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"Wohnen am Lichterfelder Hauptgraben"
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Erzbergerplatz 1
16244 Schorfheide

Planzeichnung Teil (A)
einschließlich Textlicher Festsetzungen Teil (B)

Gemeinde Schorfheide Ortsteil Lichterfelde

2. ENTWURF

25. März 2022

1

Stand: Oktober 2020

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 426 "Wohnen am Lichterfelder Hauptgraben" 
gehören folgende Flurstücke:
Gemarkung Lichterfelde
Flur 4
Flurstücke 338 tlw., 1229 tlw., 1237, 1454, 1620
Flur 5
Flurstücke 115, 116, 264, 374, 375 tlw., 379 tlw.

Plangrundlage 
Die verwendete Planunterlage enthält den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom 19. Oktober 2020 und weist die 
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straßen, Wege und Plätze vollständig nach. Sie ist hinsichtlich der 
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Übertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Örtlichkeit 
ist eindeutig möglich. 
 
 
 
 
Wandlitz, den……………   Siegel     Vermesser 
 
 
 
 
 
Ausfertigung 
Es wird bestätigt, dass der Inhalt des Bebauungsplanes und die textlichen Festsetzungen mit dem hierzu ergangenen 
Beschluss der Gemeindevertretung vom …………………………. übereinstimmt. 
 
 
 
 
Ausgefertigt 
Schorfheide, den…………  Siegel     Bürgermeister 
 
 
 
 
 
Bekanntmachung 
Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan während der Dienststunden von Jedermann 
eingesehen werden kann und über den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am …………………. für die Gemeinde ortsüblich 
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von 
Mängeln der Abwägung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und weiter auf die Fälligkeit und das Erlöschen von 
Entschädigungsansprüchen (§§ 44 BauGB) hingewiesen worden. 
 
 
 
 
Schorfheide, den…………  Siegel     Bürgermeister 
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8. Flächen mit Vorkehrungen zum Schutz vor Geräuschen  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 

8.1 Zum Schutz vor Straßenverkehrslärm müssen bei Errichtung, Änderung oder 
Nutzungsänderung von baulichen Anlagen die Außenbauteile schutzbedürftiger 
Aufenthaltsräume   
- der Gebäude im allgemeinen Wohngebiet WA1 und WA2 bis zu einer Tiefe von 

ca. 30 m bezogen auf die östliche Geltungsbereichsgrenze und   
- der Gebäude im allgemeinen Wohngebiet WA2 bis zu einer Tiefe von ca. 3 m 

bezogen auf die nördliche Geltungsbereichsgrenze (Messingwerkstraße)  
ein bewertetes Schalldämm-Maß (R'w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung 
gemäß DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:  
R'w,ges  = L a – KRaumart   
mit L a = maßgeblicher Außenlärmpegel  
mit K Raumart 
= 30 dB für Aufenthaltsräume in Wohnungen 
= 35 dB für Büroräume und ähnliches.  
Die Ermittlung des maßgeblichen Außenlärmpegels La erfolgt hierbei entsprechend 
Abschnitt 4.4.5.2 gemäß DIN 4109-2:2018-01.  
Dabei sind die lüftungstechnischen Anforderungen für die Aufenthaltsräume durch 
den Einsatz von schallgedämmten Lüftern im allgemeinen Wohngebiet mit 
nächtlichen Beurteilungspegeln > 50 dB(A) zu berücksichtigen.  
Es können Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, 
wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringere 
Schalldämm -Maße ausreichend sind.  
Die DIN 4109 -1:201 8-01 und DIN 4109-2:2018-01 können  zu den Dienstzeiten im 
Bauamt der Gemeinde Schorfheide eingesehen werden. 

8.2 Zum Schutz vor Lärm sind zur Eberswalder Straße hin ausgerichtete 
Außenwohnbereiche von Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet WA1 und WA2 
bis zu einer Tiefe von 15 m bezogen auf die östliche Geltungsbereichsgrenze nur in 
baulich geschlossener Ausführung (zum Beispiel als verglaste Loggia oder 
verglaster Balkon) zulässig. Bei Wohnungen mit mehreren Außenwohnbereichen 
muss mindestens ein Außenwohnbereich diese Anforderung erfüllen oder von der 
Straße abgewandt orientiert sein. 

 

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

1.1 Als Art der baulichen Nutzung wird gemäß § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) 
ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. 

1.2 Der Versorgung des Gebiets dienende Läden, Schank- und Speisewirtschaften 
sowie Anlagen für kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sind unzulässig. 

1.3 Ausnahmsweise können nicht störende Handwerksbetriebe zugelassen werden. 
1.4 Die in § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO genannten ausnahmsweise zulässigen 

Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. 
2. Maß der baulichen Nutzung 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BauGB i. V. m. §§ 16, 19 BauNVO) 

2.1 Die Überschreitung der Grundflächenzahl im WA2 im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 
BauNVO ist unzulässig.  

2.2 Die Mindestgröße der Baugrundstücke darf 580 m² nicht unterschreiten. Im WA2 
müssen Grundstücke auf denen mindestens zwei Wohneinheiten entstehen sollen, 
mindestens 1.000 m² groß sein. 

3. Überbaubare Grundstücksflächen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §  23 BauNVO) 

 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Stellplätze, Garagen und Carports sind 
ausschließlich innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. 

4. Verkehrsflächen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 87 Abs. 6 und 9 BbgBO) 

4.1 Die Einteilung der Straßenverkehrsfläche ist nicht Bestandteil der Festsetzungen. 
4.2 Die Zufahrten einschließlich der Zugänge zu jeder an das Baugrundstück 

angrenzenden Straße sind bis max. 5 m Breite zulässig. 
5. Örtliche Bauvorschriften 

(§ 87 Abs. 1 S 1, Abs. 9 BbgBO) 
 Einfriedungen sind als offene, d. h. sockellose und lichtdurchlässige, Einfriedungen 

bis zu einer Höhe von 1,20 m zulässig. 
6. Festsetzungen zur Grünordnung 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB) 
6.1 Die nicht überbauten Flächen auf den Grundstücken sind zu begrünen (Rasen,  

Gehölze, Stauden etc.) und dauerhaft zu unterhalten. Sogenannte Schotter- bzw. 
Kiesgärten sind unzulässig. 

6.2 Deckschichten aus bituminös gebundenen Materialien (Asphalt etc.) und 
zementgebundene Materialien (Straßenbeton etc.) sind im Plangebiet unzulässig. 
Auch Wasser- und Luftdurchlässigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie 
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind 
unzulässig. 
Die privaten Zufahrten, Wege und Stellplätze sind aus wasser- und 
luftdurchlässigem Material (wie Splitt, Rasenpflaster, wassergebundene Decke, 
Ökopflaster) herzustellen. 

6.3 Flachdächer und flach geneigte Dächer aller baulichen Anlagen bis 14° 
Dachneigung sind als begrünte Dächer zu gestalten. Die Begrünung ist dauerhaft 
zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. 

6.4 In den Pflanzflächen südlich des Grabens ist pro Baugrundstück eine dreireihige 
Hecke mit 4,0 m Länge 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 dreijährige Entwicklungspflege sind abzusichern. 
Die Pflanzflächen sind dauerhaft zu unterhalten. Eingegangene Gehölze sind zu 
ersetzen. 

6.5 In der Pflanzfläche nördlich des Grabens sind drei Laubbäume der Sorte Elsbeere 
(Sorbus torminalis) mit mindestens 14 bis 16 cm Stammumfang zu pflanzen. 
Fertigstellungs- und dreijährige Entwicklungspflege sind abzusichern. Die 
Pflanzflächen sind dauerhaft zu unterhalten. Eingegangene Gehölze sind zu 
ersetzen. Für geeigneten Biberschutz ist zu sorgen. 

7. Versickerung von Regenwasser 
(§ 54 Abs. 4 BbgWG) 

 Das auf den Baugrundstücken anfallende Niederschlagswasser ist auf 
Vegetationsflächen oder in Sickeranlagen auf den Grundstücken selbst zu 
versickern, sofern eine Verunreinigung des Grundwassers am Ort der Versickerung 
nicht zu besorgen ist. Sollte die Versickerung nicht möglich sein, ist das anfallende 
Niederschlagswasser in Regenwasserzisternen zu speichern. 
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Pflanzschema Heckenpflanzung
M 1: 200

Pflanzliste Heckenpflanzung
Nr. Artname wiss.  Artname deutsch  Endhöhe  außen  innen  
1 Berberis vulgaris  Berberitze   X  
2 Cornus sanguinea  Roter Hartriegel  3 m X  
3 Crataegus laevigata  

Crataegus  monogyna  
Zwei griffliger Weißdorn  
Eingriffliger  Weißdorn  

4 m   X 

4 Ligustrum vulgare  Liguster  2 m  X  
5 Lonicera xylosteum  Gem. Heckenkirsche  2 m  X  
6 Rhamnus carthartica  Kreuzdorn  6 m   X 
7 Rosa canina  

Rosa  multiflora  
Hunds rose  
Vielblütige Rose  

3 m  X  

8 Sambucus nigra  Schwarzer Holunder    X 
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Hinweise ohne Normcharakter 
 
1. Bodendenkmale 
Im Vorhabenbereich befinden sich geschützte Bodendenkmale, die nach § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2 
Nr. 4, § 3 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und 2 im Gesetz über den Schutz und die Pflege der Denkmale 
und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai 2004 (GVBl Land Brandenburg Nr. 9 
vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) unter Schutz stehen und zu erhalten sind. Es handelt sich um 
Bodendenkmal Landesliste Nr.  40.273. 
Folgende Punkte sind also zu beachten: 
1. Alle Veränderungen von Bodennutzungen im Bereich von Bodendenkmalen wie die hier 
geplanten Maßnahmen bedürfen einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG [Totalzerstörung: 
9 Abs. 1 Nr. 1 BbgDSchG]). Sie ist in der Regel bei der zuständigen Unteren 
Denkmalschutzbehörde des Kreises zu beantragen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im 
Benehmen mit unserer Behörde erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG). Ferner sind diese Maßnahmen 
dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); Erdeingriffe müssen also archäologisch 
begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden. Für die hier 
erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren 
Denkmalschutzbehörde Näheres festlegen wird, ist voraussichtlich ein Archäologe bzw. eine 
archäologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt für 
Denkmalpflege und Archäologische Landesmuseum im vorliegenden Falle zustimmen muss. Die 
Kosten für die archäologischen Maßnahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom 
Veranlasser der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Ferner ist zu gewährleisten, 
dass bei Arbeiten im Verbau, dieser in Absprache mit dem eingesetzten Archäologen 
abschnittsweise und so eingebracht wird, dass Dokumentationen erfolgen können. 
2. Die Termine der Erdarbeiten und der beauftragte Archäologe/ die Fachfirma sind mindestens 
drei Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehörde des Kreises und dem 
Brandenburgischen Landesamt für Denkmalpflege und Archäologischen Landesmuseum 
anzuzeigen. Schutz- und Fachbehörde ist ein Konzept für die Durchführung der archäologischen 
Maßnahme vorzulegen (§9.4 BbgDSchG). 
3. Bei den Erdarbeiten darüber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, 
Knochen, Stein- und Metallgegenstände, Steinsetzungen, Holz, Verfärbungen etc.) sind 
unverzüglich der Unteren Denkmalschutzbehörde und dem Brandenburgischen Landesamt für 
Denkmalpflege und Archäologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). 
Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstätte sind mindestens bis zum Ablauf 
einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehörde ggf. auch darüber 
hinaus, in unverändertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren für die 
Erhaltung zu schützen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). 
4. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt für Denkmalpflege und Archäologischen 
Landesmuseum zu übergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). 
5. Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharchäologische Begleitung gelten als 
Ordnungswidrigkeit (§ 26 BbgDSchG). 
 
2. Stellplatzsatzung 
Im Plangebiet sind die Stellplätze gemäß der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schorfheide 
herzustellen. 
 
3. Niederschlagsentwässerung 
Damit das Versickern des vor Ort anfallenden Niederschlagswasser erlaubnisfrei bleibt, muss 
gemäß § 4 BbgVersFreiV der Abstand zwischen Geländeoberkante und mittlerem höchsten 
Grundwasserstand (HGW) mindestens 1 Meter betragen. Damit kann im Einzelfall eine 
wasserrechtliche Erlaubnis im Zusammenhang mit der Niederschlagswasserversickerung 
notwendig werden, wenn keine Speicherung in Regenwasserzisternen, wie textlich festgelegt, 
erfolgt.   
Des Weiteren ist zu berücksichtigen, dass es in diesem Zusammenhang (geringer 
Grundwasserflurabstand) bei Erdarbeiten gemäß § 49 WHG auch zu anzeigepflichtigen 
Erdaufschlüssen und ggfs. erlaubnisfreien (§46 Abs. 1 WHG, § 55 BbgWG) bzw. 
erlaubnispflichtigen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 WHG) Grundwasserentnahmen während der Bauphase 
kommen kann. 
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