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Gemeinde Schorfheide, Ortsteil Altenhof
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,WalzwerkstraBe* (Vorentwurf 14.12.2011)

I Planungsgegenstand

1 Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Ziel

Finowfurt ist einer von neun Ortsteilen der Gemeinde Schorfheide
im Landkreis Barnim, die am 26.10.2003 aus dem Zusammen-
schluss der ehemaligen Gemeinden Finowfurt und Grof3 Schoéne-
beck (Schorfheide) hervorgegangen ist. Der Ort ist mit seinen rund
4.620 Einwohnern der Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 132 ,Walzwerkstra3e“ soll eine unbe-
baute Flache im &stlichen Ortsausgangsbereich von Finowfurt im
stadtebaulichen Ubergangsbereich nach Eberswalde im Sinne der
stadtebaulichen Abrundung des Ortsteingangs baulich entwickelt
werden. Ubergeordnetes Ziel der Planung ist, die weitere Entwick-
lung des Ortsteils Finowfurt zu erméglichen und den kurz- und
mittelfristigen Bedarf an Wohn- und gemischt genutzten Baufla-
chen zu decken. Vorgesehen ist die Realisierung eines Misch- und
Wohngebiets, um den Vorgaben des Flachennutzungsplans, der
eine gemischte Nutzung darstellt, und gleichermalien dem
Schutzanspruch des nérdlich angrenzenden Wochenendhausge-
biets gegenuber stérenden Nutzungen Rechnung zu tragen.

Da sich das Plangebiet auflerhalb einer im Zusammenhang be-
bauten Siedlungsstruktur befindet und keine geordnete innere Er-
schlieBung aufweist, bedarf es zur Schaffung von Bauplanungs-
recht der Aufstellung eines Bebauungsplans gemaR § 30 Bauge-
setzbuch (BauGB). Mit diesem Planungsverfahren sollen die
kommunalen Planungsziele gesichert und eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung mit einer adaquaten, sparsamen Erschlie-
Rung gewahrleistet werden.

AuRerdem dient der Bebauungsplan der Regelung der Kompensa-
tion der mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft.

1.2 Verfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schorfheide hat am
14.12.2011 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
Nr. 132 ,WalzwerkstralRe“ gefasst.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind im Rahmen einer Umweltprifung
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
worden. Das Ergebnis wurde im vorliegenden Vorentwurf des Be-
bauungsplans beriicksichtigt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
zum Vorentwurf des Bebauungsplans ist im Rahmen einer Blirger-
versammlung am 11.01.2012 erfolgt. Die frihzeitige Behdrdenbe-
teiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Anfrage nach den Zie-
len und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung er-
folgte am 16.01.2012 in schriftlicher Form.
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Gemeinde Schorfheide, Ortsteil Altenhof
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,WalzwerkstraBe“ (Vorentwurf 14.12.2011)

2 Raumliche Situation

21 Lage im Siedlungskontext

Finowfurt liegt circa zwei Kilometer von der Kreisstadt Eberswalde
entfernt am Sidrand des Waldgebiets Schorfheide, das Namens-
geber der Gemeinde ist. Von Berlin Mitte ist Finowfurt in nordostli-
cher Richtung ca. 50 km entfernt und gehdrt zum Berliner Naher-
holungsgebiet. Uber die A 11 (Ausfahrt ,Finowfurt®) ist der Ort op-
timal an das Autobahn-Netz angeschlossen. Aulerdem verlauft
durch Finowfurt in Ost-West-Richtung die Bundesstralle B 167.
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Gemeinde Schorfheide, Ortsteil Altenhof
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,WalzwerkstraBe* (Vorentwurf 14.12.2011)

Das Gebiet der Gemeinde Schorfheide gehért naturrdumlich zur
Mecklenburgischen Seenplatte. Seine geologische Formation ist
auf die weicheslkaltzeitlichen Entwicklungen vor ca. 20.000 Jahren
zurtickzufuhren, in der sich machtige Schichten pleistozaner Se-
dimente auf alteren ablagerten. Wahrend der Nacheiszeit bildeten
sich am Rand der Endmoranen machtige Schmelzwasserrinnen,
die Uberwiegend in sudwestliche Richtung entwéasserten. So ent-
stand das Eberswalder Urstromtal, welches fiir das Gebiet um den
Ortsteil Finowfurt kennzeichnend ist.

2.2 Entwicklung und Bedeutung von Finowfurt
Siedlungsgeschichte

Der Ort Finowfurt, heute Ortsteil der Gemeinde Schorfheide, ent-
stand erst 1929, als die beiden Doérfer Schopfurth und Steinfurth
zusammengefihrt wurden. Erstmals erwahnt wurden die Dorfer
1375. Die ersten geschichtlichen Zeugnisse legt eine Windmuhle
ab, die schon vor 1375 bestand und die 1608 umgebaut wurde.

Die Entwicklung Finowfurts ist wesentlich vom Bau des Finowka-
nals beeinflusst, der auf Anweisung des Konigs Friedrich Ill. in den
Jahren 1743 - 1746 unter Einbeziehung des zerstorten Vorganger-
kanals errichtet wurde. Uber Havel und Spree entstand damit eine
durchgehende Wasserstralle nach Berlin. Der Kanal diente vor-
nehmlich dem Holz- und Salztransport. Finowfurt (bzw. die Doérfer
Schoépfurth und Steinfurth) entwickelten sich seinerzeit zu einem
Zentrum der FloRerei.

Auch die anschlieltende wirtschaftliche Entwicklung wurde nach-
drucklich durch den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur getragen:

= durch die StraRenverkehrsverbindung Berlin-Eberswalde-
Stettin

= durch die Eisenbahnlinie Berlin-Angermiinde in 1842

= durch den Bau des Hohenzollernkanals von 1908 - 1914 (heu-
tiger Oder-Havel-Kanal), mit dem der Grof3schifffahrtsweg
Berlin-Stettin geschaffen wurde

= mit dem Bau der Autobahn in 1934 und

= mit dem Bau des Flugplatzes von 1935 - 1940 (damals als Mi-
litarflugplatz).

Wirtschaftliche Bedeutung

Finowfurt profitiert heute durch die Berlinnahe, die gute Autobahn-
anbindung, die Lage an der B 167, den Flugplatz Finow (klassifi-
ziert als ,Verkehrslandeplatz*) sowie die beiden Kanale.

Der Finowkanal war einst die wichtigste Wasserstralte Preul3ens.
Seit der Eréffnung des Oder-Havel-Kanals zwei bis drei Kilometer
nordlich des Finowkanals in 1914 verlor der historische Kanal fir
die Berufsschifffahrt jedoch an Bedeutung und er konnte sich zu
einem touristischen Anziehungspunkt entfalten. GenielRer der Na-
tur finden hier hervorragende Moglichkeiten fur Wasser-, Rad- und
FuRwanderungen.
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Gemeinde Schorfheide, Ortsteil Altenhof
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,WalzwerkstraBe* (Vorentwurf 14.12.2011)

Nach der politischen Wende in 1989/90 konnte in Finowfurt durch
einen abgestimmten Zuwachs an Gewerbeflachen und Wohnbau-
land sowie den Ausbau der Infrastruktur ein harmonisches Nebe-
neinander von Gewerbe und Wohnen erreicht werden. So zeugen
ein attraktives Gewerbegebiet, neu entstandene Wohnsiedlungs-
gebiete und die Gestaltung des Ortskerns von der guten Synthese
zwischen Leben, Arbeiten und Natur in Finowfurt.

Aufgrund der friheren Stationierung von Militarflugzeugen ent-
stand auf dem Finowfurter Flugplatzgelande ein Luftfahrtmuseum
— dem groften seiner Art in den neuen Bundeslandern. Hier wer-
den unter anderem ausgemusterte Flugzeuge der militdrischen
und zivilen Luftfahrt gezeigt. Seit 2007 findet hier zudem alle vier
Jahre das ,Chaos Communication Camp* statt, das mehrere tau-
send Technikbegeisterte anlockt.

Seit Mai 2010 wird in Anlehnung an eine alte Tradition auch das
Heimatfest wieder gefeiert, das von der freiwilligen Feuerwehr und
den Vereinen des Ortes durchgefihrt wird. Der Hohepunkt eines
jeden Jahres ist aber das Flolerfest, welches seit 1995 jahrlich
stattfindet und Besucher aus Nah und Fern anzieht.

3 Ubergeordnete Planungen

31 Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Ubergeordneten Raumordnung und Landesplanung
werden von den Bundeslandern Berlin und Brandenburg gemein-
sam erarbeitet. Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) ist seit dem 15. Mai 2009 in Kraft. Er konkretisiert die
Grundsatzfestlegungen des Landesentwicklungsprogramms
(LEPro) von 2007 und setzt einen Ubergeordneten Rahmen flr
kinftige rdumliche Entwicklungen in der Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg, die auf nachfolgenden Planungsebenen konkreti-
siert und umgesetzt werden sollen. Seine Ziele und Grundsatze
sind von den Stadten und Gemeinden bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen zu berucksichtigen bzw. zu beachten.

Aussagen des LEP B-B mit Bezug auf das geplante Vorhaben:

= Die ,Festlegungskarte 1 - Gesamtraum® des LEP B-B enthalt
fur die Gemeinde Schorfheide keine raumordnerischen Fest-
legungen. Zentral6rtliche Funktionen erfullt fur die Gemeinde
das Mittelzentrum Eberswalde (gehobene Funktionen der Da-
seinsvorsorge mit regionaler Bedeutung). Die Grundversor-
gung fur Finowfurt wird innerhalb der Gemeinde abgedeckt.

= Laut Grundsatz 1.1 Nr. (4) des LEP B-B sollen die landlichen
Raume der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg als Le-
bensmittelpunkt sowie als Wirtschaftsraum und Erwerbsgrund-
lage fur die dort lebende Bevolkerung gesichert und entwickelt
werden.

Die vorhabenbezogene Anfrage nach den Zielen und Grundséatzen
der Raumordnung und Landesplanung steht noch aus.
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Gemeinde Schorfheide, Ortsteil Altenhof
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,WalzwerkstraBe* (Vorentwurf 14.12.2011)

3.2 Regionalplanung

Die Regionalplanung stellt die Uberdrtliche, Gberfachliche und zu-
sammenfassende Landesplanung im Gebiet einer Region dar.
Dabei werden die Grundsatze und Ziele der Raumordnung durch
Regionalplane vorgegeben, welche aus dem LEP B-B zu entwi-
ckeln und zu vertiefen sind.

Der Landkreis Barnim gehort zur Planungsregion Uckermark-
Barnim, innerhalb derer sektorale Teilplane erarbeitet werden. Mit
dem Inkrafttreten des LEP B-B wurden die sachlichen Teilplane
zur zentral6rtlichen Gliederung verdrangt und sind daher nicht
mehr anwendbar.

Fir die Planungsregion Uckermark-Barnim gibt es derzeit keinen
Integrierten Gesamtregionalplan. Der sachlichen Teilplan “Wind-
nutzung, Rohstoffsicherung und -gewinnung“ ' weist keine Vor-
rang- oder Vorbehaltsgebiete flr die Gewinnung von Rohstoffen
und keine Eignungsgebiete fur die Windenergienutzung in Finow-
furt aus.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Schorfheide ist am
27.02.2009 in Kraft getreten. Das Leitbild des FNP’s wird aus fol-
genden Oberzielen gebildet:

= Entwicklung der Ortsteile der Gemeinde Schorfheide geman
ihrer jeweiligen funktionalen Bedeutung

= Starkung der Funktionen Tourismus, Freizeit und Naherholung
= Schutz der Qualitaten des Natur- und Landschaftsraums

= Erhalt und ortsangepasste Entwicklung der dorflich gepragten
Ortslagen sowie der landwirtschaftlichen Standorte.

Der FNP Schorfheide stellt das Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 132 ,Walzwerkstralte“ im Wesentlichen als gemischte Baufla-
che dar. Ein Randstreifen zum nérdlich angrenzenden Woche-
nendhausgebiet wird als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

! Entwurf 2011
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Gemeinde Schorfheide, Ortsteil Altenhof
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,WalzwerkstraBe* (Vorentwurf 14.12.2011)

Laut Begrindung zum FNP soll mit der Ausweisung gemischter
Bauflachen in Schorfheide in erster Linie die ,Sicherung und Ent-
wicklung des Ortsteils Finowfurt entsprechend seiner Funktion als
Siedlungsschwerpunkt® erreicht werden. Die gemischte Baufla-
chendarstellung des hier vorliegenden Plangebiets an der Walz-
werkstralRe entspricht dartber hinaus dem Leitziel der ,Eigenent-
wicklung der Dérfer im Zuge von BauliickenschlieBungen oder
durch Abrundungen bereits erschlossener Siedlungsflachen.”

Bezlglich der Darstellung gemischter Bauflachen im Ortsteil
Finowfurt wird weiterhin ausgefihrt: ,Die gemischten Bauflachen
bilden das Grundgeriist der Bauflachendarstellungen im OT
Finowfurt. Sie sind in der Regel entlang der Hauptverkehrs- und
wichtigen értlichen StralRen dargestellt und sichern die vorhandene
Bebauungsstruktur im Bestand. Mit ihnen soll den nicht stérenden
Gewerbebetrieben — hierzu zéhlen auch Dienstleistungsbetriebe —
hinreichend Entwicklungsspielraum gesichert werden.“

Die Darstellung der Teilflache zwischen der gemischten Bauflache
und dem angrenzenden Wochenendhausgebiet als Flache flir die
Landwirtschaft ist ,Pufferzone® zum Schutz der Erholungsfunktion
des Wochenendhausgebiets zu interpretieren. Auflerdem ist zur
Vermeidung etwaiger Nutzungskonflikte die gemischte Bauflache
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung hinsichtlich der beson-
deren Art ihrer baulichen Nutzung zu konkretisieren und ggf. zu diffe-
renzieren. In der Begrindung zum FNP wird hierzu ausgefiihrt:
L2Unvertraglichkeiten zwischen einzelnen Nutzungen sind durch
geeignete Festsetzungen im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung bzw. durch Auflagen in den bau- und gewerberechtlichen
Genehmigungen zu vermeiden.*

Unter dem Aspekt der Vermeidung von Konflikten zu angrenzen-
den Nutzungen sowie unter Beriicksichtigung einer generalisie-
renden Flachendarstellung auf der Malistabsebene des FNP’s
(1 : 10.000) wird der Bebauungsplan Nr. 132 ,Walzwerkstrae*
aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Schorfheide entwi-
ckelt.

4 Beschreibung des Plangebiets

41 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 132 ,WalzwerkstralRe®
befindet sich im &stlichen Ortsausgangsbereich des Ortsteils
Finowfurt der Gemeinde Schorfheide im stadtebaulichen Uber-
gangsbereich nach Eberswalde. Das Gebiet umfasst eine Flache
von rund 2,5 ha.
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Gemeinde Schorfheide, Ortsteil Altenhof
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,WalzwerkstraBe“ (Vorentwurf 14.12.2011)

Luftbildansicht mit Kennzeichnung des Plangebiets

Die WalzwerkstralRe stellt die stdliche Begrenzung innerhalb des
Plangebiets dar. Westliche Zasur ist die Stralle ,An den Tongru-
ben“ (unbefestigter Weg) und ein Teil der anschlieRenden Grinfla-
che. Noérdlich und 6stlich wird das Gebiet ebenfalls durch unbefes-
tigte Wege begrenzt, Uber welche auch ndrdlich anschlieRende
Siedlungsbereiche erschlossen sind.
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Gemeinde Schorfheide, Ortsteil Altenhof
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,WalzwerkstraBe“ (Vorentwurf 14.12.2011)

Luftbildansicht vergrofert

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke

396/2, 1046, 1048 und teilweise 814 der Flur 8, Gemarkung
Finowfurt.
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Abgrenzung des Geltungsbereichs (ALK-Grundlage)

4.2 Vorhandene Nutzung und ErschlieBung

Die Anbindung an das 6ffentliche Stralenverkehrsnetz erfolgt Gber
die Walzwerkstralde, eine HaupterschlieRungsstralle am Ortsaus-
gang von Finowfurt in Richtung Eberswalde.

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich im Wesentlichen um
Grinbrachland. Die das Gebiet einfassenden Erschlielungswege
sind mit Ausnahme der Walzwerkstral’e als wassergebundene
Landwege zu bezeichnen. Die Fahrbahn der Walzwerkstral3e be-
steht aus Kopfsteinpflaster und wird auf ihrer nérdlichen Seite von
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Gemeinde Schorfheide, Ortsteil Altenhof
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,WalzwerkstraBe“ (Vorentwurf 14.12.2011)

einer Baumreihe (Ahornbaume) und einem anschlielienden Grins-
treifen mit einem wassergebundenen Weg und Geblschen beglei-
tet.

Zu den das Plangebiet umgebenden Nutzungen gehoren:
= nordlich angrenzendes Wochenendhausgebiet
= Jstlich angrenzendes gemischtes Baugebiet (u.a. Tischlerei)

= Betonmischwerk in rund 150 m westlicher Entfernung (,TBR
Transportbeton Nordost“); dazwischen eine unbebaute Flache

= sudlich der Walzwerkstrale befindliche Kleingartenanlage und
Wohnbebauung.

Fotos zur Bestandssituation:

Plangebiet (Griinbrachland) und éstlich Weg im 6stlichen Plangebiet entlang der
angrenzende gemischte Nutzung gemischt genutzten Grundstiicke

StraBe ,,An den Tongruben*“ und Wochenend- Weg im nérdlichen Plangebiet entlang der
hausbebauung nérdlich des Plangebiets Wochenendhausgrundstiicke

Betonmischwerk in ca. 150 m Entfernung WalzwerkstraBe Richtung Ortsausgang
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Gemeinde Schorfheide, Ortsteil Altenhof
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,WalzwerkstraBe* (Vorentwurf 14.12.2011)

Das Plangebiet ist Uber Trinkwasserleitungen im Bereich der
WalzwerkstraRe an das Frischwassernetz angeschlossen. Ein
Anschluss an das zentrale Abwassernetz ist nicht vorhanden und
in absehbarer Zeit auch nicht geplant. Die Schmutzwasserentsor-
gung des Plangebiets soll kunftig Uber dezentrale Beseitigungsan-
lagen (z.B. abflusslose Sammelgruben) auf den einzelnen Bau-
grundstticken erfolgen.

Die Anbindung an das Strom-, Gas- und Telekommunikationsnetz
erfolgt Uber Hauptleitungen an der Walzwerkstral3e.

4.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden
sich im Eigentum der Gemeinde Schorfheide.

Zum Zwecke der Vereinheitlichung der Plangebietsflachen zu ei-
nem Grundstlick wurden aus den bendtigten Teilflachen innerhalb
des Plangebiets neue Flursticke gebildet.

| Planinhalt, Festsetzungen und Begriin-
dung

1 Beschreibung des Vorhabens

Stadtebaulicher Grundgedanke

Stadtebaulicher Grundgedanke ist die Entwicklung eines dem
landlichen Umfeld angepassten Wohngebietes mit Unterbrin-
gungsmaoglichkeiten fir vertragliches Gewerbe, das schrittweise —
entsprechend der Nachfrage nach Bauland — entwickelt werden
kann.

Die vorhandene ErschlieBung im Plangebiet soll aufgenommen
werden, so dass die Neuanlage von Stral’en nicht erforderlich
wird. Vorgesehen ist lediglich eine zweckmaRige Begradigung der
vorhandenen Landwege im Zuge ihres Ausbaus.

Im Blockinneren ist eine ortstypische Bebauungsstruktur mit va-
riablen GrundstlicksgroRen vorgesehen, wobei die innere Flache
von einer Bebauung freigehalten werden soll. Hier ist beabsichtigt,
eine o6ffentliche Griinanlage zu entwickeln, die die Baugrundstiicke
rickwartig voneinander abschirmt.

Wesentlicher Planinhalt

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplans Nr. 132 ,Walzwerkstra-
Re“ ist die Festsetzung eines Mischgebiets an der Walzwerkstral3e
und eines allgemeinen Wohngebiets in dem zum noérdlich angren-
zenden Wochenendhausgebiet zugewandten Bereich.

AuRerdem werden 6ffentliche Grinflachen festgesetzt, die von der

Bebauung weitgehend freigehalten und als Griinanlagen gestaltet
werden sollen.
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Gemeinde Schorfheide, Ortsteil Altenhof
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,WalzwerkstraBe* (Vorentwurf 14.12.2011)

Die Walzwerkstrale sowie die inneren ErschlieBungs- bzw. Anlie-
gerstrallen des Baugebiets werden als StralRenverkehrsflachen
festgesetzt.

2 Beriicksichtigung der Umweltbelange
21 Eingriffs- und Ausgleichsaspekte

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Umweltpru-
fung durchgefiihrt, die die Belange von Natur und Landschaft zum
Gegenstand hat. Der Umweltbericht dient im B-Planverfahren als
Gutachten und beleuchtet die Eingriffs- und Ausgleichsaspekte.
Untersucht werden dabei insbesondere die Folgen des geplanten
Vorhabens fir die abiotischen Schutzguter (Boden, Wasser, Kili-
maschutzfunktion), fir die biotischen Funktionen und fir das
Landschaftsbild.

Zur Gewabhrleistung eines Ausgleichs der mit dem Vorhaben ver-
bundenen Eingriffe in Natur und Landschaft macht der Umweltbe-
richt begriindete Vorschlage zur Vermeidung, zum Ausgleich oder
zum Ersatz der vorbereiteten Eingriffe. Nicht zu vermeidende Ein-
griffe sind vom Verursacher grundsatzlich in geeigneter Weise
auszugleichen oder zu ersetzen. Ausgleichs- und Ersatzmalnah-
men haben dabei vorzugsweise in unmittelbarem raumlichen Be-
zug zum Ort des Eingriffs zu erfolgen. Ein Ausgleich oder Ersatz
wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Der Umweltbericht ist der Begrindung zum Bebauungsplan in ei-
nem separaten Teil beigefiigt.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in die stadtebauliche Ab-
wagung einzustellen. Zur Kompensation bzw. zur Vermeidung der
Eingriffe werden unter Abwagung mit anderen o6ffentlichen und
privaten Belangen die im Rahmen der Umweltprifung empfohle-
nen Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen als rechts-
verbindliche griindordnerische Festsetzungen in den Bebauungs-
plan integriert oder — sofern innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans kein ausreichendes Kompensationspotenzial zu
Verfugung steht — als auferhalb des Plangebiets zu sichernde
MafRnahmen bestimmt. Damit wird dem § 1a BauGB entsprochen,
wonach umweltschitzende Belange in der Planung zu bericksich-
tigen sind.

2.2  Vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit der vorliegenden Planung sind laut Ergebnisse der Umweltpri-
fung nachfolgend zusammengefasste Eingriffe in Natur und Land-
schaft verbunden.

Allgemeine Einschatzung

Insgesamt hat das Plangebiet eine geringe Bedeutung flir den
Arten- und Biotopschutz. Unter landschaftsasthetischen Ge-
sichtspunkten wird der Raum von den umliegenden anthropoge-
nen Uberformungen gepragt. Das Plangebiet ist als temporére
Brachflache im Siedlungsraum zu definieren. Der im Plangebiet
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vorgefundene Gehdlzjungwuchs stellt aufgrund seines geringen
Alters keine wesentliche Biotopqualitat dar, der ein eigenstandiges
Konfliktpotenzial innewohnt. Auch fiir das Landschaftsbild stellt die
beabsichtigte durchgriinte, klar definierte Siedlungsstruktur keine
erhebliche Beeintrachtigung dar.

Eingriffe mit Kompensationsbedarf
Eingriffe in sonstige Belange des Arten- und Biotopschutzes

= Mit dem Vorhaben ist die Reduzierung der Lebensraume und
Teillebensraume ruderaler Staudenfluren mit mittlerer Bedeu-
tung fur den allgemeinen Arten- und Biotopschutz infolge der
zusatzlichen Flachenversiegelung durch den Bau von Wohn-
gebauden mit ihren Nebenanlagen und Stral3en verbunden.

= Mit dem Verlust zweier gem. Brandenburgischer Baumschutz-
verordnung geschitzter Berg-Ahorne mit einem Stammum-
fang von 70 bzw. 80 cm an der Walzwerkstral3e infolge der
Neuordnung der ErschlieBungsstralen im Plangebiet sind
Beeintrachtigungen der Habitatqualitaten verbunden. Es han-
delt sich um einen erheblichen und nachhaltigen Eingriff.

Beeintrachtigung gesetzlich geschutzter Arten

= Es kann zum aktuellen Stand der Umweltprifung (Vorent-
wurfsphase) ein Vorkommen von Zauneidechse, Knoblauch-
krote und Nachtkerzenschwarmer nicht endgiltig ausge-
schlossen werden. Die abschlieRende Erfassung steht noch
aus. Ein Vorkommen wirde einen erheblichen Eingriff in ge-
setzlich geschitzte Arten bedeuten.

= Sollten sich im Rahmen der weiteren Untersuchungen Brutvo-
gel im Bereich der ruderalen Staudenflur nachweisen lassen,
so kdme es im Zuge der Vorhabenrealisierung unvermeidbar
zum Verlust dieser Brutvogelreviere.

Eingriffe in das Schutzgut Boden

Es werden Bodenfunktionen von allgemeiner Bedeutung fir die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes durch die Versiegelung
von zusatzlich 7.342 m? Bodenflache nachhaltig und erheblich
beeintrachtigt.

Eingriffe in das Schutzgut Wasser

Durch die zusatzliche Bodenversiegelung reduziert sich die Bo-
denpassage des Grundwassers und damit deren Filterwirkung.
Auch wenn nicht davon auszugehen ist, dass sich die Grundwas-
serneubildungsrate im Plangebiet reduziert, ist die potenzielle qua-
litative Verschlechterung der Grundwasserneubildung infolge der
zusatzlichen Bodenversiegelung angesichts der Lage im Wasser-
schutzgebiet als erheblicher und nachhaltiger Konflikt zu bewerten.

Eingriffe in das Schutzgut Klima/Luft

Die mit der zusatzlichen Bodenversiegelung einhergehende mini-
male Erhéhung der Warmeabstrahlung ist insgesamt nicht als er-
heblicher Eingriff einzuschatzen.

Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild
Der Verlust der beiden Berg-Ahorne stellt einen erheblichen und
nachhaltigen Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild dar.
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3 Festsetzungen des Bebauungsplans und ihre Begriin-
dung

31 Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. §§ 4 und 6 sowie § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Festsetzung:

Mischgebiet
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Mischgebiet
(MI) geman § 6 BauNVO festgesetzt.

Textliche Festsetzung 1.1:
Im Mischgebiet sind nicht zulassig:
- Anlagen fur sportliche Zwecke
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergnugungsstatten.

Begriindung:

Die im Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzten Flachen die-
nen der Wohnnutzung und der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Sicherung einer
gemischten Nutzung leitet sich aus dem Flachennutzungsplan ab,
der im Plangebiet Entwicklungsspielrdume fir Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe sieht — Funktionen, die sich in Finowfurt
vor allem entlang der Hauptverkehrsstral3en abzeichnen.

Der Ausschluss einzelner Nutzungen, die in einem Mischgebiet im
Regelfall allgemein oder ausnahmsweise zulassig waren, begrin-
det sich in der Lage und GréRe des Plangebiets. Der Gebietscha-
rakter soll sich an die vorhandene Nutzungsstruktur in der Umge-
bung anpassen; eine erhebliche Beeintrachtigung der Wohnnut-
zung durch zur GebietsgroRe verhaltnismaRig tberdimensionierte
und storende Nutzungen ist zu vermeiden.

Die Gemeinde ist sich darliber bewusst, das eine gleichmaRige
Durchmischung der Wohn- und Gewerbenutzung in dem Neubau-
gebiet praktisch nur schwer zu realisieren sein wird. Dennoch soll
mit dem hier vorgesehenen Nutzungsspektrum eine lebendige
Mischnutzung ermdéglicht werden, die zur besonderen Attraktivitat
des Gebiets beitragen kann. Mit der gemischten Nutzung geht
allerdings auch ein gewisser Storgrad einher, der durch die Wohn-
nutzung hingenommen werden muss. Im Mischgebiet gilt diesbe-
zuglich das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme.

Festsetzung:
allgemeines Wohngebiet

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein allgemeines
Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Textliche Festsetzung 1.2:
Im allgemeinen Wohngebiet sind nicht zulassig:
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- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Anlagen flr Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.

Textliche Festsetzung 1.3:

Im allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zulassig

Begriindung:

Die Festsetzung der dem Wochenendhausgebiet zugewandten
Flachen als allgemeines Wohngebiet dient der Vermeidung der
Unterbringung stérender Gewerbebetriebe in diesem Bereich und
damit der Vermeidung von Nutzungskonflikten mit der Erholungs-
funktion des Wochenendhausgebiets.

Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Durch den Aus-
schluss einzelner Nutzungen, die in einem allgemeinen Wohnge-
biet im Regelfall allgemein oder ausnahmsweise zuldssig waren,
soll zum einen eine Beeintrachtigung der angrenzenden Erho-
lungsgebiets vermieden und zum anderen die Vereinbarkeit ge-
werblicher Nutzungen mit den Anforderungen des Wohnens ge-
wahrleistet werden. Uberdies gibt der im Sinne eines Einfamilien-
hausgebiets angestrebte Zuschnitt der Baugrundstiicke entspre-
chende Nutzungsmaoglichketen nicht her.

Die Festsetzung, dass die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zulassig sind, tragt der
gewlnschten (berwiegenden Nutzung fir Einfamilienhauser
Rechnung. Entsprechende Nutzungen sollen im Plangebiet vor-
nehmlich in dem zum Wochenendhausgebiet abgewandten Gebiet
untergebracht werden, das als Mischgebiet festgesetzt ist. Die
nach § 13 BauNVO zulassigen Raume fir freie Berufe sind von
der Einschrankung im allgemeinen Wohngebiet nicht betroffen.

3.1.2 MahR der baulichen Nutzung — Grundflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 19 BauNVO)

Festsetzung:

Mischgebiet
GRZ (Grundflachenzahl). 0,4

allgemeines Wohngebiet
GRZ (Grundflachenzahl). 0,3

Hinweis:

Gemal § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO ist eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache um bis zu 50 % zulassig.
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Begriindung:

Die Festsetzungen orientieren sich im Wesentlichen an der vor-
handenen Bebauung in der Umgebung. Die Grundflachenzahlen
liegen dabei unter den Obergrenzen des § 17 BauNVO, um die
stadtebauliche Dichte in einem der Lage des Gebiets angemesse-
nen Rahmen zu halten. Die geringere GRZ im allgemeinen Wohn-
gebiet begrindet sich durch die hier in Verbindung mit der vorge-
gebenen Bauweise (Einzelhduser) angestrebte Einfamilienhaus-
struktur, wohingegen im Mischgebiet im Kontext der angestrebten
Durchmischung mit gewerblichen Nutzungen eine hohere Baudich-
te moglich sein soll.

3.1.3 MahR der baulichen Nutzung — Zahl der Vollgeschosse
und Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. §§ 16 und 20 BauNVO)

Festsetzung:

Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse: Il (als Hochstmal)
Begriindung:

Die Festsetzung der Vollgeschosszahl entspricht einer ortsibli-
chen zweigeschossen Bebauung.

3.1.5 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Festsetzung:
Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet
offene Bauweise

allgemeines Wohngebiet

nur Einzelhduser zulassig

Begriindung:

Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise wird eine aufgelo-
ckerte Bebauung gesichert; im Verhaltnis zur GréRe des Bauge-
biets UbermaRige Gebaudedimensionen werden vermieden.

Durch die Festsetzungen von Einzelhdusern im allgemeinen
Wohngebiet wird dem hier gewiinschten stadtebaulichen Charak-
ter eines Einfamilienhausgebiets entsprochen. Dagegen sollen im
Mischgebiet aufgrund des groferen Nutzungsspielraums groflere
Gestaltungsspielraume hinsichtlich der Bauweise (auch Doppel-
hauser oder Hausgruppen moglich) erméglicht werden.

3.1.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Festsetzung:

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen erfolgt im
Bebauungsplan durch Baugrenzen.
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Hinweis:
Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO kdnnen in den nicht tGberbaubaren

Grundstucksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
(z.B. Mullstandsflachen oder Zufahrten) zugelassen werden.

Begriindung:

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen durch
Baufenster sichert von der Bebauung freizuhaltende Flachen zwi-
schen den Baukdrpern und den an die privaten Baugrundsticke
angrenzenden offentlichen Flachen. Die Baufenster sind dabei so
grof3ziigig dimensioniert, dass unterschiedliche Baukorpervarian-
ten realisiert werden kdnnen.

3.1.7 Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Festsetzung:
Textliche Festsetzung 2:

Die Errichtung von Garagen sowie Uberdachten Stellplatzen ist nur
innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Begriindung:

Durch die Vermeidung der Errichtung von Stellplatzen und Gara-
gen unmittelbar am StralRenkérper und an den offentlichen Grin-
flachen soll auf den Baugrundstiicken ein offener Raum zum 6f-
fentlichen Bereich gewahrleistet, wodurch der aufgelockerte Cha-
rakter des Gebiets verdeutlicht wird.

3.1.8 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Festsetzung:

Im Bebauungsplan werden Teilbereiche der Walzwerkstralle sowie
die im Plangebiet befindlichen inneren ErschlieBungswege als
Strallenverkehrsflachen festgesetzt.

Hinweise:

Die Einteilung des Stralenraums (Fahrbahn, Gehsteig, Verkehrs-
grin u.d.) wird nicht gesondert dargestellt, es ist vorgesehen, je-
weils eine 4,75 m breite befestigte Mischverkehrsflache mit Be-
gleitgriin und seitlichen Banketts anzulegen.

Begriindung:

Die Walzwerkstrafle wird — mit Ausnahme des nicht mehr in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogenen sidlichen
Bereichs — durch Festsetzung als Stralkenverkehrsflache in ihrem
Bestand gesichert. Mit der Einbeziehung des nérdlich an die Fahr-
bahn angrenzenden 8 m breiten bestehenden Grinstreifens (mit
Baumreihe und Gehweg) in die StralRenverkehrsflache werden die
hier befindliche unterirdische Trinkwasserleitung und oberirdische
Fernmeldeanlagen dem o6ffentlichen StralRenraum zugeordnet.

Die weiteren im Plangebiet festgesetzten Straflenverkehrsflachen
nehmen den Verlauf der vorhandenen derzeit unbefestigten
Landwege auf und sichern eine geordnete ErschlieBung der neuen
Baugrundstlicke unter Berlcksichtigung der verkehrlichen Anbin-
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dung des ndérdlichen angrenzenden Wochenendhausgebiets. Der
gegenwartig nicht rechtwinklig, sondern in einem Bogen auf die
Walzwerkstralte zulaufende Weg ,An den Tongruben“ wird durch
die Planung so begradigt, dass eine 6konomisch sinnvolle Er-
schliefung und Parzellierung der Grundstiicke geschaffen werden
kénnen. Mit der Begradigung des Wegeverlaufs wird der erforder-
liche StralRenausbau um 20 m Lange verringert und es kann — bei
Einhaltung der Bauflachendarstellung gemal FNP — zusatzliches
Bauland erschlossen werden.

Die Stralten erfiillen im Plangebiet die Funktion von Anliegerstra-
Ren. Daruber hinaus dienen sie der Erschliefung der nérdlich und
westlich an das Plangebiet angrenzenden Siedlungsbereiche. An-
gesichts des mit dem Bauvorhaben verbundenen zunehmenden
Individualverkehrs sollen die Stralen im Plangebiet angemessen
ausgebaut werden. Die festgesetzten Verkehrsflachenbreiten er-
madglichen die angestrebte bauliche Ausstattung als Anlieger- oder
Wohnstrale im Mischprofil mit Bankett zuzlglich groR3zligigem
StraRenbegleitgriin. Die konkrete Einteilung des Straflenraums
erfolgt im Zuge der Stralenausbauplanung und wird daher nicht
durch Festsetzung im Bebauungsplan vorgegeben. Maltgaben zur
Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft auf den festge-
setzten StralBenverkehrsflachen erfolgen mittels naturschutzrech-
tlicher Vermeidungsmalfinahmen (vgl. Kap. 3.2).

3.1.10 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 16
BauNVO)

Festsetzung:

Im Bebauungsplan sind o6ffentliche Grinflachen ohne nahere
Zweckbestimmung festgesetzt.

Textliche Festsetzung 3:

Innerhalb der festgesetzten o6ffentlichen Grinflache, die ostlich an
die Strale An den Tongruben angrenzt, ist die Anlage von Grund-
stiickszufahrten mit einer Grundflache von insgesamt maximal 75
m? in wasserdurchlassigem Aufbau zulassig.

Hinweise:

Im Plangebiet sind weitere Grinflachen in Form von Stralenbe-
gleitgrin innerhalb der festgesetzten Stral3enverkehrsflachen vor-
gesehen.

Begriindung:

Die Festsetzung der offentlichen Grinflachen dient der Verbesse-
rung der Grin- und Freiflachensituation im Plangebiet in Hinblick
auf die okologische Wirksamkeit (Minimierung des naturschutz-
rechtlichen Eingriffs in das Schutzgut Boden auf ein Minimum)
sowie — in Verbindung mit Anpflanzungsmaflinahmen — der gri-
nordnerischen Einbindung des Baugebiets.

Bei den festgesetzten Grinflachen ohne besonderen Nutzungs-
zweck handelt es sich planungsrechtlich um ,sonstige Griinanla-
gen®, die grundsatzlich von einer Bebauung freizuhalten. Auf eini-
gen Flachen befinden sich jedoch oberirdische technische Anlagen
der Medienversorgung (Fernmeldeleitungen, Schaltschranke,
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Schachtsteckpunkte), die zu erhalten sind. Die Festsetzung, dass
teilweise Grundstickszufahrten auf Grinflachen zulassig sind,
dient der gesicherten verkehrlichen ErschlieBung von Baugrund-
stiicken, die nicht an eine StralRenverkehrsflache angrenzen.

Die Grinflache zwischen der Stralle An den Tongruben und dem
Baugebiet dient — in Verbindung mit Anpflanzungsmaf3nahmen —
als ,Pufferzone® zur Vermeidung von Nutzungskonflikten zwischen
der Wohnnutzung im Plangebiet und dem Betonmischwerk in rund
150 m westlicher Entfernung.

Durch die Festsetzung der Grunflachen soll nicht zuletzt ein an-
sprechendes Wohnumfeld gesichert werden.

3.2 Griinordnerische Festsetzungen und Bestimmungen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
sowie Bestimmungen zu naturschutzrechtlichen Kompensati-
onsmafnahmen auBerhalb des Plangebiets

Nachfolgende im Geltungsbereich des Bebauungsplans festge-
setzte bzw. aulerhalb des Plangebiets bestimmte naturschutz-
rechtliche Vermeidungs- und Kompensationsmal3nahmen werden
mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Barnim abgestimmt. Detaillierte Ausfihrungen uber die Erforder-
lichkeit und die Ziele der MalRnahmen sind dem Umweltbericht
zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Grunordnerische Regelungen, die sich auf den Geltungsbereichs
der Planung beziehen, erlangen als Festsetzungen gem. § 9 Abs.
1 Nr. 20 und 25 BauGB ihre Rechtsverbindlichkeit. MalRnahmen,
die aulierhalb des Plangebiets durchzufiihren sind, gehéren dage-
gen nicht zum verbindlichen Regelungsinhalt des Bebauungs-
plans, sondern werden als Hinweise in den Textteil zum Be-
bauungsplan aufgenommen. Die Malnahmendurchflihrung ist
hierbei in geeigneter Weise nach dem Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan rechtlich zu sichern.

Die rechtliche Sicherung der Mallnahmen aufderhalb des Plange-
biets (z.B. mittels grundbuchlicher Eintragung von Nutzungsbe-
schrankungen) erfolgt in geeigneter Weise nach dem Satzungsbe-
schluss zum Bebauungsplan.

3.2.1 VermeidungsmaBnahmen (V)
(vgl. textliche Festsetzungen 4.1 im Textteil des Bebauungsplans)

V1: Versickerung von Oberflachenwasser
Festsetzung:

Anfallendes Oberflachenwasser ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplans oberflachlich zu versickern.
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Begriindung:
Die Festsetzung dient der Maximierung der Grundwasseranreiche-

rung im Plangebiet und damit der Minderung der Eingriffe in die
Schutzgiter Boden und Wasser.

V2: Minimierung der Flachenversiegelung im StraBenraum
Festsetzung:

Innerhalb der festgesetzten StralRenverkehrsflachen ist eine ma-
ximale Versiegelung in Hohe eines Vollversiegelungsaquivalenten
von 3.410 m? zulassig.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Reduzierung der Versiegelung im Stra-

Renraum auf das erforderliche Minimum und damit der Minderung
der Eingriffe in die Schutzglter Boden und Wasser.

Zur Berechnungsweise: Im Umweltbericht wird in der Versiege-
lungsbilanz unter Bezugnahme auf den geplanten Ausbau der An-
liegerstraBen angenommen, dass vollversiegelte (bitumierte)
Fahrwege mit einer Breite von 4,75 m zuzlglich seitlich 0,5 m
Bankett angelegt werden. Zudem werden versiegelte Grund-
stlickszufahrten mit 3 m Breite bertcksichtigt. Das bestehende
Profil der Walzwerkstral3e soll erhalten bleiben. Die innerhalb der
Strallenverkehrsflachen insgesamt beabsichtigte Versiegelung
entspricht somit einem Vollversiegelungsaquivalenten von 3.410
m?2 Flache.

V3: Erhalt schutzwiirdiger Baume
Festsetzung:

Zufahrten von der Walzwerkstralle zu den Baugrundstiicken sind
unter Wahrung des stralenbegleitenden Baumbestands anzule-
gen, sofern Baumfallungen nicht auch krankheitsbedingt erforder-
lich sind.

Begriindung:

Ziel der Malnahme ist der Erhalt schutzwirdiger Baume in der
WalzwerkstraRe. Krankheitsbedingte Baumverluste sind von der
erhaltenden Festsetzung ausgenommen, da sie gemal Baum-
schutzverordnung nicht zu schitzen sind. Laut Umweltprifung
machen die Baume insgesamt einen wenig vitalen Eindruck;
krankheitsbedingte Baumverluste sind daher durchaus absehbar,
aber nicht als Folge des hier geplanten Vorhabens zu bewerten.

V4: Anlage eines Schutzzauns
Festsetzung:

Innerhalb der Baugrundstiicke sind auf den rickwartigen Grund-
stlicksgrenzen, die an eine festgesetzte offentliche Grunflache
angrenzen, Zaune ohne Durchgange anzulegen.

Hinweis:
Es sind dartiber hinaus die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

zu Einfriedungen zu beachten. (Die Maflnahme ist in der Mal3-
nahmenkarte im Umweltbericht dargestellt.)
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Begriindung:

Durch die Festsetzung sollen anthropogene Nutzungen der von
den privaten Baugrundstiicken eingeschlossen offentlichen Grinf-
lache ausgeschlossen werden. Insbesondere soll vermieden wer-
den, dass hier Gartenabfalle der Bewohner abgelegt werden.

3.3.2 AusgleichsmaBRnahmen (A)
(vgl. Hinweis Nr. 1 im Textteil des Bebauungsplans)

A1: Bodenentsiegelung
Malnahme aullerhalb des Plangebiets:

Auflerhalb des Plangebiets sind versiegelte Flachen im Umfang
von 4.912 m? (Vollversiegelungsaquivalent) zu entsiegeln.

Hinweis:
Die Flachenkonkretisierung erfolgt im Planentwurf.

Begriindung:

Die MalRnahme dient dem teilweisen Ausgleich der durch die Pla-
nung vorbereiteten zusatzlichen Bodenversiegelung (insgesamt
7.342 m?) und damit der teilweisen Kompensation der hiermit ver-
bundenen Eingriffe in die oben aufgefihrten Schutzguter. Mit der
EntsiegelungsmalRnahme wird ein funktionsgerechter Ausgleich fur
die zusatzliche Versiegelung gewahrleistet. Die Entsiegelungs-
malinahme erfolgt aul’erhalb des Plangebiets, da innerhalb des
Plangebiets keine ausreichenden Kompensationspotenziale vor-
handen sind.

3.2.3 ErsatzmaBnahmen (E)
(vgl. textliche Festsetzungen 4.2 im Textteil des Bebauungsplans)

E1: Anpflanzung / Gestaltung Griinanlagen
Festsetzung:

Innerhalb des Plangebiets sind 72 Baume mit standortgemalien,
heimischen Baumarten der Pflanzliste 1 als Hochstamme mittlerer
Baumschulqualitat, mindestens 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 -
16 cm, anzupflanzen.

Es gilt folgende Pflanzliste 1 — Baume:

Botanischer Name
Quercus petraea

Deutscher Name
Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Tiliacordata Winter-Linde
Tiliaplatyphyllos Sommerlinde
Pinussylvestris Wald-Kiefer
Acerpseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Sorbusaucuparia Gew. Eberesche
Sorbustorminalis Elsbeere
Betula pendula Sand-Birke
Carpinusbetulus Hainbuche
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 132 ,,WalzwerkstraBe* (Vorentwurf 14.12.2011)

Hinweise:

Die Baumpflanzungen sollen innerhalb der &ffentlichen Grinfla-
chen und stra3enbegleitend innerhalb der Strallenverkehrsflachen
erfolgen. Allerdings steht die 6ffentliche Grunflache, die rickwartig
an die geplanten Baugrundstlicke angrenzt, nur begrenzt zur Ver-
figung, da dieser Flache bereits eine Ersatzmallnahme flr einen
anderen, aullerhalb des Plangebiets durchgefiihrten Eingriff zu-
geordnet worden ist. Der MaRnahmenplan im Umweltbericht
enthalt ein Pflanzschema zur Verortung der Baume.

Fir die Ausfihrung wird eine Verankerung mittels Doppelbaum-
pfahl empfohlen. Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflegearbei-
ten sollen nach DIN 18916 bis 18918 bzw. DIN 18919 erfolgen.
Der abnahmefahige Zustand ist 5 Jahre nach der Pflanzung nach-
zuweisen.

Begriindung:

Ziel der Anpflanzung von 62 der 70 festgesetzten Baume ist die
Kompensation der nicht Uber die MalRnahme A1 ausgeglichenen
Flachenversiegelung im restlichen Umfang von 2.430 m? Flache
und die landschaftsasthetisch angemessene Eingrinung des
Plangebiets. Die MaRnahme tragt zur Kompensation der Eingriffe
in die Schutzglter Boden und Wasser bei. Sie leistet darlber hi-
naus einen positiven Beitrag zur Aufwertung des Landschaftsbil-
des und der naturnahen Einbindung des Baugebietes. (Die Be-
rechnung der Anzahl der Baume erfolgt im Umweltbericht unter
Anwendung des Kostenaquivalents fir eine entsprechende Ent-
siegelungsmalflinahme.)

Die Anpflanzung weiterer 10 Bdume dient der Kompensation des
Verlusts der beiden Ahornbaume an der Walzwerkstralte infolge
der Neuordnung der ErschlieBungsstralten im Plangebiet. Dies
entspricht einer Pflanzung von Jungbdumen mit einem Gesamt-
stammumfang von 150 cm.

Die Verwendung von Pflanzgut aus der angegebenen Pflanzliste 1
gewahrleistet die regionale Herkunft der Baume. Die Sicherung
der Pflanzqualitat férdert die schnelle Eingriinung der Anlage und
gewahrleistet damit die planerisch angestrebte Funktion.

Fazit

Mit den im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzten
bzw. aullerhalb des Plangebiets bestimmten Ausgleichs- und Er-
satzmallnahmen kénnen die unvermeidlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft kompensiert werden. Potenzielle, aber gegenwar-
tig noch nicht zu ermittelnde Konflikte im Bereich des Besonderen
Artenschutzes werden im weiteren Verfahren untersucht werden.

3.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)
Eine wesentliche Voraussetzung fiir eine harmonische Einbindung
des Plangebiets in das Orts- und Landschaftsbild stellen die
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dar, in denen gestalteri-
sche Maligaben geregelt werden:
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3.3.1 Einfriedungen
Festsetzung:
Textliche Festsetzung 5.1:

Innerhalb der Baugrundsticke sind auf den stralenseitigen
Grundstuicksgrenzen Einfriedungen nur als durchsehbare Anlagen
oder als Heckenpflanzungen und mit einer maximalen Héhe von
1,5 m, gemessen an der naturlichen Gelandeoberflache, zulassig.

Textliche Festsetzung 5.2:

Innerhalb der Baugrundstlicke sind auf den seitlichen und riickwar-
tigen Grundstlicksgrenzen Einfriedungen nur mit einer maximalen
Hohe von 1,8 m, gemessen an der naturlichen Gelandeoberflache,
zulassig.

Textliche Festsetzung 5.3:

Mauern sind im gesamten Plangebiet nur als Sockelmauern bis zu
einer Hohe von 0,4 m zulassig.

Begriindung:

Massive Einfriedungen sollen im gesamten Baugebiet durch den
Ausschluss von hohen Mauern verhindert werden. Durch die Fest-
setzung Nr. 5.1 soll sichtbar zur StralRe eine aufgelockerte und
transparente Gestaltung der Einfriedungen in einheitlich begrenz-
ter Hohe gewahrleistet werden. Dagegen werden fir die nach au-
Ben nicht sichtbaren riickwartigen und seitlichen Grundstlicksein-
friedungen grofere Gestaltungsspielrdume nach ortstblichen
Mafgaben (z.B. auch 1,8 m hohe blickdichte Holzzdune méglich)
eingeraumt.

3.3.3 Werbeanlagen
Festsetzung:

Textliche Festsetzung 5.4:
Werbeanlagen sind nur an der Statte ihrer Leistung und innerhalb
der Erdgeschosszone in einer Gro3e von maximal 2,5 m? zulassig.

Begriindung:
Durch die Festsetzung soll im Plangebiet ein ansprechendes stad-

tebauliches Erscheinungsbild, insbesondere aus Riicksicht auf die
Wohnnutzung, gesichert werden.

4 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Geschiitztes Bodendenkmal gemaR Gesetz iiber den Schutz
und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb eines Boden-
denkmalbereichs. Bodendenkmale stehen gemal § 3 Absatz 1
und § 7 Absatz 1 und 2 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG) aufgrund ihrer besonderen Bedeutung fur die Kultur-
geschichte des Menschen unter Schutz und sind zu erhalten. Zur
Abstimmung Uber den Umgang mit dem Bodendenkmal im Zuge
der Bauausfuihrung ist vor Durchfiihrung des Bauvorhabens Kon-
takt mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
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Barnim aufzunehmen.

Es qilt insbesondere:

Alle Veranderungen von Bodennutzungen im Bereich von Boden-
denkmalen bedirfen einer Erlaubnis, die bei der zustandigen Un-
teren Denkmalschutzbehérde des Kreises zu beantragen ist und
im Benehmen mit dem Brandenburgischen Landesamt fur Denk-
malpflege erteilt wird. Erdeingriffe missen archaologisch begleitet
und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden.
Die Kosten fur die archaologischen Maflnahmen sind vom Veran-
lasser der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Der Beginn der Erdarbeiten und der beauftragte Archaologe/ die
Fachfirma sind mindestens drei Wochen vorher der unteren
Denkmalschutzbehoérde des Kreises und dem Brandenburgischen
Landesamt flr Denkmalpflege und Archaologischen Landesmu-
seum anzuzeigen. Schutz- und Fachbehorde ist ein Konzept fir
die Durchflhrung der archaologischen Mallnhahme vorzulegen.

Bei den Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet entdeckte Boden-
denkmale (Scherben, Knochen, Stein- und Metallgegenstande,
Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmu-
seum anzuzeigen. Die aufgefundenen Bodendenkmale und die
Entdeckungsstéatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten. Funde
sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archaologischen Landesmuseum zu Ubergeben.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise in der Schutzzone Il A (wei-
tere Schutzzone) des Wasserschutzgebiets Eberswalde (Finow).
Es gelten die Verbote der Schutzgebietsverordnung.
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i Auswirkungen des Bebauungsplans

1 Auswirkungen auf die Umwelt

Nachhaltige negative Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu
erwarten, da die Eingriffe in Natur und Landschaft durch Kompen-
sationsmalnahmen ausgeglichen werden.

2 Auswirkungen auf den Finanzhaushalt

Die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplans sowie flr die
Herstellung der gesicherten ErschlieBung im Plangebiet werden
durch die Gemeinde getragen.

Fir die Realisierung der aus der Planung abzuleitenden baulichen
Anlagen ergeben sich fir die Gemeinde keine Kosten, da es sich
hierbei um private Investitionen handelt.

IV Anlagen

1 Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI.
I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S.
466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008
(GVBI. | S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 29. November 2010 (GVBI. 1/10, [Nr. 39])

Gesetz liber den Naturschutz und die Landschaftspflege im
Land Brandenburg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz -
BbgNatSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBI. | S.
350), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
15. Juli 2010 (GVBI. 1/10, [Nr. 28])
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2 Bebauungsplan — Planzeichnung mit Textteil

(nachfolgend)
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Pflanzliste 1 - Baume

Botanischer Name Deutscher Name
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tiliacordata Winter-Linde
Tiliaplatyphyllos Sommerlinde
Pinussylvestris Wald-Kiefer
Acerpseudoplatanus Berg-Ahom
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Sorbusaucuparia Gew. Eberesche
Sorbustorminalis Elsbeere

Betula pendula Sand-Birke
Carpinusbetulus Hainbuche

- Planzeichnung -

Gemeinde Schorfheide
Ortsteil Finowfurt

Bebauungsplan Nr. 132 "WalzwerkstraBe"

fur das Gebiet der Gemarkung Finowfurt, Flur 8,
Flurstiicke 396/2, 1046, 1048 und 814 teilweise

Vorentwurf (14.12.2011)

1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008
(GVBI. | S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI. /10, [Nr. 39])

Gesetz iiber den Naturschutz und die Landschafts-
pflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Natursct tz - BbgNatSchG) in der Fassung der

50

4 r‘/leter
N

Bekanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBI. | S. 350),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.
Juli 2010 (GVBI. 1/10, [Nr. 28])

,//
Verfasser:
- Knieper + Partner Datumn: Januar 2012
Biiro fiir Stadtplanung und Projektsteuerung MaBstab: 1 : 1.000
Kaiserin-Augusta-Allee 101, 10553 Berlin
Gesetzliche Grundlagen Verfahrensiibersicht
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Aufstellungsbeschluss am 14.12.2011.
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom  Frijhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer
22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) Biirgerversammlung am 11.01.2012. Frihzeitige
Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 16.01.2012.
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Jo7 in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar Auslegungsbeschluss am __._ . .

Offentliche Auslegung in der Zeit vom__.__. bis
einschlieRlich __.__. .

Formelle Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss am ___.__ .

Hinweis

Der Bebauungsplan unterliegt nicht der Genehmigungs-
und Anzeigepflicht (§ 10 Abs. 2 und § 246 Abs. 1a
BauGB). Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft.

I. Planzeichenerkldrung

1. Festsetzungen

Art und MaR der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Mischgebiet (§ 5 BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
I Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR
(§ 20 BauNVO)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

o offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
nur Einzelhduser zulassig
/JEN (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie

Griinflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

77

StraBenverkehrsflache

offentliche Griinflache

Sonstige Festsetzungen
_—
-]
2. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bodendenkmalbereich
(siehe textliche Hinweise)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Wasserschutzgebiet Zone Il A
(siehe textliche Hinweise)

3. Hinweise ohne Normcharakter

I~6m-, Bemafung
4. Darstellungen der Planunterlage
Flurstiicksgrenze/ Héhenpunkt
-nummer ’ (iber NHN in m

bauliche Anlagen,  [*/(©),7| Bdume, Hecken,
Mauern und Zaune ["2* . o < Biische

StraRen Q Offentliche
_{ und Wege Verkehrsflache

[/ Boschungen Griinland,
‘h Mischwald

S Trinkwasserlei-
tung unterirdisch

Anlagen Medien
oberirdisch

Il. Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. §§ 4 und 6 sowie § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO)

1.1 Im Mischgebiet sind nicht zulassig:
- Anlagen fur sportliche Zwecke
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergniigungsstatten.

1.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind nicht zuldssig:
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Anlagen fir Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.

1.3 Im allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
nur ausnahmsweise zulassig.

2 Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)
Die Errichtung von Garagen sowie Uberdachten
Stellplatzen ist nur innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig.

3 Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

i.V.m. § 16 BauNVvO)
Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache, die
Ostlich an die StraRe An den Tongruben angrenzt, ist die
Anlage von Grundstlickszufahrten mit einer Grundflache
von insgesamt maximal 75 m? in wasserdurchlassigem
Aufbau zulassig.

4 Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

4.2 ErsatzmaRnahmen (E)

E1: Innerhalb des Plangebiets sind 72 Baume mit
standortgemaRen, heimischen Baumarten der
Pflanzliste 1 als Hochstamme mittlerer Baumschul-
qualitat, mindestens 3 x verpflanzt, Stammumfang
14 -16 cm, anzupflanzen.

5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 BbgBO)

Einfriedungen

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr. 20 und 25 BauGB)

4.1 VermeidungsmaRnahmen (V)

V1: Anfallendes Oberflachenwasser ist im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans oberflachlich zu
versickern.

V2: Innerhalb der festgesetzten StraBenverkehrsflachen
ist eine maximale Versiegelung in Hohe eines Vollver-
siegelungsaquivalenten von 3.410 m? zulassig.

V3: Zufahrten von der Walzwerkstrale zu den Baugrund-
stiicken sind unter Wahrung des straBenbegleitenden
Baumbestands anzulegen, sofern Baumfallungen
nicht auch krankheitsbedingt erforderlich sind.

V4: Innerhalb der Baugrundstticke sind auf den rlickwar-
tigen Grundstlicksgrenzen, die an eine festgesetzte
offentliche Grinflache angrenzen, Zaune ohne
Durchgénge anzulegen.

5.1 Innerhalb der Baugrundstiicke sind auf den stralen-
seitigen Grundstiicksgrenzen Einfriedungen nur als
durchsehbare Anlagen oder als Heckenpflanzungen
und mit einer maximalen Héhe von 1,5 m, gemessen
an der natlrlichen Gelandeoberflache, zulassig.

5.2 Innerhalb der Baugrundstlicke sind auf den seitlichen
und riickwartigen Grundstlicksgrenzen Einfriedungen
nur mit einer maximalen Hohe von 1,8 m, gemessen
an der naturlichen Gelandeoberflache, zuléssig.

5.3 Mauern sind im gesamten Plangebiet nur als Sockel-
mauern bis zu einer H 6he von 0,4 m zullassig.

Werbeanlagen

5.4 Werbeanlagen sind nur an der Statte ihrer Leistung
und innerhalb der Erdgeschosszone in einer GroRe
von maximal 2,5 m? zulassig.

lIl. Nachrichtliche

Ubernahmen, Hinweise
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

1 AusgleichsmaBBnahme auflerhalb des Plangebiets
Die nachfolgende naturschutzrechtliche Ausgleichs-
maRnahme ist auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans auf einer Flache im Eigentum der
Gemeinde Schorfheide durchzufiihren. Die MaRnahme ist
durch die Gemeinde in geeigneter Weise zu sichern.

Ausgleichsmanahmen (A)

A1: AuBerhalb des Plangebiets sind versiegelte Flachen
im Umfang von 4.912 m? (Vollversiegelungséaquiva-
lent) zu entsiegeln (Fldchenkonkretisierung erfolgt im
Planentwurf) .

2 Geschiitzte Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb eines
Bodendenkmalbereichs. Fiir das Vorhaben ist geman

§ 19 Abs. 3 BbgDSchG das Benehmen des Brandenbur-
gischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archaolo-
gisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege,
herzustellen und zu diesem Zweck eine denkmalrecht-
liche Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises Barnim zu beantragen. Erdarbeiten sind
nur mit facharchaologischer Begleitung zulassig.

3 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise in der Schutzzone
11l A (weitere Schutzzone) des Wasserschutzgebiets
Eberswalde (Finow). Es gelten die Verbote der
Schutzgebietsverordnung.






