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1 Teil A—Planzeichnung M1: 250

Ubersichtsplan M1 :10 000

Zum Einblick in die Unterlagen mit den
vollstandigen Kartenausziigen wenden Sie
sich bitte an das Sachgebiet Bauplanung

und Bauordnung im Bauamt der
Gemeindeverwaltung Schortheide.
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2 Textliche Festsetzungen
einschl. Rechtsgrundlagen

1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

In den Wohngebieten sind der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke unzulassig.

Ebenfalls unzuléssig sind die gemaf § 4 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.
2 Malf3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16, 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist ausge-
schlossen.

3 Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebaudeteile im Sinne des § 23 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung ist unzulassig.

4 Garagen und Stellplatze; Nebenanlagen
(8 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

5 Verbot fur luftverunreinigende Stoffe
(8 9 Abs.1 Nr.23a BauGB)
In den ausgewiesenen Wohnbauflachen ist die Verwendung folgender Heizmaterialien nicht zu-
lassig: = Heizdl,
= Fossile feste Brennstoffe:
6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB; § 81 Abs. 9 BbgBO)

Fur die Gestaltung der 6ffentlichen Stralien und Wege, sowie der privaten Zufahrten und Wege
sind Deckschichten aus bitumindés gebundenen Materialien (Gussasphalt, Splittmastixasphalt) und
aus zementgebundenen Materialien (Stralienbeton) ausgeschlossen.

7 Grunordnerische Festsetzungen

(BbgNatSchG, § 9 Abs. 1 Nr. 15, 16, 25 BauGB)

1. Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind als Grinflachen anzulegen und dauernd zu
unterhalten. Je Baugrundstick sind pro 200 gm Baugrundsticksflache mindestens ein stand-
ortgerechter, einheimischer Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum gemalR Pflanzen-
liste zu pflanzen und zu erhalten.

2. Auf den in der Planzeichnung mit A gekennzeichneten Pflanzflachen ist je 10 m der vorderen
Grundsticksbreite ein grofR3kroniger, standortgerechter, einheimischer Laubbaum oder ein
hochstammiger Obstbaum gemaR Pflanzenliste mit mindestens 14- 16 cm STU zu pflanzen
und zu erhalten.
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3. Auf den in der Planzeichnung mit B gekennzeichneten Pflanzflachen sind je Baugrundstiick
60% dauerhaft als Geholzriegel und —gruppen in geschichtetem Aufbau aus blih- und frucht-
reichen Baumen und Strauchern gemalR Pflanzliste anzulegen. Die Pflanzdichte betragt 1
Stck. pro gm.

4. Die offentliche Grinflache 6-2 ist als Versickerungsflache fiir das Niederschlagswasser der
offentlichen Verkehrsflache auszubilden. Der Randbereich ist als mehrreihiger Gehdlzstreifen
mit mindestens 3 m Breite mit standortgerechten Arten gemaf3 Pflanzliste anzulegen. Pflanz-
dichte mindestens 1 Strauch pro gm.

5. Die nicht versiegelten Bereiche der Stral3enverkehrsflache sind als stralenbegleitende Grin-
streifen anzulegen.

6. Das von den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist in den anzule-
genden Mulden der stralRenbegleitenden Grinstreifen und in der anzulegenden Versicke-
rungsflache innerhalb der als 6-2 gekennzeichneten Grinflache zu versickern.

7. Die undurchsichtigen Dachflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carport) in
den Wohngebieten WA1/ WA2/ WA3 sowie von Hauptgebauden sowie Garagen und Uber-
dachten Stellplatzen (Carport) in den Wohngebieten WA4/ WAs/ WA6 sind flachendeckend zu
bepflanzen.

Ausnahmsweise sind Uber bis zu 40% der Grundflache des Daches andere Materialien zulas-
sig, wenn dies fir die Nutzung erneuerbarer Ressourcen (Sonnenlicht, Umgebungstempera-
tur etc.) erforderlich ist.

8. AuRenwandflachen ohne Offnungen sind ab einer GroRe von 15 gm mit Kletterpflanzen zu
begrunen. Je 2 Ifd. Meter Wandlange ist eine Kletterpflanze gemaf Pflanzliste zu setzen.

Pflanzliste: Siehe Planzeichnung

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir
die Innenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S.3316)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132) zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S.466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002 (BGBI. I; S. 1193) zuletzt ge&ndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 8. April 2008 (BGBI. | S. 686)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches Natur-

schutzgesetz - BbgNatSchG) vom 26.Mai 2004 zuletzt gedndert durch Artikel 29 des Gesetzes vom
23. September 2008 (GVBI. | S. 202)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003 (GVBI. | S.210) zuletzt geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 14. Juli 2008 (GVBI. | S. 172)
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3 Begrindung

3.1 Vorbemerkungen Auf der Grundlage eines im Rahmen einer Diplomarbeit erstellten
Entwicklungskonzeptes wurde der Bebauungsplan Nr. 33 ,Muller-
land“ erarbeitet.

Vorgesehen ist die Schaffung von Baurecht fiir ca. 29 Einfamilien-
hauser.

Der Aufstellungsheschluss fiir den Bebauungsplan Nr.33 ,Miller-
land“ wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Schorf-
heide gefasst.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach §13a
Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt.

Grundlage fiir die Entscheidung bildet das Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung. Kernstiick
der BauGB-Novelle 2007 ist das beschleunigte Verfahren fiir Be-
bauungsplane der Innenentwicklung. Das Gesetz benennt hierzu
einige Beispiele.

Mit der Uberplanung des s.g. Miillerlandes werden mehrere der
angefihrten Forderungen erfiillt:

- Durch die Bebauung des zuvor beschriebenen Bereiches er-
folgt unter Beachtung der vorhandenen Siedlungsstruktur eine
Nachverdichtung.

- Die Umsetzung des Bebauungsplanes sichert die Versorgung
der Bevdlkerung mit Wohnraum.

Bebauungsplane der Innenentwicklung bedirfen keiner férmlichen
Umweltpriifung, wenn sie in ihrem Geltungsbereich grundsatzlich
nur eine Grundflache von weniger als 20.000 gm festsetzen. Dies
trifft auf das geplante Vorhaben zu. Als Allgemeines Wohngebiet
ist eine Flache von 2,18 ha ausgewiesen. Bei einer GRZ von 0,4
ohne Uberschreitung (wie im B-plan festgesetzt) entspricht dies
einer Grundflache von 8.720 gm.

Gemal3 Mitteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
vom 21.10.2008 ist das Vorhaben mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar. In der Begriindung wird unter anderem
angefiihrt, dass das Plangebiet mikrostandortlich als Arrondierung
der Siedlung Finowfurt zu sehen ist.

! Nachhaltigkeitskriterien fiir Bebauungsplane am Beispiel ,Miillerland“ in Finowfurt, Juliane Ness,
Fachhochschule Eberswalde FB 2: Landschaftsnutzung und Naturschutz
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3.2 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

3.2.1 Abgrenzung Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
Norden: Wiesen/ Uferbereich Finowkanal
FloRerplatz
Osten: Grinflache/ Wohnbebauung
Suden: Wohnbebauung Mihlenweg
Westen Wiesen/ Uferbereich Finowkanal

Zum Einblick in die Unterlagen
mit den vollstindigen
Kartenausziigen wenden Sie sich
bitte an das Sachgebiet

Bauplanung und Bauordnung im
Bauamt der Gemeindeverwaltung

Schorfheide.

Abbildung 1: Geltungsbereich b
BP ,,MUIIerIand“2 KT : g "“-..\-*"']F\E _:: | e W_" "J’_ ‘\1'-_: e

e Fisinil FELALCY SE it d s

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Finowfurt liegen innerhalb
des Geltungsbereiches:

Flur 11
Flursttck: 377 (tlw.)

Insgesamt wird eine Flache von 2,82 ha Uberplant.

? Luftbild: Google Earth (2007)
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Der zu Uberplanende Bereich flgt sich in die stadtebauliche Struk-
tur von Finowfurt ein. Die geplante Wohnbauflache wird im Zu-
sammenhang zur Siedlungsstruktur bzw. Siedlungsgefiige als
Abrundungsflache gesehen. Aufgrund ihrer Nahe zum Finowkanal
und der historischen Ortsmitte von Finowfurt ist die Flache beson-
ders geeignet zur Wohnbebauung.

Verkehrstechnisch bindet das Plangebiet unmittelbar an den
Maulbeerweg an. Der Maulbeerweg wird bis zum FloRerplatz fort-
gefihrt und erhélt einen Ringschluss innerhalb der Planflache.
Ebenfalls wird der vorhandene Weg zur Hauptstrale an das Ge-
biet angeschlossen.

Die Ausrichtung der Bebauung erfolgt unter Berticksichtigung des
vorhandenen Feucht- und Gehdlzbereichs im 50-Meter-
Uferbereich des Finowkanal.

3.3 Vorbereitende Bauleitplanung und Ubergeordnete Planungen

ibe

Die Gemeinde Schorfheide hat fir den Ortsteil Finowfurt einen seit
1999 wirksamen Flachennutzungsplan. In diesem ist der Bereich
des jetzigen B-Planes ,Miillerland” teilweise als Grinflache mit der
Zweckbestimmung Friedhof und teilweise als Flache fur die Land-
wirtschaft dargestellt.

Im September 2008 wurde der Flachennutzungsplan (FNP) der
Gemeinde Schorfheide mit dem Umweltbericht (UB) beschlossen.

In diesem ist der Uberwiegende Teil des Plangebietes als Wohn-
baufléache dargestellt.

Die Montage der Grenze des Plangebietes (blau) in den FNP hat
ergeben, dass es zwischen der Darstellung der Bauflachen im von
der Gemeindevertretung 2008 beschlossenen FNP und dem Ent-
wurf des Bebauungsplanes nur geringe Abweichungen gibt. Auch
wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Korrektur
nicht beeintrachtigt.

Ingenieurbiro fir Bauplanung GmbH Brunnenstrale 4 16225 Eberswalde Telefon 03334/ 203 208 Telefax 03334/ 203 111
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Das Plangebiet befindet sich ausschlief3lich wie vorgesehen auf
der Ackerbrache.

Grundlage des FNP ist die Topografische Karte mit ihren Unge-
nauigkeiten. Dementsprechend werden Baubereiche dargestellt,
die nicht metergenau sein kénnen. Basis des Bebauungsplanes ist
ein vermessener Lageplan, der auch die Nutzungsgrenzen ge-
nauer feststellt, als es die TOP-Karte kann.

Dass der Bebauungsplan auch im Rahmen des FNP- Verfahrens
dem Willen der Gemeindevertretung entspricht beweisen die pa-
rallel gefassten Beschliisse.

Die Grundziige des FNP sind offensichtlich nicht betroffen, es
handelt sich hier um eine redaktionelle Anderung.

Die sich durch die Ungenauigkeit der Kartengrundlage ergebende
nicht ganz korrekte Darstellung sowohl der Wohnbauflache als
auch des bereits vorhandenen FloRplatzes wird im Flachennut-
zungsplan korrigiert.

3.4 Ziel und Zweck der Planung
Durch den Bebauungsplan soll in dem beschriebenen Bereich
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Beachtung der
vorhandenen Struktur gesichert werden.

Das Plangebiet ist fir die Entwicklung Finowfurts von groRRer Be-
deutung. Unter Wahrung der vorhandenen stadtebaulichen Struk-
tur entsteht eine Wohnbauflache, welche sich harmonisch in das
Landschaftsbild einfugt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind auf die Ausbildung des neu entstehenden Siedlungsrandes
ausgerichtet.

Fir den Ort stellt die Planung einen auRerordentlichen Impuls fir
das Gemeindeleben und die weitere Ortsentwicklung dar.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fur seinen Geltungsbereich
die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ord-
nung zu schaffen.

Auf dessen Grundlage erfolgt der Vollzug weiterer Malinahmen
wie ErschlieRung und Uberbauung des Gebietes.

ibe
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3.5 Planinhalt und Festsetzungen

3.5.1 Planungsrechtliche Fests

3.5.1.1 Art der baulichen Nut-
zung

3.5.1.2 Malfl der baulichen Nut-
zung

ibe

etzungen
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)

Die Wohnbauflache ist gemall § 4 BauNVO als ,Allgemeines
Wohngebiet" ausgewiesen.

~Allgemeine Wohngebiete" sind vorwiegend dem Wohnen vorbe-
halten. Die Festsetzung wurde einerseits unter Beachtung der
angrenzenden Wohnnutzung (Gemischte Bauflache/ Wohnbaufla-
che) und andererseits hinsichtlich der Entwicklung der Infrastruk-
tur gewahlt.

Durch die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes* erfolgt
eine Abstufung der Art der Nutzung vom Ortszentrum zum Finow-
kanal. Unter diesem Aspekt erfolgte auch die Untersetzung durch
Textliche Festsetzung (Teil B: Textliche Festsetzung 1).

Die Einschrénkung der zulassigen Nutzungen und der Ausschluss
der ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen unterstitzen das Ziel
der Umsetzung einer Wohnbauflache als Puffer zwischen der
starker genutzten Ortsmitte und den angrenzenden Grlnberei-
chen des Finowkanal.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Angabe der Grundfla-
chenzahl und die Zahl der Vollgeschosse sowie die Festsetzung
einer maximalen Traufhdhe bestimmt.

GRUNDFLACHENZAHL (GRZ)

Die GRZ ist mit 0,4 festgesetzt. 0,4 bildet entsprechend Baunut-
zungsverordnung die Obergrenze fiir ,Allgemeine Wohngebiete®.
Durch die Textliche Festsetzung Nr. 2 wird eine Uberschreitung
der Grundflachenzahl ausgeschlossen. Dies bedeutet, dass 40%
der Bauflache versiegelt werden kdnnen. Dies ist unter Beachtung
der Lage des Plangebietes zum Finowkanal gewollt. Der Griinan-
teil Gberwiegt somit gegeniiber den versiegelten Flachen.

Die Festsetzung wurde auch aus Griinden der Nachvollziehbar-
keit im bauordnungsrechtlichen Verfahren getroffen. Die Unter-
scheidung in Hauptgebdude, Nebenanlagen, Garagen etc. ist
nicht notwendig.

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE/ TRAUFHOHE

Im Bebauungsplan wurden zwei Vollgeschosse als Hochstmald
und eine maximale Traufhéhe bezogen auf NHN (Normalhdhen-
null) im DHHN92 (Deutsches Haupththennetz) fir die Bebauung
festgesetzt.

Ziel der Festsetzung einer Traufhohe bezogen auf die Angaben in
NHN ist es, die H6he der Gebaude nach der vorhandenen Topo-
grafie auszurichten. Die Baufelder wurden so eingeteilt, dass
Grundsticksflachen annahernd gleicher Hoéhenlage entstehen.

Ingenieurbiro fur Bauplanung GmbH Brunnenstrafle 4 16225 Eberswalde Telefon 03334/ 203 208 Telefax 03334/ 203 111
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3.5.1.3 Uberbaubare Grund-
stucksflache/ Baugren-
zen/ Bauweise

3.5.1.4 Verkehrsflachen

ibe

Januar 2009

Das Baufeld mit der kleinsten Traufhéhenangabe Uber NHN
(38,00 m)_WA 6_ verlauft z. B. parallel zum Kanal an der Sud-
Ostgrenze des Plangebietes. Hier befindet sich die niedrigste
Stelle im Gelande. Dagegen ist fiir das Baufeld WA 2_ die Hohe
der Traufe mit max. 41,00 m tber NHN angegeben, hier liegt auch
die hochste Stelle im Gelande.

Diese beiden Festsetzungen nehmen unmittelbar Einfluss auf die
Gestaltung und sind miteinander verbunden. Sie unterstiitzen
einerseits die Einpassung der neuen Bebauung in die vorhande-
nen Baugebiete und nehmen andererseits die Topografie des
Gelandes auf.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen
festgesetzt.

Um dem Planer der baulichen Anlagen gro3tmdgliche Planungs-
freiheit zu gewahren, wurden die Uberbaubaren Bereiche durch
Baugrenzen festgesetzt. Durch die Lage der Baugrenzen werden
hauptsachlich die Abstdnde der baulichen Anlagen zu den neuen
Verkehrsflachen festgelegt. Dieses Ziel wird auch durch die Text-
lichen Festsetzungen Nr. 3 und 4 unterstitzt. Diese Festsetzun-
gen haben zur Folge, dass die Bereiche zwischen Baugrenze und
Verkehrsflachen von jeglicher Bebauung freigehalten werden.

Als Bauweise wurde die offene festgesetzt. Dies entspricht in
Verbindung mit der Festsetzung der Hausformen- nur Einzel- und
Doppelhauser sind zuldssig- den in der Nachbarschaft vorhande-
nen baulichen Anlagen.

Fir die Abstande zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen sind die
Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung maf3gebend.

Im Geltungsbereich des Plangebietes wurden Stral3enverkehrs-
flachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung aus-
gewiesen. Die Zweckbestimmung bezieht sich auf die Beschran-
kung der Nutzung durch Fu3ganger und Radfahrer. Dies trifft auf
die Verbindungswege von der vorhandenen Bebauung zur
ErschlieungsstraRe und von der ErschlieBungsstrale zum Kanal
Zu.

Von der ausgewiesenen StralRenverkehrsflache sind alle neuen
Grundstiicke verkehrstechnisch erschlossen.

Die Einordnung der Verkehrsflachen erfolgte mit dem Ziel, Be-
bauungsfelder im Wesentlichen parallel zum Kanal und somit zur
dahinter liegenden Autobahn auszurichten, so dass der zur Gren-
ze ausgerichtete Pflanzstreifen gleichzeitig einen Schallschutz fir
die Bebauung bildet.

Um die laufende Planung nicht wesentlich zu erschweren wurde
auf die Darstellung der Einteilung der Verkehrsflache verzichtet.
Die Gestaltung der o6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt im Rah-
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3.5.1.5 Griinflachen

ibe
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men der Umsetzung des Bebauungsplanes.

Die unter Punkt 3.5.1.6 begriindeten Griinordnerische Festset-
zungen 7.5 und 7.6 der Textlichen Festsetzungen sind bei der
Gestaltung der Verkehrsflachen im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes zu beriicksichtigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zwei ,Offentliche
Griunflachen* festgesetzt, welche sich durch ihre Zweckbestim-
mung unterscheiden:

. O-1: Parkanlage

. O-2 Versickerungsflache fiir Regenwasser .

Die mit O-1 festgesetzte Griinfliche bildet einen gestalterischen
Einschnitt zur umliegenden Siedlung.

Diese Flache bildet als versetzte Achse die Verbindung fur Ful3-
ganger von der Ortsmitte zum Finowkanal. Im Rahmen der Um-
setzung des Bebauungsplanes wird diese Grinflache mit einer
konkreten Planung hinsichtlich ihrer Gestaltung belegt. Unter dem
Aspekt des an die Planung gestellten hohen 6kologischen An-
spruches, ist es Ziel eine Flache als wohnungsnahe
Erholungsméglichkeit und als Lebensraum fur die Tier- und
Pflanzenwelt zu schaffen.

Ebenso unterstiitzt die Festsetzung der mit O-2 gekennzeichneten
Grinflache (Versickerungsflache fir Regenwasser) den 6kologi-
schen Ansatz der Gesamtplanung, dass die fiir das Plangebiet
festgesetzten landschaftsgestalterischen und landschaftspflegeri-
schen Elemente sowohl den Naturhaushalt als auch Grunstruktu-
ren im Planungsgebiet starken sollen. Durch die Versickerungs-
mdglichkeit des Regenwassers innerhalb des Plangebietes wer-
den unmittelbar die geplanten Grinflachen in ihrer Entwicklung
gesichert. Die unter Punkt 3.5.1.6 begriindete Griinordnerische
Festsetzung 7.4 der Textlichen Festsetzungen wirkt unterstiitzend
auf die Starkung der Grinflache und hat somit unmittelbar Ein-
fluss auf die Umsetzung der 0.g. Zielstellung.
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3.5.1.6 Griunordnerische Fest-
setzungen (7.1 bis 7.8)
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich an der
Zielsetzung, ein Wohngebiet zu schaffen, in welchem der Natur
viel Raum gelassen wird und vorwiegend 6kologische und ener-
giesparende Aspekte Berlicksichtigung finden.

... Unter besonderer Berucksichtigung ©kologischer Belange
sollen die im Projektgebiet festgesetzten landschaftsgestalteri-
schen und landschaftspflegerischen Handlungen den Naturhaus-
halt stitzen sowie mdglichst naturnahe Grinstrukturen zur Ge-
bietsgestaltung im 6ffentlichen und privaten Bereich schaffen. ...*

Diesem Ziel tragen neben den Festsetzungen in der Planzeich-
nung zur stadtebaulichen Gestaltung die ,Griinordnerischen Fest-
setzungen “- Rechnung.

Die Festsetzungen erfolgten einerseits zur Unterstiitzung der Aus-
bildung des stadtebaulichen Raumes und andererseits des Natur-
raumerhaltes.

Festsetzungen :

. 7.1 Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als
Grinflachen anzulegen und dauernd zu unterhalten. Je
Baugrundstick sind pro 200 gm Baugrundstiucksflache
mindestens ein standortgerechter, einheimischer Laub-
baum oder ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen und
zu erhalten,

. 7.2 Auf den in der Planzeichnung mit A gekennzeichneten
Pflanzflachen ist je 10 m der vorderen Grundstiicksbreite
ein grof3kroniger, standortgerechter, einheimischer Laub-
baum oder ein hochstammiger Obstbaum mit mindestens
14- 16 cm STU zu pflanzen und zu erhalten,

. 7.3 Auf den in der Planzeichnung mit B gekennzeichneten
Pflanzflachen sind je Baugrundstick 60% dauerhaft als
Geholzriegel und —gruppen in geschichtetem Aufbau aus
blih- und fruchtreichen Baumen und Strauchern gemaf
Pflanzliste anzulegen. Die Pflanzdichte betragt 1 Stck. pro
am,

. 7.4 (Satz 2) Der Randbereich ist als mehrreihiger Gehdlz-
streifen mit mindestens 3 m Breite mit standortgerechten
Arten gemaR Pflanzliste anzulegen. Pflanzdichte mindes-
tens 1 Strauch pro gm,

. 7.5 Die nicht versiegelten Bereiche der StraBenverkehrsfla-
che sind als straRenbegleitende Grinstreifen anzulegen,

nehmen gezielt Einfluss auf die Ausbildung der geplanten stadte-
baulichen Rdume. So wird durch sie unmittelbar auf das Ziel einer
parallel zu den Baufeldern verlaufenden Durchgrinung Einfluss
genommen.
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In 7.1 wird die Mindestbepflanzung in den nicht tUberbaubaren
Bereichen geregelt. Durch die besondere Lage des Plangebietes
zur offenen Landschaft des Finowkanals wird besonderer Wert
auf die Einordnung einheimischer Baume gelegt, wobei fur die
individuelle Gestaltung der unbebauten Flachen des Grundsti-
ckes genugend Freirdume verbleiben.

Durch die Umsetzung der Festsetzung 7.2 wird eine lockere den
offentlichen StralRenraum begleitende Bepflanzung erzielt. Auch
hier wird dem Gestaltungswillen der Bauherren Freiraum gelas-
sen, ohne das stadtebauliche Ziel der Schaffung eines geschlos-
senen stadtebaulichen Raumes- hier der Strallenraum- auf-
zugeben. Mit der Festlegung eines Stammumfanges von 14- 16
cm wird entlang der ErschlieBungsstralle das Entstehen einer
Baumpflanzung im Sinne einer Allee angestrebt. Diese Zielset-
zung wird durch die Festsetzungen 7.4 (Satz 2) und 7.5 unter-
mauert.

Festsetzung 7.3 Ubernimmt neben dem Ziel der Durchgriinung
des Wohngebietes und der Abgrenzung des Wohngebietes als
stadtebaulicher Raum zur offenen Landschaft des Weiteren die
Funktion eines Schallschutzes zu der hinter dem Finowkanal ver-
laufenden Autobahn.

Festsetzungen:

. 7.4 (Satz 1) Die o6ffentliche Griinflache 6-2 ist als Versicke-
rungsflache fiir das Niederschlagswasser der o6ffentlichen
Verkehrsflache auszubilden,

. 7.6 Das von den offentlichen Verkehrsflachen anfallende
Niederschlagswasser ist in den anzulegenden Mulden der
straBenbegleitenden Griinstreifen und in der anzulegenden
Versickerungsflache innerhalb der als 6-2 gekennzeichne-
ten Grunflache zu versickern,

nehmen unmittelbar auf die Starkung der Grinflachen und somit
auf den Erhalt des Naturraumes einerseits sowie die gewollte
Durchgriinung des Wohngebietes andererseits Einfluss.

Festsetzungen:

. 7.7 Die undurchsichtigen Dachflachen von Garagen und
Uberdachten Stellplatzen (Carport) in den Wohngebieten
WA1/ WA2/ WA3 sowie von Hauptgebauden sowie Garagen
und Uberdachten Stellplatzen (Carport) in den Wohngebie-
ten WA4/ WAs/ WAe sind flachendeckend zu bepflanzen.
Ausnahmsweise sind Uber bis zu 40% der Grundflache des
Daches andere Materialien zulassig, wenn dies fir die Nut-
zung erneuerbarer Ressourcen (Sonnenlicht, Umgebungs-
temperatur etc.) erforderlich ist,

. 7.8 AuRenwandflachen ohne Offnungen sind ab einer Gro-

ibe
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3.5.1.7 Regelungen fir den
Denkmalschutz

3.5.1.8 Verbot fur luftverunrei-
nigende Stoffe
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Be von 15 gm mit Kletterpflanzen zu begriinen. Je 2 Ifd. Me-

ter Wandlange ist eine Kletterpflanze gemaf Pflanzliste zu

setzen,
tragen neben der Einpassung der Bebauung in das Landschafts-
bild vorrangig der 6kologischen Zielstellung des Bebauungsplanes
Rechnung. Unter dem Aspekt der Einordnung des Wohngebietes
in das vom Kanal gepragte Landschaftsbild wurde in die an den
Freiraum angrenzenden Baufelder, die Ausbildung der Déacher
eingeschrankt. Ziel ist es, in den genannten Baufeldern durch
Festsetzung der zu begriinenden Dachflachen eine optimale An-
bindung an das vorhandene Landschaftsbild zu erreichen.

Die Begriinung der Fassaden erflllt mehrere stadtebaulich- frei-
raumplanende Funktionen. Zum einen tragen sie zur Einbindung
des Gebaudes in das Orts- und Landschaftsbild bei und unterstiit-
zen unter anderem das Ziel der Durchgriinung des Plangebietes.

Durch Vorgabe einer Pflanzliste mit geeigneten einheimischen
Baum- und Straucharten, Obstgehélzen und Pflanzen fir die Fas-
sadenbegriinung werden die Vorraussetzungen fiir eine naturna-
he und gebietstypische Einbindung des Gebietes in den Natur-
und Landschaftsraum geschaffen.

Bodendenkmale

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Bodendenkmale bekannt
bzw. werden Bodendenkmale vermutet. Schachtungsarbeiten
missen kontrolliert werden. Vorraussetzung hierflir ist, dass die
Termine fir Erdarbeiten dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Arché&ologischen Landesmuseum bzw. der
Unteren Denkmalschutzbehorde (mind. 2 Wochen) bekannt zu
geben sind. In der Stellungnahme des Landesamtes, welche im
Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange abgege-
ben wurde, erfolgten Hinweise zum Verhalten beim Auffinden von
Bodendenkmalen. Diese sind durch die Bauausfihrenden zu be-
riicksichtigen.

Anlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen. Die dem Denkmal-
schutz unterliegen.

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23 a des Baugesetzbuches
besteht die Mdglichkeit Gebiete festzusetzen in denen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des- Immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende
Stoff nicht oder nur beschrankt verwendet werden dirfen. In die-
sem Sinne wurde durch Textliche Festsetzung Nr. 5 festgesetzt,
dass die Heizmaterialien Heiz6l und fossile feste Brennstoffe im
Plangebiet nicht zulassig sind. Dies erfolgt unter der Zielsetzung
die CO2- Emissionen zu reduzieren.
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3.5.1.9 Bauordnungsrechtli-
che Festsetzungen

3.5.1.10 Belange des Umwelt-
, Natur- und Land-
schaftsschutzes
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Unter Nr. 6 der Textlichen Festsetzungen sind die Gestaltungs-
mdoglichkeiten der Verkehrsflachen und der Wege und Zufahrten
in den offentlichen bzw. privaten Flachen eingeschrankt. Diese
Einschrankung bezieht sich auf den Ausschluss von Materialien.

Ziel ist es, Deckschichten wie StraRenbeton oder Asphalt auszu-
schlieRen. Diese Befestigungen sind aus der Sicht der Gestaltung
des Wohngebietes insbesondere der Umsetzung hoher 6kologi-
scher Anforderungen zu dominant, unter anderem tragen sie z.B.
zur Speicherung von Warme in den Sommermonaten im Wohn-
gebiet nicht unwesentlich bei.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13 a BauGB,
Bebauungsplane der Innenentwicklung, gelten die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens. Damit entfallen entsprechend § 13
Abs. 3 eine Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4 und der Umweltbe-
richt nach § 2a. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind jedoch
nach 8 2 Abs. 3 die Belange, die fiir die Abwagung von Bedeu-
tung sind zu ermitteln und zu bewerten. Dazu gehdren die Belan-
ge des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a.

Die Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes wur-
den untersucht. In der Anlage zur Begriindung sind die ermittelten
und bewerteten Eingriffe dargestellt.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes "Miillerland" ist mit Eingrif-
fen in den Haushalt von Natur und Landschaft verbunden. Eingrif-
fe sind in das Schutzgut Boden mit einer Nettoneuversiegelung
von 11.640 m2 gegeben sowie in das Landschaftsbild. Der Eingriff
gilt im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
als erfolgt oder zuléssig, ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Mit der GRZ von 0,4 und dem Ausschluss der Uberschreitung
wird der Natur viel Raum gelassen. Das Baugebiet entsteht unter
Berucksichtigung vorwiegend 6kologischer und energiesparender
Aspekte. Dementsprechend sind die grinordnerischen Festset-
zungen aufgestellt. Festsetzungen zur Gestaltung der Déacher
insbesondere in Kanalndhe als Griindach tragen zur naturnahen
und harmonischen Eingliederung der Bebauung in den Naturraum
und zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Unter Bericksichti-
gung 6kologischer Aspekte werden Heizél und fossile Brennstoffe
als Energiequellen ausgeschlossen und eine umfangreiche Ein-
grinung gefordert. Die Grunflachen dienen der Auflockerung und
klimaverbessernden Wirkung sowie dem Schutz und der Entwick-
lung natirlicher Lebensgrundlagen. Bituminés gebundene Stra-
Bendecken und StralRenbeton werden ausgeschlossen. Es wird
ein okologisch bestimmtes Baugebiet geschaffen, welches sich
harmonisch in den vorhandenen Naturraum einfiigt und gleichzei-
tig noch Okonomisch vertretbar ist. Zahlreiche Festsetzungen
werden getroffen, die die Eingriffsfolgen fiir die vorgesehene Be-
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bauung minimieren. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
und der Festlegung der Festsetzungen stehen ressourcen- und
flachensparende Aspekte im Vordergrund um eine umweltvertrag-
liche Siedlungsentwicklung fur Finowfurt zu gewéhrleisten.

3.5.1.11 Hauptversorgungs- Fir das Plangebiet miissen versorgungstechnische Anlagen neu
und Hauptabwasserlei- geplant werden. Der Anschluss an die Medien erfolgt Gber den
tungen Verbindungsweg zur Hauptstral3e und Uber den Maulbeerweg.

Fur Anlagen der Versorgung wurde im Bereich der Anbindung an
den Maulbeerweg eine Flache fiir Versorgungsanlagen eingeord-
net.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolg-
ten Hinweise zur Versorgung des Gebietes mit Erdgas, Strom,
Wasser und Loéschwasser sowie zur Entsorgung des Schmutz-
wassers. Eine Versorgung des Gebietes ist gegeben. Die durch
die Versorgungstrager gegebenen Hinweise sind in Vorbereitung
der Ausfiihrungsplanungen zu beriicksichtigen.

3.5.2 Schallschutz

Fur Finowfurt wurde ein Larmaktionsplan® erarbeitet. Dessen Untersuchungen sind insbesondere
hinsichtlich der Auswirkungen des StralRenlarms auf das Baugebiet relevant.

Der zu lberplanende Bereich liegt innerhalb der Bereiche Finowfurts, welche durch die Emissionen
der Autobahn betroffen sind. Fir den Tag wurde ein Wert < 55 dB und fur die Nacht < 45 dB ermittelt.

Die Tageswerte liegen nach diesen Untersuchungen unter den Immissionsrichtwerten der TA-Larm
fur ein ,Allgemeines Wohngebiet‘(55 dB), den Schalltechnischen Orientierungswerten nach DIN
18005 (55dB) und den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchG (59 dB).

Die ermittelten Werte fir die Nacht (45dB) liegen im Grenzbereich. Nach TA-Larm sind nachts 40dB
und gemal den Schalltechnischen Orientierungswerten nach DIN 18005 45/ 40 dB einzuhalten. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchG liegen fir die Nacht bei 49 dB.

Im Bebauungsplan erfolgten Festsetzungen, welche die Lage des Baugebietes zur Autobahn beriick-
sichtigen. Dies betrifft insbesondere die Ausrichtung der Verkehrsflachen, der Pflanzflachen und der
Baugrenzen im Plangebiet. Die Baufelder wurden so orientiert, dass ein Schutz der innen liegenden
Bebauung gegeben ist. Zur Abgrenzung des Baugebietes wurde zum Finowkanal also auch zur Auto-
bahn eine Anpflanzung vorgesehen, welche auch eine schallschiitzende Wirkung hat.

Da die Werte fur die Immissionen in den Grenzbereichen der oben zitierten Vorschriften liegen und
unter Berticksichtigung der Tatsache, dass Bauteile allgemein einen hohen Larmschutz bieten, wurde
auf restriktive Festsetzungen hinsichtlich passiver SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplan ver-
zichtet.

3.5.3 Kennzeichnung Altlasten

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen keine Informationen Uber Altlasten oder Altlastenverdachtsfla-
chen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor.

3 Larmaktionsplan fir die Gemeinde Schorfheide_ Abschlussbericht; Planungsbiro Dr. Ing. Ditmar
Hunger, 11.07.2008
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3.6 Datentbersicht zum Bebauungsplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von 2,82 ha.

Nutzungsart (ha)
Wohnbauflachen 2,17

Allgemeines Wohngebiet 2,17
Verkehrsflache (Bruttoflache) 0,46
Grunflachen 0,17
Verkehrsanlagen 0,02
Gesamtflache Plangebiet 2,82

3.7 Wesentliche Auswirkungen

Die Verwirklichung und Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes hat unmittelbare Auswirkungen
auf Natur und Landschaft einerseits und die Lebensqualitat der sowohl im Geltungsbereich als auch in
den angrenzenden Bereichen lebenden Menschen andererseits.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes an einem von der Natur privilegierten Standort ist von
einer hohen Lebensqualitat fir die zukinftigen Bewohner auszugehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bodenordnende MalRnahmen in Form der Teilung des
Grundstiickes notwendig.

Insgesamt ist einzuschéatzen, dass die Umsetzung des Bebauungsplanes unter Einhaltung der Fest-
setzungen und der Umsetzung der MalRnahmen zu einer Bereicherung Finowfurts fihrt.
Auswirkungen die das Leben und Arbeiten lber das jetzt vorhandene Maf3 hinaus negativ beeinflus-
sen sind nicht zu erwarten.
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4  Anlage: Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes

ibe

Ingenieurburo fur Bauplanung GmbH BrunnenstraBe 4 16225 Eberswalde Telefon 03334/ 203 208 Telefax 03334/ 203 111





