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1 Planungsanlass, Planungsziel, Planungserfordernis

1.1 Veranlassung und Er- Durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Schorf-
forderlichkeit heide wurde in der Sitzung am 28.04.2021 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 426 ,Wohnen am Lich-

terfelder Hauptgraben® beschlossen.

Ziel dieser Planung ist es, die planungsrechtliche Vo-
raussetzung fur die Errichtung von Ein- und Mehrfamili-
enhausern zu schaffen. Gemaf der Abrundungssatzung
nach 8§ 34 Abs. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB), ge-
nehmigt im April 1994, ist der Geltungsbereich dem
AuR3enbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der
Gemeinde Schorfheide ist das zu uberplanende Areal
Uberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft bzw. als
sonstige Grinflache dargestellt. Nur Teile des Geltungs-
bereiches sind als Wohnbauflache ausgewiesen. Die
Anpassung des FNP erfolgt gemal § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach 8§ 13a
BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung gemaf
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

1.2 Lage im Raum
1.2.1 Ubersichtskarte

i

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Ubersichtskarte unmafstéblich)
(Grundlage: WebAtlasDE Fix Brandenburg mit Berlin © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0)
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1.2.2 Abgrenzung und Beschreibung
Der zu uiberplanende Bereich wird wie folgt begrenzt:
Norden: Wohnbebauung,
Messingwerkstrafie
Westen: Wohnbebauung
Siden: Wohnbebauung
Osten: Eberswalder Strale
Insgesamt wird eine Flache von ca. 1,88 ha uberplant.
Folgende Flurstiicke befinden sich innerhalb des
Plangebietes:
Gemarkung: Lichterfelde
Flur: 4
Flurstlucke: 338 tlw, 1229 tlw., 1237, 1454,
1620 tlw
Flur: 5
Flurstlcke: 115, 116, 117 tlw., 123/3, 264
Abbildung 2: Plangebiet (Ubersichtskarte unmaRstéblich)
(Grundlage: DOP20c Brandenburg mit Berlin © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0)
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Das zu Uberplanende Areal befindet sich in der Orts-
mitte von Lichterfelde. Die Flache ist, bis auf einen
Schuppen im nordlichen Bereich, ganzlich unbebaut.
An der Eberswalde Stral3e, diese begrenzt das Plan-
gebiet im Osten, befindet sich ein Durchlassbauwerk
des Lichterfelder Hauptgraben. Dieser durchquert
unverrohrt das Plangebiet von Ost nach West bis er
an der westlichen Plangebietsgrenze durch ein Ein-
laufbauwerk wieder verrohrt weiter fliel3t. Im nordli-
chen Bereich befand sich ein Begrabnisplatz, der im
April 2018 entwidmet und geschlossen wurde. Im
Norden begrenzen die Messingwerksstral3e sowie die
Wohnbebauung des Anna-Karbe-Weges das Plange-
biet. Westlich und sidlich begrenzen die Hausgarten
der Wohnbebauung der Feldstral3e und MozartstralRe
den Geltungsbereich.

2 Planerische Vorgaben, Regionalplanung

2.1 Ziele der Raumordnung Am 01. Juli 2019 ist der Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in
Kraft getreten. Die Festlegungskarte enthalt fur den
Ortsteil Lichterfelde keine Festlegungen. Die Gemein-
de Schorfheide mit ihren Ortsteilen befindet sich im
weiteren Metropolenraum. Grundséatzlich ist die Ent-
wicklung neuer Siedlungsflachen in dem Ortsteil Lich-
terfelde der Gemeinde Schorfheide méglich,

- soweit die Flachen an vorhandene Siedlungsgebiete
anschlie3en (Ziel [Z] 5.2 und Z 5.3 LEP HR)

- es nicht zu Erweiterungen von Splittersiedlungen
kommt (Z 5.4 LEP HR) und

- der Freiraumverbund nicht beeintrachtigt wird (Z 6.2
LEP HR).

Da die vorgesehene Planung Anschluss an das vor-
handene Siedlungsgebiet hat und aufl3erhalb des
Freiraumverbundes liegt, stehen die Ziele Z 5.2, Z 5.3,
Z 5.4 und Z 6.2 LEP HR der Planungsabsicht nicht
entgegen.

Da es sich bei dem Ortsteil Lichterfelde der Gemeinde
Schorfheide nicht um einen Schwerpunkt der Wohn-
siedlungsflachenentwicklung im Sinne der Ziele Z 5.6
bzw. Z 5.7 LEP HR handelt, ist die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen gemal} Ziel Z 5.5 LEP HR fir
den Ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung
moglich. Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwick-
lung und zusatzlich im Rahmen der der Gemeinde
Schorfheide zur Verfligung stehenden Eigenentwick-
lungsoption (EEO) mit einem Umfang von 1 ha/1.000
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2.2 Vorhandene Planungen
2.2.1 Flachennutzungsplan

EW (Stand 31.12.2018), d.h. ca. 10 ha, fir einen Zeit-
raum von zehn Jahren moglich.

Da der Geltungsbereich des Planes von drei Seiten
von vorhandenen Wohnsiedlungsflachen umschlossen
ist, handelt es sich aus landesplanerischer Sicht um
einen Fall der Innenentwicklung. Damit ist die geplante
Wohnbauflache nicht auf die EEO anzurechnen.

Gemald Schreiben der Gemeinsamen Landespla-
nungsabteilung vom 21.07.2021 ist derzeit kein Wider-
spruch zu den Zielen der Raumplanung erkennbar.

Die Gemeinde Schorfheide verfligt seit 2009 Uber
einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Im FNP
ist das zu uUberplanende Areal Giberwiegend als Flache
fur die Landwirtschaft bzw. als sonstige Grinflache
dargestellt. Nur Teile des Geltungsbereiches sind als
Wohnbauflache ausgewiesen. Die Anpassung des
FNP erfolgt gemaR 8 13a Abs.2Nr.2 BauGB im
Wege der Berichtigung.

Abbildung 3: Auszug FNP (Gemeinde Schorfheide)
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3 Planinhalt

3.1 Entwicklung des Gebiets, Bestand

3.1.1 Historische Entwick-
lung

3.1.2 Bestand

Auf dem Flurstick 123/3 befand sich der ehemalige
Begréabnisplatz beim Dorfe, der im April 2018 entwidmet
und somit geschlossen wurde. Der Nutzungsbeginn und
die Nutzungsdauer des Begrabnisplatzes sind nicht
bekannt. Fur die restlichen Flursticke innerhalb des
Geltungsbereiches ist eine historische bauliche Nutzung
nicht bekannt.

Die derzeitige Nutzung des Plangebietes ist einer Grun-
brache zuzuordnen. Bis auf einen Schuppen, sowie ein
Durchlass- und ein Einlaufbauwerk fur den Lichterfelder
Hauptgraben befinden sich keine weiteren baulichen
Anlagen innerhalb des Geltungsbereiches.

3.1.3 Verkehr und Erschliel3ung

StralRenverkehr

OPNV

Technische Infrastruktur

3.2 Ziel der Planung

Das Plangebiet ist Uber die Eberswalder Strale sowie
der Messingwerkstraf3e erschlossen.

In der MessingwerkstraRe und in der Eberswalder Stra-
Re befinden sich Haltestellen der Barnimer Busgesell-
schaft.

In der Eberswalder Strale sowie der Messingwerkstra-
Be sind alle ErschlieBungsmedien anliegend.

Die Leitziele der Gemeinde Schorfheide sind, den Zuzug
Zu gestalten und einen attraktiven Lebensort fur Fami-
lien zu schaffen. Prioritar verfolgt die Gemeinde dabei
das Prinzip einer sensiblen und kleinteiligen Innenent-
wicklung.

Planungsziele sind die Schaffung der stadtebaulichen
Ordnung, Regelung der erforderlichen privatrechtlichen
ErschlieBung sowie die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen flr die Errichtung von Ein- und
Mehrfamilienhdusern.

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes wird
dem steigenden Bedarf an geeigneten Wohnbauflachen
gerecht.
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3.3 Begrindung der Festsetzungen
3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Unter Beachtung der Ziele des Bebauungsplanes erfolgt
die Festsetzung zur Art der Nutzung auf der Grundlage
des Flachennutzungsplanes.

Festsetzung
Planzeichnung

Allgemeines Wohngebiet WAL, WA2

Textliche Festsetzung

1. Als Art der baulichen Nutzung wird gemaf § 4

Baunutzungsverordnung (BauNVQO) ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen.
Die in 8 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO genann-
ten ausnahmsweise zuldssige Nutzungen so-
wie der Versorgung dienende Laden, Schank
und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle und sportliche Zwecke sind un-
zulassig.

Rechtsgrundlage

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Die Art der Bauflachen im Bebauungsplan ist als allge-
meines Wohngebiet geman § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Zulassigkeit von Anlagen und Nutzungen wurde im
Bebauungsplan eingeschrankt.

Der Ausschluss der gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen von Anlagen flr
Verwaltungen, Tankstellen und Gartenbaubetriebe,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, erfolgt hauptsachlich aus
stadtebaulichen Grinden.

Das ausgewiesene allgemeine Wohngebiet grenzt an
Wohnnutzungen, die dem Charakter eines reinen Wohn-
gebietes entsprechen. Um die Wohnbediirfnisse der dort
ansassigen Bevdlkerung zu wahren, soll auf Anlagen
und Nutzungen, die im Allgemeinen mit einem erhdhtem
Storpotential verbunden sind, insbesondere durch den
sich aus der Nutzung ergebenden Fahrzeugverkehr
vermieden werden.

Mit einer Flache von 1,881 ha ist der Geltungsbereich
der beplanten Flache nicht ausreichend, um Tankstellen
und Gartenbaubetriebe zu realisieren.

Den Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportlichen
Zwecke wird ein Beeintrachtigungspotential zugeordnet,
das mit dem angestrebten Wohngebietscharakter kontrar
laufen kann. Sie sind deshalb nicht zul&ssig.

Zulassig sind im allgemeinen Wohngebiet somit:
Wohngebaude, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke.

& Ingenieurbiro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ Brunnenstra3e 4 in 16225 Eberswalde
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3.3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die Festset-
zung einer Grundflachenzahl (GRZ) und der Anzahl der
Vollgeschosse bestimmt.

Festsetzung
Planzeichnung

WA1: GRZ = 0,40;
WA2: GRZ =0,35; Il

Textliche Festsetzung

2.1 Die Uberschreitung der Grundflachenzahl im
WA2 im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
ist unzuléssig.

2.2 Die Mindestgrof3e der Baugrundsticke soll
580 m2 nicht unterschreiten. Grundsticke auf
denen mindestens zwei Wohneinheiten ent-
stehen sollen, missen mindestens 1.000 m?2
grof3 sein.

2.3 Die Zufahrten einschlieBlich der Zugéange zu
jeder an das Baugrundstiick angrenzenden
Stral3e sind bis max. 5 m Breite zuldssig.

Rechtsgrundlage:

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16, 17, 19 und 20 BauNVO

Im vorliegenden Planentwurf wurden als Mal3 der bauli-
chen Nutzung die GRZ von 0,40 und die Zahl der Vollge-
schosse von zwingend drei fur das WAL und die GRZ
von 0,35 und die Zahl der Vollgeschosse von héchstens
zwei fir das WA?2 festgesetzt.

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstticksflache von baulichen Anlagen
Uberdeckt sein darf. Zur GRZ sind samtliche bauliche
Anlagen, die als solche im § 2 in der Brandenburgischen
Bauordnung (BbgBO) definiert sind, einzurechnen. Dies
betrifft also auch Stellplatze, Garagen, Terrassen, Car-
ports, Zuwegungen etc.

Festgesetzt wurde fur das WAL der Orientierungswert
als Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete von 0,4
(8 17 BauNVO), fur das WA2 wurde die GRZ von 0,35
bestimmt. Das bedeutet, dass nicht mehr als 40% bzw.
35% der Grundstucksflache, welche als allgemeine
Wohngebietsflache festgesetzt ist, Uberbaut werden darf.
Im Bebauungsplan wurde festgesetzt, dass die Uber-
schreitung der GRZ im WA2 im Sinne des § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO unzulassig ist.

Der benannte Paragraph lasst eine begrenzte Uber-
schreitung der Uberbaubaren Grundflache fir Nebenan-
lagen, Garagen, etc. um 50%, jedoch nur bis zu einer
Kappungsgrenze von 0,8 zu. Im WAL ist die Uberschrei-
tung der GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
somit bis 0,6 zulassig.

Hinsichtlich der Definition eines Vollgeschosses verweist
die BauNVO im § 20 Abs. 1 auf landesrechtliche Vor-
schriften: ,Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die
nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
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oder auf ihre Zahl angerechnet werden.”

§ 2 Abs. 6 der Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November
2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]) zuletzt geandert durch Gesetz
vom 09. Februar 2021 (GVBL1/21, [Nr. 5]) fuhrt zum
(Voll)Geschoss aus:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre
Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber
die Gelandeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie
Kellergeschosse.

Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Beda-
chung, in denen Aufenthaltsrdume nicht mdglich sind,
sind keine Geschosse.”

In der zu beachtenden Ubergangsvorschrift zur Begriffs-
bestimmung von Vollgeschossen des 8§88 Abs.2
BbgBO, wird darauf verwiesen, dass zur Begriffsbestim-
mung eines Vollgeschosses weiterhin der § 2 Abs. 4 der
BbgBO vom 17. September 2008 (GVBI. | S. 226) anzu-
wenden ist. Die Definition deckt sich im Wesentlichen mit
der geltenden Definition gemaR § 2 Abs. 6 BbgBO 2021.

Im neuen Wohngebiet ,Wohnen am Lichterfelder Haupt-
graben“ sind im WA1 zwingend drei Vollgeschosse
herzustellen. Im WA2 kdnnen bis zu zwei Vollgeschosse
geplant werden. Die Festsetzungen dienen dazu, dass
sich die neuen Gebaude an die Umgebungsbebauung
anpassen.

Die MindestgréRe der Baugrundstiicke soll 580 m2 nicht
unterschreiten. Grundstiicke auf denen mindestens zwei
Wohneinheiten entstehen sollen, missen mindestens
1.000 m2 grof3 sein. Ziel der Festlegung der entsprechen-
den MindestgrundstiicksgroRen ist insbesondere der
Erhalt des dorflichen Charakters. Diese einzuhaltenden
GrundstiicksgroRen sind auch bei spateren etwaigen
nachtraglichen Grundstiicksteilungen zu berlicksichtigen.
So wirde z. B. die nachtréagliche Teilung eines 1000 m?
grolRen Grundstiicks, auf dem ein Doppelhaus errichtet
wurde den Festsetzungen des Bebauungsplanes entge-
genstehen.

Die Grundstuckszufahrten einschlie3lich der Grund-
stiickszugénge sollen gemal? TF 2.3 nicht mehr als 5 m
breit sein. Eine Breite von 5 m ist als ortstypisch einzu-
stufen und in der Regel ausreichend, um in bequemer
Weise auf das Grundstiick zu gelangen. Eine breitere
Zufahrt und Zuwegung ist somit nicht erforderlich und
wird im Hinblick auf § 1a BauGB, der auf einen sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden abzielt, entspre-
chend der Festsetzung begrenzt.
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3.3.3 Bauweise

Festsetzung
Planzeichnung

o = offene Bauweise

Textliche Festsetzung

2.4 Die Lange der Gebaude ist auf max. 25 m
begrenzt.

Rechtsgrundlage:

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 BauNVO)

3.34

Baugrenze

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhduser
oder Hausgruppen errichtet. Die Lange dieser bezeichne-
ten Hausformen darf hdchstens 25 m betragen. Die
offene Bauweise entspricht der benachbarten stadtebau-
lichen Umgebung. Die Festsetzung der offenen Bauweise
dient zum einen der Einfligung des neu entstehenden
Wohnquatrtiers in das Ortsbild der umliegenden Sied-
lungsgebiete, das Uberwiegend durch eine Bebauung mit
einzelnen Einfamilienhausern in offener Bauweise ge-
pragt ist. Zum anderen kann damit auch eine aufgelo-
ckerte, durchgriinte Bebauungsstruktur gewahrleistet
werden.

Durch die Festlegung von Baugrenzen werden die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen und die Anordnung der
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick geregelt. Dies
bildet einen wichtigen Beitrag zur stadtebaulichen Ge-
staltung des StralRen- und Ortsbhildes.

Festsetzung
Planzeichnung

Baugrenze

Textliche Festsetzung

2.5 Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
Gebaudeteile im Sinne des §23Abs.3
BauNVO ist unzuléassig.

2.6 Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO,
Stellplatze, Garagen, und Carports sind aus-
schliellich  innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiucksflachen zulassig.

2.7 Im WAL darf die Baugrenze durch Stellplatze
Uberschritten werden.

Rechtsgrundlage:

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 BauNVO)

Im Bebauungsplan sind unter dem Aspekt der Bildung
einer stadtebaulichen Neuordnung Uberbaubare Grund-
stucksflachen unter Verwendung von Baugrenzen aus-
gewiesen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die
festgesetzte Baugrenze innerhalb des ausgewiesenen
Baufeldes von der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che getrennt.

Um das Plangebiet stadtebaulich zu ordnen, wurde
festgelegt, dass Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO,
Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb der
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Uberbaren Grundsticksflache anzuordnen sind.

Die Uberschreitung der Baugrenze durch Stellplatze im
WAL ist unter dem Aspekt der groBeren Anzahl der
erforderlichen Stellplatze gemalR Stellplatzsatzung der

Gemeinde Schorfheide erforderlich.

3.3.5 Verkehrsflachen

Festsetzung Offentliche Verkehrsflache

Planzeichnung

Rechtsgrundlage: 89 Abs.1 Nr.11 BauGB

Um das Plangebiet verkehrstechnisch zu erschlie3en
wurde eine offentliche Verkehrsflache festgelegt. Diese
Verkehrsflache weist eine Breite von 7 m auf. Innerhalb
dieser Verkehrsflache sind die Anlagen fiir die Entwasse-

rung der Stral3e anzuordnen.

Die Befahrung dieser Verkehrsflache erfolgt in Form
einer EinbahnstralRe. Die Einfahrt ist im nordlichen Be-
reich des Plangebietes im WA2 vorgesehen, die Ausfahrt

dementsprechend im studlichen Bereich.

Der Lichterfelder Hauptgraben wird nur im Bereich der
offentlichen Verkehrsflache fiir die Uberfahrung verrohrt.

Die offentliche Verkehrsflache geht nach Fertigstellung in

die Tragerschaft der Gemeinde Schorfheide Uber.

Festsetzung Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Planzeichnung Private Verkehrsflache
Rechtsgrundlage: 89 Abs.1 Nr.11 BauGB

Die ErschlieBung des WAL erfolgt Uber eine private
Verkehrsflache, diese ist wie die offentliche Verkehrsfla-

che als EinbahnstralRe zu befahren.

Durch die EinbahnstraRe wird sichergestellt, dass die
Anwohner der Grundsticke im WA2 nicht durch den

Abfahrverkehr des WAL gesttrt werden.

Festsetzung Einfahrt
Planzeichnung
Rechtsgrundlage: 89 Abs.1 Nr.11 BauGB

Durch die Festlegung einer Einfahrt wird klargestellt,
dass die verkehrstechnische ErschlieBung als Einbahn-

stralRe erfolgt.
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3.3.6 Ortliche Bauvorschriften

Textliche Festsetzung

3.1 Im WA1 ist das oberste zuldssige Vollge-
schoss als Staffelgeschoss auszubilden. Ein
Staffelgeschoss ist ein Vollgeschoss, dessen
Geschossflache zwei Drittel der Geschossfla-
che des darunterliegenden Geschosses nicht
uberschreitet.

3.2 Einfriedungen sind als offene, d. h. sockellose
und lichtdurchlassige, Einfriedungen bis zu
einer Hohe von 1,20 m zulassig.

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs. 4 BauGB, § 87 Abs. 9 BbgBO

Im WAL ist die Errichtung von Mehrfamilienhausern mit
Mietwohnungen geplant.

Mit der Festlegung der drtlichen Bauvorschrift zur Aus-
bildung des obersten Vollgeschosses sollen die geplan-
ten Gebaude verbessert in die Umgebungsstrukturen
eingebunden werden. So soll zwar eine moderne Archi-
tektursprache zulassig sein, gleichzeitig soll jedoch mit
den gestalterischen Regelungen eine atypische Hohen-
wahrnehmung der Gebaude vermieden werden. Uber
das festgesetzte Staffelgeschoss soll gewahrleistet
werden, dass die in der Umgebung vorhandene und in
der Realitat wahrnehmbare H6henentwicklung von Ge-
bauden aufgenommen wird.

So soll innerhalb des mit WAL gekennzeichneten Teils
des allgemeinen Wohngebietes die insgesamt zuléssige
Gebaudehohe der Gebaude durch ein Staffelgeschoss,
das hinter die Hauptfassade zurlickspringt, optisch ge-
mindert werden. Das Staffelgeschoss ist eine gestalteri-
sche MalRnahme, das Ortshild fortzufiihren, ohne vor-
handene Malstabe der Hohenentwicklung zu beein-
trachtigen.

Um den Charakter einer offenen Bebauung zu bewah-
ren, sollen weiterhin die Einfriedungen, die an einer
StralRe errichtet werden, nur als offene Einfriedungen
zulassig sein. Die Hohe von 1,20 m wird als ausreichend
angesehen um die Privatsphare der Bewohner zu schit-
zen bzw. bei Hundehaltung ein Uberspringen der Einfrie-
dung zu verhindern.

3.3.7 Festsetzungen zur Grinordnung

Textliche Festsetzung

4.1 Die nicht Uberbauten Flachen auf den Grund-
sticken sind zu begrinen (Rasen, Gehdlze,
Stauden etc.) und dauerhaft zu unterhalten.
Sogenannte Schotter- bzw. Kiesgérten sind
unzuléssig.

4.2 Fur die Gestaltung der 6ffentlich zuganglichen
und der privaten StralBen und Wege sind
Deckschichten aus bitumindés gebundenen

& Ingenieurbiro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ Brunnenstra3e 4 in 16225 Eberswalde
Telefon: 03334/203-0 Telefax: 03334/203-111 E-Mail: sekretariat@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan Nr. 426 ,Wohnen am Lichterfelder Hauptgraben® 15
Gemeinde Schorfheide Ortsteil Lichterfelde

Entwurf

19.08.2021

Materialien (Asphalt, divers) und aus zement-
gebundenen Materialien (StraBenbeton) aus-
geschlossen. Die privaten Zufahrten, Wege
und Stellplatze sind aus wasser- und luft-
durchlassigem Material bzw. Belagen (wie
Splitt, Rasenpflaster, wassergebundene De-
cke) herzustellen.

4.3 Flachdacher und flach geneigte Dacher (12-
14°) von Garagen und Carports sind als be-
grunte Dacher zu gestalten. Die Begriinung ist
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

4.4 In den Pflanzflachen sidlich des Grabens sind
pro Baugrundstick eine dreireihige Hecke mit
4,0 m Lange und 3,0 m Breite anzulegen. Die
zu pflanzenden Arten sind der Pflanzliste zu
entnehmen. Die Anordnung der Pflanzen ist
im Pflanzschema dargestellt. Fertigstellungs-
und dreijahrige Entwicklungspflege sind ab-
zusichern. Die Pflanzflachen sind dauerhaft zu
unterhalten. Eingegangene Gehdlze sind zu
ersetzen.

4.5 In der Pflanzflache nordlich des Grabens sind
drei Laubbdume der Sorte Elsbeere (Sorbus
torminalis) mit mindestens 14 bis 16 cm
Stammumfang zu pflanzen. Fertigstellungs-
und dreijahrige Entwicklungspflege sind ab-
zusichern. Die Pflanzflachen sind dauerhaft zu
unterhalten. Eingegangene Gehdlze sind zu
ersetzen.

Festsetzung
Planzeichnung

offentliche Grinflache, Begleitgrin

Umgrenzung von Flachen fur MalBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

hier: Einrichtung Ersatzhabitat Zauneidechse

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, StrAduchern und sonstigen Bepflanzungen

Rechtsgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25a BauGB

Der § 8 Abs. 1 BbgBO besagt zwar:

,Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustel-
len und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem
nicht die Erfordernisse einer anderen zulédssigen Ver-
wendung der Flachen entgegenstehen...“, trotzdem
werden immer mehr Schottergarten angelegt. Schotter-
garten gelten zwar als pflegeleicht, unkrautfrei und mo-
dern, sind aber nicht naturvertraglich.

Schottergérten bieten insbesondere fir Vogel und Insek-
ten kein Nahrungsangebot. Des Weiteren heizen sich
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3.3.8 Wasserflachen

Schotterflachen im Sommer massiv auf, was das Klein-
klima schadigt. Auch die Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist gestért. Um diese negativen Auswir-
kungen der Schotter- bzw. Kiesgarten zu vermeiden,
wurde diese Festsetzung aufgenommen.

Grundsatzlich ist der Eingriff durch das bauliche Vorha-
ben nicht zu vermeiden. Dem Bodenschutzgedanken soll
zunachst mit den getroffenen Minimierungsmaf3hahmen
Rechnung getragen werden. Die durch die beabsichtigte
Nutzung entstehenden Eingriffe in die Umwelt konnen
teilweise gemindert werden. So wird zum Schutz des
Bodens und des Grundwassers die Verwendung von luft-
und wasserdurchlassigen Beléagen festgesetzt.

Mit den fir Nebenanlagen wie bspw. Wege und Stellplat-
ze auf den Grundsticken zu verwendenden [uft- und
wasserdurchlassigen Materialien kdnnen die Bodenfunk-
tionen zumindest teilweise erhalten werden. Es handelt
sich vorliegend um eine Minimierung des durch den
Bebauungsplan zu erwartendem Eingriff, der fir den
Grundstiickseigentimer im Sinne des Bodenschutzge-
dankens umsetzbar ist.

Zur Reduzierung der mit der Planung verbundenen
mikroklimatischen Veranderungen trifft der Bebauungs-
plan Regelungen zur Dachbegriinung auf Garagen und
Carports mit Flach- und flachgeneigten Dachern. Auch
wenn diese MalRnahmen keine adaquate Ausgleichswir-
kung haben, wirken sie doch eingriffsmindernd.

Fir den Lebensraumverlust im Bereich des WAL von
Gebischbritern (Vogel) und fir Zauneidechsen sind als
Habitatsangebot entlang des Grabens Pflanzflachen im
Bebauungsplan festgesetzt. So sind auf den Pflanzfla-
chen sudlich des Grabens dreireihige Hecken anzulegen,
deren Sorten und die Anordnung der Pflanzen sind der
Pflanzliste und dem Pflanzschema zu entnehmen. In der
Pflanzflache nordlich des Grabens sind drei Laubb&ume
der Sorte Elsbeere zu pflanzen, als Teilkompensation fir
den Verlust von Baumen. Die restlichen Baume werden
innerhalb der Gemeinde Schorfheide gepflanzt.

Auf der MalRnahmenflache ist ein Ersatzhabitat fir Zau-
neidechsen geman Artenschutzkonzept herzustellen.

Festsetzung
Planzeichnung

Lichterfelder Hauptgraben

Rechtsgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB

Die unverohrten Bereiche des Lichterfelder Hauptgra-
bens wurden als Wasserflachen dargestellt. Der Lichter-
felder Hauptgraben ist ein Gewasser II. Ordnung. Fir die
Bewirtschaftung ist der Wasser- und Bodenverband
,FinowflieR“ verantwortlich. In dessen Kataster wird der
Lichterfelder Hauptgraben unter der Kennzahl 652 ge-
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fuhrt. Fir die Bewirtschaftung wurde nordlich des Gra-
bens ein Geh- und Fahrrecht fiir den WBYV festgelegt.

3.3.9 Versickerung von Regenwasser

Textliche Festsetzung

5. Das auf den Baugrundsticken anfallende
Niederschlagswasser ist auf Vegetationsfla-
chen oder in Sickeranlagen auf den Grund-
sticken selbst zu versickern, sofern eine Ver-
unreinigung des Grundwassers am Ort der
Versickerung nicht zu besorgen ist. Sollte die
Versickerung nicht mdglich sein, ist das anfal-
lende Niederschlagswasser in Regenwass-
erzisternen zu speichern.

Rechtsgrundlage:

8§ 54 Abs. 4 BbgWG

3.3.10 Immissionsschutz

Damit der Eingriff in die Boden- und Grundwasserfunkti-
onen zumindest teilweise ausgeglichen werden kann,
soll das auf den versiegelten Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser gemaf? 8 54 Brandenburgisches Wasser-
gesetz (BbgWG) gesammelt und versickert werden.
Daflr wéare es empfehlenswert, begriinte Mulden bzw.
Sickeranlagen anzulegen. Das gesammelte Nieder-
schlagswasser kann teilweise versickern und damit das
Grundwasser anreichern bzw. verdunsten und somit in
Folge der Verdunstung die klein-klimatischen Funktionen
ausgleichen.

Gemal vorliegenden Baugrundachten liegt der hdchste
Grundwasserspiegel im nordlichen Bereich bei ungefahr
-0,70 m bis -1,00 m und im stdlichen Bereich bei unge-
fahr -1,50 m bis -1,90 m unter Gelandeoberkante. Zur
Versickerung geeignet sind nur durchlassige Schichten
oberhalb des Grundwasserspiegels.

Das in den Zisternen gespeicherte Niederschlagswasser
kann zur Bewasserung der begrinten Flachen genutzt
werden. Gleichzeitig wird ein Beitrag fur die Lebens-
grundlage der Pflanzen geleistet.

Dass verunreinigtes Niederschlagswasser versickert
wird, ist nicht zu erwarten. Darlber hinaus wird das
anfallende Niederschlagswasser nicht als Abwasser in
die Kanalisation geleitet und den MalRRgaben des § 54
Abs. 4 BbgWG wird Rechnung getragen.

Festsetzung
Planzeichnung

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auliere Einwirkungen erforderlich sind

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Gemal3 der Larmkartierung des Landes Brandenburg
aus dem Jahr 2012 wird das Plangebiet einer Larmim-
mission durch Verkehr tagsiber von bis 65 dB(A) und
nachts von bis zu 55 dB(A) ausgesetzt. Daten der letzten
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Kartierung im Jahr 2017 liegen nicht vor.

Fur die Bauleitplanung gelten primar die Bestimmungen
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau’. Die im Bei-
blatt zu DIN 18005 enthaltenen schalltechnischen Orien-
tierungswerte sind nicht wie Immissionsrichtwerte zu
behandeln. Bezeichnungsgerecht geben die aufgefihr-
ten Werte eine Orientierungshilfe ohne rechtliche Ver-
bindlichkeit. Sie sind als sachverstéandige Konkretisie-
rung der Anforderung an den Schallschutz im Stadtebau
aufzufassen und in den Abwagungsprozess einzubezie-

hen.

Mit der Bekanntmachung und Einflhrung der DIN
4109:2018 haben sich die Anforderungen an die Ermitt-
lung des maligeblichen Auf3enlarmpegels und die Be-
messung des Bauschallddmm-MalRes wesentlich gean-

dert.

Festsetzungen zu den Bauschalldamm-MalRen der Au-
Renbauteile nach DIN 4109:2018 erfordern detaillierte
Kenntnisse zum Grundriss und zur Raumnutzung. Da es
bei der vorliegenden Planung nicht um einen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan handelt, liegen diese Kennt-

nisse nicht vor.

Daher wird das Baufenster, flr das sich Anforderungen
an das Bauschalldamm-Mal} zum Schutz der Gesundheit
in schutzbedurftigen R&umen ergeben, im Sinne von 8§ 9

Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeichnet.

Die Kennzeichnung hat die Hinweisfunktion fur die kunf-
tige Nutzung, dass bei der Bebauung besondere bauli-
che Vorkehrungen zum Schutz der Innenwohnbereiche

auf Grundlage eines bautechnischen Schallschutznach-

weises zu ermitteln und durchzufihren sind.

3.3.11 Sonstige Festsetzungen

Festsetzung Geh- und Fahrrecht
Planzeichnung
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Durch das Plangebiet verlauft der Lichterfelder Haupt-
graben. Um dessen Bewirtschaftung zu gewahrleisten,
wurde entlang des Grabens ein 5,0 m breites Geh- und
Fahrrecht fir den Wasser- und Bodenverband festgelegt.

Festsetzung Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Planzeichnung

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 7 BauGB

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches erfolgte auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde
Schorfheide vom 28.04.2021 und begrenzt die unter Pkt.

1.2.2 aufgefiihrten Flurstiicke.

Festsetzung Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Planzeichnung
Rechtsgrundlage: § 16, 19 und20 BauNVO
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Dieses Planzeichen wurde verwendet um die Allgemei-
nen Wohngebiete voneinander abzutrennen.

3.3.12 Nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB

Technische Infrastruktur In der Planzeichnung ist der bekannte Bestand an Lei-
tungen der Versorgungstrager dargestellt.

3.3.13 Hinweise

Bodendenkmaler Teile des Geltungsbereiches befinden sich im Bereich
eines Bodendenkmales. Nordlich des Lichterfelder
Hauptgrabens liegt das Bodendenkmal 40273: Siedlung
Eisenzeit. Im Bereich eines Bodendenkmals sind Erdar-
beiten erlaubnispflichtig. Sofern fur Vorhaben keine
Baugenehmigung erforderlich ist, ist bei der Unteren
Denkmalschutzbehtérde des Landkreises Barnim ein
Antrag auf denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR
89 Abs. 1 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG) zu stellen.

Auf die Satzung der Gemeinde Schorfheide Uber die
Herstellung und Ablésung notwendiger Stellplatze (Stell-
platzsatzung) wird hingewiesen.

Stellplatzsatzung
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4 Auswirkungen

4.1 Auswirkungen auf
ausgetbte Nutzungen

4.2 Auswirkungen auf Natur
und Landschaft

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

Auswirkungen, die das Leben und Arbeiten Uber das
jetzt vorhandene Mal3 hinaus negativ beeinflussen, sind
nicht zu erwarten.

Gemal Kapitel 3.1.2 gibt es im Plangebiet derzeit keine
Nutzung. Somit bestehen keine Auswirkungen auf aus-
gelibte Nutzungen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13a
BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens. Eine Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 und der Um-
weltbericht nach 8§ 2a entfallen dementsprechend. Den-
noch sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Be-
lange die fur die Abwagung von Bedeutung sind zu
ermitteln und zu bewerten. Darunter fallen die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.7 und § la.
Eine Kompensationspflicht besteht demnach nicht.

Im Planungsraum befinden sich keine nationalen oder
internationalen Schutzgebiete (Vogelschutzgebiete -
SPA, Gebiete zum Schutz geféhrdeter Lebensraume und
von Tier und Pflanzenarten — FFH).

Auf der Flache wurden keine nach Bundesartenschutz-
verordnung geschitzten Pflanzenarten und keine ge-
schitzten Biotope nachgewiesen. Ein Grasnelken-
Rauhblattschwingelrasen siudlich des Lichterfelder
Hauptgrabens erfillt aufgrund der Artenzusammenset-
zung nicht die Schutzkriterien. Der Gehdlzbestand im
Nordwesten ist von Laubbdumen dominiert und stellen-
weise stark von Efeu bewachsen. Die meisten der hier
vorkommende Baume sind nach Barnimer Baumschutz-
satzung geschiitzt.

Im Zuge der durchgefuhrten Brutvogelkartierung des
nordwestlichen Gehdlzbestandes konnten 11 Reviere
aufgeteilt auf 10 Vogelarten ermittelt werden: Amsel (2),
Blaumeise (1), Buchfink (1), Elster (1), Grunfink (1),
Kohlmeise (1), Monchsgrasmicke (1), Nachtigall (1),
Ringeltaube (1) und Waldbaumlaufer (1) (Revierkarte im
Anhang). Bei den nachgewiesenen revieranzeigenden
Arten handelt es sich um haufige und weit verbreitete
Arten, die in der Lage sind umliegende und neu geschaf-
fene Lebensrdume, z.B. die geplante Heckenanpflan-
zung sudlich des Lichterfelder Hauptgrabens, auszuwei-
chen.

Fur verloren gegangene Reviere von Hohlenbritern wird
vorgeschlagen Nistkdsten im Verhaltnis 1:3 zur Verfu-
gung zu stellen. Dies betrifft je ein Revier folgender
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Arten: Blaumeise, Kohlmeise und Waldbaumlaufer.
Vorschlag: 3x Nistkasten fir Baumlaufer der Firma Has-
selfeld aus Holzbeton fiir die Anbringung an Baumen
zwischen 30 und 60 cm Durchmesser in Hohen ab 1,50
m (Artikelnummer: BLH)

3x Universal Nistkasten mit 35 mm Flugloch, ab 2m
Hohe, alle Himmelsrichtungen (Artikelnummer: H-35)

3x Nistkasten mit ovalem Flugloch, ab 2m Hohe, alle
Himmelsrichtungen (Artikelnummer: U-OVAL)
Anbringung an Baumen (Lichterfelder Hauptgraben) =
Ausgleich fir jeweils ein Waldbaumlaufer und Blau-
sowie Kohlmeisenrevier.

Spéater sollen die Ersatzquartiere am Standort des ge-
planten Mehrfamilienhauses angebracht werden.

Fur den Verlust von Habitatstrukturen fir Gebuschbriter
werden Heckenpflanzungen nérdlich des Grabens vor-
genommen. Sorten und Anordnung sind auf der Plan-
zeichnung dargestellt.

Im Zuge der durchgefuhrten Fledermausstrukturkartie-
rung des nordwestlichen Geholzbestandes wurde eine
Robinie mit losen Borkenschollen als potentieller
Quartierbereich fir spaltenbewohnende Flederméuse
ausgewiesen. Dieser Bereich kann von Marz bis Novem-
ber als Einzelquartier spaltenbewohnender Fledermaus-
arten wie Rauhautfledermaus, Bartfledermaus, Mucken-
und Zwergfledermaus genutzt bzw. besiedelt werden.

Als Vermeidungsmalinahme dient die Entfernung der
losen Rinde im gesamten Stammbereich mindestens 14
Tage vor Fallung Der verloren gegangene potentielle
Habitatbaum (Robinie mit losen Borkenschollen) fur
spaltenbewohnende Fledermausarten sollte kompensiert
werden.

Fur eine Kompensation werden zwei fachlich geprifte
Fledermauskasten aus Holzbeton (fur spaltenbewohnen-
de Fledermausarten) vorgeschlagen. Empfohlen werden
die Modelle der Firma Hasselfeld FSK-TB-KF (1x) und
FSK-TB-AS (1x). Die Kasten kénnen sowohl an B&aumen
als auch am Haus angebracht werden (Ausrichtung
Sudost bis Nordwest).

2019 wurden zwei Vorkommen der nach Anhang IV
geschitzten Zauneidechse Lacerta agilis (1 adultes
Weibchen, 2x subadultes Tier) auf der Flache nachge-
wiesen werden. Am Fundort am nérdlichen Rand des
Untersuchungsgebietes profitieren Zauneidechsen vom
warmegewinn durch Warmestau an der mit Hecken
bewachsenen Grundstiicksgrenze und dem leichten
Gefalle. Bei den Funden eines subadulten Tieres an zwei
Terminen konnte es sich auch um das gleiche Tier ge-
handelt haben. Ein adultes Weibchen wurde 2019 im
Sudwesten gefunden.

Die Reptilienkartierungen 2021 umfassten schwerpunkt-
mafRig den nordwestlichen Bereich. Am sidexponierten
Geholzrand wurden unter kinstlichen Verstecken zwei
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Blindschleichen erfasst. An den siidexponierten Hecken-
bereich wurde erneut wie 2019 eine Eidechse nachge-
wiesen.

MalRnahmen zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffsfol-
gen:

Im Rahmen eines Artenschutzkonzeptes wurde ein
artenschutzkonformer Umgang mit streng geschutzten
Reptilienarten beschrieben. Einzelne Zauneidechsen an
einer Grundstiicksgrenze kénnen durch die Errichtung
eines Reptilienschutzzaunes am Einwandern in das
Baufeld gehindert werden.

Die Tiere die sich im Sudwesten des Untersuchungsge-
biets aufhalten sollen durch eine spezielle Mahdtechnik
(Vergramungsmahd) in ein fur Zauneidechsen vorbehal-
tenes Areal vergramt werden. Das Areal wird im Vorfeld
mit Strukturen (Holz-, Stein- und Sandhaufen) fur die Art
aufgewertet und nach Abschluss der Vergramungsmahd
mit einem Reptilienzaun gesichert. Der Zaun verhindert
ein Einwandern in das Baufeld. Perspektivisch kénnen
sich die Tiere im ungestdrten Bereich des Lichterfelder
Hauptgrabens und in die Garten der Neusiedler ausbrei-
ten. Solange der Bereich eingezaunt ist, wird der einge-
fasste Zauneidechsenbestand durch eine Umweltbaube-
gleitung beobachtet und ggf. optimiert (Verbesserung
Nahrungsangebot, zusatzliche Versteckmdoglichkeiten).
Die Offnung des Bereichs erfolgt nach vollzogener He-
ckenpflanzung. Gerade junge Heckenanpflanzungen
bieten noch ausreichend lichte Bereiche und kodnnen
einen gunstigen Zauneidechsenlebensraum darstellen.
Die Geholze auf der Flache des WAL gehen vollstandig
verloren und sind zu kompensieren. Nach Ricksprache
mit der Oberférsterei Eberswalde liegt der Zustandig-
keitsbereich bei der unteren Naturschutzbehorde, weil
die Flache weniger als 2.000 m? umfasst. Der Gehdlzbe-
stand belauft sich auf ca. 1.600 m2. Er umfasst 61 Laub-
baume (v.a. Eichen, Eschen und Robinien) mit einem
Stammdurchmesser >19 cm (geschiitzt nach Barnimer
Baumschutzverordnung). Somit waren 83 Baume mit
einem Mindestumfang von 12 bis 14 cm, 3-fach ver-
schult, mit Ballen fir den Geholzbestand im Nordwesten
ersatzweise zu pflanzen.

Eine Kompensation auf den Baugrundstticken ist nicht im
vollen Umfang mdglich, lediglich drei Baume werden im
Plangebiet angepflanzt. Die restlichen 80 zu kompensie-
renden Einzelbdume werden nach Mdoglichkeit gemar
Barnimer Baumschutzsatzung im selben Ortsteil bzw. in
derselben Gemeinde gepflanzt. Eine Anfrage hierzu
wurde an die Gemeinde Schorfheide gestellt. Bislang
liegt eine positive Rickmeldung aus dem Ortsteil Klan-
dorf fur wegbegleitende Gehdlzanpflanzungen vor (Flur
1, Flst. 118, Flur 3, Flst. 101, Flur 4, FISt. 173). Eine
Anfrage fur den Ortsteil Lichterfelde steht noch aus.
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4.3 Auswirkungen auf die Stral3enbau

Infrastruktur Das Plangebiet wird Uber eine neue Zufahrt von der
Eberswalder Stral3e aus erschlossen. Diese neue Stral3e
soll als Einbahnstrafl3e Uber den Lichterfelder Hauptgra-
ben fuhren, die Ausfahrt erfolgt ebenfalls auf die Ebers-
walder StralRe. Eine weitere Strale flhrt als private
Verkehrsflache, ebenfalls in Einbahnstralenregelung,

auf die Messingwerkstral3e.

Léschwasser

Die Vorhaltung von Léschwasser ist als Aufgabe der

Kommunen festgeschrieben.

Die Lodschwasserversor-

gung ist entsprechend Arbeitsblatt W405-Tabelle des
DVGW im Gebiet des Bebauungsplanes sicherzustellen.

4.4 Bodenordnende Mal3- Bodenordnende Mafinahmen sind bei Umsetzung des
nahmen Bebauungsplanes in Bezug auf die Flurstiickseinteilung

erforderlich.
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5 Verfahren

5.1 Prifung der Zulassigkeit
eines Verfahrens nach
8§13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 426 ,Woh-
nen am Lichterfelder Hauptgraben® erfolgt auf der
Grundlage des Beschlusses BA/0139/21 der Gemein-
devertretung (8 2 Abs. 1 BauGB) vom 28.04.2021.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung ge-
man § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die Durchfiihrung eines Verfahren nach § 13a BauGB
ist an verschiedene Voraussetzungen geknipft, deren
Vorliegen muss nach den vom Gesetzgeber festgeleg-
ten Kriterien festgestellt und geprift werden.

1. Innenentwicklung:

Gemal § 13a BauGB koénnen Bebauungspléne fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Dabei ist der Begriff ,Innenentwicklung® nicht mit dem
Begriff des ,Innenbereichs® gemalR § 34 BauGB (“in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Bereiche®)
gleichzusetzen. Die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 426 ,Wohnen am Lichterfelder Hauptgraben® ist
unter ,andere Mallnahmen der Innenentwicklung®
einzuordnen. Der Geltungsbereich befindet sich inner-
halb einer zusammenhangenden Siedlungsstruktur.
Die Flache ist bereits auf drei Seiten von vorhandener
Wohnbebauung umschlossen. Die Eberswalder Stral3e
erzeugt eine trennende Wirkung zur freien Landschaft
im Osten.

2. Schwellenwerte

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die zulassige Grundflache
gemal 8§ 19 BauNVO oder eine GroRe der Grundfla-
che von insgesamt 20.000 m? festgesetzt wird, wobei
hier die Grundflachen aller im raumlichen Zusammen-
hang liegenden Bebauungsplane zusammenzurechnen
sind. Auch bei einer Gré3e von 20.000 m? bis weniger
als 70.000 m2 kann, wenn der Bebauungsplan keine
erheblichen Umwelteinwirkungen verursacht, ein Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
umfasst 18.800 m2. Somit ist die zulassige Grundflache
von 20.000 m2 unterschritten. In unmittelbarer Umge-
bung befindet sich kein weiterer Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes.

3. Feststellung zum Nichtvorliegen einer UVP-Pflicht
des Vorhabens

Wenn durch den Bebauungsplan Vorhaben zuldssig
werden, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung ge-
maR Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
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5.2 Verfahrensschritte

521

5.2.2

5.2.3

5.24

5.25

Aufstellungsbeschluss

Landesplanerische
Stellungnahme

Offenlagebeschluss

Offentliche Auslegung
geman § 3 Abs. 2 (BauGB)

Behdrdenbeteiligung
geman § 4 Abs. 2 (BauGB)

(UVPG) oder nach Landesrecht (Brandenburgisches
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung) unter-
liegen, ist die Anwendung eines Verfahrens nach § 13a
BauGB ausgeschlossen. Beim vorliegenden Bebau-
ungsplan handelt es sich um ein Vorhaben, welches
nicht in der Anlage 1 des UVPG sowie im BbgUVPG
aufgefuhrt ist. Von der Durchfihrung einer Umweltpru-
fung gemall 82 Abs. 4 BauGB und der Erstellung
eines Umweltberichtes gemal § 2 Abs. 2a BauGB wird
abgesehen.

4. Feststellung von Anhaltspunkten fiur eine Beein-
trAchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter

Sollten Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européi-
schen Vogelschutzgebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)
bestehen, ist die Anwendung des 8§ 13a BauGB aus-
geschlossen. Auch dies ist im vorliegenden Fall nicht
gegeben.

Da alle Kriterien fir die Anwendung des § 13a BauGB
gegeben sind bzw. erfillt werden, wird das Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 426 ,Woh-
nen am Lichterfelder Hauptgraben® als Bebauungsplan
der Innenentwicklung durchgefinhrt.

Am 28.04.2021 wurde von der Gemeindevertretung
der Gemeinde Schorfheide der Beschluss BA/0139/21
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 426 ,Woh-
nen am Lichterfelder Hauptgraben“ gefasst, dieser
Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 04/2021 vom
26.05.2021 bekannt gemacht.

Die Planung wurde mit Schreiben vom 23.06.2021 bei
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL) zur
Anzeige gebracht.

Die Grundsatze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung und Landesplanungsabteilung wurden
der Gemeinde Schorfheide durch Schreiben der GL
vom 21.07.2021 mitgeteilt.

Am 15.09.2021 wurde von der Gemeindevertretung
der Gemeinde Schorfheide mit Beschluss BA/0166/21
der Entwurf gebilligt und die Offenlage beschlossen.

Der Entwurf zum Bebauungsplan konnte in der Zeit
vom ........... bis einschlief3lich ........... in den Amts-
raumen der Gemeinde Schorfheide eingesehen wer-
den.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, wurden mit Schreiben vom ..... von der
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5.2.6 Uberarbeitung des
Entwurfes

5.2.7 Abwagungs- / Sat-
zungsbeschluss

6 Datenubersicht zum
Bebauungsplan

Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefor-
dert.

Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der
Planung unterrichtet.

Bis zum ... &uRRerten sich ... Trager zum Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan; von den Gemeinden kamen
keine Bedenken oder Hinweise.

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens wurden in
die weitere Abwéagung einbezogen. Der Entwurf wurde
Uberarbeitet und in folgenden Punkten geandert:

Diese Anderungen bzw. Erganzungen betreffen nicht
die Grundzige der Planung.

Die Behandlung der Stellungnahmen und der Sat-
zungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 426 ,Wohnen
am Lichterfelder Hauptgraben® ist fir die Versammlung
der Gemeindevertretung der Gemeinde Schorfheide
am ....oeeeeeen vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst

insgesamt eine Flache von 1,881 ha.

Nutzungsart (ha)
Allgemeines Wohngebiet 1,347
Verkehrsflachen 0,284
offentliche Verkehrsflache 0,195
Private Verkehrsflache 0,089
Griunflache 0,236
Wasserflache 0,014
Gesamtflache Plangebiet 1,881
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7 Rechtsgrundlagen Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.September 2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S.
2939) m.W.v. 23. Juli 2021

Baunutzungsverordnung (BauNVO) In der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132)

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S.
1802) m.W.v. 23.06.2021

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts Planzeichenverordnung (PlanzV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI 1991 | S.58), zuletzt geéndert
durch Artikel 3 G. v. 14. Juni 2021 BGBI. | S. 1802

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542) Gesetz vom 25. Juni 2021 (BGBI. | S. 2020)
m.W.v. 30. Juni 2021

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsge-
setz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.1/13, [Nr. 3],
S., ber. GVBLI.I/13 [Nr. 21]) zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.1/20, [Nr. 28])

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 2. Mérz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017
(GVBL.I/17, [Nr. 28])

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39])
zuletzt geandert durch Gesetz vom 09. Februar 2021
(GVBL.I/21, [Nr. 5])
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8 Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes

Umweltgutachten mit Artenschutzfachbeitrag
Artenschutzkonzept
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