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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schorfheide hat in ihrer Sitzung am 29.06.2022 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 428 ,Mehrfamilienhausbebauung Oderberger Stralle
Lichterfelde" als Bebauungsplan gemaf § 13b BauGB beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Lichterfelde der Gemeinde Schorfheide, etwa 5 km
ndrdlich der Stadt Eberswalde. Es grenzt im Stden an die Oderberger Stralfe und im Westen
an die Kirschenallee.

Mit der vorliegenden Planung wird das Ziel verfolgt die Errichtung von Mehrfamilienhdusern
mit den dazugehdrigen Nebenanlagen, Stellplatzen und Erschlieungsanlagen in zweiter
Reihe zu ermoglichen und so eine Verdichtung innerhalb des Siedlungskoérpers zur Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum zu erreichen. Aktuell befinden sich am Standort drei
Geschosswohnungsbauten mit insgesamt 38 Mietwohnungen. Zudem liegt die geplante
Bebauung in zweiter Reihe und als Einzelvorhaben gemafl § 34 BauGB wéare diese nicht
genehmigungsfahig. AulRerdem soll eine Neuordnung der ndrdlichen liegenden Flurstiicke
164/1, 152, 250, 253, 256 sowie 259 erfolgen. Die ErschlieRung wird Uber die bestehenden
Verkehrsflachen erfolgen, die erforderlichen Stellplatze sollen im Plangebiet hergestellt
werden. Fur den nérdlichen Teil hinter den Garagen soll eine Griinflache als gemeinschaftlich
genutzter Erholungsgarten fur die Anwohnenden entwickelt werden. Der nordwestliche Teil
des Geltungsbereichs ist im Eigentum der Gemeinde Schorfheide. Dieser wird aus
planerischer Sicht mit in den Geltungsbereich einbezogen, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Ortsteil sicherzustellen.

Die Gemeinde Schorfheide ist als Wohnstandort beliebt und es herrscht derzeit eine
anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken und nach Wohnraum. Das liegt einerseits an
der verkehrsgunstigen Lage durch die Nahe zu der Kreisstadt Eberswalde sowie der Autobahn
A11, und damit guten Erreichbarkeit nach Berlin sowie der hervorragenden
Naherholungsmoglichkeiten wie dem Biospharenreservat Schorfheide-Chorin mit der
attraktiven Seenlandschaft wie dem Werbellinsee oder dem Finowkanal etwa 1,5 Kilometer
sudlich des Plangebiets in der Umgebung. Im Gebiet werden weitere Wohnbauflachen
geschaffen, deren Bindung an den landlichen Raum sowohl fir das soziale Zusammenleben,
als auch fir die Sicherung der Daseinsvorsorge und der Offentlichen Infrastruktur dringend
geboten ist.

Folgende Planungsziele sollen erreicht werden:

— Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von
Mehrfamilienhdusern sowie der dazugehorigen Erschliellungs- und
Infrastrukturmafnahmen

— Sicherung der ErschlieBungsflachen fir die verkehrliche Anbindung an das
bestehende Strallennetz

— Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

— Sicherung der Errichtung von Stellplatzen im Plangebiet

— Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines
gemeinschaftlichen Erholungsgarten

— Ausgleich der Flachenneuinanspruchnahme durch umweltplanerische MalRnahmen

Mit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22) und der
Urteilsbegrindung wurde festgelegt, dass Bebauungsplanverfahren gemaf § 13b BauGB mit
Unionsrecht nicht vereinbar sind. Eine rechtssichere Verfahrensfiihrung ist daher fiir diese
Verfahrensart nicht mehr moglich, da es sich bei den Uberplanten Flachen regelmafig
mindestens teilweise um AufRenbereichsflachen handelt, fir die eine Umweltprifung
erforderlich ist. Insofern wird der am 25.06.2023 in der Gemeindevertretung der Gemeinde
Schorfheide als Entwurf gebilligte Bebauungsplan Uberarbeitet, damit kein beachtlicher
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Verfahrensfehler im Sinne von § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB besteht. Daher wurde ein
Wechsel in das Regelverfahren mit 2-stufiger Beteiligung und Umweltprifung fir das
gegenstandliche Projekt beschlossen.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB wird fir das Vorhaben eine
Umweltprifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht inkl. einem
Artenschutzfachbeitrag (AFB) dargestellt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der
Begrindung.

2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht den Erhalt der bestehenden Mehrfamilienhduser im
sudlichen Bereich des Plangebiets sowie deren malvolle Erganzung durch weitere
Mehrfamilienhduser in zweiter Reihe vor. Die neu vorgesehenen Bauflachen befinden sich
nordlich der bestehenden privaten ErschlieBungsflache und fligen sich in die vorhandene
Siedlungsstruktur ein. Die Bestandsgebaude umfassen derzeit 38 Wohneinheiten; im Rahmen
von Um- oder Ausbaumafinahmen besteht ein Potenzial zur Schaffung von bis zu zwei
weiteren Wohneinheiten. Im nordwestlichen Baufeld ist — abhangig von der spateren
Gebaude- und Wohnungsstruktur — die Errichtung von ca. 30 bis 35 zusatzlichen
Wohneinheiten vorgesehen, ohne dass deren konkrete Anzahl durch den Bebauungsplan
verbindlich festgesetzt wird.

Die als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen konzentrieren sich auf den zentralen
und sudlichen Teil des Plangebiets. Ziel ist eine arrondierende Erganzung der bestehenden
Ortslage im Sinne einer flachensparenden Innenentwicklung.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt weiterhin Uber die vorhandene, parallel zur Oderberger
Stralle verlaufende private Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung
(verkehrsberuhigter Bereich). Diese wird im Rahmen der Planung ertichtigt und an die
kiinftigen Anforderungen angepasst, sodass eine beidseitige Bebauung mdoglich ist. Zur
Reduzierung des Verkehrsaufkommens und zur Erhéhung der Verkehrssicherheit bleibt die
bestehende Einbahnstralenregelung erhalten. Die ErschlieBungsstrale des Plangebiets
miindet im Westen in die Kirschenallee. Uber diese besteht in siidlicher Richtung Anschluss
an die Steinfurter Stralle, welche die Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz
gewahrleistet.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist die Anlage eines gemeinschaftlich nutzbaren
Erholungsgarten vorgesehen. Eine begleitende Hecken- bzw. Gehélzpflanzung bildet den
Ubergang zum angrenzenden Offenland. Diese Pflanzung (ibernimmt sowohl gestalterische
als auch okologische Funktionen und dient zugleich als Kompensationsmaf3nahme fir die
durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft.

Insgesamt fugt sich die geplante Bebauung in die vorhandene Siedlungsstruktur ein. Das
Konzept gewahrleistet eine klare Gliederung des Baugebiets, eine angemessene
Durchgriinung sowie ein stadtebaulich und landschaftlich geordnetes Gesamtbild.

Die Grundschule Lichterfelde befindet sich ca. 300 m ostlich des Plangebiets an der
Oderberger Stralle. Die Kindertagesstatte ,Kleiner Strolch® liegt in einer Entfernung von ca.
400 m ebenfalls an der Oderberger Stralle. Im Umfeld der Kindertagesstatte befinden sich die
nachstgelegenen Spielplatze. Nordlich und sldlich angrenzend liegen die Sportanlagen des
SV Lichterfelde e. V. 1959. Damit sind Einrichtungen der Bildungs-, Betreuungs-, Spiel- und
Freizeitnutzung in fuRlaufiger Entfernung zum Plangebiet vorhanden.
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3 Verfahren
31 Plangrundlage

Als zeichnerische Unterlage dient der digitale Katasterauszug vom 01.10.2024, zur Verfugung
gestellt durch das Vermessungsburo Dipl.-Ing. Christoph Kuhne - Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur (ObVI). Der Bebauungsplan ist im Maf3stab 1:500 dargestellt.

3.2 Planungsverfahren

Nach dem allgemeinverbindlichen Urteil des Bundesverwaltungsgericht (BVerwG 4 CN 3.22)
zur Unwirksamkeit von Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
vom 18.07.2023 wird der am 06.07.2023 gefasste Billigungs- und Offenlagebeschluss geman
§ 3 Abs. 2 BauGB flr den vorliegenden Bebauungsplan als frihzeitige Beteiligung geman
§ 3 Abs. 1 BauGB betrachtet und eine Heilung der vorliegenden formellen und materiellen
Verfahrensfehler Uber eine erneute Offenlage i.S. einer formlichen Beteiligung zum 2. Entwurf
angestrebt.

Im Zuge der Erarbeitung des 2. Entwurfes erfolgt ein gesonderter Umweltbericht (UB) gem.
Anlage 1 des Baugesetzbuch als auch ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB).

Tab. 1:  Verfahrensschritte fir die Aufstellung des Bebauungsplans

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) EEREH G Zeitraum/Datum
Grundlage
1. Aufstellungsbeschluss durch die 29.06.2022,
Gemeindevertretung der Gemeinde Schorfheide | § 2 Abs. 1 und
und ortsubliche Bekanntmachung des | Abs. 4 BauGB 22.07.2022
Aufstellungsbeschlusses (Amtsblatt)
I . = . . § 3 Abs. 1 Nr. 2 08.05.2023 bis
2. Friuhzeitige Information der Offentlichkeit BauGB 22 05.2023
3. Beschluss uber die Billigung und die 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans .
und ortsubliche Bekanntmachung des § 3 Abs. 2 BauGB 28. Juni 2023
Beschlusses
4. Offentliche Auslegung des Entwurfs des 31.07.2023 bis
Bebauungsplans § 3 Abs. 2 BauGB 01.09.2023
5. Einholen der Stellungnahmen der
Nq_chbargemgmdep, der Behérden und sonstigen §4 Abs. 2. V. m. 10.07.2023 bis
Trager offentlicher Belange, deren § 2 Abs. 2 BauGB
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt ) 01.09.2023

werden kann, zum Entwurf des Bebauungsplans

6. Behandlung der Anregungen und Bedenken der
Offentlichkeit, der Nachbargemeinden, der
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und | § 3 Abs. 2 S. 4
sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren | i.V.m.
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt | § 1 Abs. 7 BauGB
werden kann, in der Gemeindevertretung im
Rahmen einer umfassenden Abwagung
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge)

Gesetzliche
Grundlage

Zeitraum/Datum

§ 1 Abs. 3, § 2 Abs.

7. Fortfilhrungs- bzw. Anderungsbeschluss zum 1und § 214 Abs. 4
laufenden Verfahren BauGB ’
8. Beschluss lber die Billigung und die Offenlegung
des 2. Entwurfs durch die Gemeindevertretung; ?\?rﬁbs. 2BauGB
ortsiibliche Bekanntmachung des § 4a Abs. 3 BauGB
Offenlegungsbeschlusses
9. erneutes Einholen der Stellungnahmen der | §4 Abs. 2 und
Nachbargemeinden, Behoérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange, deren | § 2 Abs. 2 BauGB
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt | v/ m.
werden kann, zum 2. Planentwurf und der
Begrundung § 4a Abs. 3 BauGB
) § 3 Abs. 2 BauGB
10. offentliche Auslegung des 2. Planentwurfs mit der | j v/ m.

Begriindun
9 9 § 4a Abs. 3 BauGB

11. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

12. Information der Offentlichkeit, der Behdrden, der
sonstigen Trager offentlicher Belange und der
benachbarten Gemeinden Uber das Ergebnis der
Abwagung zu den wahrend der Offenlage
eingegangenen Anregungen und Bedenken

§ 3 Abs. 2 BauGB

des
des

13. Ortsubliche Bekanntmachung
Satzungsbeschlusses und Inkrafttreten
Bebauungsplans

§ 10 Abs. 3 BauGB

3.3 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu
berlcksichtigen.

Die Dokumentation und Darstellung der Berucksichtigung der vorgebrachten Belange erfolgt
an dieser Stelle fortlaufend.

3.4 Wesentliche Anderungen nach der friihzeitigen Beteiligung
gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB zum

Vorentwurf des Bebauungsplans

Aufgrund des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22)
zur Unanwendbarkeit des § 13b BauGB wurde das Verfahren in das Regelverfahren gemaf
§§ 2 ff. BauGB uberfihrt. Der bisherige Entwurf wird im laufenden Verfahren als Vorentwurf
gefihrt. Im Sinne der Zweistufigkeit erfolgt eine erneute Offenlage als 2. Entwurf unter
Durchfiihrung einer umfassenden Umweltprifung mit Umweltbericht. Hierdurch werden die
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formellen und materiellen Anforderungen an ein ordnungsgemafes Bebauungsplanverfahren
erfullt. Entsprechende Kompensationsmallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind als Bestandteil der Festsetzungen des
Bebauungsplans erganzt worden.

Im Ergebnis der Abwagung wurde die urspringlich vorgesehene Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 auf 0,35 reduziert. Die zuléssige Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO wird
entsprechend angepasst (maximal 0,525). Durch diese Anpassung wird der
Versiegelungsgrad reduziert und der Eingriff in Boden- und Naturhaushalt verringert.

Zur Vermeidung planungsrechtlicher und immissionsschutzrechtlicher Konflikte wurde die
urspriinglich vorgesehene Festsetzung eines Reinen Wohngebiets (WR) in ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) gedndert. Im Plangebiet sowie im naheren Umfeld bestehen bzw. sind
zulassige nicht stérende gewerbliche Nutzungen vorhanden, die in einem Reinen Wohngebiet
planungsrechtlich nur eingeschrankt oder nicht mehr zulassig waren. Zudem ist im Hinblick
auf die im Umfeld befindlichen Windenergieanlagen zu beriicksichtigen, dass der erhohte
Schutzanspruch eines Reinen Wohngebiets — insbesondere im Nachtzeitraum — nach den
vorliegenden Erkenntnissen nicht uneingeschrankt gewahrleistet werden kann. Mit der
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird sowohl dem tatsachlichen
Nutzungsbestand als auch den immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen Rechnung
getragen. Das stadtebauliche Ziel der Errichtung von Mehrfamilienhdusern bleibt hiervon
unberihrt und kann im WA-Gebiet uneingeschrankt umgesetzt werden.

Zur Begrenzung der Hohenentwicklung wird fiir die baulichen Anlagen innerhalb des WA 2
eine maximale Oberkante baulicher Anlagen von 53,0 m tber NHN festgesetzt.

Zur landschaftlichen Einbindung von den nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
wird eine Hecken- bzw. Geholzpflanzung im nérdlichen Bereich festgesetzt. Diese Ubernimmt
gestalterische, 0Okologische und klimatische Funktionen und dient zugleich als
Ausgleichsmalinahme.

Entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze zur Oderberger Strale wird ebenfalls eine
Heckenpflanzung vorgesehen. Diese dient der gestalterischen Fassung des Straflenraums,
schafft eine klare raumliche Abgrenzung des Wohngebiets und Gibernimmt dartiber hinaus eine
landschaftspflegerische Aufwertungsfunktion.

Im sudostlichen Geltungsbereich wurden geringfigige Anpassungen der Verkehrsfihrung
vorgenommen, um die Erschliefung funktional zu optimieren. Die Baugrenzen wurden im
Bereich gemeindeeigener Flachen an die tatsachlichen Flurstlickszuschnitte angepasst.
Darliber hinaus wurden die Abgrenzungen zwischen Wohngebiet und privaten Griinflachen
klarstellend Uberarbeitet.

Die Lage der Schmutzwasserleitung wurde korrigiert und entsprechend in der Planzeichnung
berlcksichtigt.

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung werden im weiteren Verfahren auf konkrete
Mindestgrofien der Dachflachen prazisiert und klarstellend erganzt.

Aktualisierung des Entwasserungskonzepts unter Berlcksichtigung der zu erwartenden
Oberflachenabflisse.

4 Lage, Abgrenzung

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 8
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Die Gemeinde Schorfheide liegt im Landkreis Barnim, Uberwiegend nérdlich gelegen des
Oder-Havel- bzw. des Finowkanals im Naturraum des nordbrandenburgischen Wald- und
Seengebiets im Eberswalder Tal. Ein zentraler nordlicher Teil der Gemeinde liegt im
Biospharenreservat Schorfheide-Chorin. Der stdliche Teil der Gemeinde ist durch Siedlungen
und die Nahe zur Kreisstadt Eberswalde gepragt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegt im sudlichen Teil der Gemeinde in etwa 3 km Luftlinie nérdlicher Entfernung des
historischen Zentrums von Finow (vgl. Abb. 1).

AT A YA
GeoBasis DE/LGB, 2022)

Abb 1: Laée des‘PIangebiets (DTK \25 ©
E rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 155, 164/1, 249, 250, 252, 253, 255, 256, 258

und 259 sowie Teile des Flurstiicks 152 in der Flur 6 der Gemarkung Lichterfelde auf einer
Flache von ca. 2,06 Hektar. (vgl. Abb. 2)

Der Geltungsbereich begrenzt sich folgendermafien:

- im Norden: Flurstiicke 251, 254, 257, 260 und Teile von Flurstiick 152 (Grinflache,
landwirtschaftliche Nutzflache)

- im Osten: Flurstiick 165/1 (Grinflache, Wohnbebauung)

- im Siden: Flurstiick 236 (Oderberger Stral3e)

- im Westen: Flurstiicke 133 und 287 (Kirschenallee, Wohnbebauung)

Biiro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 9
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Abb. 2:  Umgebung des Geltungsbereichs
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! i raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

5 Bestandsaufnahme
5.1 Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet wird bereits innerhalb des sudlichen Geltungsbereichs als Wohnflache fiir
Mehrfamilienhduser genutzt. In dem noérdlichen Geltungsbereich befinden sich Garagen mit
zum Teil dahinterliegenden stadtebaulich ungeordneten kleinteilig genutzten Garten- und
Grunflachen.

Die Bestandsgebdude wurden vor etwa 20 Jahren saniert und weisen eine moderne
Architektur auf.

Sidlich und westlich auf den gegenlberliegenden Stralenseiten befinden sich
Einfamilienhduser. Im Westen grenzt das Gebiet an die bestehende Wohnbebauung an. Im
Norden liegen landwirtschaftliche Nutzflachen und Griinflachen. Aktuell stellt sich das Gelénde
als gemischte Flache zwischen Wohn- und Gartennutzung mit Griinflachen und Garagen mit
angelegten Scherrasen und Baumbestanden jlingeren Alters sowie teilweiser Gartennutzung
dar.

Durch das Plangebiet fiihrt eine Abzweigung der Oderberger Stralle als private
StrafRenverkehrsflache.

Das Plangebiet befindet sich in einem eiszeitlich gepragten Gelande. Der Geltungsbereich
erstreckt sich von der stidlichen Grenze von ca. 42 m Giber NHN bis ca. 52 m Gber NHN an der
nordlichen Grenze. Das Gelanderelief weist dementsprechend einen Hohenunterschied von
ca. 10 Metern auf.

Biiro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 10
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5.2 Altlasten und Kampfmittel

Altlasten

Es liegen keine Daten Uber Altlasten im Plangebiet vor.

Kampfmittel
Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungsbereich sind nicht

vorhanden. Malinahmen der Kampfmittelrdumung sind nicht erforderlich.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach
§ 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998,
verboten ist entdeckte Kampfmittel zu berlhren und deren Lage zu verandern. Die Fundstelle
ist geman § 2 der Verordnung unverzuglich der ndchsten értlichen Ordnungsbehdrde oder der
Polizei anzuzeigen.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung
beizubringen. Dartber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustandige
Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

Diese Einschatzung gilt auch flr zukinftige Anderungen dieses Planes. Neuerungen bei der
Verlegung von Medientragern fir die Verlegung von Medientragern und die damit
verbundenen erforderlichen Bodeneingriffe in Bestandstrassen in Kampfmittelverdachts-
gebieten ist eine Freistellung von Antragen auf Grundstiicksuberprifung moglich.

5.3 Geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich ca. 900 Meter siidlich und westlich der Grenze des Schutzgebiets
des Biospharenreservats ,Schorfheide-Chorin®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nicht in einem festgesetzten
Wasserschutz- bzw. Uberschwemmungsgebiet.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 11
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Abb. 3: naturschutzrechtliche Gegebenheiten (PZOC; Schtzgebietsgrenzen GeoBasis DE/LGB,
2022)

E raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Die Strukturen der Schutzgebiete werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht in
Anspruch genommen. Eine Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele durch die
vorliegende Planung kann aufgrund der raumlichen Distanz ausgeschlossen werden.

5.4 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Baudenkmale, Gartendenkmale, technische Denkmale und Denkmalbereiche sowie
Bodendenkmale im Sinne des § 2 Abs. 2 BbgDSchG sind im Plangebiet nicht bekannt.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande,
Knochen o0.4a., entdeckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen
Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch darlber hinaus, in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). Ausfiihrende Firmen sind
auf die Meldepflicht von Bodenfunden geman § 11 BbgDSchG hinzuweisen.

Biiro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 12
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6 Ubergeordnete Planungen
6.1 Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Die Siedlungsentwicklung soll gemall § 5 Abs. 1 auf Zentrale Orte und raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der
AuRenentwicklung haben. Dabei sollen gemafl § 5 Abs. 2 die Erhaltung und Umgestaltung
des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritdt haben. Gemal § 5 Abs. 3 soll bei
der Siedlungsentwicklung auf verkehrssparende Siedlungsstrukturen geachtet werden.

Den Zielen des Landesentwicklungsprogramms wird Rechnung getragen, da die vorliegende
Planung eine malvolle Nachverdichtung bereits in Anspruch genommener, baulich
vorgepragter Flachen vorbereitet. Eine Neuinanspruchnahme von Freiflachen findet nicht statt.
Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt tUiber bereits vorhandene ErschlieSungsflachen.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)
Der LEP HR enthalt fir das Plangebiet keine flachenhaften Gebietsfestlegungen in Form von
Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten.

Die Siedlungsentwicklung soll gemal Grundsatz G5.1 unter Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden.
Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere
der Innenstadte ergeben, berticksichtigt werden.

= ¥ =—pidien;  Ziehen  ades =

Parsteinseg
L

Stolz

Abb. 4:  Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR 2019,
Festlegungskarte)

O Plangebiet
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Die Entwicklung neuer Siedlungsflachen ist im gesamten Gemeindegebiet grundsatzlich
moglich, soweit die Flachen an vorhandene Siedlungsgebiete anschlieRen (Z 5.2 und Z 5.3),
es nicht zur Erweiterung von Splittersiedlungen kommt (Z 5.4) und der Freiraumverbund nicht
beeintrachtigt wird (Z 6.2).

Der Ortsteil Lichterfelde ist im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) nicht als Schwerpunkt der Wohnsiedlungsflachenentwicklung festgelegt. Eine
wohnbauliche Entwicklung ist daher im Rahmen der Innenentwicklung sowie der
Eigenentwicklung fiir den ortlichen Bedarf gemafl Z 5.5 Abs. 2 des LEP HR zulassig.

Ein wesentlicher Teil des Plangebiets liegt innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur und
ist bereits durch die Innenbereichssatzung des Ortsteils Lichterfelde aus dem Jahr 1994
siedlungsstrukturell vorgepragt. Die Planung dient damit Uberwiegend der arrondierenden
Ergadnzung und Nachverdichtung der vorhandenen Ortslage.

Soweit Teilflachen im noérdlichen Bereich Uber die bisherige Innenbereichskontur
hinausreichen, handelt es sich lediglich um einen untergeordneten Flachenanteil. Soweit eine
vollstandige Einordnung als Innenentwicklung landesplanerisch nicht angenommen wird,
erfolgt eine entsprechende Berlcksichtigung im Rahmen der Eigenentwicklungsoption gemaf
Ziel 5.5 LEP HR.

Mit Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 30.09.2021 wurde
bestatigt, dass die beabsichtigte Planung nicht im Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung steht.

6.2 Regionalplanung

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) zum 01. Juli 2019 wurden die rechtlichen und inhaltlichen Anforderungen an die
Regionalplanung in Brandenburg neu definiert und die Voraussetzungen fiir eine
Fortschreibung bzw. Neuaufstellung des Regionalplans Uckermark-Barnim geschaffen. Die
Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim hat am
08.10.2020 den sachlichen Teilregionalplan ,Raumstruktur und Grundfunktionale
Schwerpunkte® (2020) als Satzung beschlossen. Da es sich um einen Teilregionalplan handelt,
gibt es lediglich nur fur einzelne Themenfelder zu beachtende Grundsatze und Ziele der
Regionalplanung. Zu den grundfunktionalen Schwerpunkten wird der Ortsteil Lichterfelde nicht
zugeordnet.

Am 21. Mai 2024 hat die Regionalversammlung die Satzung Uber den integrierten
Regionalplan Uckermark-Barnim (iRP UM-BAR) beschlossen. Mit Bescheid vom
24. September 2024 wurde die Satzung einschlieRBlich ihrer Anlagen (Text und
Festlegungskarte) von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, als
der  flr Raumordnung zustandigen obersten Landesbehdrde, genehmigt
(§ 2 Absatz 4 Satz 2 und 3 RegBkPIG) Damit sind die enthaltenen Zielfestlegungen der
Raumordnung gemaf § 4 Abs. 1 ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der
Abwagungsentscheidung zu beriicksichtigen, mit der Bekanntmachung werden diese Ziele
verbindlich.

Innerhalb der Vorbehaltsgebiete Siedlung sollen Wohnbauflachen auf die bestmogliche
Erreichbarkeit der sozialen und technischen Infrastruktur zugeschnitten sein. Gemal
Grundsatz G 4.2 sind zur Umsetzung einer ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung den
Prinzipien des flachensparenden Bauens in den Vorbehaltsgebieten Siedlung und im Berliner
Umland ein besonderes Gewicht beizumessen. Im Vorbehaltsgebiet Siedlung wird aulRerhalb
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der Mittelzentren und des Gestaltungsraums Siedlung des LEP HR eine Orientierungsdichte
von 25 Wohneinheiten / ha empfohlen.

In einer Entfernung von ca. 1,5 km ndérdlich des Plangebiets ist gemal} der Festlegungskarte
des Regionalplans ein Vorranggebiet fiir die Windenergienutzung (VR WEN 42 ,Lichterfelde®)
ausgewiesen.

In Vorranggebieten fur die Windenergienutzung sind andere raumbedeutsame Nutzungen
ausgeschlossen, soweit sie mit der vorrangigen Nutzung nicht vereinbar sind. Die
raumordnerische  Zielsetzung dient der Sicherung geeigneter Standorte fir
Windenergieanlagen und deren langfristiger Nutzung.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) wird den bestehenden
raumordnerischen Rahmenbedingungen Rechnung sowie den immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen getragen. Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet ermoglicht die
Umsetzung des stadtebaulichen Ziels der Wohnraumentwicklung, ohne die ibergeordneten
Ziele der Raumordnung zu beeintrachtigen.

Den ubereinstimmenden Grundsatzen wie in G 4.1 sollen neue Wohnsiedlungsflachen
bevorzugt im Vorbehaltsgebiet Siedlung entwickelt werden. Auch die in Grundsatz G 4.2
festgehaltenen Ansatze zum flachensparenden Bauen in einem bereits vorzufindenden
erhdhten Versieglungsgrad wird mit dieser Planung erfullt.

Aufgrund der vorhergehenden Aussagen, entspricht das Vorhaben den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung auf Ebene der Regional- und Landesplanung.

6.3 Flachennutzungsplanung

Am 27.02.2009 wurde der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schorfheide durch die
Bekanntmachung im Amtsblatt wirksam.

Der Flachennutzungsplan (2009) stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
Wohnbauflache und zu einem kleineren Teil nérdlich eine Griinflache dar. Die mit der
vorliegenden Planung festgesetzte Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO
und als Grunflache stimmt mit der Darstellung im Flachennutzungsplan Uberein, der
Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Genehmigung des
Bebauungsplans durch die hoéhere Verwaltungsbehérde, den Landkreis Barnim, ist nicht
erforderlich. Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in
Kraft.
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Abb. 5:  wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Schrfheide (2009)

D raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

6.4 Kommunale Warmeplanung

Mit Stand November 2024 liegt der Gemeinde Schorfheide eine Kommunale Warmeplanung
vor. Diese bildet die strategische Grundlage fir die zuklnftige, klimaneutrale
Warmeversorgung im Gemeindegebiet.

Im Ortsteil Lichterfelde besteht bereits ein kleineres Warmenetz. Dieses ist eines von drei
bestehenden Warmenetzen im Gemeindegebiet. Ausgangspunkt ist eine in der Nahe des
Ortsteils befindliche Biogasanlage, von der aus Uber eine rund 1,5 km lange Trasse Warme
bereitgestellt wird. Die Warmeerzeugung erfolgt Uber ein biomethangasbetriebenes
Blockheizkraftwerk (BHKW). Die erzeugte Warme wird derzeit an mehrere Gebaude am
dstlichen Ortsrand entlang der Oderberger Strale geliefert. Insgesamt sind derzeit rund 5 %
der Gebdude im Gemeindegebiet (Industrie-, Gewerbe-, kommunale Gebdude sowie
Wohngebaude) an ein Warmenetz angeschlossen.

Fir das Plangebiet besteht aktuell noch kein direkter Anschluss an das bestehende
Warmenetz. Im Zielszenario der Kommunalen Warmeplanung ist jedoch vorgesehen, die
Netzinfrastruktur perspektivisch zu erweitern und auch das Plangebiet in die
Warmeversorgung einzubeziehen.

Damit besteht grundsatzlich die Mdoglichkeit einer zukiinftigen Einbindung in eine
klimafreundliche, leitungsgebundene Warmeversorgung.
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6.5 Innenbereichssatzung

Ein Teil des Geltungsbereichs ist bauplanungsrechtlich Gberwiegend nach § 34 BauGB auf
Grundlage der Innenbereichssatzung fiir den Ortsteil Lichterfelde aus dem Jahr 1994 zu
beurteilen.
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Abb. 6: Auszug Innenberelchssatzung der Gemelnde Llchterfelde (1994)

E raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Fir die geplante Bebauung reicht der durch § 34 BauGB eréffnete Rahmen jedoch nicht
vollstandig aus, insbesondere im Hinblick auf die beabsichtigte bauliche Dichte, die
ErschlieBung sowie die zu beriicksichtigenden umweltfachlichen Belange.

7 Geplante bauliche Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen
Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im
§ 9 Abs. 1 BauGB aufgeflihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

71 Art der baulichen Nutzung

Auf einer Flache von ca. 1,30 Hektar sind zwei allgemeine Wohngebiete (WA1 und WA 2) auf
insg. vier Teilflachen gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Wohngebaude und die Nutzungen
gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind zulassig.

Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden. Sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht zulassig.

Mit der Festsetzung als WA wird eine Uberwiegend wohnbauliche Nutzung gesichert,
gleichzeitig jedoch eine malvolle Nutzungsmischung ermdglicht, die dem bestehenden
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Umfeld entspricht. Das Gebiet dient insbesondere der Errichtung von Mehrfamilienhdusern
und tragt zur Bereitstellung zusatzlichen Wohnraums innerhalb der bestehenden Ortslage bei.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird eine vertragliche Einbindung in die vorhandene
Siedlungsstruktur gewahrleistet und eine wohnvertragliche Entwicklung des Ortsteils
unterstitzt.

Unzulassig sind Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da sie an
dieser Stelle nicht in das Gebiet passen bzw. die beabsichtigte Wohnnutzung erheblich stéren
kénnen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Mald der baulichen Nutzung durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) und die Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Das Mal} der baulichen
Nutzung wird durch die Festsetzung von GRZ und Geschossigkeit hinreichend geregelt.

Grundfldchenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Far die WA 1 und WA 2 ist eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich
an der in der ndheren Umgebung vorhandenen Bebauungsdichte. Somit kann gewahrleistet
werden, dass ein Wohngebiet entsteht, welches sich stadtebaulich in das Ortsbild einflgt. Eine
Uberschreitung der GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 Prozent ist bis zu
einer GRZ von max. 0.525 zulassig. Mit den Festsetzungen werden unter Beriicksichtigung
der GrundstlcksgrofRen und des vorhandenen Charakters im Gebiet angemessen anteilig
Flachen fir die geplante Bebauung mit mehreren Mehrfamilienhausern zur Verfigung gestellit.

Die fir die Ermittlung der GroRe der Grundflache mafigebende Flache ist die Flache des
Baugrundsticks gemal’ § 19 Abs. 3 BauNVO.

Nicht Gberbaubare Grundsticksflache ist gemaR § 8 Abs. 1 BbgBO zu begriinen.

Geschossigkeit (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist in den Wohngebieten mit maximal drei (lll) festgesetzt. Die
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der im Plangebiet vorhandenen
Bestandsbebauung. Damit wird eine den Ublichen Rahmen Ubersteigende Héhenentwicklung
der Gebaude in den jeweiligen Teilen des Plangebiets sowie eine Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes vermieden. Zudem entspricht die Festsetzung auch dem Ziel einer
flachensparenden Bauweise. Die Festlegung einer Mindestzahl ist entbehrlich. Gemafl
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten die landesrechtlichen Vorschriften fir die Definition von
Vollgeschossen gemald § 88 Abs. 2 BbgBO.

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung wird fir die baulichen Anlagen innerhalb des WA 2
eine maximale Oberkante baulicher Anlagen von 53,0 m Uber NHN festgesetzt. Ausgehend
von den im Plangebiet vorhandenen Gelandehdhen von etwa 42,0 m Gber NHN entspricht dies
einer zulassigen Gebaudehohe von rund 11,0 m.

Die Festsetzung ermoglicht die Umsetzung einer Bebauung mit bis zu drei Vollgeschossen
und berlcksichtigt zugleich die topographische Lage des Plangebiets. Sie dient der
Begrenzung der baulichen Héhenentwicklung sowie der Einfligung der geplanten Gebaude in
die vorhandene Siedlungsstruktur und das Ortsbild. Eine darUber hinausgehende
Hohenentwicklung wird ausgeschlossen.
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7.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Far die Allgemeinen Wohngebiete wird als Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene
Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzung entspricht der im Umfeld typischen Bebauung aus freistehenden
Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern alterer und jingerer Bauart.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 wird gemal § 22 Abs. 2 BauNVO eine abweichende
Bauweise festgesetzt.

Das im suddstlichen Teilbereich befindliche Bestandsgebadude weist derzeit eine Lange von
50,88 m auf. Bei Festsetzung der offenen Bauweise wére eine weitere bauliche Entwicklung
oder Verlangerung dieses Gebaudes grundsatzlich unzuldssig. Um eine angemessene
Flexibilitat fur zuklnftige bauliche Anpassungen, insbesondere im Zusammenhang mit
energetischen Sanierungsmallnahmen, zu ermoglichen, wird flr diesen Bereich eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt, dass erforderliche
Modernisierungen oder malvolle bauliche Erweiterungen nicht allein aufgrund der Bauweise
ausgeschlossen werden, ohne dass dadurch eine unkontrollierte Ausdehnung der Bebauung
ermoglicht wird.

Innerhalb der WA 1 und WA 2 sind gemall § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO Baugrenzen
festgesetzt. Die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und von Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, ist gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO auch
aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Uberbaubare Grundstiickflache

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen gemaly § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Baugrenzen verlaufen entlang der Grenze der festgesetzten Wohngebiete und
der festgesetzten Verkehrsflache entsprechend Planeinschrieb Uberwiegend in einem
Abstand zwischen 3 Meter bis 18 Meter und entsprechen somit dem § 6 Abs. 5 BbgBO.

Die Baufenster besitzen im suidlichen Bereich eine Tiefe von 11 Metern und einen Abstand zur
Oderberger StralBe von 10 bis 14 Metern. Das entspricht der Bestandsbebauung. Im
ndrdlichen Bereich werden die Baufenster mit einer Tiefe von 20 Metern ausgewiesen und
einem Abstand zur Geltungsbereichsgrenze von 3 bzw. 18 Metern. Auf eine kleinteilige
Eingrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen kann verzichtet werden, da nachteilige
Auswirkungen auf die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht zu erwarten sind.

Um die Wohnqualitdt der Wohnungen bei Bedarf zu erhdhen, dirfen Balkone die Baugrenze
in der Tiefe um bis zu 1,50 m und an Gebaude angrenzende Terrassen die Baugrenze in der
Tiefe um bis zu 2,50 m Uberschreiten. Dabei darf der Anteil an der Breite der jeweiligen
AuRenwand bei Balkonen von 40 % und bei Terrassen von 60 % nicht Uberschritten werden.

Im Zusammenhang mit der im stdwestlichen und siddstlichen Plangebiet vorhandenen
Bestandsbebauung ist zu bericksichtigen, dass sich die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstandsflachen teilweise Uber die jeweiligen Baugrundstiicke hinaus erstrecken. Dies betrifft
insbesondere die slidwestliche Baugrenze des sudwestlichen WA sowie die nordéstliche
Baugrenze des suddstlichen WA. GemaR § 6 Abs. 2 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
durfen Abstandsflachen bis zur Mitte 6ffentlicher Verkehrs-, Griin- oder Wasserflachen liegen.
Diese Voraussetzung ist in den genannten Bereichen gegeben. Die Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Abstandsflachen ist damit grundsatzlich
sichergestellt.
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7.4 Verkehrsflachen

Gemal Planeinschrieb ist zur Erschlielung des Plangebiets eine private Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich auf einer Flache von
ca. 0,15 ha mit festgesetzt.

Das Plangebiet wird an das 6ffentliche Verkehrsnetz iber zwei bereits bestehende Zufahrten
von der Oderberger Stral3e entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze sowie Uber eine
Zufahrt von der Kirschenallee erschlossen. Der Anschluss an die Verkehrsflache wird mit
dieser Festsetzung an dieser Stelle dauerhaft gesichert.

Die Zufahrten sind so herzustellen, dass sie ganzjahrig auch mit den Fahrzeugen der
Feuerwehr (auch Uberdrtliche) und des Rettungsdienstes nutzbar sind. Es muss insbesondere
gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von héchstens 50 m
von der offentlichen Verkehrsflache erreichbar sind. Die Tragfahigkeit dazu muss fir
Fahrzeuge mit zuldassigem Gesamtgewicht bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein.

Zur rechtlichen Sicherung einer Anbindung an 6ffentliche Verkehrsflachen Oderberger Stralle
oder Kirschenallee ist fir Grundstlicke ohne direkten Zugang zu &ffentlichen Verkehrsflachen
bis Satzungsbeschluss eine Grunddienstbarkeit und eine beschrankt personliche
Dienstbarkeit zugunsten der Bauaufsichtsbehérde oder die Ubernahme einer Baulast
erforderlich, um das Eintreten baurechtswidriger Zustande zu verhindern.

7.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL 1)
innerhalb des WA1 getroffen, welche sich aus der eingetragenen Grunddienstbarkeit des
angrenzenden westlichen Nachbarflurstlicks 287 der Flur 6, Gemarkung Lichterfelde ergibt.

Zudem werden im Bebauungsplan Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL 2)
innerhalb des WA 2 im Geltungsbereich getroffen, welche sich aus den Anforderungen
bestehender Gasleitungen ergeben.

Bei der zu belastenden Flache handelt es ich um Teile des Geltungsbereichs im Bereich der
bestehenden Gastrasse und deren vorgeschriebenen Schutzstreifen. Die festgesetzten
Flachen soll dazu dienen, im Fall von Leitungserneuerungs-/ -reparaturarbeiten in dem
Bereich, fiir die Betreiber die Zugénglichkeit zu gewahrleisten. Direkte Uberbauungen oder
eine Bepflanzung, die einen Zugang zu den Leitungen erschweren wirden, sind daher
auszuschlief3en.

Es handelt sich hierbei um eine Festsetzung der Flache fir ein Geh-, und Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager. Festsetzungen von Flachen fir Geh-, Fahr- sowie
auch Leitungsrechte haben bodenrechtlichen Charakter; sie gelten zeitlich unbeschrankt.
Zeitliche oder betriebliche Bindungen kénnen im Rahmen des Bebauungsplans nicht getroffen
werden. Eine zeitliche Einschrankung oder Befristung zur Berticksichtigung privater Belange
des Grundstickseigentimers ist vertraglich, z.B. in einem stadtebaulichen Vertrag, zu
vereinbaren und ggf. entsprechend im Grundbuch einzutragen (z.B. die Nutzung des privaten
Bereichs als temporare Baustralle fir die Allgemeinheit). Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten begriinden lediglich eine Duldungspflicht.

Eine Uberbauung der vorhandenen Leitungen ist unzuldssig, solange deren Lage und die
Einhaltung der erforderlichen Schutzstreifen nicht durch eine Verlegung der Leitungen
sichergestellt sind.
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Sollten diese Leitungen im Zuge der Realisierung der Baumaflinahmen im Geltungsbereich im
Einvernehmen mit dem Leitungstrdger umverlegt werden, entfallen auch die vorgenannten
Auflagen des Leitungstragers fur die betreffenden Flachen.

7.6 Griinflachen

Es sind gemal Planeinschrieb private Grunflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB auf einer
Flache von ca. 0,61 ha mit der Zweckbestimmung ,Erholungsgarten” festgesetzt. Es handelt
sich um den nérdlichen Teilbereich des Plangebiets der derzeit von Anwohnenden als private
kleinteilig genutzte Garten- und Grinflachen genutzt werden. Diese Grinflache dient der
Eingriinung des Plangebietes sowie zur Abgrenzung zur angrenzenden Landwirtschaftsflache.

Die ndrdlich festgesetzte private Grinflache soll als Gemeinschaftsgarten fur die
Anwohnenden entwickelt werden. Dabei soll auf private kleinteilige Einfriedungen
grundséatzlich verzichtet werden. Zielrichtung ist dabei die Entstehung eines gemeinschaftlich
genutzten Gartens mit Spielmdglichkeiten und Sitzgelegenheiten fur die Anwohnenden.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Erholungsgarten”
sind bauliche Anlagen (z.B. Lauben, Gerateschuppen, Terrassen, Grillplatze, befestigte Wege,
Spielgerate, Spielplatze) und sonstige bauliche Anlagen auf einer Grundflache von maximal
auf eine Grundflachenzahl von max. 0,07 zuldssig. Garagen und uberdachte Stellplatze
(Carports) sind unzulassig. Zulassig sind Einfriedungen ausschlieRlich entlang der dufReren
Grenze der festgesetzten privaten Griinflache.

Bei derzeit 38 Wohneinheiten im Bestand und weiteren im Wohngebiet geplanten
Wohneinheiten, sind fir die Anwohnenden die Uberwiegend gemeinschaftlich genutzten
Flachen als Einzelflachen z.B. fUr eine groRere Terrasse mit Grillplatz oder Spielplatze
herzustellen. Um dafir ausreichend Grundflache auf der festgesetzten Grinflache
bereitzustellen und gleichzeitig die Eigenart der Grinflache mit der Zweckbestimmung
»Erholungsgarten® nicht zu gefahrden, wird die Begrenzung der versiegelbaren Flache auf eine
Grundflachenzahl von max. 0,07 festgesetzt, was einer maximalen Versieglung von
ca. 424 Quadratmetern entspricht. Bestehende baulichen Anlagen kénnen bei Bedarf
umgenutzt und/oder umgebaut werden, damit Baumaterialen ressourcenschonend eingesetzt
werden, solange die maximale Versiegelung nicht Uberschritten wird.

Diese private Grunflache zahlt nicht zum bebaubaren Bereich und wird daher nicht bei der
Berechnung der bebaubaren Grundstiicksflache mitgerechnet. Die Festsetzung einer privaten
Grinflache orientiert sich an der Darstellung des wirksamen FNP, der an dieser Stelle
ebenfalls eine ,Grinflache“ zur Eingriinung dies Siedlungsbereiches ausweist.

7.7 Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses, einschlieBlich des
Niederschlagswassers aus Starkregenereignissen,

Das Plangebiet liegt stidlich einer gartenbaulich und landwirtschaftlich genutzten Anhéhe. Bei
Starkniederschlagsereignissen kann oberflachlich abflieRendes Niederschlagswasser aus den
nérdlich angrenzenden unbefestigten Flachen in Richtung des Plangebiets gelangen (siehe
Kap. 9.5 Niederschlagswasserentsorgung) Die daraus resultierenden Anforderungen an die
schadlose Fuhrung, Rickhaltung und Bewirtschaftung des Oberflachenwassers sind bei der
Umsetzung der Planung zu bericksichtigen.

Fir die an die Entwasserung anzuschliefenden Flachen sind im Rahmen der nachgelagerten
ErschlieBungs-, Objekt- und Freianlagenplanung ausreichende Rickhalte- und
Versickerungsmaoglichkeiten vorzusehen. Hierflr kommen insbesondere
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Versickerungsanlagen, Mulden oder andere geeignete Rulckhaltestrukturen sowie
unterirdische Retentionsanlagen in Betracht. Soweit befestigte Aufenflachen, insbesondere
Stellplatz- und sonstige Verkehrsflachen, in die Niederschlagswasserbewirtschaftung
einbezogen werden, sind deren Materialwahl und Héhenplanung so auszubilden, dass eine
schadlose Riickhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers gewahrleistet wird.

Eine mogliche Anordnung der erforderlichen Anlagen ist dem Lage- und Flachenabflussplan
in Abb. 7 sowie dem Entwasserungskonzept in Anlage 2 zu entnehmen. Die konkrete Lage,
Dimensionierung und technische Ausgestaltung der Anlagen werden im Rahmen der
nachgelagerten Fachplanung festgelegt.

Auf die konkrete Verortung der Flachen der Versickerungsanlagen wird in der Planzeichnung
verzichtet. Es liegt ein Entwasserungskonzept vor, aus dem hervorgeht, dass eine
Niederschlagswasserbewirtschaftung planbar und genehmigungsfahig ist. Jedoch soll eine
mogliche Verortung der nachgelagerten Ausfihrungsplanung nicht vorgegriffen werden.

8 ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung nachfolgender oértlicher Bauvorschriften erfolgt gemaR § 9 Abs. 4 BauGB
i. V. m. § 87 Abs. 1 BbgBO.

8.1 Stellplatze

Zur Organisation des ruhenden Verkehrs sollen im Plangebiet, bezugnehmend auf die
Stellplatzsatzung der Gemeinde Schorfheide, je Wohneinheit mit einer Gré3e von max. 50
Quadratmeter mindestens 1 Stellplatz, bei einer Gréfle von gréRer als 50 Quadratmeter
mindestens 2 Stellplatze sowie bei Wohneinheiten mit einer Grole von groRer als
150 Quadratmeter mindestens 3 Stellplatze fur das Abstellen von Fahrzeugen innerhalb des
Geltungsbereichs errichten werden.

Die Errichtung der Stellplatze ist im Rahmen des Baugenehmigungs-/Bauanzeigeverfahrens
nachzuweisen. Auf eine ortskonkrete Festsetzung der Flachen fir Stellplatze in der
Planzeichnung wird verzichtet. Die Plausibilitdt wurde seitens der Gemeinde gepruft, ein
Nachweis liegt entsprechend vor.

Eine Festsetzung offentlicher Stellplatze im Plangebiet ist nicht erforderlich, da der durch die
geplante Wohnnutzung ausgeldste Stellplatzbedarf innerhalb der Baugrundsticke bzw. der
privaten Verkehrsflachen nachzuweisen ist.

9 ErschlieBung
9.1 VerkehrserschlieBung

Der Anschluss des Plangebiets an das offentliche StralRennetz erfolgt siidlich Gber zwei
bestehende Zufahrten von der Oderberger Stral3e sowie einer bestehenden Zufahrt von der
Kirschenallee.

In Richtung Siden ist das Plangebiet Uber die Eberswalder Stralle in ca. 4 km an die B 167
sowie an den Ortsteil Finow der Stadt Eberswalde angebunden. In Richtung Westen tber die
Steinfurter Allee ist in ca. 6 Kilometern der Ortsteil Finowfurt der Gemeinde Schorfheide zu
erreichnen. Uber die L 238 ist das Plangebiet in ca. 4 Kilometern an die
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Autobahnanschlussstelle 11 Werbellin sehr gut an das inner- und Uberértliche Verkehrsnetz
angebunden.

Im Rahmen des Bauanzeigeverfahrens sind geeignete und  ausreichend
Fahrradabstellmdglichkeiten nachzuweisen. Es gelten hierbei die Vorgaben des § 3 der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Schorfheide.

OPNV

Néachstgelegene Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs ist die Bushaltestelle
.Eiscafe”, welche sich an der Steinfurter Allee ca. 250 m sidlich des Plangebiets befindet. An
dieser Haltestelle besteht stiindlich Anschluss an die Buslinie 864 (Busbahnhof Eberswalde —
Clara-Zetkin-Siedlung) sowie in ca. 500 m von der Bushaltestelle ,Bauernstube“ an die
Buslinie 915 (Busbahnhof Eberswalde — Altenhof Werbellinsee).

An den Uberdrtlichen Personennahverkehr ist der Standort mit ca. 6 Kilometern Entfernung
zum Hauptbahnhof Eberswalde ebenfalls sehr gut angebunden.

Die VerkehrserschlieBung ist damit gesichert. Zusatzliche Ausbaumaflnahmen sind nicht
notwendig.

9.2 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber das Leitungsnetz des Zweckverbands fir
Wasserversorgung und Abwasserentsorgung (ZWA) Eberswalde.

Sowohl in der Kirschenallee als auch in der Oderberger Straf’e liegen ausreichend
dimensionierte Trinkwasserleitungen.

In dem Plangebiet liegen bereits Versorgungsanlagen. Im Rahmen der Bauausfihrung sind
die notwendigen Leitungen zu verlegen. Der Anschluss der geplanten Baugrundstiicke ist
jeweils Uber Hausanschlisse geplant. Im Rahmen der ErschlieBungs- und
Ausfihrungsplanung ist der konkrete Bedarf fiir das Plangebiet zu ermitteln und mit dem
Versorger abzustimmen.

Zum Schutz der Leitungsanlagen sind zu der Leitungsachse der Trinkwasserleitungen ein
Abstand von mindestens 2,0 m einzuhalten.

9.3 Léoschwasserversorgung

Die Loéschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der
Gemeinde Schorfheide. Fir das Plangebiet mit der geplanten Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern mit bis zu drei Vollgeschossen ist gemal DVGW-Regelwerk —
Arbeitsblatt W 405 flr einen Zeitraum von zwei Stunden eine Ld&schwassermenge von
mindestens 96 m3h bereitzustellen. Die Léschwasserentnahmestellen missen sich in einem
Umkreis von max. 300 m um die Gebaude befinden.

Gemal Schreiben vom 18.11.2022 existieren vier Hydranten im Umkreis von 300 Meter, diese
sind jedoch nicht als Léschwasserhydranten beim ZWA Eberswalde gesichert. Ein
Loéschwasserhydrant mit DN200, Richtwert 2.000 Liter/Minute — 120 m?h, ist entsprechend
des Vertrags mit der ZWA vorhanden. Der Hydrant ist ca. 380 Meter entfernt und erreicht nicht
alle Objekte im Geltungsbereich.
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Die Léschwasserversorgung ist gewahrleistet, sofern der Hydrant ,112" in der Steinfurter
StraRe beim ZWA rechtlich gesichert wird. Dieser kann gemafll Messung vom 28.04.2023
90 m%h Loschwasser fordern und wirde auch eine Liicke in der Steinfurter StraRe/Allee
schliel3en.

Eine erste Abstimmung mit dem Sachgebiet Bevdlkerungsschutz des Landkreises Barnim
erfolgte am 18.10.2023. Im Ergebnis dieser Abstimmung wird davon ausgegangen, dass die
erforderliche Ldschwassermenge grundsatzlich bereitgestellt werden kann, auch unter
Einbeziehung vorhandener Hydranten im Umfeld des Plangebiets.

Insbesondere kann der Hydrant ,112“ auf Hohe der Steinfurter StralRe 16 im offentlichen
Bereich herangezogen werden, der nach Angaben des Wasserversorgers eine Forderleistung
von bis zu 120 m3¥h aufweist. Durch die Einbindung dieses Hydranten kann zugleich eine
bestehende Versorgungsliicke im Bereich Steinfurter Strale / Allee geschlossen werden.
Voraussetzung hierfur ist eine rechtliche Sicherung der Nutzung dieses Hydranten in
Abstimmung mit dem Zweckverband fiir Wasserversorgung und Abwasserentsorgung (ZWA).

Die Erreichbarkeit der Loschwasserentnahmestelle fir die Feuerwehr ist rechtlich mittels einer
Baulast zu sichern. Der Vorhabentrager hat mit der Gemeinde Schorfheide eine Vereinbarung
Uber die Wartung und Kennzeichnung der Entnahmestelle sowie Uiber gegebenenfalls weitere
erforderliche Mal3nahmen zur Sicherung der Entnahmestelle zu schlie3en.

Sofern der endglltige Nachweis der erforderlichen Loschwassermenge nicht allein Gber das
vorhandene Leitungsnetz erbracht werden kann, sind im Rahmen der weiteren Planung und
des Baugenehmigungsverfahrens erganzende Lo&schwasserentnahmestellen zu prifen.
Hierzu kommen insbesondere Ld&schwasserbrunnen, unterirdische Ldschwasserbehalter
(Zisternen) oder andere geeignete technische Lésungen nach den einschlagigen technischen
Regelwerken in Betracht.

Der endgultige Nachweis der Léschwasserversorgung ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
/Bauanzeigeverfahrens, ggf. unter Kumulierung mehrerer Entnahmestellen sowie unter
Berucksichtigung der vorhandenen Wasserinfrastruktur zu fihren.

9.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Beseitigung/Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt Uber den Zweckverband fir
Wasserversorgung und Abwasserentsorgung (ZWA) Eberswalde.

Sowohl in der Kirschenallee als auch in der Oderberger Straf’e liegen ausreichend
dimensionierte Schmutzwasserleitungen. An diese Leitungen kann angeschlossen werden.
Inwiefern die vorhandenen Grundstiicksanschlussleitungen in der Oderberger Strale genutzt
werden kdénnen, bleibt einer weiteren Prifung - nach Vorliegen der Bedarfszahlen -
vorbehalten.

Zum Schutz der Leitungsanlagen sind zu der Leitungsachse der Abwasserleitungen ein
Abstand von mindestens 2,0 m einzuhalten.

Das Plangebiet verfliigt Gber einen Anschluss an das Schmutzwassernetz, die Entsorgung ist
somit weiterhin grundsétzlich gesichert.
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9.5 Niederschlagswasserentsorgung

Das Niederschlagswasser kann gemaf’ Baugrunderkundung und -beurteilung eingeschrankt
am Standort versickert werden (Anlage 1 — Dr. Marx Ingenieure GmbH, Stand: 14.10.2022).

Fur das Vorhabengebiet ist entsprechend der Karte ,Vernassungsverhaltnisse“ (abrufbar unter
www.geo.brandenburg.de) die Einstufung: ,vorherrschend ohne Nasseeinfluss, verbreitet
mittlerer Grundwassereinfluss® vorgenommen worden.

Die Bodenverhaltnisse konnten durch die Gelandearbeiten weitgehend bestatigt werden. Nach
den durchgefiihrten Bohrungen wurden weit Gberwiegend nicht bindige Béden angetroffen.

Die Wasserdurchlassigkeit kann mit durchschnittlich Wert von kf = 3,5 * 10° m/s angesetzt
werden. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass aufgrund der Boden- und Laboruntersuchungen
davon auszugehen ist, dass die Wasserdurchlassigkeit mit zunehmender Teufe gréfier wird.
Der Grundwasserflurabstand im Bereich des Grundstiicks liegt bei ca. 6 - 7 m.

Insgesamt ist eine Versickerung Uber Versickerungsanlagen maoglich. Denkbar sind Mulden,
Rigolen, oder Rohrrigolen.

Der Bau von Versickerungsanlagen ist gemaf Arbeitsblatt DWA A 138-1 (Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) mit einem Mindestabstand
von 1,0 m tber dem hdchsten Grundwasserstand durchzufiihren.

Bei der Einrichtung von Versickerungsanlagen ist auf bindige Lagen zu achten (vgl.
Bohrschickt BS 2 und BS 7), diese sind ggf. zu durchstolRen.

Uberflutungspriifung

Zur Ermittlung der zusatzlich auf dem Grundstuick zurtickzuhaltenden Wassermenge wurde
der Uberflutungsnachweis fiir das 30-jahrige Niederschlagsereignis gefiihrt. Dieser ist in
Anlage 2 der Begrindung beigelegt, um die Einteilung in Entwasserungsgebiete
vorzunehmen.

Das Uberflutungsvolumen kann in den vorgesehenen Versickerungsanlagen bereitgestellt
werden. Die Abmessungen inkl. Ruckhaltevolumen ergeben sich dann wie folgt:

Versickerungsanlage | Ldnge Breite Flache ?izrf‘: / Riickhaltevolumen
VA1 West (Rigole) 10,58 m [3,20m |33,86m? | 1,32m 27,29 m?

VA1 Ost (Rigole) 14,60m [4,00m |5840m?|1,32m 59,16 m?

VA2 Siid (Rigole) 19903 1 a5 m | 39070 1008M 441 64 ms

VA 2 Nordwest 140.00 1 o90m |406m* [030m |83,34me

(Mulde) m

VA 2 Nordost 145,54 m? (Mulde)
(Mulden-Rigolen- 50,00m |6,20m |310m? 0,60 m + 192,83 m?
System) (Rigole)

Eine mdgliche Anordnung der Anlagen zur Rickhaltung, Ableitung und Versickerung von
Niederschlagswasser wurde im Entwasserungskonzept gemaf Anlage 2 anhand eines Lage-
und Flachenabflussplans fachlich untersucht und konzeptionell dargestellt (siehe Abb. 7).
Aufgrund der topographischen Verhaltnisse sind die erforderlichen Anlagen vorrangig entlang
der sudlichen Grenzen der jeweiligen geplanten Nutzungsflachen vorgesehen. Eine konkrete
flachenhafte Festsetzung entsprechender Anlagen im Bebauungsplan ist jedoch nicht
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erforderlich, da deren genaue Lage und technische Ausgestaltung von der spateren Gebaude-
und Freiflachenplanung abhangig ist und im Rahmen der nachgelagerten Erschliefungs- und
Ausfihrungsplanung konkretisiert werden kann.

&

lan (S. 8 Entwéisserunskonzept)

Oberhalb der Entwéasserungsanlage befindet sich auf der Landwirtschaftsflache eine Senke,
welche einen Teil des oberflachig abflieRenden Wassers zuriickhdlt. Das Volumen dieser
Senke betragt bei maximaler Fullhdhe von ca. 48,64 m NHN6 ungefahr 35 m?3. Unter
Berlcksichtigung dieses Volumens kann die Mulde um dieses Volumen verkleinert werden.
Dies ist jedoch nur unter Voraussetzung einer vertraglichen Sicherung dieser Senke moglich.

Die Zuleitung des Regenwassers zu der entsprechenden Anlage erfolgt Gber Grundleitungen
oder das Oberflachengefalle. Fir die kontrollierte Fassung und Ableitung des von West und
Ost Uber die Topografie zuflieRenden Wassers wird die Herstellung einer Fangrinne
empfohlen. An konzentrierten Zulaufpunkten sind ErosionssicherungsmaflRnahmen
durchzufihren.

Das Leitungssystem ist so zu dimensionieren, dass im Uberflutungsfall das anfallende
Regenwasser schadlos abgefihrt werden kann (Bemessung auf mafligebende Jahrlichkeit)
und auf dem Grundstlick zurliickgehalten werden kann.
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Fur die Versickerung des Niederschlagswassers der Dach- und Verkehrsflachen (Bestand und
Planung) ist gemal §§ 8 wund 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. der
Versickerungsfreistellungsverordnung (BbgVersFreiV) des Landes Brandenburg eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist mit Gber ein entsprechendes Formular bei
der unteren Wasserbehorde des Landkreises Barnim zu beantragen.

9.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Uber das Netz die E.DIS Netz GmbH. Das
Plangebiet ist bereits an die Stromversorgung angeschlossen.

Im sudlichen Geltungsbereich liegen ebenfalls unterirdische Niederspannungsleitungen.
Hierbei handelt es sich um Hausanschllisse der bestehenden Wohngebaude.

Nach erster Einschatzung des ErschlieBungstragers kénnte die Errichtung mindestens einer
Ortsnetzstation im Plangebiet fur die ortliche Versorgung notwendig werden. Die konkrete
netztechnische Planung kann jedoch erst begonnen werden, wenn eine Anfrage zur
ErschlieBung vorliegt und daraus den erforderlichen Leistungsbedarf sowie beabsichtigte
Netzanschlussstellen ersehen werden kann. Zur Abstimmung eines Stationsstandortes
(Flachenbedarf: 7m x 5m), sowie zur Abstimmung der ErschlieBungsplanung wird eine
zeitnahe Kontaktaufnahme mit dem ErschlieBungstrager empfohlen.

Sollten sich die zukiinftigen Versorgungsanlagen auf privaten Straf’en, Wegen oder Platzen
befinden oder diese queren, ist eine Abstimmung zum Abschluss einer Dienstbarkeit zwischen
E.DIS und dem Grundstiickseigentimer erforderlich.

Bei der Pflanzung von Baumen im o&ffentlichen und privaten Bereich sind die technischen
Hinweise gemal DVGW-Merkblatt GW 125 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® zu
beachten. Dieses Merkblatt wurde vom Arbeitskreis ,Baumpflanzungen im Bereich von
Verteilungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen (FGSV) in
Zusammenarbeit mit der DVGW und der ATV ad-hoc-Arbeitsgruppe ,Baumstandorte®
erarbeitet und enthalt Regelungen zu den einzuhaltenden Schutzabstdanden zwischen
Baumen und unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen.

Zum Schutz der Leitungsanlagen sind zu Stromleitungen mindestens 1,5 m und zu
Hausanschlussleitungen mindestens 1,0 m einzuhalten.

Soweit diese Abstédnde aus stadtebaulichen oder technischen Grinden nicht eingehalten
werden koénnen, sind geeignete WurzelschutzmalRnahmen (z. B. Wurzelsperren) vorzusehen.
Die Abstimmung der Baumstandorte und eventueller Schutzmalinahmen erfolgt im Rahmen
der ErschlieBungs- und Ausfiihrungsplanung in enger Abstimmung mit den jeweiligen
Leitungstragern.

Bei nachtraglichen Kabelmontagen (planmafig oder stérungsbedingt) ist zu berlcksichtigen,
dass die erforderliche Breite des Medienstreifens an der Gelandeoberkante (lichte
Grabenbreite) mindestens 50 cm breiter als die theoretische Breite der Grabensohle
entsprechend dem jeweiligen Grabenprofil sein muss. Fiir NS-Muffen Gruben ist im Ubrigen
eine Breite an der Grabensohle von 1,0 m, bei MS-Muffen Gruben von 1,5m vorgeschrieben.
Alternativ ist bei Ausfiihrung der StralRendecke mit Betonpflastersteinen die Verlegung der
Versorgungsleitungen im Stralenbereich moglich.

Die Erschlielung kann somit als gesichert betrachtet werden.
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9.7 Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Gas erfolgt tUber die EWE Netz GmbH. Teile des
Plangebiets sind bereits an die Gasversorgung angeschlossen.

Im Bereich der Kirschenallee sowie der Oderberger Strale befinden sich Gasdruckleitungen
im Bestand. Nordlich der bestehenden &stlichen Wohnbebauung liegt eine
Gasniederdruckleitung, um das Gebaude mit Gas zu versorgen. Ein mdglicher Anschluss
daran ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand)
grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Uberbaut, Uberpflanzt oder
anderweitig gefahrdet werden. Es ist sicherzustellen, dass diese Leitungen und Anlagen durch
Ihr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Sollte sich durch das Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung der Anlagen, wie z.B.
Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder
anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen Vorgaben und die
anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fur die gegebenenfalls notwendige
ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch EWE NETZ.

Die EWE Netz GmbH ist zu informieren, wenn ein warmetechnisches Versorgungskonzept umgesetzt
wird oder im Schwerpunkt auf den Einsatz von fossilen Brennstoffen (z.B. durch Einsatz von
Warmepumpen o. a.) verzichtet werden soll.

Zum Schutz der Leitungsanlagen sind zu der Leitungsachse der Gasleitungen ein Abstand
von mindestens 2,0 m einzuhalten.

Die Erschliefung kann somit als gesichert betrachtet werden.

9.8 Fernwarmeversorgung

Die Versorgung mit Warme erfolgt Uber das Netz der e.distherm Warmedienstleistungen
GmbH. Das Plangebiet ist noch nicht an die Warmeversorgung angeschlossen.

Gemal der vorliegenden Kommunalen Warmeplanung der Gemeinde Schorfheide (vgl.
Kap. 6.4) besteht jedoch perspektivisch die Moglichkeit, das Plangebiet in die bestehende
Nahwarmeversorgung einzubinden. Eine entsprechende Netzerweiterung ist im Zielszenario
der Warmeplanung vorgesehen.

Die Erschliefung kann somit als gesichert betrachtet werden.

9.9 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist Uber das
anliegende Telekommunikationsnetz gesichert. Eigentiimerin des
Telekommunikationsfestnetzes ist die Telekom Deutschland GmbH.

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.
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Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitten
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Zum Schutz der Leitungsanlagen sind zu Telekommunikationsleitungen ist ein Abstand von
mindestens 1,5 m und zu Hausanschlussleitungen mindestens 1,0 m einzuhalten.

Die Erschliefung kann somit als gesichert betrachtet werden.

9.10 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Barnimer Dienstleistungsgesellschaft mhH (BDG) der
Kreiswerke Barnim durchgefiihrt. Das Plangebiet wird von der Abfallentsorgung bereits
bedient.

Gemall §3 der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Barnim
(Abfallentsorgungssatzung - AES) haben alle Benutzer der 6ffentlichen Abfallentsorgung des
Landkreises die Menge der bei ihnen anfallenden Abfalle so gering wie mdglich zu halten. Die
bestehenden Systeme zur Getrenntsammlung von Abféllen sind verantwortungsbewusst zu
nutzen.

Entsprechend § 9 AES besteht Anschlusspflicht.

Nach §12 Abs. 1 AES haben Anschlusspflichtige nach § 9 dieser Satzung hat
Restabfallbehalter in solcher Anzahl und Grdéfe vorzuhalten, dass sie ausreichen, die
gesamten innerhalb des Abfuhrzeitraumes nach § 15 Abs. 1 dieser Satzung auf seinem
Grundstuck regelméaflig anfallenden und der Entsorgungspflicht durch den Landkreis
unterliegenden Restabfalle ordnungsgemanl aufnehmen zu kénnen.

Nach § 13 Abs. 1 AES sind die Restabfallbehalter am Entsorgungstag bis 6:00 Uhr, friihestens
jedoch ab 18:00 Uhr des Vortages, am Bereitstellungsplatz an der fiir Sammelfahrzeuge als
befahrbar eingestuften StralRe bzw. Weg bereitzustellen.

Die Erschlielung kann somit als gesichert betrachtet werden.

10 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukinftige Belastungen zu bewaltigen
und durch geeignete Malnahmen 2zu mindern. Somit sind alle innerhalb des
Geltungsbereiches geplanten Emissionsquellen (Schall, Luftschadstoffe und Licht) zu
ermitteln, soweit deren Emissionen voraussichtlich zu erheblichen Umweltauswirkungen
fihren bzw. malgeblich dazu beitragen kénnen und Aussagen zum Umfang der dadurch
verursachten Immissionen zu treffen. Die Beurteilung erfolgt nach den einschlagigen
Vorgaben der TA Larm und der DIN 18005 (Schallschutz in der Bauleitplanung).

10.1 Immissionen mit Wirkung auf das Plangebiet

Es liegen laufende Genehmigungsverfahren zur Errichtung und zum Betrieb der
Windenergieanlagen und deren Auswirkungen auf den Geltungsbereich vor. Das Planungsziel
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zur Errichtung von Mehrfamilienwohnhdusern kann mit der Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes umgesetzt werden.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt, da es in der ndheren Umgebung
neben der fir die Region typischen Landwirtschaft keine Nutzungen gibt, die das geplante
Wohngebiet durch Emissionen erheblich beeintrachtigen kénnen.

10.2 Larm, Staub und Geriiche

Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftliche Flachen an. Die aus einer ordnungsgemafen
landwirtschaftlichen Nutzung resultierenden Emissionen (Larm, Staub und Gerliche) kénnen
zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken.

10.3 Schall-Emissionen mit Wirkung auf angrenzende Gebiete

Aufgrund der Festsetzung als WA gemal® § 4 BauNVO kann davon ausgegangen werden,
dass keine schadlichen Umweltauswirkungen vom Plangebiet ausgehen. Es sind derzeit in
der Umgebung des Plangebiets keine Nutzungen vorhanden oder bekannt, die durch die
Festsetzung des WA und die erhéhten Anforderungen zum Immissionsschutz beeintrachtigt
werden kénnen.

11 Flachenbilanz

Tab. 2: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet
Nutzungen Fliche (m?) Anteil am C(iz)samtgeblet
Allgemeines Wohngebiet 12.997 63,2
Uberbaubare Grundstlicksflache 6.823 33,2
inkl. Uberschreitung der GRZ
nicht bebaubare Grundstiicksflache |6.124 29,8
Griinflache 6.052 29,4
Uberbaubare Grundstlicksflache 424 2,1
Private Verkehrsflache 1.528 7,4
Summe 20.577 100

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfliche von 20.577 m? bzw. 2,06 ha (raumlicher
Geltungsbereich). Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird kinftig als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dieses umfasst eine Flache von insgesamt 12.997 m?, was
einer GRZ von 0,35 und Anteil von rund 63,2 % des Plangebiets entspricht.

Innerhalb des WA ergibt sich unter Berlcksichtigung der festgesetzten Grundflachenzahl
einschlieRlich der zulassigen Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO eine maximal
Uberbaubare Grundsticksflache von 6.823 m2. Dies entspricht rund 33,2 % des gesamten
Plangebiets bzw. einer GRZ von 0,525. Die verbleibende nicht Uberbaubare
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Grundstiicksflache innerhalb des Wohngebiets betragt 6.124 m? bzw. rund 29,8 % des
Plangebiets.

Far Grunflachen sind insgesamt 6.052 m? vorgesehen. Dies entspricht einem Anteil von rund
29,4 % der Gesamtflache. Dort dirfen max. 424 m? Uberbaut werden, was umgerechnet einer
GRZ von 0,07 entspricht. Die private Verkehrsflache umfasst 1.528 m? und nimmt damit rund
7,4 % des Plangebiets ein.

12 Naturschutz und Landschaftspflege

Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt
und in einem Umweltbericht gemal Anlage 1 zum BauGB mit integriertem Artenschutz-
fachbeitrag dargestellt (Teil 2 der Begrindung). Dazu wurden die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB beschrieben, die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begriindung.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach dem
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden
kann.

Nachfolgend werden die festgesetzten MalRnahmen zur Kompensation und zur Griinordnung
beschrieben, fir weitergehende Erlduterungen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

121 Griinordnung

Im gesamten Geltungsbereich ist die Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV)
anzuwenden. Sind Geholze von der Planung betroffen, so sind Ersatzpflanzungen, die sich
aus der BarBaumSchV ergeben, méglichst innerhalb des Geltungsbereiches zu pflanzen.

A1 Erhalt und erganzende Anlage einer Laubstrauchhecke zur noérdlichen
Eingriinung des Plangebietes

Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze ist innerhalb einer Flache fir die Erhaltung und
das Anpflanzen von Baumen und Strauchern eine 3-reihige, lineare Laubstrauchhecke aus
standortgerechten gebietsheimischen Gehdlzen auf einer Lange von mind. 200 m und einer
Breite von mind. 5 m zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Dies entspricht einer Flache
von ca. 1.000 m2.

Esist je 2,25 m? Pflanzflache ein gebietsheimischer und standorttypischer Strauch in Reihe zu
pflanzen. Es sind Straucher gemaf der Liste der in Brandenburg gebietseigenen Gehdlzarten
zu bericksichtigen. Ein Auszug dieser Gehdlze befindet sich in Tab. 3 Pflanzliste. Der
Totholzhaufen am nordwestlichen Ende der MaRnahmenflache ist bei der Bepflanzung ggf.
auszusparen und zu erhalten.

Als Pflanzqualitat sind verpflanzte Straucher mit einer Hohe von 100 bis 150 cm zu verwenden.
Fir eine Dauer von mindestens 3 Jahren ist eine Gehdlzpflege zu gewahrleisten (1 Jahr
Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege). Es ist die Ausbildung einer flachen
Gelandemodellierung (leichte Verwallung) vorzusehen. Die Umsetzung der MaRnahme ist als
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Frihjahrs- oder Herbstpflanzung spatestens eine Pflanzperiode nach Umsetzung des
Bauvorhabens zu realisieren. Abgehende Gehdlze sind gleichwertig in der nachfolgenden
Vegetationsperiode zu ersetzen.

Die Entwicklung einer Laubstrauchhecke ist zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die Mallnahme dient insbesondere der
Biotopaufwertung und der Bodenaufwertung. Es wird innerhalb der Festsetzungsflache
anhand von Luftbildern ca. 70 % freie Pflanzflache (ca. 700 m?) zu den bereits vorhandenen
Gehdlzen angenommen. Anrechenbar als bodenverbessernde Aufwertungsmafllnahme fir
das Schutzgut Boden sind dabei 350 m? gemal HVE BB. .

Tab. 3: Pflanzliste fur Strauchpflanzungen — Auszug aus dem Erlass zur Sicherung gebietsheimischer
Herkinfte von Gehodlzen gemat MIL/MLUK, 2013

Straucher, einheimisch, standortgerecht
deutsche Bezeichnung

Blutroter Hartriegel

Eingriffliger WeilRdorn

Zweigriffliger WeiRdorn

Besen-Ginster

wissenschaftliche Bezeichnung
Cornus sanguinea s.l.

Crataegus monogyna

Crataegus laevigata

Cytisus scoparius

Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina

Hecken-Rose

Rosa corymbifera

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

A2 Erhalt und erganzende Anlage einer Baumreihe zur siidlichen Eingriinung des

Plangebietes

Innerhalb der festgesetzten Flachen A2 sind auf einer Flache von mind. 185 m? eine
Baumreihe aus standortgerechten gebietsheimischen Gehdlzen zu entwickeln und dauerhaft
zu erhalten. Entsprechende Abstande zu den vorhandenen Strukturen wie Leitungen und
Gehdlzen sind hier bereits beriicksichtigt. Es ist je 5 m? Pflanzflache ein gebietsheimischer
und standorttypischer Baum als Pflanzqualitat Heister in Reihe zu pflanzen dafir werden ca.
30 Stick bendtigt. Anrechenbar als bodenverbessernde Aufwertungsmallnahme fir das
Schutzgut Boden sind dabei 92 m? (15 Stlick) gemall HVE BB (siehe Tab. 7, Kap.3.4 und HVE
2009 S.34).

Dafiir sind Geholze gemal der Liste der in Brandenburg gebietseigenen Gehdlzarten zu
berlcksichtigen. Als Pflanzqualitat sind verpflanzte Heister mit einer Hohe von mindestens 70
bis 100 cm zu verwenden. Fuir eine Dauer von 3 Jahren ist eine Geholzpflege zu gewahrleisten
(1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege). Die Umsetzung der Mallnahme ist
als Frihjahrs- oder Herbstpflanzung spatestens eine Pflanzperiode nach Umsetzung des
Bauvorhabens zu realisieren. Abgehende Gehdlze sind gleichwertig in der nachfolgenden
Vegetationsperiode zu ersetzen.
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A3 Entwicklung und Pflege der nordlichen Griinflache als Extensivgriinland

Abziglich der moglichen Versiegelungsflachen (max. 424 m2) ist die private Grinflache zu
begrinen und extensiv zu pflegen. Sogenannte Schotter- und Kiesgarten sind gemaf
§ 8 Abs. 1 BbgBO unzulassig. Nicht Gberbaubare Flachen, welche z. B. durch Entsiegelung
vegetationsfreie Bdden aufweisen, sollen bis spatestens eine Pflanzperiode nach
Fertigstellung der Bauarbeiten begriint und bepflanzt werden. Fiir die Begriinung ist dabei auf
regionales Saatgut/Pflanzgut der Region Norddeutsches Tiefland (UG3) sowie ein mdglichst
hoher Blihanteil (insektenfreundlich) zu achten.

Dachbegriinung

Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis 20° Dachneigung und mit einer Grundflache von
mehr als 150 m? sind mit einem Anteil von mindestens 50 % der Dachflache extensiv zu
begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei ist eine extensive Begrinung und eine
durchwurzelbare Substratschicht von mindestens 10 cm Méachtigkeit vorzusehen.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache (in m?) bis zu den aufieren Randern des
Daches bzw. aller Dacher der Gebadude (Hauptanlagen), die innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des
Bebauungsplans errichtet werden. Geeignet ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die
Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden
kann. Der geeignete Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln.
Danach sind von der Dachflache die nicht geeigneten Teile (in m2) abzuziehen; nicht geeignet
sind insbesondere:

- Unginstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden
(Ostnordost bis Westnordwest)

- Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdricklich von der Solarpflicht eingeschlossen,
weil sie gut nutzbar sind;

- erheblich  beschattete Teile der Dachflache durch  Nachbargebaude,
Dachaufbauten oder vorhandene Baume,

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte,
Dachaufbauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches
sowie Abstandsflaichen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und
Reihenhausern; die Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass
hinreichend Dachflache fir die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50
Prozent, wenn dies technischund wirtschaftich nach den ersten beiden
Spiegelstrichen mdglich ist).

Eine Kombination mit aufgestanderter Photovoltaik ist moglich. Die Dachbegriinungen sind
fachgerecht anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Dachbegriinungen werden gemal §1aAbs.5iV.m. §9Abs. 1Nr. 15a BauGB zur
Verbesserung des Stadtklimas sowie zur Regenwasserrickhaltung festgesetzt. Jede begriinte
Flache wirkt der Bildung von Wéarmeinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und
Verdunstung heizen sich die begriinten Gebaudeoberflachen im Sommer weniger stark auf,
was zu einer lokalen Reduktion der Temperatur fihrt (Verdunstungskihlung,
Kaltluftproduktion). Pflanzen binden Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und Luftschadstoffe, die
Luftqualitdt kann dadurch erheblich verbessert werden. Dachbegriinung bewirkt durch
Speicherung und Filterung des Niederschlagswassers eine Verzdgerung des
Wasserabflusses (Regenrlickhalt). Zusatzlich sind Grindacher o6kologisch wirksame
Ersatzlebensrdume fir Pflanzen und Tiere in bebauten Gebieten, vor allem flir verschiedene
Insektenarten und Vogel.
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Wasser- und luftdurchlassige Deckschichten

Deckschichten aus bituminés gebundenen Materialien (Asphalt etc.) und zementgebundene
Materialien (StralRenbeton etc.) sind fur Stellplatzflachen, Terrassen und Wege unzulassig.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.
Terrassen, Wege und Stellplatze sind stattdessen aus wasser- und luftdurchlassigem Material
(wie Splitt, Rasenpflaster, wassergebundene Decke, Okopflaster) herzustellen.

Die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze, Wege und Terrassen dient der
Reduzierung der Flachenversiegelung und unterstitzt eine nachhaltige Niederschlagswasser-
bewirtschaftung im Plangebiet. Durch den Einsatz wasser- und luftdurchlassiger Materialien
kann ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers unmittelbar vor Ort versickern oder
verdunsten. Dadurch wird der natlrliche Wasserhaushalt gestarkt und das offentliche
Entwasserungssystem entlastet. Gleichzeitig wird der Zufluss zum zentralen Regenrickhalte-
becken reduziert und dessen hydraulische Belastung minimiert.

12.2 Artenschutzrechtliche KompensationsmafRnahmen

Bei baulichen MaRnahmen im Plangebiet sind die Vorschriften fir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten gemalR § 44 BNatSchG einzuhalten. Die
Uberpriifung der Einhaltung dieser Vorschriften erfolgt geman § 3 Abs. 2 BNatSchG durch die
fur Naturschutz und Landschaftspflege zustandigen Behérden. Die Vorschriften kdnnen bei
Umsetzung der folgenden Mallinahmen eingehalten werden:

Die artspezifische Priufung der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
(Konfliktanalyse - Kap. 4.9) erfolgt weiterhin unter Berticksichtigung nachfolgend aufgefiihrter
Malinahme zugunsten der Zauneidechse. Wenngleich keine Individuen gesichtet wurden und
nur ein geringes Habitatpotenzial vorliegt, wird vorsorglich diese MaRnahme A-AFB1 mit
ausgleichender Wirkung vorgeschlagen.

A-AFB1 Anlage und Erhalt von Strukturen (Holzhaufen, Stubben, Erdwalle)

Vorsorglich sollen férdernde MaRnahmen fir Reptilien ergriffen werden. Es werden dabei
Potenzialbereiche innerhalb der Grinflache (siehe folgende Abb. in Gelb) mit Flatterband o.4.
durch die 6BB abgesteckt und zum Erhalt ausgewiesen.

Durch die Anlage von weiteren Lebensraumstrukturen (mind. 3x Holzhaufen mit ggf. Stubben,
welche durch die Fallungen anfallen, sowie 3x Sandhiigel) in den blau markierten Bereichen
werden weitere Elemente erganzt. Die Habitatstrukturen werden von Entwasserungsrigolen
ausgespart.

Zusatzlich kénnen auch die geplanten Heckenstrukturen (vgl. A1) als strukturaufwertende
MafRnahme und Leitstruktur fur Reptilien betrachtet werden.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 34



Gemeinde Schorfheide Bebauungsplan Nr. 428 ,Mehrfamilienhausbebauung
Erzbergerplatz 1 Oderberger Stralle Lichterfelde” OT Lichterfelde
16244 Schorfheide OT Finowfurt Begriindung zum 2. Entwurf 08/2026

= .1 Geltungsbereich B Zauneidechsen-Habitatstrukturen Ergénzung A-AFB1

[ Baufelder Zauneidechsenpotenziale A-AFB1

[C7] MaRnahme A1-A2 Laubstrauchhecken wes Zufahrten Abriss T 1 A
0 10 20m

Abb. 8: Bereiche zur Aufwertung von Reptilien innerhalb der Griinflache in blau

12.3 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Bei baulichen MaRnahmen im Plangebiet sind die Vorschriften fir besonders geschiitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten gemaR § 44 BNatSchG einzuhalten. Die Uber-
prifung der Einhaltung dieser Vorschriften erfolgt gemaR § 3 Abs. 2 BNatSchG durch die fur
Naturschutz und Landschaftspflege zustdndigen Behorden. Die Vorschriften kénnen bei
Umsetzung der folgenden MaRnahmen eingehalten werden:

V-AFB1 Bauzeitenregelung

Die Baufeldfreimachung und die Bauarbeiten haben moglichst aulRerhalb der Hauptbrutzeiten
der Végel zwischen 01. Oktober und 28. Februar zu beginnen.

Gehdlzfallungen sind innerhalb der gesetzlichen Fallzeit (vgl. § 39 BNatSchG) und damit
zwingend aufderhalb der zuvor genannten Brutzeit vorzunehmen, um eine Tétung und
Verletzung von Individuen der Vogelarten zu verhindern.

Die Bauarbeiten sind zur Vermeidung baubedingter Stérungen durch Larm- bzw.
Lichtimmissionen im Aktivitatszeitraum von Fledermausen (Zeitraum April bis September) auf
die Tageszeit von Sonnenaufgang bis Sonnenuntergang zu begrenzen.
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V-AFB2 6kologische Baubegleitung zum Schutz von Hohlen- und Nischenbriitern sowie
Fledermausen (6BB)

Zur Vermeidung des Verbotstatbestandes § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Schadigung von Ruhe-
und Fortpflanzungsstatten) ist vor der Rodung von Gehdlzen sowie vor dem Abriss von
Gebauden im Plangebiet eine artenschutzrechtliche Begutachtung auf den Besatz von
Hohlen- und Nischenbritern sowie von Fledermdusen durchzufiihren. Werden entsprechende
Nachweise erbracht, ist die MaRnahme CEF1 durchzufuhren. Bei unerwarteten Nachweisen
von besetzten Lebensstatten ist bis zum Ende des Winterschlafes, Ausflug bzw. Aufgabe des
Nestes abzuwarten. Sollte eine Umsiedlung (z.B. Quartierversetzung) in Frage kommen, sind
vorherige Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbehdrde (UNB) zu fuhren und diese unter
Begleitung von Fachexperten durchzuflihren.

Eine unterbrechungsfreie Ausfuhrung der Ma3nahmen ist nach Moglichkeit einzuhalten. Sollte
eine Pausen von mehr als zwei Wochen vorliegen und in die Reproduktionszeiten (01. Marz
und 30. September) hinein andauern, ist eine erneute artenschutzrechtliche Freigabe
einzuholen.

Vorhandene Nistkdsten in Garten sind bei Betroffenheit von Bauarbeiten in der Umgebung
aulerhalb des Baubereiches umzuhangen.

13 Hinweise

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen, die sich aus der Tragerbeteiligung ergeben, werden
an dieser Stelle fortlaufend erganzt.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

Geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersuchungen sind entsprechend der
Anzeige-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht anzuzeigen (gemaR § 8ff Gesetz zur staatlichen
geologischen Landesaufnahme sowie zur Ubermittlung, Sicherung und o&ffentlichen
Bereitstellung geologischer Daten und zur Zurverfigungstellung geologischer Daten zur
Erfullung 6ffentlicher Aufgaben (Geologiedatengesetz-GeolDG)).

Zugangs- und Zufahrtsrecht

Fir das Grundstick Gemarkung Lichterfelde, Flur 6, Flurstiick 249 besteht ein dinglich
gesichertes Zugangs- und Zufahrtsrecht Uber das Grundstick Flurstick 152, Flur 6,
Gemarkung Lichterfelde.

Das Wegegrundstick (Flurstlick 152) befindet sich im Eigentum der Gemeinde Schorfheide.
Das entsprechende Recht ist als Grunddienstbarkeit im Grundbuch eingetragen (Eintragung
vom 05.09.2025 auf Grundlage der Bewilligung vom 11.08.2025).

Damit ist die dauerhafte rechtliche Sicherung der ErschlieBung des Grundstiicks
gewabhrleistet.

Zudem grenze das Flurstiick 249 Flur 6, Gemarkung Lichterfelde direkt an die oOffentliche
Verkehrsflache ,Kirschenallee® auf dem Flurstick 133 Flur 6, Gemarkung Lichterfelde.
Insofern ist davon auszugehen, dass hier weiterhin die entsprechenden Zugangs- und
Zufahrtsrechten gewahrt bleiben.

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Erkner, 13.08.2026
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Anlage 1

Geotechnischer Bericht
(Dr. Marx Ingenieure GmbH Stand: 17.10.2022)
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Anlage 2

Entwéasserungskonzept
(Dr. Marx Ingenieure GmbH Stand: 15.06.2026)
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