetz der envia Mitteldeut-
sche Energie AG angeschlossen. In ihrer Stellungnahme vom 18.12.2023 informiert die envia
daruber: ,Grundsétzlich ist eine Versorgung des Plangebietes mdglich. Zur Festlegung einer
technischen Lésung fur die Versorgung des Bebauungsgebietes mit Elektroenergie benétigen
wir konkrete Aussagen zum Leistungsbedarf. Die Bedarfsanmeldung bitten wir bei der Mittel-
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deutschen Netzgesellschaft Strom mbH, Annahofer Graben 1-3 in 03099 Kolkwitz, einzu-
reichen. Eine zeitnahe Beteiligung im Rahmen einer weiterflihrenden ErschlielBungsplanung
ist unbedingt erforderlich.”

4.2.4 Telekommunikation

Das Baugebiet ist Uber die ,Freiwalder Strafle” (L 71) an das Telefonnetz angeschlossen.

4.2.5 Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung/ Regenwasser

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung erfolgt durch den Trink- und Abwasserzweck-
verband Luckau. Im Schreiben vom 28.02.2024 informiert der Verband darlber:

~Wie aus den beiliegenden Unterlagen ersichtlich, verlauft im stdlichen Randbereich des ge-
planten Bebauungsbereiches eine Trinkwasserleitung DN 100 AZ durch die Flursticke 3 und
7 der Flur 3 sowie im Fahrbahnbereich der L 71 eine Trinkwasserleitung PE-HD 180.

Die Trinkwasserleitung DN 100 AZ wird in den nachsten Monaten nach Umbindung aller vor-
handenen Hausanschlisse aul3er Betrieb genommen.

Die Trinkwasserversorgung des geplanten Bebauungsgebietes ist durch die vorhandene
Trinkwasserleitung PE-HD 180 grundséatzlich gesichert. In der am Plangebiet anliegenden
Freiwalder StralRe/Hauptstrale ist ein betriebsbereiter Schmutzwasserkanal DN 200 vorhan-
den, so dass auch die Schmutzwasserentsorgung der geplanten Gebaude grundsatzlich ge-
sichert ist.

Zur Realisierung der weiteren/inneren Erschlie3ung ist mit dem TAZV Luckau ein Erschlie-
Bungsvertrag zu vereinbaren. Fur die Planung von Ver- und Entsorgungsanlagen sind die ak-
tuellen Technischen Regeln fir die Planung und Bauausflihrung von Wasserversorgungsnet-
zen und Anlagen zur Abwasserableitung der Aufgabentrager im Betriebsflihrungsgebiet der
DNWAB mbH zu berticksichtigen.”

Im Umgang mit dem Niederschlagswasser wird von der Beachtung des Landeswassergeset-
zes ausgegangen, wonach es im Gebiet versickern sollte, sofern die Bodenverhéltnisse es
ermdglichen. Der insgesamt geplante geringe Versiegelungsgrad und die vorhandenen Bo-
denverhéltnisse stehen einer Versickerung nicht grundlegend entgegen. Da aufgrund von
uberwiegend flurnahem Grundwasser eine Flachenversickerung nicht uneingeschrénkt mog-
lich ist, wurde ein Niederschlagsentwasserungskonzept erstellt und mit Schreiben vom
20.08.2024 bei der untere Wasserbehdrde (UWB) eingereicht. In der wasserwirtschaftlichen
Stellungnahme vom 24.10.2024 teilt die uWB mit: ,Das Entwésserungskonzept gliedert den
B-Plan in 7 zu entwassernde Teilflachen. Das Konzept ist in sich schliissig und nachvollzieh-
bar.

Es sieht vor, Grof3teile des B-Plangebietes mit Auffullungen von 0,5 - 1,0 m zu versehen, um
die Abstande zum Grundwasser zu vergrof3ern. Fir eine funktionsfahige Versickerung ist etwa
ein Grundwasserflurabstand von 1,0 m notwendig, welche ohne die Auffillungen nur schwer
bis gar nicht erfillt werden kann.

Es ist jedoch zu bedenken, dass das geplante Auffillen von 0,5 bis 1,0 m auf der gesamten
Flache ein sehr groRer Aufwand ist, der sowohl 6kologisch als auch ékonomisch gut durch-
dacht werden sollte. Das Errichten einen Regenkanals wird in Anbetracht der wasserwirt-
schaftlichen Randbedingungen fir sinnvoller gehalten. Alternativ sollte Gber grél3ere Re-
tentionsflachen nachgedacht werden, welche das Niederschlagswasser bei grof3eren Regen-
ereignissen zurtickhalt und gegebenenfalls gedrosselt in den nebenliegenden Graben ableitet.

11



Bebauungsplan ,Miihlenhof Schénwalde“ — 1. Anderung und Ergénzung
im Ortsteil Schénwalde des Amts Unterspreewald

Die Entwasserung der Teilflache 7 - Allgemeines Wohngebiet (Mihlenhof, betreutes Wohnen)
ist bislang nur theoretisch geplant. Ob das Einleiten in den Kanal des Landesbetriebs Stra-
Renwesen moglich ist, muss konkret abgestimmt werden. Das sollte zeitnah passieren, damit
mit dem jeweiligen Abstimmungsergebnis weiter geplant werden kann.

Das Konzept beinhaltet nicht die Entwéasserung der Stral3enflachen sowie des geplanten Mih-
lenmarktes. Beide sind jedoch essentiell wichtig, um die ganze Flache des B-Planes wasser-
technisch bewerten zu kénnen. Laut Punkt 2 gibt es fur die Verkehrsanlage bereits eine Vor-
planung, die hinsichtlich der hdhenmafigen Einordnung der Flachen berlicksichtigt wurde. Die
Vorplanung liegt der Wasserbehérde nicht vor, so dass diese nicht geprift werden kann. Es
ist wohl ein Regenkanal geplant. Wie oben bereits beschrieben, sollte dieser Regenkanal evitl.
so dimensioniert werden, dass er Niederschlagswasser der Wohnflachen aufnehmen kann.

Aufgrund der Grol3e der versiegelten Flache ist fur den geplanten Muhlenmarkt sowie das
Sondergebiet Wohnen ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 zu fiihren. Dieser sollte
das gesamte Gebiet betrachten, wo Tiefpunkte liegen, wie verlauft das Gefalle. Es muss si-
chergestellt werden, dass auf Nachbarflachen kein Niederschlagswasser lauft. AufRerdem
sollte Uberprift werden, ob es Flachen gibt, welche fir temporaren Einstau genutzt werden
konnen.”

Die empfohlenen Entwasserungsmaflnahmen/ -varianten, werden auf der nachfolgenden Pla-
nungsebene weiterverfolgt bzw. konkretisiert. Sofern die Anordnung von (dezentralen) Rick-
halte-/ Versickerungsbecken erforderlich wird, stehen die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes dem nicht entgegen, da diese Anlagen gem. 8§ 14 BauNVO in den Baugebieten allgemein
zulassig sind.

Das trifft auch fir eine Entwasserung der Stra3enflachen sowie des geplanten Lebensmittel-
marktes zu. Die festgesetzte Verkehrsflache verfligt Gber eine, den Bestand hinausgehende
Breite, so dass dort eine geeignete Regenwasserableitung (Kanal oder Mulde) integriert wer-
den kann.

4.2.6 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserbereitstellung liegt nach geltendem Brandschutzgesetz im Zustandigkeitsbe-
reich der Kommune bzw. des Vorhabentragers. Geman Arbeitsblatt W 405 ist als Grundschutz
insbesondere flr das zugrunde liegende Gesamtgebiet mit einer Zahl der Vollgeschosse < 3
ein Loschwasserbedarf von mindestens 48 m3/h erforderlich. Der Nachweis der Loschwasser-
menge ist flr eine Léschzeit von 2 Stunden zu fiihren. Der Ldschbereich erfasst samtliche
Ldschwasserenthahmemaglichkeiten in einem Umkreis (Radius) von 300 m um das Brandob-
jekt. Sofern das Trinkwassernetz zur Deckung des vollen Léschwasserbedarfes nicht zur

Verfligung steht, sind unerschopfliche Wasserquellen (z.B. offene Gewdasser) zu nutzen oder
alternative Deckungsmaoglichkeiten durch Loschwasserteiche oder -brunnen, Loschwasserbe-
halter, Zierteiche oder Schwimmbecken, Wasserversorgungsanlagen (z.B. Brauchwasser)
oder Tanklésch- oder Behalterfahrzeuge durch die zustandige Gemeinde (Grundschutz) und
den Objekteigentiimer (Objektschutz) vorzusehen.

4.3 Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

4.3.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend dem stédtebaulichen Ziel, eine mdglichst hohe und vertragliche Nutzungsvielfalt
fur die baulichen Anlagen zuzulassen, erfolgen fiir die Baugebiete Festsetzungen als Allge-
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meine Wohngebiete. Abweichend von den gem. § 4 BauNVO in den Allgemeinen Wohngebie-
ten zulassigen Nutzungsarten werden gemal § 1 Abs. 5 BauNVO folgende Festsetzungen
getroffen: Aus Immissionsgriinden werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Das hangt mit den einhergehenden Stérungen und
Beeintrachtigungen fur die Umgebung durch den erhéhten nutzungsspezifischen Quell- und
Zielverkehr zusammen. Darlber hinaus besteht die Gefahr, dass die fur solche Nutzung tbli-
chen Funktionsgebdude eher das Gesamtbild des Wohngebietes stéren und zu einem Image-
verlust fuhren kénnen. Angesichts der geplanten Vorhaben und der 6rtlichen Gegebenheiten
ware diese Nutzung auch eher theoretischer Natur. Es werden mehrere Allgemeine Wohnge-
biete festgesetzt, die sich im Wesentlichen in der Zahl der Vollgeschosse, der Bauweise und
der Grundflachenzahl unterscheiden.

Sondergebiet SO 1 ,Grof¥flachiger Einzelhandel der Uberwiegend der Nahversorgung dient*

Mit der Festsetzung eines sonstige Sondergebietes gem. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,,GroR¥flachiger Einzelhandel der Gberwiegend der Nahversorgung dient* wird die
mafgebliche Entwicklungsrichtung des Baugebietes bestimmt. Sie wird im Wesentlichen von
einem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb gepragt. Das wird zudem durch die Bezeichnung
Luberwiegend® zum Ausdruck gebracht, wobei andere Nutzungsarten aber auch nicht per se
ausgeschlossen werden. Damit wird zum einen das Ansiedlungsspektrum erh6ht und zum an-
deren eine Anpassung an die Umgebungsbebauung sowie die stadtebaulichen Ziele (Innen-
ortliche Belebung) vorgenommen.

Da sich diese Nutzung von den in Baugebieten nach 88 2 bis 10 zuléassigen Nutzungen z.T.
wesentlich unterscheidet, ist eine Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
erforderlich.

Als wesentliches Unterscheidungsmerkmal zu anderen Baugebieten missen alle dort zul&ssi-
gen Nutzungen der o. g. Zweckbestimmung zuzuordnen sein. Innerhalb des Sondergebiets
sind nur bauliche Anlagen der Nahversorgung mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.200 m? zul&ssig. Anderweitige Nutzungen, die nicht dieser Zweckbestimmung entsprechen
(z.B. Wohnen, Gewerbebetriebe aller Art), sind nicht Bestandteile der im Sondergebiet zulas-
sigen Nutzungen.

Sondergebiet SO 2 ,Muhle*

Innerhalb des Sondergebiets sind nur bauliche Anlagen zuléssig, die der Nutzung der histori-
schen Windmiihle (z.B. Museum, Bildung, Schauwerkstatt/-betrieb) dienen.

4.3.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl (GRZ)

In den jeweiligen WA- Gebieten wird mit einer GRZ von 0,4 das Planungsziel verfolgt, durch
eine aufgelockerte Wohnbebauung bzw. relativ geringe Bebauungsdichte einen zur Land-
schaft hin angepassten Siedlungsrand herzustellen.

Fur die Sondergebiete SO 1 und SO 2 wird jeweils eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt,
da nutzungsspezifisch ein héherer Versiegelungsumfang (insbesondere fir Stellplatze) erfor-
derlich wird.

Zahl der Vollgeschosse

Aufgrund der vorhandenen Bebauung der umliegenden Wohn- und Mischgebiete werden im
Plangebiet fur die beabsichtigten Wohngebiete 2 oder 3 Vollgeschosse zugelassen. Die ho-
here Bebauung orientiert sich an den fiir Mehrfamilienhduser bzw. Senioreneinrichtungen vor-
gesehenen Bereichen.
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Hohe der baulichen Anlagen

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 wird zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts-
und Landschaftsbildes eine H6henbeschrankung erforderlich. Die maximale Hohe des Nah-
versorgungsmarktes betragt 10 m. Die historische Muhle darf maximal 30 m hoch sein. Sie
markieren die Hauptnutzung und bestimmen damit die Pragung des Gebietes. Fir die getroffe-
nen Hohenfestsetzungen der 0.g. Sondergebiete wird ein unterer Bezugspunkt festgesetzt.
Dieser bezieht sich auf einen maRgebenden Héhenpunkt.

4.3.3 Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur die Wohngebiete wird eine offene Bauweise festgesetzt, um sicher zu stellen, dass ein
relativ aufgelockertes Wohnquartier entsteht.

4.3.4 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Anordnung der Baugrenzen (Uberbaubare Grundstiicksflache- UG) berticksichtigt folgende
Abstande:

o entlang der offentlichen Verkehrsflachen im Abstand von 5 m zur angrenzenden
Stral3e, um das Abstellen eines Pkw zu erméglichen und so den Verkehrsfluss auf der
jeweils angrenzenden Straf3e nicht unndétig zu beeintréachtigen,

o keinen zur offentlichen Grinflache bzw. zum 6ffentlichen Platz in den Sondergebieten.

Damit wird ein relativ hoher Gestaltungsspielraum gelassen, was dem Gebietscharakter ent-
spricht.

Garagen, Carports und untergeordnete Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur die Wasserwirtschaft sind dariiber hinaus Einfriedun-
gen und Grundsttickszufahrten unzulassig.
4.3.5 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflaichen

Die LandesstralRe und die innergebietlichen ErschlielBungsstralen werden als 6ffentliche Ver-
kehrsflachen in den dafir erforderlichen Breiten festgesetzt.

Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Platz”

Der im Gebietszentrum geplante Platz wird entsprechend der Zweckbestimmung festgesetzt.
Die dort zulassigen baulichen Anlagen sollen die FuRgangernutzung férdern.

StraRenbegrenzungslinie

Die der allgemeinen ErschlieBung dienenden o6ffentlichen Verkehrsflache wird in der Plan-
zeichnung durch Stra3enbegrenzungslinien abgegrenzt.

Ein- bzw. Ausfahrten (hier Einfahrtsbereich)

Zur Vorgabe eines verkehrlich glinstigen Anschlusses an die LandesstralRe L71 und zur Ver-
meidung von Larmbeeintrachtigungen fur Anwohner des geplanten Wohngebietes wird im
Sondergebiet fur den groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb ein Einfahrtsbereich festgesetzt.
4.3.6 Fuhrung von unterirdischen Versorgungsleitungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im Bebauungsplangebiet wird ein tGber das Allgemeine Wohngebiet WA6 verlaufendes Mit-
telspannungskabel der envia Mitteldeutsche Energie AG (s. Stellungnahme vom 18.12.2023)
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entsprechend der Zweckbestimmung gem. 88 9 Abs. 1 Nr. 13 i.V.m. Nr. 21 BauGB (Siehe
dazu auch Kap.4.5.2) festgesetzt.

Innerhalb der éffentlichen Grin- und Verkehrsflachen ist diese Festsetzung nicht erforderlich,
weil dort allgemein zulassig.

4.3.7 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen oder zur Ver-
minderung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen oder
sonstigen technischen Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Einhaltung der Anforderungen an den Immissionsschutz in den umliegenden Gebieten
unter gleichzeitiger Beriicksichtigung der Anforderungen des geplanten Lebensmittelmarktes
wurden die im Schalltechnischen Gutachten (s. Kap.5.3.3) empfohlenen Festsetzungen im
Bebauungsplan ibernommen, sofern sie einen bodenrechtlichen Bezug haben. Im vorliegen-
den Fall betrifft das die Einhausung der Verladerampe. Die nicht darunter fallenden Mafinah-
men, werden im Stadtebaulichen Vertrag gesichert.

4.3.8 Gestalterische Festsetzung

Um den Charakter der Uberwiegend dorflichen Umgebungsbebauung gerecht zu werden, sind
die bestehenden Dachform der Umgebung als gestalterische Festsetzung definiert worden.

4.4 Griunordnerische Festsetzungen

4.4.1 Offentliche Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Bebauungsplangebiet festgesetzten 6ffentlichen Grinflache dienen einer gestalteri-
schen Einbettung/Aufwertung des Gebietes und der Kompensation von planbedingten Eingrif-
fen. Zur Berucksichtigung von untergeordneten baulichen Anlagen (z.B. fur Installationen) und
einer Forderung gemeinschatftlicher (AuRen)Aktivitditen werden dort bauliche Anlagen zuge-
lassen, die im funktionalen und gestalterischen Zusammenhang mit der dort liegenden Nut-
zung steht (z.B. Sitz- und Aufenthaltsplatze, Feste/-Veranstaltungen).

4.4.2 Flachen fur die Wasserwirtschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die untere Wasserbehorde weist im Schreiben vom 05.08.2024 darauf hin, dass es sich bei
dem stdwestlich angrenzenden Wassergraben um ein Gewasser Il. Ordnung handelt und fol-
gende Festlegungen gelten: ,Oberirdische Bauwerke an Gewassern Il. Ordnung im 5-m Be-
reich, gerechnet von der Uferlinie landeinwarts, bedirfen gemaf § 87 BbgWG der Genehmi-
gung durch die untere Wasserbehorde. Fiur die Gewasserunterhaltung ist ein Unterhaltungs-
streifen von 5 m ab Bdschungsoberkante freizuhalten.

Der Unterhaltungsstreifen wird im Bebauungsplan als Flachen fiir die Wasserwirtschaft pla-
nungsrechtlich bericksichtigt. Der davon beriihrte Bereich befindet sich auf der nicht tiberbau-
baren Grundstiicksflache, so dass die daflir getroffenen Festsetzungen (s. Kap. 4.3.4) gelten.

4.4.3 Planungen, Nutzungsregelungen, MalBnhahmen und Flachen fir Mal3nahmen, zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (88 9 Abs. 1 Nr.
20 und 25 BauGB)

Bodenschiitzende Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um die Versiegelung moglichst gering zu halten, werden Festsetzungen zu den Befestigungen
innerhalb der Baugrundstiicksflachen und der offentliche Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,Platz” getroffen.
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Anpflanzungen auf der Baugrundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die mit der baulichen Entwicklung verbundenen Eingriffe (u.a. Versiegelungen) sollen innerhalb der
nicht von baulichen Anlagen Uberdeckten Anteile der Grundstucksflache durch eine Aufwertung (emp-
fohlene Strauch- oder Baumanpflanzungen gem. Pflanzliste) kompensiert werden. In der Festsetzung
wurde fir die BezugsgroflRe die Definition fiir die Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 2 BauNVO (,von
baulichen Anlagen tberdeckten Anteile") verwendet, so dass ein planungsrechtlicher Bezug besteht.
Damit wird ein direkter Bezug zur tatsachlichen Versiegelung hergestellt (Je grof3er die Versiegelung,
desto umfangreicher die Anpflanzung), der auch ein Beitrag zur Eingriffsvermeidung/-verminderung dar-
stellt (ein vorgezogene Maximalkompensation zieht haufig auch einen Maximaleingriff nach sich).

Eine konkrete Standortfestsetzung und Pflanzqualitaten fir die mit der Festsetzung verbundenen
Strauch- oder Baumanpflanzungen erfolgt nicht, da daflir kein stadtebaulicher Grund besteht.

4.5 Sonstige Festsetzungen

4.5.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (8§ 9 Abs. 7 BauGB)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Flurstiicksgrenzen (It. Aufstellungsbe-
schluss) zugrunde gelegt.

4.5.2 Zu belastende Flache (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht 1

Das Mittelspannungskabel der envia Mitteldeutsche Energie AG quert Grundstiicke Dritter
bzw. private Nutzungen (WA 6-Gebiet), so dass ein Leitungsrecht zugunsten des Versor-
gungsunternehmens und dessen Rechtsnachfolger festgesetzt wird.

4.5.3 Klarstellende Festsetzung

Planinhalte Uberlagernder Satzungen- Aufhebung des bestehenden Bebauungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes lberlagert sich mit der rechtskréftigen
Satzung des Bebauungsplans "Muhlenhof Schénwalde".

Verfahrensrechtlich erlangen die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans mit In-
krafttreten Rechtskraft. Mit Eintreten der Rechtskraft sollen die bisherigen Festsetzungen
durch die neuen ersetzt werden. Dies entspricht einer vollstandigen Aufhebung der bisherigen
Festsetzungen. Hierzu enthalt die Planzeichnung eine klarstellende Festsetzung.

4.6 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bodendenkmalschutz

Die Lage eines Teils des Plangebietes im Bereich des Bodendenkmals Nr. 10815 "Dorfkern
deutsches Mittelalter und Neuzeit; Kirche und Friedhof Neuzeit" (Lage: Schénwalde) wird
nachrichtlich ibernommen.

4.7 Hinweise

4.7.1 Pflanzenliste

Im Sinne einer besseren Ausgestaltung der Anpflanzungsmafnahmen auf den Baugrundsti-
cken wird eine Pflanzenliste mit den dort empfohlenen landschaftsgerechten Pflanzen aufge-
fuhrt.

Auf Pflanzqualitaten wurde verzichtet, weil dafir kein stadtebauliches Erfordernis besteht.
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4.7.2 Artenschutz

Gemal der Anregung der unteren Naturschutzbehérde (Stellungnahme vom 05.08.2024)
wurde ein Hinweis auf die generelle Einhaltung des Artenschutzes gemald § 44 BNatSchG
aufgenommen.

4.7.3 Stadtebaulicher Vertrag (8 11 BauGB)

Die untere Naturschutzbehotrde hat in 0.g. Stellungnahme empfohlen, auch ein Hinweis auf-
zunehmen, dass fir die Sicherung der Kompensation ein stadtebaulicher Vertrag erstellt wird.
Das gilt auch fur Regelungen des Arten- und Immissionsschutzes ohne bodenrechtlichen Be-
zug.
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5 Umweltbericht
5.1 Rechtsgrundlage der Umweltprifung

5.1.1 Allgemeines

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan eine Umweltpru-
fung nach dem gegenwartigen Wissenstand und den anerkannten Methoden durchzufiihren.
Sachgegenstand ist die Ermittlung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Auswir-
kungen auf die nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu betrachtenden Schutzguter und Inhalte. Die
Ergebnisse der Umweltpriifung werden entsprechend § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB in einem Um-
weltbericht dargestellt, dessen Inhalt und Reihenfolge durch die Anlage 1 zum BauGB (zu § 2
Abs. 4 und 8§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB) bestimmt sind.

5.1.2 Grundlegender Prifumfang und Methodik

Die Ausarbeitung des Umweltberichtes erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes.
Somit kénnen Sachangaben, Hinweise und Vorschlage, die sich aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ergeben, umfassend
bertcksichtigt werden. Als Untersuchungsraum fur die Umweltprifung wurde der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes mit einem zusatzlichen 50 m Radius bestimmt. In diesem Areal
sind alle Aspekte des ortlichen Naturhaushaushaltes und des Orts- bzw. Landschaftsbildes in
einer fur die planerische Beurteilung hinreichenden Auspragung vorhanden. Die Bestandsauf-
nahme im Untersuchungsraum erfolgte im Zeitraum April bis Juli 2018, was sowohl eine diffe-
renzierte Erfassung der Biotopstruktur mit floristischer Ausstattung als auch die fur die Beur-
teilung relevante faunistische Erfassungen ermaoglichte.

Die Durchfiihrung der Umweltpriifung erfolgt grundsatzlich durch eine schutzgutbezogene Er-
mittlung planbedingter Auswirkungen auf die Bestandssituation (Beeintrachtigungen) mit einer
daraus folgenden Ableitung geeigneter und realistischer MaRnahmen zur Vermeidung und
Minderung von Beeintrachtigungen sowie speziell in der Eingriffsregelung zum Ausgleich bzw.
Ersatz. Die artenschutzrechtliche Prifung wird in die Umweltpriifung integriert.

Die Bewertung von Auswirkungen und Beeintrachtigungen erfolgt grundsatzlich verbal-argu-
mentativ und wird, wo erforderlich zur Veranschaulichung durch zahlenmaRig gefasste Gro-
Ben untersetzt. Bestehende Vorbeeintrachtigungen werden dabei bertcksichtigt. Die potenzi-
ellen Beeintrachtigungen auf die Tierwelt werden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Pri-
fung behandelt. Zur Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden Kom-
pensationsmalnahmen bestimmt, die raumlich und funktional geeignet sind, die erheblichen
Beeintrachtigungen auszugleichen bzw. zu ersetzen.

Der Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt wurden eine sachge-
rechte Abschatzung der Erheblichkeit von Beeintrachtigungen vorangestellt. Die begriffliche
Fassung folgt dabei der Bestimmung bei Jedicke, wonach eine erhebliche Beeintrachtigung
eines Schutzgutes dann vorliegt, wenn durch eine vorhaben- oder planbedingte Einwirkung
(i.S.v. Eingriff) eine Verschlechterung der Lebensbedingungen fur den Menschen und/oder ein
Verlust (eine Schadigung) von Kultur- und Sachgutern eintreten und/oder das kurz- bis mittel-
fristige Regenerationsvermdgen der Natur Uberfordert wird und sich in der Folge andersartige
Funktionen und Werte des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes entwickeln.

Diese Abschéatzung geht von dem Ansatz aus, dass aus der Eigenart und den Standortbedin-
gungen eines konkreten Vorhabens oder Planes i.d.R. spezifische und unterschiedlich inten-
sive Auswirkungen erkennbar und zu beurteilen sind, was auch bedeutet, dass bestimmte Be-
lange, die nach dieser Abschatzung nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen fuhren, in der
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Umweltprifung nicht weiter behandelt werden. Die Differenzierung in dieser inhaltlichen Aus-
arbeitung wurde mit der Gemeinde als Trager der Bauleitplanung abgestimmt. Bei naturwis-
senschatftlich bzw. technisch definierten Gro3en wird als Schwelle der Erheblichkeit der rechts-
verbindliche Grenz- oder Richtwert angesetzt.

5.1.3 Fachplanerische Grundlagen

Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg

Das Ziel von Naturschutz und Landschaftspflege ist die nachhaltige Sicherung aller Naturgu-
ter, die Bestandteil des Wirkungsgefliges Naturhaushalt sind und in ihren landschaftlichen Er-
scheinungsformen auch das asthetische Bild der Landschaft mitbestimmen. Nachhaltige Si-
cherung bedeutet auch Verbesserung der Umweltqualitat durch die Entwicklung von Natur und
Landschatft.

Die Naturschutzstrategie des Landes Brandenburg ist auf die Einheit von Schutz und Entwick-
lung ausgerichtet und soll dem immer schneller fortschreitenden Aussterben von Tier- und
Pflanzenarten, der zunehmenden Zerstérung noch weitgehend naturnaher Lebensraume, den
Beeintrachtigungen einzelner Naturglter sowie des gesamten Wirkungsgefiiges Naturhaus-
halt entgegenwirken. Sie vertritt daher ein ganzheitliches 6kosystemares Herangehen und
bleibt nicht auf die offene Landschaft oder nur auf Schutzgebiete beschrénkt.

Die Strategie orientiert sich an folgenden wesentlichen Leitlinien:

e Vermeidung und weitestgehende Minimierung von Konflikten bei der Raumnutzung
und von neuen Umweltbelastungen

e Sparsame Nutzung von Naturgitern und schonende Inanspruchnahme zur langfristi-
gen Erhaltung der Regenerations- und Regulationsfahigkeit

e Berlcksichtigung der natirlichen Lebensgrundlage Boden, Wasser, Luft, Klima, Pflan-
zen und Tiere sowie Landschaftsbild als grundlegende Planungs- und Entscheidungs-
faktoren auf landesweiter, regionaler und lokaler Ebene

¢ Integration des Naturschutzes in alle gesellschaftlichen Bereiche und Umsetzung sei-
ner Ziele auch tber Instrumente und Mittel aller Ressorts

e Einfuhrung und standortgerechte Weiterentwicklung konsequent umweltschonender
Landnutzungen und Technologien zur nachhaltigen Sicherung des Naturhaushaltes

Unter Berlicksichtigung der Lage im Dahme-Seengebiet des Ostbrandenburgischen Heide-
und Seengebietes sind folgende regional bestimmte Anforderungen an den Naturschutz und
die Landschaftsentwicklung von Bedeutung:

e Sicherung unzerschnittener, dinn besiedelter Wald- und Seenlandschaften

e Besondere Schutz- und Entwicklungsbedurftigkeit nahrstoffarmer Kiefernwélder und
Trockenrasen auf Dinen und Flugsandflachen

e Verbesserung der Lebensraumqualitat der Gewasser als charakteristische Landschaft-
selemente durch gezielte Lenkung der Freizeit- und Erholungsnutzung, Riickbau ver-
bauter Uferbereiche

e Entwicklung der monostrukturierten Kiefernwalder zu naturnahen Waldgesellschaften
sowie Schaffung von Waldmaénteln an den linearen Abschliissen von Forsten

e Bewahrung von Offenlandanteilen durch eine natur- und ressourcenschonende land-
wirtschaftliche Nutzung
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5.1.4 UVPG

Bei dem B-Plan handelt es sich um ein Stadtebauprojekt nach Nr. 18.7 der Anlage 1 zum
UVPG. Die Mindestgrofie der vorgesehenen zulassigen Grundflache (ca. 11.100 m?) wird

weder

—  fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben mit Giber 100.000 m2 (gemaR Anlage 1 Nr. 18.7.1 zum
UVPG i. V. m. 8 3c Abs. 1 UVPG)

noch

—  fir eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls von 20.000 m2- 100.000 m2 (gemalf3 Anlage
1 Nr. 18.7.2 zum UVPG i. V. m. 8 3c Abs. 1 UVPG)

erreicht.

Auch sind am Standort weder UVP-pflichtige Vorhaben gemaR Anlage 1 zum UVPG vorhan-
den noch geplant.

Dennoch ist gemal 8 2 Abs. 4 i.V.m. § 2a BauGB eine Umweltprifung (Plan- UP) durchzufih-
ren und die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen in einem Umweltbericht zu be-
schreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht, der auch Auswirkungen durch die Flachennutzungsplananderung unter-
sucht, ist Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan und der Flachennutzungsplanéan-
derung.

5.2 Bestandsbetrachtung der Schutzguter

5.2.1 Geschitzte Landschaftsbestandteile

Fur das Plangebiet bestehen keine Ausweisungen von Schutzgebieten oder sonstige natur-
bzw. landschaftsschutzrechtliche Restriktionen. Das Plangebiet liegt 6stlich des Landschafts-
schutzgebietes Biospharenreservat Spreewald (Entfernung: > 3 km).

Die stralRenbegleiten und freistehenden Baume und Gehdlze unterliegen der ,Satzung des
Amtes Unterspreewald zum Schutz von Baumen (Baumschutzsatzung)“ vom 22.02.2005.

5.2.2 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist durch die umliegende Verkehrsinfrastruktur fir die Lage im landlichen
Raum sehr gut erschlossen. Durch die Nahe zur Autobahn (ca. 500 m) und die gute Bahnan-
bindung an die ca. 2.000 m entfernte Regionalbahn der Linie RE 7 und RE 2 ist der Wohn-
standort fUr Berufspendler besonders attraktiv. Das Verkehrsaufkommen setzt sich Gberwie-
gende aus dem Anlieger- und Schilerverkehr zusammen. Die wesentlichen LArmimmissionen
werden im Wesentlichen durch den Autobahnverkehr verursacht. Das Plangebiet verflgt auf
Grund seiner optimalen Verkehrsanbindung, dem landlichen Siedlungscharakters und einer
umfangreichen Infrastrukturausstattung tber einen hohen Wohnwert.

5.2.3 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Gemal der Unteren Denkmalschutzbehérde (Schreiben vom 05.08.2024) und des Landesam-
tes fur Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum (Schreiben vom 25.06.2024) sind
keine Baudenkmaler im Bebauungsplangebiet vorhanden.

Jedoch ist von der Planung das nach § 3 BbgDSchG in die Denkmalliste des Landes Bran-
denburg eingetragene Bodendenkmal Nr. 10815 "Dorfkern deutsches Mittelalter und Neuzeit;
Kirche und Friedhof Neuzeit" (Lage: Schonwalde) betroffen.
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5.2.4 Schutzgut Boden

Der Untersuchungsraum besteht aus Ablagerungen der Urstromtéler einschlie3lich der Ne-
bentéler (Niederterrasse der Urstromtéler, "Talsand"). Die daraus gebildeten schwach kiesig
Sande haben sich zu Uberwiegend podsolige Braunerden und Podsol-Braunerden und ver-
breitet podsolige, vergleyte Braunerden und podsolige Gley-Braunerden aus Sand Uber peri-
glaziar-fluviatiliem Sand ausgebildet.

Gemal der Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdtrde (Schreiben vom 05.08.2024)
befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Altlastenkataster des Landkreises
Dahme - Spreewald keine altlastverdachtigen Flachen bzw. Altlasten gem. § 2 Abs. 5 und 6
BBodSchG.

5.2.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Im Siden wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch einen Graben (Gewasser Il
Ordnung) abgeschlossen. Zum Zeitpunkt der Untersuchung fihrte der Graben standig Was-
ser.

Grundwasser

Das Rickhaltevermdgen des Bodens im Plangebiet ist laut Daten des LBGR in der Kategorie
»sehr gering“ bis ,gering” einzuordnen, da die Verweildauer des Sickerwassers von wenigen
Tagen bis max. 1 Jahr und mehreren Monaten bis zu 3 Jahren betragt.

Der Grundwasserflurabstand liegt zwischen 1 m — 4 m, wobei dieser von Siiden nach Norden
ansteigt.

5.2.6 Schutzgut Klima und Luftqualitat

In Schénwalde ist das Klima gemaRigt warm. Es gibt herrscht im Jahresdurchschnitt einer
Temperatur von 10.2 °C. 677 mm Niederschlag fallen innerhalb eines Jahres. Das Plangebiet
ist durch das typische Kleinklima von gut durchgrinten Ortslagen gekennzeichnet. Es sichert
gute Bedingungen flr gesundes Leben und die Erholung.

Altitede: 37w Climate: Cfb *C: 10,2 / *F: S0.4  mm: 677 / inch: 26.7 == in

o1 0z 01 o4 05 o or 08 o 10 11 12

Abbildung 5: Klimadiagramm (Quelle: climate-data.org)
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5.2.7 Schutzgut Biotopstruktur, Lebensraume, Pflanzen- und Tierarten

Biotope

Der grof3te Teil der Untersuchungsflache, also etwa 22.250 m?, besteht aus einer intensiv be-
wirtschafteten Ackerflache (LI). In der Saison 2023 wurde auf der Flache Raps angebaut.

Im nordlichen Teil der Untersuchungsflache liegt eine Frischwiese (GMW) die von typischen
Wiesengrasern wie Wiesenrispe (Poa pratensis), Kndulgras (Dactylis glomerata), Deutsches
Weidelgras (Lolium perenne) und Gemeine Rispe (Poa trivialis) dominiert wird. Das vermehrte
Aufkommen von krautigen Stickstoffzeigern, wie Grof3e Brennnessel (Urtica dioica), Acker-
kratzdistel (Cirsium arvense), Acker-Winde (Convolvulus arvensis) und Brombeeren (Rubus)
zeigt den reichhaltigen N&hrstoffeintrag in diesem Bereich. Im stral3ennahen Bereich werden
die Flachen durch die Parkplatznutzung beeintrachtigt. Es gibt drei Laubbdume (Eschen-
Ahorn) auf der Flache. Die strukturarme Wiese bietet geeignete Brutplatze fir Bodenbrter.
Fur Zauneidechsen sind die Wiesen nur als Teillebensraum fir Nahrungssuche geeignet, da
es weder Winterhabitate oder Rohbodenflache fiir die Eiablage gibt.

Auf der Wiese befinde sich ein 400 m2 gro3er Laubgehdlzstreifen (BL) der Uberwiegen aus
Gewohnlichen Flieder (Syringia vulgaris), Eschen-Ahorn (Acer negundo), Spitzahorn (Acer
platanoides), und Schwarzer Hollunder (Sambucus nigra) besteht. In der Nordspritze befindet
sich eine dorfliche Siedlung (OSDL) im Umfang von 1.400 m2. Die Grunflache werden durch
typische Scherrasenflachen unter Laubgehdlzen gebildet. Die stral3enbegleitende Baumreihe
(BRR) besteht aus Linden, diese konnten eine geeignete Lebensstétte flr xylobionte Kafer
sein. Die Geholzbestande im Vorhabenbereich bieten Habitate fur frei- und hohlenbritende
Vogelarten, sowie Fledermause und in den Randbereichen als Habitat fir Zauneidechsen ge-
eignet. Auch die Gebaude sind fur Gebaudebrider und Fledermause potenziell als Nistplatz
bzw. Quartier relevant. Die Randbereiche der Strafl3e werden regelméRig gemaht und die Ar-
tenzusammensetzung ist der Frischwiese (GMW). Der Gehdlzbesténde sind fir freibritende
und hohlenbritenden Vogelarten und in den Randbereichen als Habitat flir Zauneidechsen
geeignet.

Im Osten befindet sich die StraBenflache (OVS) der L71 ohne artenschutzrechtlichen Wert.

Im Siden schliel3t ein permanent wasserfiihrender Graben an das Vorhaben an. Der Graben
kann ein potenzielles Laichhabitat fur Amphibien darstellen.

Es gibt keine § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope. Die Bdume unterliegen der Baumschutz-
satzung der Gemeinde.

Fauna

Durch die Anderung und Erganzung des Bebauungsplans ,Mihlenhof Schonwalde“ ist die
Prifung einer moglichen Betroffenheit der Belange des besonderen Artenschutzes nach 844
BNatSchG durchzufiihren. Die Untersuchungsergebnisse sind in dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag (HiBU 27.02.2024) dokumentiert.

Auf Grundlage der Biotopstruktur wurden als untersuchungsrelevante Artengruppen Vogel,
Fledermé&use, Wolf, Fischotter, Biber, Amphibien, Zauneidechsen und xylobionte Kéfer (Juch-
tenkafer) bestimmt.

Zauneidechsen, xylobionte Kafer, Wolf, Otter und Biber konnten nicht nachgewiesen werden.

Die einzige planungsrelevante Vogelart ist die Feldlerche mit zwei Brutrevieren. Diese Brutre-
viere gehen jedoch nur wahrend der Bauzeit verloren. Nach der Umsetzung des Vorhabens
und der Errichtung der ExtensivierungsmafRnahmen auf den Grunflachen neben der geplanten
Muhle kdnnen zwei Feldlerchenbrutpaar wieder im Vorhabenbereich briten.
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An der sudlichen des Grabens gab es Erdkroten-Vorkommen, die mit einem Amphibienschutz-
zaun geschutzt werden kénnen.

Flederméuse nutzten die Wiesen und Felder als Nahrungshabitat. Quartier konnten nicht
nachgewiesen werden.

Um artenschutzrechtliche Konflikte mit Fledermaus, Brutvogeln und Zauneidechsen zu ver-
meiden, wurden MalRnahmen der Vermeidung und des Ausgleiches erarbeitet (VM1-65 und
AM1). Bei Einhaltung der Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen sind Verbotstatbestande
nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen.

5.2.8 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Fur die Beschreibung des Landschaftsbildes wird die Umgebung des Geltungsbereiches mit
einbezogen. Das Landschaftsbild ist trotz des Schulgelandes tberwiegend landlich und wird
von den umgebenen Ackerflachen charakterisiert. Der Geltungsbereich selbst stellt sich als
Acker und Wiese dar, welches sich mit einer Bebauung in die dorfliche Siedlungsstruktur ein-
fugt. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das Landschaftsbild des Geltungsbe-
reiches gleichermalRen von Siedlungen und Landwirtschaft gepragt ist.

5.3 Wirkfaktoren auf die Schutzguter

5.3.1 Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Durch die vorliegende Planung werden die Bauflachen im Umfang und Lage an die Beddrf-
nisse der Gemeinde Schénwalde angepasst. Durch den Verzicht einer Planung wirde die
Grunflachenbrache, aber auch Ackerflachen weiterhin unbebaut bleiben. Auf Dauer gesehen
wére es ein Verlust an potenzieller Wohnflache und somit von Nachteil fir den weiteren
Wachstum der Gemeinde an einer zentralen Ortslage. Es ist moglich an dieser Stelle Wohn-
raum zu schaffen, ohne das Flachen mit einem hohen Anteil wertvollen Biotopen oder Baum-
bewuchs gerodet werden miissen. Planungsalternativen hinsichtlich Art und Intensitat der bau-
lichen Nutzung oder der Standorte der Neuausweisungen gibt es nicht.

5.3.2 Prognose der Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Abgeleitet aus der Lage und dem stadtebaulichen Ziel des Bebauungsplanes ergeben sich
einige Aspekte, nach denen bestimmte Beeintrachtigungen von Schutzgitern ausgeschlossen
werden kbénnen:

Tabelle 1: Planbezogene Abschitzung von Beeintrachtigungen und deren Intensitit (Ubersicht)

Beeintrachtigung

Schutzgut baubedingt anlagebedingt nutzungsbedingt

Mensch und Siedlung e} o (o)

Kultur- und Sachgtter ——— —— ———

Boden o) X o

Klima/Luft —— o o

Wasserhaushalt —— le) —_

Arten und Lebensgemein- e} X o

schaften

Landschaftsbild/Ortsbild (o] (o] (o]
Einstufung X erheblich O geringfiigig bzw. zeitweilig ---- Beeintréchtigung nicht absehbar
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Nutzungsbedingte Beeintréachtigungen oder Beanspruchungen von Natur und Landschaft, die
Uber die bestimmungsgemalfe Nutzung innerhalb des Plangebietes hinausgehen oder hinaus-
wirken, sind nicht zu erwarten.

5.3.3 Schutzgut Mensch
a) Baubedingte Wirkfaktoren

Immissionen

Die Durchfuihrung des B-Planes wird mit Baugeschehen verbunden sein. Verlauf und Wirkun-
gen durch Baularm, Staub oder Baustellenverkehr verlaufen jedoch diskontinuierlich und zeit-
weilig. Die méglichen Stérwirkungen auf das Schutzgut Mensch der Siedlungsumgebung sind
geringfigig und nicht erheblich.

b) Anlage & betriebsbedingte Wirkfaktoren

Gemald Schalltechnisches Gutachten (30.0.2024, SBB Schallschutzberatung Jackisch) wird
zum StrafRenldrm folgende Ergebnisse festgestellt:

»1. der stadtebauliche Orientierungswert fiir den Tageszeitraum in Héhe eines Beurteilungs-
pegels von 55 dB (A) ist in Teilflachenbereichen lberschritten. Betroffen sind insbesondere
die Plangebietsteile WA 1, WA 2 und WA 6 bis in eine Tiefe von ca. 40 m gerechnet von der
L 71. In diesem Bereich ist die Verkehrslarmimmission durch die L 71 bestimmt. Aus Sud-
Westen reicht die Uberschreitungstiefe des stadtebaulichen Orientierungswertes bis in eine
Tiefe von ca. 60 m durch den zusatzlichen Einfluss des Autobahnlarms, gerechnet von der
Plangrenze. Der stadtebauliche Orientierungswert tags ist um bis zu 4 dB im stralBennahen
Bereich ,Uberschritten. Der abwagungsrelevante Grenzwert der 16. BImSchV von 59 dB tags
wird nicht tGberschritten. Die festgestellte VerkehrslarmgrofRe begriindet keine Festsetzungen
zum Schallschutz im Tageszeitraum.

2. Die prognostizierte StralRenverkehrslarmsituation erreicht keine Grof3e, die den Aufenthalt
im Freien in AuRenwohnbereichen oder in baulich verbundenen AuRenwohnbereichen stark
beeintrachtigen kann. Das ,,Schutzziel ,Aufenthalt im Freien® wird hier bei f 59 dB tagsulber in
Anlehnung an die 16. BImSchV /13/ gesehen. Die festgestellte StralRenverkehrslarmsituation
im Tageszeitraum erzeugt keine Konfliktsituation beziglich der Schutzziele im Aul3enbereich.
Insofern sind keine Abwagungshandlungen erforderlich.

3. Der stadtebauliche Orientierungswert fir den Nachtzeitraum in Hohe eines Beurteilungspe-
gels von 45 dB (A) ist an allen Baugrenzen uberschritten. Die UberschreitungsgroRe ist an den
straRennahen Baugrenzen mit bis zu 7 dB (A) festgestellt, diese resultiert im Plangebietsteil
WA 2 an der straRennahen Baugrenze auch aus dem Einfluss der L 71.

MalRgeblicher ist der Gerauscheinfluss nachts durch die Autobahn BAB 13 gepréagt. Dieser
verursacht annahernd im gesamten Plangebiet eine Uberschreitung des néchtlichen Orientie-
rungswertes um etwa 4 dB (A) bis 5 dB (A). Diese UberschreitungsgréRe begriindet die Not-
wendigkeit von Festsetzungen zum Schallschutz und zur Liftung.

Festsetzungen zur Grundrissorientierung als prioritatische Mal3hahme der Abwagungspyra-
mide gegentiber einer ausschliel3lichen Festsetzung einer fensterunabhagigen Luftungsan-
lage begrunden sich in weiten Teilbereichen der Planflache nicht. Grundrissfestsetzungen sind
nur begriindet, wenn sich durch die Larmabschattung des eigenen Gebaudes eine ruhige Fas-
sadenseite ergibt, auf der in zum Schlafen geeigneten Raumen eine Fensterliftung erméglicht
wird. Auf Grund des mehrseitigen Verkehrslarmeinflusses ist erkennbar, dass sich diese ab-
schirmende Situation nur lokal an Einzelobjekten einstellen wird. Auf Grund eines nicht vor-
handenen stadtebaulichen Konzeptes sind tiefergehende Aussagen nicht mdglich. Ableitend
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aus dem gegebenen akustischen Sachverhalt wird nicht empfohlen, Festsetzungen zur Grund-
rissbindung aus akustischen Griinden zu treffen.

4. Nachstehende Planungshinweise werden gegeben:

Zur Sicherung eines gesunden Nachtschlafes sind Innenpegel von 30 dB aus Verkehrslarm
nicht zu Uberschreiten. Bei Beurteilungspegeln au3en nachts tiber 45 dB ist diese Anforderung
als Voraussetzung eines gesunden Schlafes bei Nutzung von Fensterliftung nicht mehr ge-
geben. Mit diesem Hintergrund und auch auf Grund der Abweichung vom stadtebaulichen Ori-
entierungswert Nacht wird empfohlen, durch bauliche SchallschutzmaflZnahmen wie Vorbauten
(Prallscheiben, verglaste Loggien, Wintergarten, etc.), Schiebeldden oder besondere Fenster-
konstruktionen sicherzustellen, dass bei einem teilgedffneten Fenster und gewahrleisteter Be-
luftbarkeit ein Innenraumpegel von Lp,In = 30 dB nachts in Schlaf- und Kinderzimmern nicht
tberschritten wird.

Kann keine der festgesetzten Mal3nahmen umgesetzt werden, muss eine fensterunabhangige
Liftungsanlage vorgesehen werden, welche einen ausreichenden Luftaustausch bei ge-
schlossenem Fenster im Nachtzeitraum sicherstellt.

Anforderungen an Gesamtbauschalldamm-Male fir Fassaden sind nicht zu stellen. Die bau-
akustische Auslegung der Fenster wird in der Objektplanung vorgenommen. Besondere
Schallschutzaufwendungen sind nicht erforderlich, d.h. die Ublicherweise eingesetzten Fens-
terkonstruktionen sind ohnehin geeignet, den baulichen Schallschutz zu erfiillen.*”

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 werden nachts um ca. 4 -7 dB(A) Uberschritten. Zur
Uberschreitungsmaoglichkeit der DIN-Werte hat das BVerwG geschrieben: ,Da die Werte der
DIN 18005 lediglich eine Orientierungshilfe fur die Bauleitplanung sind, darf von ihnen abge-
wichen werden. Entscheidend ist, ob die Abweichung im Einzelfall noch mit dem Abwagungs-
gebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar ist. Auch der zulassige Grad der Abweichung richtet
sich nach den jeweiligen Umstanden des Einzelfalls. Eine Uberschreitung des Orientierungs-
wertes fur Wohngebiete um 5 dB (A) kann das Ergebnis einer gerechten Abwagung sein... Je
nach den Umstéanden des Einzelfalls kann deshalb die Planung eines Gebiets, die den Rand-
bereich eines angrenzenden Wohngebiets Larmauswirkungen aussetzt, welche um 5 dB (A)
uber den Richtwerten fiir Wohngebiete liegen zulédssig sein.“* Die Innenpegel von 30 dB wer-
den nicht Gberschritten, da bereits einfache Fenster mit einem durchschnittlichen Schalldamm-
malfd von 27 dB (Schallschutzklasse 1) einen ausreichenden passiven Schallschutz bieten, um
die gebotenen Anforderungen an zumutbare Wohn- bzw. Schlafruhe im Gebaude zu erfillen.
Das wird im 0.g. Gutachten bestatigt. Aus diesen Griinden werden keine erheblichen Beein-
trachtigungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und kein stadtebaulicher Missstand
erwartet.

Gemal Schalltechnisches Gutachten (30.0.2024, SBB Schallschutzberatung Jackisch) wird
zum Gewerbelarm folgende Ergebnisse festgestellt:

»,1. Der stadtebauliche Orientierungswert unter Beachtung der gewerblichen Vorbelastung in
Hohe eines Beurteilungspegels von 55 dB (A) ist im Planbereich fir den Tageszeitraum ein-
gehalten. Es sind relativ geringe Immissionsreserven prognostiziert, die von einer von der Be-
triebsbeschreibung abweichenden Nutzung hinsichtlich der Kundenfrequenzen eher nicht aus-
geflllt werden.

2. Der stadtebauliche Orientierungswert unter Beachtung der gewerblichen Vorbelastung in
Hohe eines Beurteilungspegels von 33 dB (A) ist im Planbereich fir den Nachtzeitraum (un-
gunstigste Nachtstunde) ebenfalls eingehalten. Eine maf3gebliche Abweichung von der im
Gutachten getroffenen betriebstechnischen Annahme ist nicht méglich. Das trifft insbesondere

! BVerwG, Beschl. v. 18.12.1990 - 4 N 6.88 - (Nr. 176)
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auf die Anlieferung mittels Lkw zu, die im Nachtzeitraum (vor 6.00 Uhr) nicht mdglich ist. Allein
durch die Lkw- Fahrbewegungen zum und vom Verladebauwerk wird der reduzierte stadte-
bauliche Orientierungswert bzw. der gleichlautende reduzierte Immissionsrichtwert nach TA
Larm /8/ Uberschritten.

Die Prognose kommt weiter zu dem Ergebnis, dass selbst flr geringe Parkplatznutzungen in
den Nachtrandzeiten nach 22.00 Uhr bzw. vor 6.00 Uhr (beispielsweise fir Personalab- und -
zufahrten oder fur spéte Kunden) die Einhaltung des reduzierten Nachtrichtwertes von 33 dB
(A) nicht moglich ist. Sind derartige Parkplatznutzungen nicht auszuschlieen, muss der Be-
treiber seine Offnungszeiten so anpassen, dass diese Parkplatznutzungen nicht im Nachtzeit-
raum stattfinden.

Regelbar ist diese Anforderung beispielsweise mit Offnungszeiten von 7.00 Uhr bis 21.00 Uhr.

3. Der Betrieb von haustechnischen Anlagen muss den sehr hohen immissionsschutzrechtli-
chen Standard angepasst werden. Nach dem Betriebskonzept trifft diese Anpassung aus-
schlie3lich auf den Betrieb der Warmepumpe zu. Auf Grund des Heizungskonzeptes ist vor-
gesehen, die Warmepumpe auch im Nachtzeitraum zu betreiben. Vorgesehen ist der Warme-
pumpenbetrieb mit einem Schallleistungspegel von LWA = 80 dB. Die Planungsanpassung
muss eine Reduzierung der Larmimmission um 6 dB erreichen. Diese Reduzierung kann mog-
licherweise durch eine Anlagenanpassung oder auch durch eine bauseitige Schallschutzmal3-
nahme erreicht werden.

4. In nachbarschaftlichen Drittbereichen au3erhalb des Plangebietes, beispielsweise die
Nachweisorte 10G 3 und IOG 4, sind die geltenden Immissionsrichtwerte nach TA Larm /8/
durch den Betrieb des Marktes deutlich unterschritten und somit erfillt. Unter Beachtung der
gewerblichen Vorbelastung von LVOR = 43 dB ergibt sich fur die in stadtebaulichen Mischge-
bietslagen gelegenen Nachweisorte ein reduzierter Immissionsrichtwert von:

— tags: Immissionsrichtwert LGI = 60 dB
Vorbelastung LVOR = 43 dB
Reduzierter Immissionsrichtwert LPL = LGl - LVOR
LPL =60 dB

— nachts: Immissionsrichtwert LGI = 45 dB
Vorbelastung LVOR =43 dB
Reduzierter Immissionsrichtwert LPL = LGI - LVOR
LPL=41dB

5. Textliche Festsetzungen sind nicht zu treffen. Es wird empfohlen, hinsichtlich des notwen-
digen Nutzungszeitraumes des Netto-Marktes die Mdglichkeiten des stadtebaulichen Vertra-
ges zu nutzen.”

Gemal} Schalltechnisches Gutachten (30.0.2024, SBB Schallschutzberatung Jackisch) wird
zum Windenergieanlagen folgende Ergebnisse festgestellt:

,Der Planungsstandort ist durch Gewerbelarm aus dem Betrieb von Windenergieanlagen vor-
belastet. Die VorbelastungsgroRe wird mit 43 dB (A) [4] beschrieben. Das bedeutet eine Uber-
schreitung des stadtebaulichen Orientierungswertes nachts von 40 dB (A) um bis zu 3 dB (A).

Im abwégenden Umgang mit dieser gewerblichen Vorbelastungssituation ist festgestellt, dass
auf der Grundlage rechtlicher Entscheidungen /20/ eine Uberschreitung des stadtebaulichen
Orientierungswertes nachts um 3 dB (A) im vorliegenden Planungsfall durchaus sachgerecht
ist und das prioritatische Anliegen der Bauleitplanung allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nach § 1 BauGB zu berticksichtigen, erflillt ist.
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Daruber hinaus missen Bebauungsplane vollzugsfahig sein. Daher sind die Festsetzungen
auch auf die TA Larm /8/ abzustimmen.

Insbesondere ist im baurechtlichen Genehmigungsverfahren fir die Wohnungsbauvorhaben
im Sinne von § 15 BauNVO /4/ zu prifen, inwieweit die Vorhaben méglicherweise gegen das
Gebot der Ricksichthnahme verstof3en und sich durch Heranriicken der Wohnungsbebauung
an die im vorliegenden Fall emittierenden Windenergieanlagen zusétzliche Ricksichtnahme-
pflichten ergeben.

Zu der Festsetzungsentscheidung im Zusammenhang mit der gegebenen gewerblichen Vor-
belastung aus dem Betrieb von Windenergieanlagen wird nachstehender schalltechnischer
Sachstand zu Grunde gelegt:

1. Um eine Vollzugsfahigkeit des B-Planes zu gewahrleisten, muss sichergestellt werden, dass
im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren vollumfanglich auf die rechtliche Basis
des Bebauungsplanes zuriickgegriffen werden kann und keine dartiber hinausgehenden Auf-
lagen erforderlich werden.

2. Nach TA Larm /8/ Pkt. 3.2.1 ist eine Baugenehmigung nicht zu versagen, wenn infolge stan-
dig vorherrschenden Fremdgerdusche keine zusatzlichen schadlichen Umwelteinwirkungen
durch gewerbliche Anlagen zu beflirchten sind. In Umsetzung dieser TA-Larmschutzpflicht auf
die Immissionssituation im Plangebiet ist festzustellen, dass Gewerbel&arm nachts mit 43 dB
(A) durch Verkehrslarm der BAB 13 mit etwa 50 dB (A) Uberdeckt wird. Insofern sind keine
gewerblichen Gerauschauffalligkeiten und keine subjektiven Stérwirkungen zu erwarten.

3. Die spatere Objektplanung kann in Einzelféallen und nach subjektivem Bedarf auf zusatzliche
bauliche SchutzmafRnahmen im Sinne einer architektonischen Selbsthilfe zuriickgreifen. Eine
Festsetzung zur architektonischen Selbsthilfe wére nicht sachgerecht, da mit gegenwartigem
Sachstand eine ,allseitige“ gewerbliche Belastung vorliegt und die damit verbundenen bauli-
chen SchutzmalRnahmen einen unverhaltnismaiigen Kostenfaktor erzeugen wirden.

4. Weiter ist davon auszugehen, dass Windenergieanlagenbetreiber und B-Planentwickler
eine gemeinsame wirtschaftliche Interessenlage haben. Insofern waren im Rahmen der bau-
ordnungsrechtlichen Realisierung des Vorhabens auch Larmminderungsmal3nahmen durch
Betreibereinschrankungen bei Windenergieanlagen umsetzbar oder detaillierte schalltechni-
sche Prognosen zur Richtungseinwirkung auf geplante Bebauungen mit Folge von konkreten
auf die Grundrisstypik abgestellten baulichen Schutzmaf3nahmen mdéglich.“

Bzgl. der Uberschreitungsmoglichkeit der Orientierungswerte nach DIN 18005-1 wird auf die
Ausfuihrungen zum StraBenverkehrslarm verwiesen. Eine erhebliche Uberschreitung von 3
dB(A) und eine erhebliche Larmvorbelastung kann daraus nicht abgeleitet werden, zumal sie
durch den Verkehrslarm tberdeckt werden. Bzgl. der Gerauschimmissionen durch den Betrieb
des geplanten Lebensmittelmarktes werden Schutzmal3nahmen mit bodenrechtlichem Bezug
im Bebauungsplan festgesetzt (Einhausung der Verladerampe) oder im stadtebaulichen Ver-
trag gesichert.

5.3.4 Schutzgut Kultur- und Sachgdter

Bzgl. des von der Planung betroffenen nach 8 3 BbgDSchG in die Denkmalliste des Landes
Brandenburg eingetragene Bodendenkmal Nr. 10815 "Dorfkern deutsches Mittelalter und Neu-
zeit; Kirche und Friedhof Neuzeit" (Lage: Schdonwalde) sind die Bestimmungen des BbgDSchG
sind zu beachten. GemalR der Stellungnahmen der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Schrei-
ben vom 05.08.2024) und des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landes-
museum (Schreiben vom 25.06.2024) gilt bei geplanten Bodeneingriffen: ,Die Realisierung
von Bodeneingriffen (z.B. Tiefbaumalinahmen) ist erst nach Abschluss archéologischer Doku-
mentations- und Bergungsmaflinahmen in organisatorischer und finanzieller Verantwortung
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der Bauherrn 8 9 Abs. 3 und 4, 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmal-
schutzbehérde zuléssig. Die Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs, 1 BbgDSchG).“

5.3.5 Schutzgut Boden
a) Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Beeintrachtigungen des Bodens entstehen im Zuge der Realisierung von Bau-
vorhaben durch Abgrabung, Umlagerung, ggf. Verdichtung u. a. Derartige Beeintrachtigungen
sind im Plangebiet absehbar sehr kleinrAumig und zeitweilig. Sie kdnnen aufRerhalb kinftig
Uberbauter Flachen ohne nachteilige Wirkungen wieder beseitigt werden. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind daher daraus nicht zu erwarten.

b) Anlage & betriebsbedingte Wirkfaktoren

Die mit dem Bebauungsplan zuldssigen Versiegelungen ergeben sich aus der festgesetzten
Grundflachenzahlen. Die sich daraus ergebenden maximal Uberbaubaren Flache (max. zulas-
sige Versiegelungen) sind in der Flachenibersicht der Begriindung dargelegt.

Allgemeine Wohngebiete Flache GRZ Neuversiegelung
Allgemeine Wohngebiete gesamt 10.509 m* 0,4 4.204 m?
Bestand WA 6 2026 m* 0,4

Sonstige Sondergebiete Flache GRZ
So gesamt 7.533m?> 0,6 4.520 m?
Verkehrsfléache Flache Uberbauung

Strale-Planung 3.368 m* 0,7
(Stralle-Bestand 5134 m* 0,7
Platz 2.962m* 0,7

Verkehr gesamt 6.330 m?* 0,7 4.421 m?

Ges. Versiegelung 13.145 m?

Die Versiegelung stellt einen erheblichen Eingriff dar, welcher kompensiert werden muss.

5.3.6 Schutzgut Wasser
a) Baubedingte Wirkfaktoren

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden keine Wasserschutzgebiete berthrt. Als baubedingte
Beeintrachtigungen des Bodens bei der Realisierung der mit dem Bebauungsplan erméglich-
ten 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 Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens zu erwarten. Diese
Storungen sind allerdings als zeitweilig bzw. geringfiigig zu bewerten. Bei Einhaltung der gan-
gigen 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 Verrin-
gerung des Flachenpotentials zur Niederschlagsversickerung und eine Minderung der magli-
chen Grundwasserneubildung erzeugt. Da die Ableitung von Niederschlagswasser innerhalb
des Plangebietes entsprechend den landeseinheitlichen Vorschriften auf Grundstiicksflachen
erfolgen soll, tritt eine erhebliche Beeintrachtigung des lokalen Wasserhaushaltes nicht ein.

5.3.7 Schutzgut Klima und Luftqualitat

Mit der Planung werden die Voraussetzungen groé3tenteils fir den Bau zusatzlicher Wohnhau-
ser ermoglicht. Eine wesentliche Beeintrachtigung der standortklimatischen Bedingungen lasst
sich daraus nicht ableiten, da die geplanten Wohngrundstiicke durch die festgelegten Bau-
grenzen bzw. max. zulassigen Grundflachen noch ausreichende Anteile von unbebauten Frei-
flachen aufweisen. Die Qualitat eines Standortes mit dem Kleinklima gut durchtrennter Ortsla-
gen bleibt erhalten. Spezielle Vorsorge- oder KompensationsmalRnahmen sind nicht erforder-
lich.

5.3.8 Schutzgut Biotopstruktur, Lebensraume, Pflanzen- und Tierarten

Zur Bewertung der Fauna liegt den Planunterlagen ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum
Entwurf bei. Das Ackerland wird durch Wohnbebauung und individuell gestaltete private Gar-
tengrunflachen ersetzt. Die Grinflachen des Plangebiets kdnnen nach der Bauphase, wieder
durch die drtliche Fauna genutzt werden. Zusatzlich werden durch die geplanten Ausgleichs-
mafinamen andere Standorte 6kologisch aufgewertet.

5.3.9 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Kinftige Veranderungen beriihren wegen der geschlossenen Lage des Baugebiets nur das
innere Erscheinungsbild und sind lokal beschrankt. Die Bebauung auf bisher nicht genutzten
Grundstiicken wird zu einer Verdichtung der Siedlungsnutzung und damit zur Verfestigung des
Siedlungscharakters flihren, was zu den typischen Entwicklungen von baurechtlichen Plange-
bieten gehort und den stadtebaulichen Zielen entspricht.

Die festgelegten Baugrenzen bzw. Grundflachen gewahrleisten den weitgehenden Erhalt von
unbebauten Bereichen. Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und Orts-
bild kbnnen deshalb weitgehend ausgeschlossen werden. Auswirkungen fur das Landschafts-
bild tber die Grenzen des Plangebietes hinaus sind nicht zu erwarten.

5.4 Vermeidung und Minimierung

Der Eingriff soll schwerpunktmafig durch folgende Malinahmen vermieden bzw. vermindert
werden:

- Umsetzung und Planung auf einer bereits vorbelasteten, anthropogen gepragten Fl&-
che mit geringerem Konfliktpotenzial (alle Schutzgiter),

- Schutz, Sicherung und Erhalt bestehender Vegetationsstrukturen durch férdernde
Festsetzungen im Bebauungsplan, z.B. durch Erhalt von Grinflachen (Schutzgut Flora/
Fauna),

- Erhalt der (Einzel)Bestandsgehdlze innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches gem.
den Vorgaben der Baumschutzverordnung des Landkreises Dahme Spreewald -Baum-
SchV LDS (Schutzgut Flora/ Fauna),

- Erhalt von Grinstrukturen zur Versickerung von Niederschlagswasser (Schutzguter
Boden, Wasser) und zur lokalklimatischen Regulierung (Schutzgut Klima/Luft/Larm),

- Minimierung bzw. Regulierung der Bodenversiegelung auf das nétige Mal3 (Schutzgu-
ter Boden/Wasser, Klima/Luft/Larm),
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- entscheidende Festsetzungen, die den Charakter der Bestandssituation beeinflussen
oder verandern kénnten, werden in ihrer Art und Zielsetzung in bestandsvertragliche
bzw. den umgebenden Wirkungsbereich angepasst formuliert (Schutzgut Landschafts-
bild-/Ortsbild und Erholung).

Folgende artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen sieht der Artenschutzrechtliche
Fachbeitrag vor:

VML1: Um einen artenschutzrechtlichen Konflikt mit Brutvégeln und Fledermausen zu vermei-
den, sind potenzielle Rodungsmafnahmen nur auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufiihren. Sollten Rodungen einzelner Geholze in der Brutzeit erforderlich werden,
sind die Gehdlze davor auf ein Vorkommen von Brutstatten durch einen Experten zu
Uberprifen.

VM2: Vor Rodungen und Abrissen ist von einem Fachmann zu prifen, ob geschiitzte Quartiere
von Fledermausen betroffen sind und ggf. MaBnhahmen zu deren Schutz zu ergreifen
sind.

VM3: Um einen Konflikt mit Amphibien zu vermeiden ist in stdlicher und westlicher Richtung
ein Amphibienschutzzaun wahrend der gesamten Bauzeit aufzustellen.

VM4: Wahrend der gesamten Bauzeit ist eine 6kologische Baubegleitung durchzufihren. Die
Okologische Baubegleitung ist unter anderem durchzufiihren, um die Amphibienschutz-
zaune regelmaRig hinsichtlich der Funktionalitéat zu Gberprufen und das Baufeld nach
Individuen abzusuchen und ggf. hinter den Schutzzaun zu bringen.

VMB5: Sollten die BaumalRnahmen in der Brutzeit fortgesetzt werden, missen auf dem gesam-
ten Gelande Flatterbander aufgestellt werden und der Bewuchs muss sehr niedrig ge-
halten werden. Dies muss getan werden, um das Ansiedeln von Bodenbritern wéhrend
der Bauphase zu verhindern.

5.5 Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

5.5.1 MalRnahmen zur Eingriffsminderung

Eingriffe in den Naturhaushalt sollen grundsétzlich auf den unvermeidbaren Umfang be-
schrankt werden. Insbhesondere sollen Flachenversiegelungen minimiert und eine ortliche Ver-
sickerung von Niederschldgen mdglichst gewahrleistet werden. Im Bebauungsplan wird des-
halb festgesetzt, dass die Befestigung von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von sonsti-
gen Flachen fir Nebenanlagen nur mit wasserdurchlassigen Belagen zulassig ist. Damit wer-
den Teile der nattrlichen Bodenfunktionen erhalten und eine ortliche Versickerung von Nie-
derschlagen gefordert. Grundsatzlich soll das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet
vor Ort zur Versickerung gebracht werden und damit eine Beeintrachtigung des nattrlichen
Wasserhaushalts weitgehend vermeiden wird.

5.5.2 Ubersicht zum Kompensationsbedarf

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Zulassigkeit von Wohn- und Sondergebiets-
bebauung auf bisher unbebauten Griunflachen vorbereitet, wodurch das Erfordernis fur die
Durchfiihrung von KompensationsmafRnahmen besteht. In der nachfolgenden Ubersicht wird
fur die einzelnen Schutzgiiter eine Bewertung der Erheblichkeit von aus der Planung resultie-
renden Beeintrachtigungen vorgenommen.
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Tabelle 2: Natur und Landschaft — zusammengefasste Erheblichkeitsbewertung

Schutzgut Betroffenheit Bewertung Kompensation
Boden Zusatzliche Versiegelung von | Eingriff Kompensation
13.145 m2 Boden durch 263 Gehdlzpflanzung
in der Gemeinde
Wasser Verringerung der Versickerung | - ortliche Versickerung des Nie- | nicht erforderlich
durch zusatzlich mdglichen ho- | derschlagswassers auf  den
heren Versieglungsgrad Grundstlcken
nicht erheblich
Klima lokalklimatische Funktionsraume | nicht erheblich nicht erforderlich
werden nicht beeinflusst
Biotope/ Arten (Vogel, Amphibien, Fle- | Eingriff gemaf Artenschutz- | Vermeidungs- und Arten-
Arten dermause) fachbeitrag hilffsmalRnahmen
aus dem Artenschutzfach-
beitrag
VM1 und VM5 bzw. VASB1
Verlust von 9 Baume Eingriff gemal Baumschutzsat- | Ca. 18 Baume
zung erforderlich gemaR Baum-
schutzsatzung
Landschafts- Raumlich eng begrenzte Veran- | - keine Fernwirkungen, Gebaude | nicht erforderlich
bild derungen durch zusétzlich mogli- | fugen sich in das Orts- und Land-
che Gebaude schaftsbild ein, keine Tiefenwir-
kung
- nicht erheblich
Sachgut - - nicht erforderlich

5.5.3 KompensationsmalRnahmen fir die Zunahme an Bodenversiegelung

Dieser Eingriff in den Boden ist als erheblich zu bewerten, daher ergibt sich hier ein Kompen-

sationsbedarf. Bei einer Erweiterung ist je 50 m2 Versiegelung in der Gemeinde ein Obst- oder

Laubbaum gemalf3 Pflanzliste innerhalb des B-Plans anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mit der Mal3Bhahme werden die Eingriffe in den Boden vollstandig kompensiert. Bei 13.145 m2

ergibt das ein Bedarf von 263 Baumen. Die Regelung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.
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6 Flachenlbersichten

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Aligemeine Wohngebiete Flache GRZ Grundfliche
WA 1 1.752 m? 0,4 701 m2
WA 2 3.484 m? 0,4 1.394 m?
WA 3 2.636 m? 0,4 1.055 m?
WA 4 2.083 m? 0,4 833 m?
WA 5 554 m?2 0,4 222 m?
WA 6 2.146 m? 0,4 858 m?
Allgemeine Wohngebiete gesamt 12.658 m? 5.063 m?
Sonstige Sondergebiete Flache GRZ Grundfliche
SO 1 Supermarkt 6.233 m? 0,8 4.988 m?
SO 2 Miihle 1.300 m? 0,8 1.041 m?
SO gesamt 7.533 m? 6.029 m?
Verkehrsflache Flache
Stralle 8.387 m?
Platz 2.962 m?

Verkehr gesamt 11.352 m?

Griinflache Flache
Offentlicher Miihlenpark 5.023 m?
Offentlicher Streifen 342 m?
Griin gesamt 5.365 m?

Gesamt B-Plan 36.911 m? 11.092 m?
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