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0. Vorbemerkungen

Die Gemeinde Schorfheide beabsichtigt das Gebiet des alten Bahnhofgeléndes sidlich des
Mulhlenweges als Mischgebiet zu entwickeln. Auf Grund dessen wurde am 30.10.2013 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 140 Mischgebiet am Bahnhof' beschlossen. Am
26.11.2013 wurde den Blrgern im Rahmen einer BlUrgerversammiung die Gelegenheit ge-
geben sich Uber das Planvorhaben frihzeitig zu informieren.

Im Wesentlichen wurden Bedenken zur Veranderung der verkehrlichen Situation im Bereich
des stdlichen Mahlenweges vorgebracht und den damit einhergehenden Larmentwicklun-
gen. Es wurde auf die engen StralRenverhaltnisse hingewiesen und das Fehlen eines Geh-
weges entlang des Mihlenweges. Bereits auf der Blurgerversammlung wurde zugesagt, die
verkehrliche Situation in diesem Bereich zu verbessern, indem zwischen Biesenthaler Stralte
und der gstlichen Einmindung in das Plangebiet ein Gehweg errichtet, sowie die Fahrbahn-
breite des Mihlenweges in diesem Bereich erweitert und ausgebaut wird.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behéirden und sonstigen Trager dffentlicher Be-
lange regte die Stadt Eberswalde an, die Anzahl der Wohngeb&ude auf ein Wohngeb&ude
pro Baugrundstiick zu begrenzen, um dem Planungsziel der lockeren Bebauung gerecht zu
werden. Der Anregung wurde gefolgt und in den Festsetzungskatalog aufgenommen.

Die Festlegung der Zulassung von nur Einzel- und Doppelhduser im Mischgebiet wurde be-
grenzt auf Gebaude mit Wohnnutzung.

Seitens des Landkreises Barnim, der unteren Naturschutzbehorde wurden umfangreiche
Hinweise zur Beriicksichtigung der Umweltbelange insbesondere der Beachtung arten-
schutzrechtlicher Belange vorgebracht. Der Umweltbericht wurde auf Grund dessen vollum-
fanglich Gberarbeitet und ergédnzt. Es wurde eine Festsetzung zur Erhaltung ven Baumen im
slddstlichen Teil des Plangebietes (auf der Grinflache) aufgenommen und auf der westli-
chen Grinflache wurde die Anpflanzung von Baumen und Strduchern festgesetzt.

Seitens des Landesamtes flr Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz wurde zum Detail-
lierungsgrad des Umweltberichtes der Hinweis gegeben, dass zum Schutzgut Mensch im
Umweltbericht Aussagen zu den Auswirkungen infolge der Ansiedlung nicht wesentlich sté-
render Gewerbe aufzunehmen sind. Der Umweltbericht wurde dahingehend ergénzt.

Flr die privaten Grinflachen wurde die Zweckbestimmung als Private Erholungsgéarten fest-
gelegt.

Hinweise der Fachamter des Landkreises Barnim, die fir das Bebauungsplanverfahren nicht
unmittelbar relevant sind, fir spatere Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes jedoch von
Belang sein kdnnten, wurden unter dem Punkt 5.6 _Hinweise" in die Planbegriindung aufge-
nommen.

Nach der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB, durch eine Offenlage und
eine Blrgerversammliung sowie der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde der 2, Entwurf gegeniiber der Fassung vom
11.04.2014 in folgenden Punkten geadndert:

- die vorgebrachten Hinweise der Blrger wurden dahingehend berlicksichtigt, dass auf die
westliche geplante Zufahrt vom MUhlenweg verzichtet wird. Die verkehrliche Erschliefung
erfolgt ausschliellich Gber eine Zufahrt vom Muhlenweg gegentber dem Abzweig Maul-
beerweg.

- Innerhalb des Plangebietes wurden alle Verkehrsflichen, die fur die ErschlieBung der
Grundsttcke erforderlich sind, als éffentliche Verkehrsflache festgelegt
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- daraus resultiert der Entfall der Festsetzung das die GRZ im MI 2 (berschritten werden
kann

- Die Grinflache im westlichen Bereich des Plangebietes wurde aus dem Geltungsbereich
herausgenommen.

- Die Granflache im sidlichen Bereich wurde unterteilt in Private Grinflaiche mit Zweckbe-
stimmung ,Spielplatz’ und Erholungsgarten®

- Die zuldssigen und nicht zuldssigen Nutzungen im Geltungsbereich wurden neu definiert

- Die Baugrenzen wurden angepasst

- Die Ausgleichsmalinahmen werden im Geltungsbereich des B-Planes und im nicht Uber-
planten Bereich des Flurstiickes 107/3 umgesetzt. Weitere Flachen stehen in der ehemali-
gen Heeresbackerei in der Biesenthaler Stralte OT Finowfurt zur Verfligung

In der Gemeindevertreterversammlung am 29.06.2016 wurde die erneute Auslegung des
Bebauungsplanes Nr. 140 ,Mischgebiet am Bahnhof" beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form einer Offenlage vom 18.07 bis einschlielich
17.08.2016 in den Raumen des Bauamtes der Gemeinde Schorfheide sowie mit einer Bir-
gerversammiung am 21.07.2016 in der Aula der Schule Finowfurt statt. Die Behtrden und
sonstigen Trager Gffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.07.2016 (iber die geén-
derte Planung informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Nach Auswertung aller eingegangenen Stellungnahmen wurde der 2. Entwurf in folgenden
Punkten Uberarbeitet:

- es erfolgt wieder eine zweite Anbindung an den Mihlenweg

- die Stichstralte an der nérdlichen Grundstlicksgrenze wurde an die sidliche Plangebiets-
grenze (Kleingartenanlage) verschoben

- die Begrliindung wurde um die Sicherstellung der Loéschwasserversorgung ergénzt

- zwischen den Grinflachen wurde ein Geh- und Radweg angeordnet.

Der 3. Entwurf wurde in der Zeit vom 24.10. bis einschlieflich 07.11.2016 in den R&umen
des Bauamtes der Gemeinde Schorfheide &ffentlich ausgelegt.

& Ingenieurblro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ Brunnenstraile 4 in 16225 Eberswalde
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1. Einfilhrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stiden des Ortsteils Finowfurt der Gemeinde Schorfheide im
Landkreis Barnim. Es liegt westlich der Biesenthaler Stralle, stdlich des Mihlen- und nérd-
lich des Hubertusweges.

Lokschuppen -

Abb. 1 Lage und Abgrenzung des Plangebistes
{Quelle: Landvermessung und Geobasisinformationen Brandenburg)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlieft die Flursticke 107/3 tiw. und 125 tiw.
der Flur 13, der Gemarkung Finowfurt mit einer Flache von 21.680 m? ein.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Erforderlichkeit der Planaufstellung ergibt sich aus dem erklarten Planungsziel des Ei-
gentumers die Flache stadtebaulich zu entwickeln. Die Umsetzung des Planungsziels, der
Errichtung von Wohn-, Geschéfts- und Blrogebauden sowie sonstiger das Wohnen nicht
wesentlich stérender Gewerbebetriebe |dsst sich ohne die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes stadtebaulich nicht ordnen und ist baurechtlich nicht zul&ssig.

GemalR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

-] Ingenieurbiiro fiir Bauplanung GmbH Eberswalde -~ Brunnenstralie 4 in 16225 Eberswalde
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2. Ausgangssituation

2.1 Raumliche Einbindung

Die Gemarkung Finowfurt, der das Plangebiet zuzuordnen ist, stellt den sldlichsten Teil des
Gemeindegebietes Schorfheide dar.

Naturrdumlich, nach Scholz (1962) und den naturrdumlichen Regionen des Landschaftspro-
gramms betrachiet, liegt die Ortschaft Finowfurt, in der sich der berplante Bereich des Be-
bauungsplanes befindet, im ndrdlichen Bereich des Eberswalder Tals. Das Eberswalder Tal
bildet die stdliche Grenze der Mecklenburgischen Seenplatte.

2.2 Bebauung und Nutzung

Zwischen den Uberwiegend durch wohnliche Nutzung geprigten Bereichen ndrdlich des
Mihlenweges und nordlich des Hubertusweges befindet sich die Plangebietsflache, die sich
als gréftenteils ungenutzte Frei- und Odlandflache darstellt. Es handelt sich um das ehema-
lige Geldnde der deutschen Reichsbahn mit Gleisanlagen (Schotterflichen mit Bahnschwel-
len aus Holz und Beton), Betonplatten und befahrbaren Wegen.

Im westlichen Bereich befindet sich noch ein Gebaude, ein ehemaliger Lokschuppen. Das
Geldnde um den Lokschuppen ist eingezdunt. Da der Lokschuppen in einem maroden Zu-
stand ist, wird der Abriss noch vor Beginn der Erschliefungsmalinahmen vorgesehen.

Die sidlich des Gebdudes, sidwestlich des Plangebietes liegende Flache ist der kleingédrtne-
rischen Nutzung mit dementsprechenden Gebauden (Gartenlaube, Schuppen) zuzuordnen.
Im Ubrigen ist das Gelande abgesehen von den vorhandenen Stralenbetonplatten und
Schotterflachen noch unbebaut. Ein weiteres ehemaliges Reichsbahngebiude (Lokschup-
pen) wurde im Jahr 2013 bereits zurlickgebaut (siehe hierzu Abb. 1).

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein Gewasser |l Ordnung (Finowfur-
ter Hauptgraben, Gewassernummer 69626512), fir das der Wasser- und Bodenverband
JFinowflie®" unterhaltungspflichtig ist.

2.3 ErschlieBung

Das Uberplante Gelande wird verkehrlich Uber den Muhlenweg erschlossen, der dstlich an
die Biesenthaler Stralie, einer HaupterschlieBungsstralle im Ortsteil Finowfurt, anbindet.

Der asphaltierte Mihlenweg hat eine durchschnittliche Breite von 4,00 m.

Vom sidlichen Mihlenweg zweigte Ober das nunmehr beplante ehemalige Bahnhofsgeldnde
ein mehr oder weniger befestigter Weg in sidliche Richtung ab. Der Weg wurde von den
Besitzern der sidwestlich des Plangebietes liegenden Kleingartenaniage genutzt. Im vorlie-
genden Entwurf wurden die inneren ErschlieBungsstralen als offentliche Verkehrsfldchen
ausgewiesen. Eine Anbindung an die sidwestlich gelegene Kleingartenanlage ist nicht mehr
vorgesehen. Die Kleingartenanlage ist weiterhin (ber den Hubertusweg erreichbar.

2.4 Ver- und Entsorgung

Im Mihlenweg liegen verschiedene Ver- und Entsorgungsmedien zur Versorgung der Anlie-
ger an.

Grundlegend ist die Ver- und Entsorgung des neu entstehenden Mischgebietes mit entspre-
chenden Medien (Strom, Trinkwasser, Schmutzwasser, Kommunikation) in ausreichender

Ingenieurblro fir Bauplanung GmbH Eberswalde - Brunnenstralie 4 in 18225 Eberswalde
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Groftenordnung im Rahmen eines Erschlielungskonzeptes, welches nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes ist, neu zu planen.

2.4.1 Loschwasserversorgung

Die Vorhaltung von Léschwasser ist als Aufgabe der Kommunen festgeschrieben. In Ab-
stimmung zwischen der Kormnmune und dem zustandigen Zweckverband fiir Wasserversor-
gung und Abwasserentsorgung Eberswalde ist eine Bereitstellung von Léschwasser aus
dem Trinkwassernetz nicht ausgeschlossen. Hinsichtlich dessen fanden bereits Festlegun-
gen mit dem Versorger statt. Es ist ein Hydrat mit einer Kapazitat von 48 m® Wasser in der
Stunde geplant. Dies entspricht der geforderten Laschwassermenge in Gebieten mit niedri-
ger, in der Regel freistehender Bebauung. Der Standort des Hydranten ist mit der Brand-
schutzdienststelle des Landkreises Barnim abzustimmen.

Ggf. sind weitere Hydranten zu planen, wenn der Abstand zwischen den bereits vorhande-
nen und dem neu abzustimmenden Hydranten (nicht mehr als 150 m) untereinander sowie
zu den einzelnen Gebduden/Baufeldern nicht ausreicht.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Detaillierte Beschreibungen und Ausfihrungen zum Punkt Natur, Landschaft, Umwelt sind
dem Umweiltbericht (Anlage 1) zu entnehmen Auszug:

Die Vegetation der zukiinftigen Baufidche setzt sich aus Ruderalvegetation mit einzeinen
Biischen und Baumen bis zu 10 m Héhe (Abb.2 des Umweltberichtes) zusammen. Auler im
mittleren Stdteil (Kiefernwéldchen) und am Sidost-Rand befinden sich keine geschlossenen
Baumbesténde auf der Fldche. Am Rand der Gleisanlagen sind Baumreihen aus Sand-Birke
emporgewachsen, sonst befinden sich nur vereinzelt grélere Béume auf der Fldche (v.a.
Sand-Birke, Wald-Kiefer). Das Gelédnde beginnt mit Birke, Kiefer, Schlehdorn vu.a. zu verbu-
schen. Im Februar 2014 wurden einige Bdume entnommen.

Die gstliche Grenze des Plangebietes liegt ca. 85 m westlich der Biesenthaler Strale.

Die nordliche Grenze der 6stlichen Halfte des Plangebietes wird vom Flurstiick begrenzt auf
dem der Muhlenweg liegt, der in dstlicher Richtung Anschluss an die Biesenthaler Straflie
hat. Die westliche Halfte des Plangebietes grenzt nordwestlich an ein schilfbewachsenes
Feuchtgebiet an, dass nach Norden in einen Erlenwald Ubergeht, der in Kontakt zur alten
Finow steht. Im Sidwesten befinden sich Kleingartenanlagen, die vom aktuellen Bauvorha-
ben teilweise berGhrt sind. Im Stden und Westen stollen Acker- bzw. Wiesenflachen an das
Gebiet.

2.5.1 Altlasten

Entsprechend der Mitteilung der Unteren Bodenschutzbehtrde vom 14.02.2014 (UB) und
vom 19.05.2014 befindet sich das Planungsvorhaben zu einem Teil in der Gemarkung Fino-
wfurt, Flur 13, Flurstick 125, auf der Flache ,S 17/23 ehemaliger Lokschuppen Finowfurt”.
Unmittelbar angrenzend befindet sich, in der Gemarkung Finowfurt, Flur 11, Flurstiick 338,
die Flache ,S 17/22 ehemaliger Bahnhof mit Tankstelle Finowfurt’. Aufgrund der historischen
Nutzung ist von Vorbelastungen auszugehen. Daher werden die Flachen im Altlastenkataster
des Landkreises Barnim gefihrt.

Auf der Flache ,S 17/23 ehemaliger Lokschuppen Finowfurt' wurden von Mai 2013 bis Okto-
ber 2013 umfangreiche Riick- und Abbrucharbeiten durchgefihrt. Es kann aber bei tiefgrin-
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digen Bauarbeiten nicht ausgeschlossen werden, dass ggf. weitere Gefahrenabwehrmaf-
nahmen bezlglich der Schutzgiiter menschliche Gesundheit, Boden und Grundwasser not-
wendig werden. Bei als saniert bezeichneten Altlasten ist zu beachten, dass regelmélig nur
der Sanierungsumfang bewaltigt wird, der den Anforderungen im Hinblick auf die geplante
Nachnutzung entspricht. Bei Belastungen durch Schadstoffe kommen neben Dekontamina-
tions- auch Sicherungsmalinahmen in Betracht, die eine Ausbreitung der Schadstoffe am
Herkunftsort langfristig verhindern. Soweit dies nicht méglich oder unzumutbar ist, erfolgen
sonstige Schutz- und Beschrankungsmaflnahmen (vgl. § 4 Abs. 3 BBodSchG).

Samtliche im Plangebiet vorhandenen Grundwassermessstellen sind nach § 15 Abs. 2
BBodSchG zu erhalten und durch geeignete Mallnahmen zu sichern. Bei eventueller Be-
schadigung durch die Baumalnahmen ist ihre Funktionstiichtigkeit umgehend wiederherzu-
stellen.

2.6 Eigentumsverhaéltnisse

Die als Mischgebiet vorgesehene Flache wurde von eisenbahnbetriebszwecken nach § 23
Allgemeines Eisenbahngesetz freigestellt. Mit dem Freistellungsbescheid vom 13.12.2013
wurden die Flachen aus der Planungshoheit der zustandigen Behorde, des eisenbahn-
Bundesamtes entlassen und kénnen durch die Gemeinde Schorfheide beplant werden.'

Ein privater Investor wollte die Flachen von der Deutschen Bahn AG erwerben. Der Besitz-
lbergang ist jedoch nicht erfolgt so dass die Flachen von einem neuen Investor sowie von
der Gemeinde Schorfheide erworben werden. Der Besitziibergang an den neuen Investor
und die Gemeinde Schorfheide wurde im Oktober 2016 vollzogen.

3. Planungsbindungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Entsprechend dem § 1 Absatz 4 des Baugesetzbuches sind Bauleitpldne den Zielen der
Raumordnung anzupassen.

Seit 31. Marz 2009 liegt der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vor.

Laut Mitteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg stellt die
dargelegte Planungsabsicht zum gegenwartigen Planungsstand keinen Widerspruch zu den
Zielen der Raumordnung dar. Bei der Planung handelt es sich aus raumordnerischer Sicht
um einen Fall der Innenentwicklung, der nicht auf die zusatzliche Entwicklungsoption anzu-
rechnen ist.

Bezogen auf die Planungsabsicht kénnen folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung
benannt werden:;

Nach § 5§ LEPro 2007 (Grundsatz) soll die Siedlungsentwicklung auf zentrale Orte ausgerich-
tet werden. Dabei soll die Innenentwicklung Vorrang vor der Aulenentwicklung haben. Der
im Mittelbereich Eberswalde zugehdrenden Gemeinde Schorfheide sind keine Ober die
Grundversorgung hinausgehenden Funktionen zugewiesen. Siedlungsentwicklung soll vor-
rangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhan-
dener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen
(Grundsatz 4.1 LEP B-B). Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete an-
zuschlieBen (Ziel 4.2 LEP B-B). In Nicht-Zentralen Orten ist die Entwicklung von Wohnsied-

! Stellungnahme der Deutschen Bahn AG vom 27.02.2014 und vom 14.05.2014
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lungsfldchen durch Innenentwicklung sowie im Rahmen der zusétzlichen Entwicklungsoption
(0,5 Hektar pro 1000 Einwohner, Stand 31 Dezember 2008) moglich (Ziel 4.5 Absatz 1
Nummer 3 und Absatz 2 LEP B-B). Bei der Entwicklung von Siedlungsflachen soll die Inan-
spruchnahme von Freiraum minimiert werden (Grundsatz 5.1 LEP B-B).2

3.2 Flachennutzungsplanung

Fir das Gemeindegebiet liegt seit Februar 2009 der wirksame Flachennutzungsplan vor.

3.3 Landschaftsrahmenplan/Landschaftsplanung

Fir den Landkreis Barnim liegt seit 1997 ein Landschaftsrahmenplan vor. Fiir den Bereich
des ehemaligen Amtes Barnim-Mord liegt ein Landschaftsplan vor.

4. Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der aufgestellten Planung ist die bauliche Abrundung der Orislage zwischen Mihlen-
und Hubertusweg im Rahmen der im wirksamen Flachennutzungsplan dargelegten Entwick-
lungsabsicht.

Das Erfordernis der Aufstellung des Bebauungsplanes in diesem Bereich rechtfertigt sich auf
Grund der Nachfrage an geeigneten Baugrundstiicken zur Errichtung von Wohngebé&uden,
die gemal der Aussage des Eigentimers der Flache bereits durch die Anfrage bauwilliger
Interessenten belegt ist.

Innerhalb des Plangebietes sollen Wohngebaude entstehen im gleichrangigen Verhaltnis zu
Gewerbe- und Handwerksbetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Das Plangebiet wurde gegliedert in Mischgebiet 1 mit einer festgelegten Grundflachenzahl
von 0,4 und Mischgebiet 2 mit einer festgelegten Grundflachenzahl von 0,6, welche gemalk §
17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) die Obergrenze fir Mischgebiete darge-
stellt.

Die Differenzierung des Plangebietes in 2 Gebiete, verfolgt das Planungsziel die Ansiedlung
grofiflachiger gewerblicher Betriebe, wenngleich diese nicht wesentlich stérend sein darfen,
in den sudlichen Teil des Plangebietes zu verlagern.

Das Mischgebiet 1, welches direkt an den Mihlenweg anschlieit, soll vorrangig der Wohn-
bebauung und kleinflachigeren gewerblichen Ansiedlungen zugeordnet sein.

2 Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung vom 21.02.2014
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4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Uberplante Gebiet im Wesentlichen als gemisch-
te Bauflache dargestelit.

Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan

Das Plangebiet liegt in etwa mittig der
Abbildung. (FNP Gemeinde Schorfheide,
Kniepar+Partner)

5. Planinhalt (Abwagung und Begriindung)

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

Im Bebauungsplan werden zur Art und dem MaR der baulichen Nutzung gemén (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGE folgende Bestimmungen festgelegt:
TF1 (Textliche Festsetzungen)
1.1 Im Mischgebiet gem&l § 6 BauN VO sind zuldssig:

- Wohngebéude

- Geschéfts- und Birogebdude

- Belriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
1.2 Nicht zuléssig sind:

(§ 6 Abs. 2 BauNVO i. V.m. § 1 Abs. § BauNVQ)

- Einzelhandelsbetriebe

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergniigungsstétten

- Schank- und Speisewirtschaften

- Bordelle oder bordelldhnliche Nutzungen

- Anlagen fir Verwaltungen und sportliche Zwecke

Ingeniaurbliro fir Bauplanung GmbH Eberswalde ~ Brunnensiralte 4 in 16225 Eberswalde
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Die Zulassigkeit der Nutzungen in einem Mischgebiet wird vom § 6 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) vorgegeben.

<Charakteristisch fir Mischgebiete ist die Gleichrangigkeit von Wohnnutzung und nicht we-
sentlich stérender gewerblicher Nutzung. Im Hinblick auf die allgemeine Zweckbestimmung
des M|-Gebietes mlussen die Bewohner ein im Verhéltnis zu den reinen und allgemeinen
Wohngebieten hiheres Malk an Stérungen hinnehmen ?

Im Weiteren kann gemall § 1 Absatz 5 der Baunutzungsverordnung im Bebauungsplan fest-
gesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die ansonsten allgemein zuldssig
sind, ausgeschlossen oder nur als ausnahmsweise zulassig bestimmt werden kénnen.
Rechtlich gestitzt durch diese Méaglichkeit, wurde im vorliegenden Entwurf des Bebauungs-
planes darauf abgestellt, einige Nutzungen grundlegend auszuschliefen. Als Begriindung fir
diese Entscheidung wird angegeben, dass sich insbesondere in der Ortslage Finowfurt hin-
reichend geeignetere Flachen befinden auf denen die Umsetzung der hier ausgeschlosse-
nen Nutzungen mit erheblich weniger Beeintrachtigungen fur die umliegenden Nutzungen
einhergehen, als dies am Uberplanten Standort der Fall ware. Im Ubrigen wird eingeschétzt,
dass der Bedarf an einigen hier ausgeschlossenen Nutzungen im Raum Finowfurt bereits
hinreichend gedeckt scheint (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, &ffentliche Verwaltungen und
sportlichen Zwecken dienende Anlagen).

Der Planaufsteller vertritt die Auffassung, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Bau-
gebietes trotz Ausschluss der hier bestimmten Nutzungen hinreichend gewahrt bleibt.
Welche gewerblichen Betriebe als das Wohnen nicht wesentlich stérend bezeichnet werden
kénnen, ist unter Umstanden im Einzelfall zu entscheiden. Grundsatzlich ist bei der Prifung
der Frage, ob ein Betrieb das Wohnen wesentlich stért, immer auf den Betrieb als Einheit
abzustellen. So kann z.B. ein Ein-Mann-Kfz-Wartungsbetrieb fir PKWs [ohne Karosserie-
und Lackierungsarbeiten] im Mischgebiet noch zuldssig sein.

Im Allgemeinen sollen jedoch solche Nutzungen als wesentlich stérend angesehen werden,
die:

- auf Grund der von ihnen ausgehenden Emissionen, Uber das nach dem alilgemein
den Charakter des Baugebietes zuldssige Mall hinaus nachteilig auf die benachbarte
Wohnnutzung einwirken

- die mit einem erheblichen Zu- und Abgangsverkehr verbunden sind

- genehmigungsbedirftige Anlagen und Nutzungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzrechts

TF2

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 19 Abs. 4 BauNVO)

2.1 Eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl im MI 2 st nicht zuldssig.

Mit dieser Festsetzung soll eine (lbermaBige Versiegelung durch Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze etc. im Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Mischgebiet ver-
mieden werden und der § 1a des Baugesetzbuches, der besagt, dass mit Grund und Boden
sparsam umgegangen werden soll sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaRk zu
begrenzen sind, beachtet werden.

3 Kommentar zur BauNVO von Dr, Ing. Gerhard Boeddinghaus, 4. Auflage JEHLE REHM VERLAGS-
GRUPPE, § 6 Randnummer 1
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Innerhalb des Mischgebietes Ml 1 mit einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 ist eine
Uberschreitung der zuléssigen Grundfléche im Sinne des § 19 Absatz 4 der BauNVO bis zu
50 von 100 zulassig.

Diese Uberschreitung ist gemaf des § 19 Absatz 4 BauNVO nur fir:

1)- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2)- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, und

3})- baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, zulassig.

ZF 1

Mag der baulichen Nutzung

Anzahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVQ)

For das Plangebiet wurde eine maximale 2-Geschossigkeit der Geb&ude festgelegt. Die De-
finition eines Geschosses ist Uber die Brandenburgische Bauordnung § 2 Abs. 6 geregelt,
demnach sind Geschosse:

... Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 Meter (ber die Geldndeoberfldche hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse.
Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsréume
nicht méglich sind, sind keine Geschosse.

Die Festlegung Uber die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse wurde unter Berlicksichtigung
der bereits vorhandenen umliegenden bzw. angrenzenden Bebauung, die sich aus Uberwie-
gend 2-geschossigen Gebauden zusammensetzt, abgeleitet,

TF 3 Bauweise (§ 22 BauNVO)
3.1 Gebéude, die der Wohnnutzung dienen sind nur als Einzel- oder Doppelhduser zuldssig.

TF 4 GrundstiicksgroBen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
4.1 Die Mindestgrofie der Baugrundstiicke darf 600 m? nicht unterschreiten.
4.2 Je Baugrundstiick ist ein Wohngebdude zuldssig.

TF 5 Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
5.1 Je Wohngebéude (Einzelhaus) sind nicht mehr als 2 Wohneinheiten zuléssig.
5.2 Je Doppelhaushilfte ist 1 Wohneinheit zuldssig.

Die Festlegung eines Mindestmales der Grundsticksgréfie begriindet sich im Mischge-
bietscharakter, in dem Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren zul&ssig
sind. Teilweise ergibt sich allein schon aus dem erhdhten Stellplatzbedarf dieser gewerbli-
chen Nutzungen ein héherer Fldchenverbrauch.

Die Bestimmungen der textlichen Festsetzungen 4 und 5 orientieren sich an der lockeren
Bebauung des umliegenden Bestandes. Sie entsprechen den in Finowfurt sowie der Ge-
meinde Schorfheide gegebenen Wohnverhaltnissen.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 {iber die Bauweise soll klarstellen, dass Gebaude die keiner
Wohnnutzung dienen nicht an eine Bauweise gebunden sind. Also nicht zwingend als Einzel-
oder Doppelhaus errichtet werden missen. Hingegen wird dies bei der Errichtung von Ge-
bduden des Typus eines Ein- oder Zweifamilienhauses erwartet.
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ZF 2 Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Um das Baugebiet locker zu gestalten und eine zu komplexe Bebauung zu vermeiden wird
die offene Bauweise festgelegt, d.h. die Grenzabstande gem. Brandenburgischer Bauord-
nung sind einzuhalten.

ZF 3 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Zur Abgrenzung der bebaubaren Grundsticksfliche von der nichtiberbaubaren Grund-
stlicksflache wurde eine Baugrenze festgesetzt.

Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind, kénnen auf der nicht Uberbauba-
ren Grundstlcksflache (aulerhalb der Baugrenze) errichtet werden.

5.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

TF 6 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 1a BauGB)

6.1 Steliplatze fir PKW auf den Baugrundstiicksfldchen sind mit einer versickerungsfahigen
Oberfldchenbefestigung zu gestalten.

6.2 Anfallendes Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken ist auf den Grundstiicken zu
versickern.

6.3 Auf der Fldche fiir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur
und Landschaft mit der Zweckbestimmung: Anpflanzung von heimischen Gehdfzen, sind vier
Baume (3x Schwarz-Erle, 1x Flatter-Ulme), der Pflanzqualitat: Ballenware, 3-fach verpflanzi,
StU 10-14 cm und 3 Sirducher der Arten Schwarzer Holunder, Hartriegel, Pfaffenhiichen,
Frithblihende Traubenkirsche oder Gem. Schneeball der Pflanzqualitét 2x verpflanzt mind.
60 bis 150 cm zu pflanzen. Bei der Pflanzung sind die Vorschriften der DIN 18916 zu erfil-
len.

Hinweis: Wéhrend der Dienststunden liegt die DIN-Vorschrift 18916 im Bauamt der Gemein-
de Schorfheide, Erzbergerplatz 1, 16244 Schorfheide OT Finowfurt zur Einsichtnahme aus.
6.4 Je Baugrundstiick sind 2 Bdume gem. der Pflanzliste anzupflanzen. Fertigstellungs- und
3jéhrige Entwicklungspflege sind abzusichern. Das Baugrundstick im MI 1 mit Baumerhalt
ist zu einer Baumpflanzung verpflichtet, sollte der Baumerhalt nicht méglich sein, sind zwei
Bédume zu pflanzen. Auf den Baugrundstiicken mit ausgewiesenen Griinfldchen sind keine
Baumpflanzungen erforderlich.

6.5 In den zu erhaltenden Bdumen auf den ausgewiesenen Grinflachen sind 4 Nisthilfen
(Vogelnistkésten) fiir Héhlen- oder Nischenbriiter zu installieren. Am Gebédude auf dem Bau-
grundstiick mit der ausgewiesenen Griinfliche mit Zweckbestimmung: Spielplatz sind 2
Nisthilfen fiir Gebadudebriiter anzubringen.

Die Festlegung wurde auf Grund der Aussagen des Umweltberichtes in den Festsetzungska-
talog aufgenommen. Sie stellen Vermeidungen bzw. Verminderungen der Eingriffsfolgen in
das Schutzgut Boden und Wasser dar. Es wird vorausgesetzt, dass nach den Bodensanie-
WHQE!‘HEEI‘IHHI‘F‘IEH keine das Grundwasser gefahrdenden Stoffe mehr vorhanden sind, so
dass das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundsticken versickern kann.

Die Festlegungen 6.3 bis 6.5 sind innerhalb des Plangebietes zu realisierende Ausgleichs-
malnahmen. Weitere Ausgleichsmalknahmen gemal Umweltbericht werden im stadtebauli-
chen Vertrag festgelegt, dies sind z. B. das Anbringen von weiteren Nisthilfen auf Gemein-
degrundstiicken bzw. an offentlichen Gebauden.
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Teleforn: 03334/203-205 Telefax: 03334/202-111 E-Mail: k muessigi@ibe-eberswalde.de




Bebauungsplan Nr. 140 ,Mischgebiet am Bahnhof" 15
Gemeinde Schorfheide OT Finowfurt

Satrungsfassung 30. November 2016

5.3 Griinflaichen

Im siddstlichen Bereich des Plangebietes wurden Private Grinflachen festgelegt mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz’ und  Erholungsgarten”. Der Uberwiegende Bereich der Griin-
flache ist einer Grundstlcksflache zugeordnet, auf der die Gemeinde Schorfheide plant eine
Kindertagesstétte zu errichten, hier wurde die Zweckbestimmung ,Spielplatz” gewahlt. Somit
kann dort der Aulenspielbereich der Kita eingerichtet werden. Fiir den dstlichen Bereich der
Grinflache wurde die Zweckbestimmung ,Erholungsgarten® festgelegt. Diese Grinflache soll
dem zugeordneten Grundstlck als Garten dienen, Bauliche Anlagen auf der Grinflache sind
insoweit zuldssig, als sie nach deren Zweckbestimmung zur normalen Ausstattung gehdren.

5.4, Gestaltungsfestsetzungen

TF 7 (§ 81 BauGB)

7.1 Die Strafenseitigen Einfriedungen sind nur als offene Einfriedungen und bis zu einer
Héhe von 1,60 m zuldssig.

Um den Charakter einer offenen Bebauung zu bewahren, sollen die Einfriedungen, die an
einer Stralle errichtet werden, nur als offene Einfriedungen zuldssig sein. Die Héhe von 1,60
m wird als ausreichend angesehen um die Privatsphére der Bewohner zu schiitzen bzw, bei
Hundehaltung ein Uberspringen der Einfriedung zu verhindern.

5.5 Verkehrsfldachen

Zur verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes wurden &ffentliche Strallenverkehrsflichen
ausgewiesen. Innerhalb der ausgewiesenen Strallenverkehrsflache sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung Flachen fur die StraBenentwasserung und eine Mischverkehrsflache
in einer Breite von 5,50 m bzw. von 3,50 m fir die Stichstralfen vorzusehen. Die westliche
Zufahrt vom Mihlenweg wird eine Mischverkehrsflache von 4,75 m aufweisen.

Innerhalb der ausgewiesenen Stralenverkehrsflache ist die Verlegung der Medien zur Ver-
und Entsorgung des Plangebietes méglich.

Zwischen den ausgewiesenen GrUnflichen mit Zweckbestimmung: Spielplatz und Erho-
lungsgarten wurde eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: Geh- und Rad-
weg festgelegt. Dieser Weg ermdéglicht Spaziergangern und Radfahrern eine kurze Verbin-
dung zum Hubertusweg.

5.6 AusgleichsmaBnahmen

Der aufgestellite Bauleitplan stelit zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
dennoch sind nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen durch die planerische Kon-
zeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aus-
gleichsmallinahmen zu kompensieren. Hierzu zdhlen insbesondere die Versiegelung von
Boden, der Verlust von Geholzen, sowie der Verlust von Lebensraum von Pflanzen und Tie-
re bzw. dessen Beeintrachtigung.

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan wurden die zu erwartenden Eingriffe beschrieben und
Ausgleichsvorschldge vorgebracht.

Die Vermeidungs- und Ausgleichsmallnahmen, die innerhalb des Plangebietes umgesetzt
werden kénnen wurden als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Dies sind zum einen die Festlegungen zum Erhalt der Baume Nr. 65 bis 73 und die Festle-
gung einer Malinahmeflache am Graben im Westen des Plangebietes mit der Zweckbe-
stimmung der Anpflanzung von 4 Baumen (3x Schwarz-Erle, 1x Flatter-Ulme) und 3 Strau-
chern der Arten Schwarzer Holunder, Hartriegel, Pfaffenhitchen, FriohblUhende Traubenkir-
sche oder Gem. Schneeball. Des Weiteren sind pro Baugrundstick zwei Baume gem.
Pflanzliste zu pflanzen, ausgenommen sind die Baugrundsticke mit Baumerhait.

Als Ausgleich fir den Verlust an geeigneten Nistplatzen fur Hohlen- und Nischenbriter wer-
den 4 Nisthilfen in den zu erhaltenden Baumen auf den Grinflachen installiert, flir Gebaude-
brater werden an dem Gebaude auf dem Baugrundstick mit ausgewiesener Grunflache mit
Zweckbestimmung: Spielplatz 2 Nisthilfen angebracht. Alle Nisthilfen sind artenschutzfach-
lich korrekt zu montieren.

Ausgleichsmalnahmen, die nicht innerhalb des Flangebietes umsetzt werden kénnen, sind
in einem abzuschlielenden stadtebaulichen Vertrag gemanl § 11 BauGB zwischen Gemein-
de und Investor als Vertragsbestandteil aufzunehmen.

So sind aulerhalb des Plangebietes noch ein Nistkasten fur Gebaudebriiter und 3 Nistkas-
ten flr Hohlen- und Nischenbriter anzubringen.

Fir die noch zu erfolgenden Ersatzmalinahmen steht eine externe MalRnahmeflache in der
ehemaligen Heeresbackerei an der Biesenthaler Stralle zur VerfGOgung. Hier wéren noch 24
Baume zu pflanzen. Dazu sind lGckige Bereiche zwischen Kiefernpflanzung und halbnatrli-
chem Geholzaufwuchs (Pappel, Birke) im Osten geeignet. Auf diese Weise wird die beste-
hende, nicht-standorisgerechte Gehdlzvegetation mit heimischen und standortsgerechten
Gehdlzen durchsetzt. Aus ihrem Verjingungspotenzial heraus entwickeln sich die Gehblzbe-
stdnde mittelfristig hin zu naturnahen Okosystemen. Eine Llckenbepflanzung im Halbschat-
ten erhéht den Anwuchserfolg und minimiert Ausfalle. Wertvolle offene Trockenrasenberei-
che im mittleren Bereich der Malknahmefldche ,Heeresbackerei" werden geschont.

Vermeidung von Eingriffen

- Berufung einer artenschutzfachlichen Baubegleitung

- Vergramungsmafinahmen fir Reptilien und Amphibien

- Vergrdmungsmalnahmen von Wiesenbritern/Bauzeitbeschrankung

- Umsetzen geschiitzter Roter Waldameisen

- Schaffung einer dauerhaften Barriere entlang der geplanten westlichen Erschlie-
Rungsstralie zum Schutz vor Uberfahrung von Amphibien wihrend der Wanderungs-
zeiten

Ausgleichsmalinahmen fir den Verlust an Lebensraum hauptsachlich fir Reptilien
- Aufwertung benachbarte Areale, z.B. durch Schaffung kleinraumiger Strukturen, Ver-
steckmdoglichkeiten, Winterruhe- und Eiablageplatze.

5.7 Hinweise

In der Planzeichnung wurde auf die geltende Satzung der Gemeinde Schorfheide Gber die
Pflicht zur Herstellung notwendiger Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Abstellplatze fir Fahr-
réder (Stellplatzsatzung) hingewiesen.

Im Rahmen der frihzeitigen und der formellen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tré-
ger offentlicher Belange ergingen Hinweise, die fir das Bauleitplanverfahren nicht unmittel-
bar relevant sind, jedoch bei Umsetzung von Baumafinahmen zu beachten sind. So wurde
von der unteren Abfallwirtschaftsbehdrde (UAWB) vermerkt, dass: ,die bei der Gestaltung
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der Flache anfallenden Aushubmaterialien grundsétziich als Abfall zu behandeln und ent-
sprechend der vorfiegenden Deklarationsanalysen zu verwerten oder einer dafiir zugelasse-
nen Entsorgungsanlage zuzufithren sind. Erzeuger und Besitzer von Bau- und Abbruchabfél-
len haben diese jeweils getrennt zu halten, zu lagemn, einzusammein, zu beférdemn und einer
Verwertung zuzufithren (vgl. § 9 KrWG, § 8 GewAbfV). Erzeuger oder Besitzer von Abféllen
sind zur Verwertung ihrer Abfélle verpflichtet. Die Verwertung von Abféllen hat Vorrang vor
deren Beseitigung § 7 (2) Kreislaufwirlschaftsgesetz (KrWG) i.V.m. § 9 (1) KriWG.

Bendtigte Zwischenlager fir Abfélle, soweit diese nicht im Bauvorhaben bestimmt / bertick-
sichtigt wurden, sind der UAWB anzuzeigen. Abfélle dirfen zum Zweck der Beseitigung nur
in den dafiir zugelassenen Anfagen oder Einrichtungen (Abfallbeseitigungsaniagen) behan-
delt, gelagert oder abgelagert werden (§ 28 Abs. 1 KrWG).™

Abgesehen von der Mitteilung, dass sich das Plangebiet teilweise auf einer Altlastenver-
dachtsflache befindet weist die untere Bodenschutzbehorde auf folgendes hin:

«Sollten sich umweltrelevante, organoleptische Auffélligkeiten (Farbe, Geruch, Beschaffen-
heit, Material) hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder Grundwasser zeigen, so
ist umgehend und unaufgefordert das Bodenschutzamt, Am Markt 1, 16225 Eberswalde zu
informieren (§ 31 Abs. 1 BbgAbfBodG). Die in § 4 Abs. 3, 6 des BBodSchG genannten Per-
sonen sind nach MaBigabe des § 31 Abs. 1 BbgAbfBodG verpflichtet, konkrete Anhaltspunk-
te fir das Vorliegen einer schédlichen Bodenverdnderung oder Altlast unverziglich der zu-
stédndigen Behérde anzuzeigen.

Generell ist bei zukidnftigen BaumafBnahmen (Abbriiche, Entsiegelungen, Tiefbau usw.) die
UB vorab zu beteiligen, um ggf. erforderliche Gefahrenabwehrmalinahmen fir die Schutzgii-
ter menschliche Gesundheit, Boden, Grundwasser zu ermitteln. Altlasten und altlastverdéch-
tige Flachen unterliegen, soweit erforderlich, der Uberwachung durch die zusténdige Behor-
de. Die zustdndige Behdrde kann von den nach § 4 Abs. 3, 5 oder 6 Verpflichteten, soweil
erforderlich, die Durchfiihrung von EigenkontrollmaBnahmen, insbesondere Boden- und
Wasseruntersuchungen, sowie die Einrichtung und den Betrieb von Messstellen verlangen.
Aullerdem kann sie EigenkontrollmaRnahmen auch nach Durchfithrung von Dekontamina-
tions-, Sicherungs- und Beschrdnkungsmalnahmen anordnen. Sie kann verlangen, dass die
EigenkontrollmaB-nahmen von einem Sachverstdandigen nach § 18 BBodSchG durchgefiihrt
werden (§ 15 BBodSchG).“

Der Fachbereich SG éffentlich-rechtliche Entsorgung teilt mit:

JLaut § 17 Kreislaufwirtschaftsgesetz besteht die Uberlassungspfiicht von Abféllen gegen-
Uber dem doffentlich-rechtliichen Entsorgungstrdger. Entsprechend § 9 der derzeit giiltigen
Safzung dber die Abfallentsorgung im Landkreis Barnim muss jedes Grundstiick, auf dem
Abfalle anfallen kénnen, an die Abfallentsorgung angeschlossen werden (Anschlusszwang).
Im Landkreis Barnim erfolgt die Durchfihrung der Abfallentsorgung durch vom déffentlich-
rechtlichen Entsorgungstréger beaufiraglte Entsorgungsunternehmen mittels 3-achsiger Ent-
sorgungsfahrzeuge mit einer Gesamtionnage von 26 t.°

Die im Plangebiet ausgewiesene offentliche Verkehrsfliche lasst die Errichtung einer Stra-
Lenverkehrsflache mit einem erforderlichen Wendekreisradius auften von 10,25 m, welcher
fur 3-achsige Mullfahrzeuge erforderlich ist zu.

4 Stellungnahmen des Landkreises Barnim vom 14.02.2014, 19.05.2014 und 19.08.2016
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Die untere Wasserbehorde weist daraufhin, dass eine Versickerung von Niederschlagswas-
sers nur dann zulassig ist, wenn eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen

ist (§ 54 BbgWG).

Der Wasser- und Bodenverband ,Finowflie* weist daraufhin, dass die Errichtung von Anla-
gen im Unterhaltungsstreifen des westlich an der Plangebietsgrenze liegenden Gewassers |l.
Ordnung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist. Im Ubrigen ist ein Unterhaltungs-
streifen mit einer Breite von 5 m von der Bdschungsoberkante von jeglicher Bebauung frei zu
halten. Grundsatzlich bestimmt Paragraphen 37 des Brandenburgischen Wassergesetzes
die einzuhaltenden Regelungen an Gewassern und deren Ausnahmen.

5.8 Flachenbilanz
Tabelle 1 Flachenbilanz

Gesamtfldche des Plangebietes 21.680 m?
Ausweisung Verkehrsflache 3429 m?
Mit besonderer Zweckbestimmung: Geh- und Radweg 50 m?
Ausweisung Versorgungsflache 62 m?
Ausweisung als Mischgebiet (Bruttobauflache) unterteilt in: 16.094 m?
MI 1 6.514 m?
Mi 2 9.580 m*
Zulassige Grundflache (Mettobaufldche)
MI 1 GRZ 04 2.606 m?* +1.303 m*
Uberschreitung gemdnR § 19 Absatz 4
BaulVO
Ml 2 GRZ 06 5748 m
Ausweisung privater Grinflache unterteilt in: 1.724 m?
Zweckbestimmung ,Spielplatz” 1.456 m?
Zweckbestimmung “Erholungsgarten” 268 m*
Flachen zum Schutz, zur Pflege von Natur und Landschaft 321 m?

L] .
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6. Umweltbericht

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB ist eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Gemeinde legt dazu fir den Bebauungsplan fest, in welchem Umfang und Detaillie-
rungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwégung erforderlich ist. Hinsichtlich des De-
taillierungsgrades der Umweltpriifung werden dazu die Trager 6ffentlicher Belange und sons-
tiger Behorden im Rahmen der frilhzeitigen Behordenbeteiligung um eine Aussage gebeten,
urn dem naturschutzfachlichen Belangen gerecht zu werden.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und alige-
mein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Ab-
wagung zu berlicksichtigen.

Es liegt der Umweltbericht mit Artenschutzfachbeitrag der UWEG Umwelt-Forschungs- und
Dienstleistungsgesellschaft mbH, Coppistralle 10, 16227 Eberswalde, vom September 2016
vor. Dieser ist ein in sich geschlossener Report und ist als Anlage 1 Bestandteil der Planbe-
grandung.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Durch die aufgestellte verbindliche Bauleitplanung wird eine erhebliche Intensivierung der
Nutzung des ehemnaligen Bahngeldndes vorbereitet.

Da es sich um eine Angebotsplanung handelt, ist nicht abschliefend bestimmbar mit wel-
chen Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen zu rechnen ist.

Es werden bestimmte Nutzungen im geplanten Mischgebiet ausgeschlossen, um zum einen
dadurch wahrscheinliche Belastungen der Wohnnutzung innerhalb des Mischgebietes und
auch die Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzungen zu minimieren.

7.2 Verkehr

Es zeichnet sich ab, dass mit Umsetzung des Planvorhabens ein héheres Verkehrsaufkom-
men auf dem Mahlenweg, welcher das Plangebiet mit der Biesenthaler Stralle verbindet, zu
erwarten ist. Allerdings begrenzt sich die Verkehrserhéhung auf den sidlichen Teil des Miih-
lenweges, der unmittelbar an das Plangebiet angrenzt.

Aller Voraussicht nach reicht die befestigte Ausbaubreite des Mihlenweges nicht aus, um
einen sicheren Verkehrsfluss (Begegnungsverkehr) gewéahrleisten zu kénnen.

Auf Grund dessen ist vorgesehen, die verkehrliche Situation in diesem Bereich zu verbes-
sern, indem zwischen Biesenthaler Strale und der 6stlichen Einmiindung in das Plangebiet
die Verkehrsflache verbreitert wird so dass eine Mischverkehrsflache von 5,50 m entsteht.
Diese durchzufiihrenden Baumafnahmen sind nicht Bestandteil des BBP und sind iiber den,
zwischen Gemeinde und Investor abzuschlielenden, stadtebaulichen Vertrag rechtlich zu
sichern.
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7.3 Ver- und Entsorgung

Im nordéstlichen Plangebiet, unmittelbar angrenzend an das Flurstick auf dem der Mihlen-
weg liegt, wurde eine Flache fir Anlagen der Ver- und Entsorgung ausgewiesen, deren
Zweckbestimmung im weiteren Planverfahren zu differenzieren ist. Grundsatzlich soll diese
der Ubergabepunkt zwischen den vorhandenen und im Plangebiet neu zu installierenden
Ver- und Entsorgungsleitungen dienen.

7.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und dem Menschen werden im Umweltbericht un-
ter den jeweiligen Kapiteln ausfihrlich beschrieben:

Durch die Gebdude, die Mischverkehrsflichen und PKW-Stellflichen werden Flachen in An-
spruch genommen. Baubedingt gibt es Einschrankungen und Flacheninanspruchnahme
durch Baustralen und Materiallagerplatze. Durch Versiegelung, Verdichtung und Bodenent-
nahme werden die natirlichen Bodenfunktionen beeintrachtigt. In Bezug auf das Schutzgut
Wasser sind die Wirkungen neutral (Versickerungsmenge) bzw. positiv zu bewerten (Was-
serqualitat). Gemalk Bebauungsplan soll kein Oberflaichenwasser in die Kanalisation wegge-
fahrt, sondern das gesamte Niederschlagswasser auf dem Areal versickert werden. Zu die-
sem Zweck ist am Stralkenrand eine 1,50 m breite Mulde und flr die PKW-Stellflichen auf
den Grundstiicken eine versickerungsfahige Oberfliche vorgesehen. Auch das Wasser von
Dachflichen soll auf den Grundstiicken versickert werden. Teerhaltiges und damit boden-
und grundwassergefédhrdendes Material (Holz-Eisenbahnschwellen) wurden/werden von der
Flache berdaumt. Damit wird die Qualitat des Sickerwassers verbessert. Die Wirkungen auf
das Klima sind verhaltnismalig gering. Die gehélzarme Ruderalflora (v.a. Landreitgrasflu-
ren), Beton- und Gleisschotterflachen bewirken derzeit eine stérkere Aufheizung der boden-
nahen Luftschicht. Durch dunkle Hausfronten und Déacher wird Warme absorbiert und lokal
wird durch die Schattenwirkung von Fassaden und Gehélzen die Lufttemperatur der boden-
nahen Luftschicht reduziert. Andererseits wiirde auch im Mischgebiet lokal eine Aufheizung
durch helle Hauserfronten erfolgen und Gber versiegelten, vegetationsfreien Flachen (Stralle,
Déacher, Terrassen) kann nur wenig Wasser verdunsten, wodurch der Luft hier auch keine
Warme in Form von Verdunstungsenergie entzogen wird. Je nach dem Verhaltnis von vege-
tationsfreien Flachen sowie Gehdlzanteil und -art (Transpirationsleitung) zwischen derzeiti-
gem (Odland) und kinftigem Zustand (Gartenland) &ndert sich die Luftfeuchte. Eine Bebau-
ung hat beruhigte und veranderte Luftstrémungen zur Folge.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild ist die Zersiedlung des Randbereiches der Ortslage
kritisch zu bewerten. Wahrend durch die typische Bahnarchitektur (Lokschuppen aus Ziegel-
stein und Fachwerk) ein harmonischer Ubergang vom eng bebauten Siedlungsgebiet zum
naturnahen Feuchtgebiet im Norden und Nordwesten bestand, gabe es durch die Bebauung
eine abrupte Grenze mit nur schmalem Ubergangsbereich in Form von Grinland mit Feldge-
hélzen auf frischen mineralischen Standorten. Die Bebauung als Mischgebiet hat einen Zu-
wachs an Baustellen- und spéter Gewerbe- und Privatverkehr zur Folge, was die Wohnguali-
tat in benachbarten Quartieren und Strallenziigen — vor allem im Osten — einschrankt. Davon
abgesehen mindert das Vorhaben den Erholungswert des Gebietes nicht wesentlich, da
eine offentliche Zuganglichkeit des ehemaligen Bahnareals auch derzeit nicht gestattet ist.
Die alten Schienenverlaufe im Slden (Anschluss Impragnierwerk) und Morden (Anschluss
Wassermihle) werden aber als attraktive Fullwege benutzt.
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Schallimmissionsbelastungen flir den Menschen ergeben sich durch die zuséatzliche Ver-
kehrsbelastung durch Anlieger- und Gewerbeverkehr. Das Verkehrsaufkommen in Mischge-
bieten ist gegeniber dem reiner Wohngebiete erhoht und verteilt sich werktags auf die Ta-
gesstunden. Es werden nur ,nicht wesentlich stérende Gewerbe" angesiedelt, d.h. keine Be-
triebe mit erheblichen Schall- und Stoffemissionen. Im nérdlichen Abschnitt des Mischgebie-
tes an der ruhigeren Siedlungsgrenze erfoligt die schwerpunktmaRige Zuordnung von Wohn-
bebauung (Ml 1, Abb. 3 Anhang). Wahrend der Bauarbeiten treten zusatzlich Gerduschbe-
ldstigungen durch Maschinenbetrieb und Baustellenverkehr auf,

Durch die Projektumsetzung ergeben sich keine Staubbelastungen in nennenswertem Um-
fang. Eine Erhéhung der Staubentwicklung ist unwahrscheinlich.

Durch die geplanten Baumalnahmen sind keine im Land Brandenburg geschiitzten Bio-
toptypen bzw. FFH-Lebensraumtypen (Anhang | der FFH-Richtlinie) betroffen.

Im Siden dirfte es durch Aufschittung zu einem Verlust nahrstoffarmer Standorte der Glatt-
haferwiese kommen (Biotop 14).

Wermutlich kommt es zum Verlust aller oder eines grolten Teils von Baumen und Gehdlzen.
In Biotop 13 handelt es sich dabei hauptsachlich um Wald-Kiefern, die entsprechend ihrer
Dimension unter den Schutz von § 1 Abs. 1 BarBaumSchV fallen.

Durch die intensive Flachennutzung gehen storungsfreie Habitate fir einige Tierarten verlo-
ren. Aufgrund der Verschattung durch neue Gebadude, Dingung und Bewasserung von
Hausgérten verschwinden Areale mit niedrigwichsiger, warmeliebender und trockenheitsto-
leranter Vegetation, die z.B. gern von Zauneidechsen zum Sonnenbaden aufgesucht wer-
den. Der Bau von Straflen, Gebauden und Zaunen fahrt auch zu einer Beeintrachtigung des
Wanderverhaltens (Amphibien) bzw. Aktionsradius' (Reptilien) infolge Barrierewirkung. Fri-
her von Lurchen als Sommer- und Winterguartiere genutzte Areale gehen auch dann effektiv
verloren, wenn ihre Erreichbarkeit nicht mehr gegeben ist. Queren die Tiere neuerrichtete
Stralenzige, kann es zur Tétung durch Uberfahren kommen, Auch durch Bau- und Pflege-
arbeiten (z.B. Mahd) auf den Baugrundstiicken sind sie gefahrdet. Fir Fledermause sind im
Plangebiet keine geeigneten Quartiere vorhanden. Im Plangebiet wurden sieben Kolonien
der Roten Waldameisen festgestellt. Die Umsetzung der Nester erfolgt durch Mitarbeiter der
Ameisenschutzwarte Brandenburg chne weitere Ausnahmegenehmigung, da diese von der
Naturschutzbehdrde fur die Ameisenschutzwarte schon erteilt wurde.

Bei samtlichen vorgefundenen Brutvigeln handelt es sich um haufige, stérungstolerante Ar-
ten. Von der Baumafinahme betroffen sind 8 Arten. Die gefundenen Arten sind zwar Sied-
lungsbewchner, die meisten dieser Arten bendtigen allerdings gewachsene, dorfliche Struk-
turen. Sie verléren zumindest in den nachsten Jahren ihre Lebensstatten, da relativ wenig
Griinflache vorgesehen ist und Neubausiedlungen dkologisch strukturarm sind (kleine Gér-
ten mit Ziergehélzen und Rasenfldchen).

7.5 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Bauleitplanung sowie filr sonstige damit im Zusammenhang stehende
Aufwendungen werden vom Antragsteller bzw. Eigentlimer der Grundstiicke Ubernommen.
Hierzu ist ein stadtebaulicher Vertrag und ErschlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde
Schorfheide und dem Eigentiimer abzuschlielen.
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8. Verfahren

Die Gemeindevertretung Schorfheide hat auf ihrer Sitzung am 30.10.2013 die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen. Der Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. Nr. 09/2013 vom
15.11.2013 ortsiblich bekanntgemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB)
erfolgte in Form einer Blurgerversammlung am 26.11.2013,

Der Vorentwurf vom 22.01.2014 wurde mit dem Schreiben vom 23.01.2014, im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung, an die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemalk
§ 4 Abs. 1 BauGB versandt.

Die vorgebrachten Hinweise, Anregungen und Bedenken fanden bei der Erarbeitung des
Entwurfes Beriicksichtigung., Der Entwurf einschliefflich des Umweltberichtes mit Arten-
schutzfachbeitrag sowie den bereits vorliegenden umweltrelevanten Stellungnahmen lag
vom 14.04. bis einschliefflich 15.05.2014 zu jedermanns Einsicht &ffentlich aus. Die Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 14.04.2014 zur Stellungnahme aufgefordert.
Die Abwagung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen und der formellen Offentlichkeits-
und Tragerbeteiligung erfolgte in der Sitzung der Gemeindevertreter am 29.06.2016.

Der 2. Entwurf lag in der Zeit vom 18.07 bis einschlieftlich 17.08.2016 &ffentlich aus, des
Weiteren wurde eine Blrgerversammiung am 21.07.2016 durchgefilhrt. Die betroffenen Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.07.2016 zur
Stellungnahme zur gedanderten Planung aufgefordert.

Vom 24.10. bis einschlieRlich 07.11.2016 lag der 3. Entwurf im Zuge der Offentlichkeitsbetei-
ligung aus. Mit Schreiben vom 18.10.2016 wurde der Landkreis Barnim, Untere Naturschutz-
behérde, von der gednderten Planung unterrichte und zur Angabe einer Stellungnahme auf-
gefordert.

Die Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen aus den Beteiligungen zum 2. und 3.
Entwurf erfolgt in der Versammlung der Gemeindevertreter am 14.12.2016. In dieser Ver-
sammliung wird auch der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 140 Mischgebiet am
Bahnhof* OT Finowfurt erfolgen.
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9. Rechtsgrundlagen

Fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes werden nachstehende Rechtsgrundlagen zu
Grunde gelegt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | 5.2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.1722)

Baunuizungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | $.132) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S.1548)

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaits
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991 | 5.58),
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBL. |1 S. 1509)

Bundesnaturschutzgeselz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 31. August 2015 (BGBL. | 5. 1474)

Brandenburgisches Ausfithrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfihrungsgesetz - BbgNat5chAG) vom 21. Januar 2013 (GVBLI/13, [Nr. 3]},
gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.I/16, [Nr. 5])

Gesetz zur Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung und zur Anderung des Lan-
desimmissionsschutzgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 2016
(GVBI. 1118, [Nr. 14]) glltig ab 01. Juli 2016.

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 4 Ab-
satz 76 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) gedndert worden ist
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