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1. Einfiihrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 624 befindet sich im westli-
chen Bereich der sudlichen Halfte des Ortsteils Gro Schénebeck, der Gemeinde Schorthei-
de. Der blaue Punkt in der Abbildung 1 markiert den Standort des Planvorhabens.

Die Vorhabenflache wird im Nordwesten vom Kastanienweg, im Stidwesten und im Nordos-
ten von einem Wohngrundstick begrenzt. In stiddstlicher Richtung befindet sich unweit das
Schonebecker Flie. Die sudostlich liegende Liebenwalder StralRe befindet sich von der
Plangebietsgrenze etwa 140 m entfernt.

Abbildung 1: Lage des
Planstandortes in Grof

. Schoénebeck
(Kartengrundlage: Topographische
%% Karte 1:10000)

Der Geltungsbereich des
aufgestellten vorhaben-
 bezogenen Bebauungs-
planes, schlieft das

. Flurstiick 84 und 85 der
Flur 16, der Gemarkung
Grof3 Schénebeck voll-

~ standig ein.
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Vorhabentragerin betreibt seit mehreren Jahren in Gro Schénebeck erfolgreich eine
Ferienpension. Unweit, nordwestlich von ihrer Pension am Kastanienweg entstand auf den
Flurstiicken 85 und 84, welche sich in ihrem Eigentum befinden, durch ihre Initiative ein
Wildgehege, in dem sie Damwild halt. So entstand die Idee, ihren Feriengasten, ein in der
Schorfheide einzigartiges Erlebnis zu bieten, Ferienunterkiinfte in passiven Erdhdusern in
unmittelbarer Nahe zu den Tieren zu errichten.

Die Umsetzung dieser Ildee macht die Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
notwendig, dessen positiver Verfahrensabschluss die entsprechenden planungsrechtlichen
Voraussetzungen dafiir schafft. Mit dem Schreiben vom 29.07.2014 stelite die Vorhabentra-
gerin somit bei der Gemeinde Schorfheide den Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes.

Gemal § 12 Absatz 2 des Baugesetzbuches hat die Gemeinde, auf Antrag des Vorhaben-
tréagers, Uber die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemaRem Ermessen
zu entscheiden. Ohne die Durchfiihrung des Planverfahrens fur einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ist das Vorhaben nicht umsetzbar. Das Grundstiick befindet sich im Auf3en-

]
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bereich nach § 35 BauGB und ist im Flachennutzungsplan als sonstige Griinflache darge-
stelit.

2. Ausgangssituation

2.1 Bebauung und Nutzung

Das Plangrundsttick ist unbebaut und wird als Wildgehege fur Damwild genutzt. Der Festbe-
stand an Tieren betragt 9 erwachsene Tiere. Das Grundstuick ist mit einem Wildzaun umlau-
fend eingefriedet. Es befindet sich auf dem Grundstiick im Weiteren aufgestapeltes Holz,
welches dort fur den Eigenbedarf gelagert wird sowie in den Randbereichen einige Konife-
ren-Neuanpflanzungen.

Abbildung 2 Blick von der westlichen Plagbietsgrenz in ostliche Richtung
Links im Bild ist der Kastanienweg zu sehen. Das Gebaude, welches im hinteren rechten
Bildteil zu sehen ist, gehért zum Nachbargrundstiick.

2.2 ErschlieBung

Der Kastanienweg liegt unmittelbar am Plangebiet an und begrenzt es im Nordwesten. Der
Weg ist mit Schotter befestigt.

Abbildung 3:

Blick in Richtung Stidwesten auf den Kasta-
nienweg, links im Bild das Flurstiick 85, wel-
ches ebenfalls als Wildgehege genutzt wird
und in den vBP einbezogen wurde. Gegen-
Uiber der Vorhabensflache befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen.

2.3 Ver- und Entsorgung

In dem Teil des Kastanienweges, an dem sich das Plangebiet befindet, liegen keine Versor-
gungsleitungen wie Erdgas, Trink-und Schmutzwasser an.

STADT- UND LANDSCHAFTSPLANUNG BANDOW
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Die spatere Versorgung der Ferienunterkiinfte mit Trinkwasser ist Uber eine Brunnenanlage
und entsprechende Trinkwasser-Filteranlagen geplant. Die Inbetriebnahme der Brunnenan-
lage ist dem Gesundheitsamt (Landkreis Barnim) 4 Wochen vor Inbetriebnahme anzuzeigen.
Weiterhin ist eine Untersuchung der Trinkwasserqualitat entsprechend § 14 der Trinkwas-
serverordnung erforderlich. Das anfallende Schmutzwasser soll in einer auf dem Vorhaben-
grundstiick anzulegende Pflanzen-Klaranlage aufbereitet werden.

Fur die Wasserentnahme und die Versickerung des geklarten Abwassers sind gesonderte
wasserrechtliche Verfahren (§§ 8 und 9 WHG) erforderlich. Eine Genehmigung ist bei der
unteren Wasserbehérde des Landkreises Barnim zu beantragen.

Zur Versorgung der Tiere mit Frischwasser wurde bereits auf dem Grundsttick ein Brunnen
abgeteuft'. Die Teuftiefe betragt gemaR der Angabe der Vorhabentragerin 18 m.

Ein Stromanschluss ist vorhanden. GemaR der Bestandsplanauskunft des Energieversorgers
E.DIS AG vom 12.05.2014 (0381/2014) befindet sich innerhalb des Plangebietes ein Nieder-

spannungskabel.
2.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Die Ortschaft Grold Schénebeck befindet sich slidwestlich der Schorfheide, eines der gréR-
ten zusammenhangenden Waldgebiete Deutschlands. Gro3 Schénebeck wird oft als , Tor zur
Schorfheide" bezeichnet, weil dort die als ,Heidekrautbahn* bekannte Eisenbahnverbindung
endet, die in Berlin-Karow beginnt und dem Reisenden sich viele Mdglichkeiten fur Unter-
nehmungen in nahezu intakter Natur der Schorfheide eréffnet.

Die Schorfheide ist Bestandteil des Biospharenreservates Schorfheide-Chorin, welches mit
seiner Flache von ca. 130.000 Hektar zu den gréften Naturschutzgebieten Deutschlands
gehdrt. Seit 1990 zahlt es zu den von der UNESCO anerkannten Biospharenreservaten.

Das Gebiet erstreckt sich im Nordosten Berlins zwischen den Stadten Templin, Angerminde
und Eberswalde. Die Ortschaft Grof} Schénebeck selbst, liegt nicht innerhalb des Biospha-
renreservates Schorfheide-Chorin.

Die Landschaft in der Schorfheide und im Biosphéarenreservat ist vielfaltig und ideal zum
Wandern. Bekannte Sehenswirdigkeiten wie das Kloster Chorin liegen in dem Gebiet.

Die Gegend unmittelbar um Gro3 Schénebeck zeichnet sich durch ihren reizvollen Wechsel
zwischen offenen ackerbaulichen Freiflachen und Waldflachen aus. Zahlreiche Sehenswiir-
digkeiten und Ausflugsziele bereichern die Region wie z.B. das Jagdschloss Grof? Sché-
nebeck oder auch der unweit gelegene Wildpark Schorfheide in dem heimische Tierarten wie
Fischotter, Rothirsche, Damhirsche, Wildschweine und Europaische Mufflons sowie Wolfe,
Wisente, Elche, Luchse und Przewalski-Pferde zu sehen sind. Attraktive Badeseen wie z.B.
der unweit gelegene Werbellinsee sind Anziehungspunkt fur zahlreiche Badegéste und Ur-
lauber. Die intakte Natur rund um Grof3 Schénebeck und in der Schorfheide |adt zu ausgiebi-
gen Wandertouren per Rad und zu FuB ein. Unweit des Ortes befindet sich die Silkebuche,
die zu den schonsten Baumen Deutschlands gehort.

Das Plangebiet des Vorhabens befindet sich im slidwestlichen Teil von Grof} Schénebeck,
welcher eine relativ lockere Siedlungsstruktur aufweist. Das Plangrundstiick weist nur einen
untergeordneten Anteil an Gehdélzen auf und ist weitestgehend unbebaut.

Von erheblichen Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes durch die
Umsetzung des Vorhabens ist nicht auszugehen. Voraussichtlich ist im Wesentlichen mit der
Versiegelung von Boden in verhaltnismafRig geringem Umfang zu rechnen.

' Abteufen Bedeutung: Ausheben eines Schachtes nach unten
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2.4.1 Altlasten/ Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Zum gegenwartigen Zeitpunkt gibt es keine
konkreten Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Kampfmitteln auf der Plangebiets-
flache. Es ist deshalb nicht erforderlich, MaRnahmen der Kampfmittelrdumung durchzuflih-
ren.

2.4.2 Gewdsser

Das Plangebiet grenzt im Stdwesten an das Schénebecker Fliel, ein Landesgewasser |.
Ordnung geman § 3 Abs. 2 BbgWG in Verbindung mit der Brandenburgischen Gewéasserein-
teilungsverordnung (BbgGewEV) vom 01.12.2008. Der nérdliche Gewasserrandstreifen die-
ses Gewassers wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uberplant.

Es sind die Vorschriften des § 38 des Wasserhaushaltgesetzes (WHG) zu beachten.

Die Vorschrift regelt im Absatz 1 die Zweckbestimmung von Gewéasserrandstreifen. Demge-
mafp dienen sie der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer
Gewadsser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Vermin-
derung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen. Der Gewasserrandstreifen betragt 5 m, ge-
messen ab der Béschungsoberkante.

Gemal des § 38 Absatz 4 des WHG ist es verboten:

1. Grinland in Ackerland umzuwandeln,

2. standortgerechten Badume und Straucher zu entnehmen, ausgenommen die Entnahme im
Rahmen einer ordnungsgemafen Forstwirtschaft, sowie nicht standortgerechte Baume und
Straucher neu anzupflanzen

3. mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von Pflanzenschutzmit-
teln und Diingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist, mit wasserge-
fahrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen, umzugehen

4. Gegenstande dauerhaft zu lagern, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fort-
geschwemmt werden kénnen.

Es ist grundsatzlich sicherzustellen, dass durch die Einhaltung einschlagiger Sicherheitsbe-
stimmungen eine Wasser gefédhrdende Kontamination vermieden wird (§ 1 BbgWG, § 5 Abs.
1 WHG). GemaR den gesetzlichen Vorschriften wird erwartet, dass Unterhaltungsarbeiten
am FlieRgewasser nicht erschwert werden. Die Zugéanglichkeit zum Gewasser und seiner
Ufer durch Freihaltung eines ausreichend breiten Unterhaltungsstreifens ist zu gewahrleis-
ten.

2.5 Eigentumsverhiltnisse

Das Plangrundstick befindet sich im Eigentum der Vorhabentragerin.

3. Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Vorhabenflache befindet sich im bauplanungsrechtlichen Sinne im AulRenbereich gemal
§ 35 Baugesetzbuch. Die Voraussetzungen fur eine baurechtliche Genehmigung des Vorha-
bens im Sinne der brandenburgischen Bauordnung durch die Bauaufsichtsbehérde sind zum
jetzigen Zeitpunkt nicht gegeben. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes und die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens sind daher geboten.

STADT- UND LANDSCHAFTSPLANUNG BANDOW
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3.2 Uberértliche Planungen
3.2.1 Landes- und Regionalplanung

Geman § 1 Absatz 4 des Baugesetzbuches sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Fur den aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergeben sich die
Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von § 3 Raumordnungsgesetz (ROG) aus:

- dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) (GVBI. | S. 235) und der

- der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

vom 31. Marz 2009 (GVBI. I S. 186).

Der LEP B-B enthalt in der Festlegungskarte 1 fir das Plangebiet keine Festlegungen. Neue
Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen (Ziel 4.2 LEP B-B).
Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist zu vermeiden (Ziel 4.3 LEP B-B). Sied-
lungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspo-
tentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete und unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur erfolgen (Grundsatz 4.1 LEP B-B). Bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen
soll die Inanspruchnahme von Freiraum minimiert werden (Grundsatz 5.1 LEP B-B). Durch
eine nachhaltige und integrierte landliche Entwicklung sollen u.a. die touristischen Potenziale
als Teil der Kulturlandschaft weiterentwickelt werden (Grundsatz in § 4 LEPro 2007)>2

Zur Prufung dessen, ob die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung konform l&auft, ist an die gemeinsame Landes-
planungsabteilung Berlin-Brandenburg eine entsprechende Zielanfrage zu stellen. Geman
der Mitteilung der gemeinsamen Landesplanungsabteilung ist eine Vereinbarkeit mit den
Zielen der Raumordnung und der Landesplanung nur dann vereinbar, wenn das Vorhaben
an eine vorhandene Siedlungsstruktur anschlie3t. Durch die Einbeziehung des westlichen
Flurstlicks 85 in den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist der An-
schluss des Plangebietes an ein vorhandenes Siedlungsgebiet gegeben.

Grundsatzlich wird das Vorhaben seitens der Landesplanung als positiver Beitrag zur Ent-
wicklung der touristischen Potenziale in unmittelbarer Nahe zum Biosphéarenreservat Schorf-
heide-Chorin gesehen.

Im Ubrigen steht das Planvorhaben den aufgestellten Planungszielen der VVorgéngerplanun-
gen des LEP B-B ebenso nicht entgegen.

Im Einzelnen sind dies:

« der Landesentwicklungsplan | Brandenburg - zentralértliche Gliederung (LEP 1), 1995

« der Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP
eV), 1998

» der Landesentwicklungsplan fur den Gesamtraum Berlin-Brandenburg — ergénzende Fest-
legungen fur den duBeren Entwicklungsraum (LEP GR), 2004

« § 16 Abs. 6 des Landesentwicklungsprogramms, 2003

» die Regionalpléne zur zentralértlichen Gliederung in den Regionen Uckermark-Barnim.

3.2.2 Landschaftsrahmenplan

Fur den Landkreis Barnim liegt seit 1997 ein Landschaftsrahmenplan vor, der fir das Plan-
gebiet und den darum liegenden Landschaftsraum nachstehende Aussagen trifft:
Karte 1 Flachennutzungs- und Vegetationsstrukturen (Bestand):

- Siedlungen mit geringer Dichte

2 Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung vom 5. Februar
2015 der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg

STADT- UND LANDSCHAFTSPLANUNG BANDOW



Gemeinde Schorfheide Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 624
.Kleine Ferienoase Radow"
Satzung

Karte 2 Arten und Lebensgemeinschaften
- Sonstige FlieRgewasser (Bewertungsstufe 3- von hoher 6kologischer Bedeutung)
- Siedlungsflachen (geringe dkologische Bedeutung)
Karte 3 Boden (Bestand):
- MaRig hydromorphe Sand-Geschiebelehm-Mosaike (SL)
- Aolische und deluviale Bildungen des Holozans Flugsand bzw. Diinen
- Ackerzahlen gemaR Reichsbodenschéatzung 18-27
Karte 4 Boden (Vorbelastungen/ Bewertungen)
- Potentielle Winderosionsgefahrdung sehr hoch
- Potentielle Grundwasserneubildungsrate in Abhangigkeit von der Bodenart hoch —
sehr hoch
Karte 5 Wasser
- Grundwasser; Grundwasser gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht
geschitzt
Anteil bindiger Béden an der Versickerungszone unter 20 %
Grundwasserflurabstand unter 2 m
Grundwasserflief3richtung siid, stidwest
Karte 6 Klima/ Luft
Hauptwindrichtung: West
Nebenmaximum: Ost und Sudwest
Karte 7 Landschaftsbild und landschaftsbezogene ruhige Erholung
Landschaftsbildsubtyp: Agrarlandschaft des Platten- und Hugellandes
Karte 8 Entwicklungskonzept |
Erfordernisse und MaRnahmen fiir den Naturschutz, Ressourcenschutz und die Erholungs-
vorsorge
Boden
Ziel: Sicherung der trockenen und nahrstoffarmen Standorte, insb. Flugsanddecken und Du-
nen
MafBnahmen: Verringerung der landwirtschaftlichen Nutzungsintensitat (extensive Griinland-
nutzung, Verringerung des Nahrstoffeintrags)

Karte 9 Entwicklungskonzept I

Beitrage anderer Nutzungen/ Fachplanungen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege

Ziel: Erhalt historischer Orts- und Siedlungsformen mit den zugehérigen Grunstrukturen
MaBnahme: Erhalt Iandlicher Siedlungsstrukturen / Beschrankung des Siedlungszuwachses
auf die Eigenentwicklung

Ziel: Schutz des Grundwassers in Gebieten mit hoher Grundwassergefahrdung
MaBnahme: Anpassung der Nutzung (Ausschluss von Nutzungen, die mit grundwasserbe-
lastenden Stoffen umgehen / Sicherung einer geordneten Abwasserentsorgung)

Ziel: Sicherung, Renaturierung und Pflege von FlieBgewassern und Kanalen

MaBnahme: Sicherung der Kanile und groRBen FlieBgewasser als Verbindungsgewésser /
Erhalt bzw. Entwicklung von natirlichen Uferbereichen

Karte 10 ist fur die Ubernahme in den Regionalplan relevant. In der vorliegenden Unterlage
daher nicht aufgefuhrt.

Karte 11 Biotopverbund
Wichtige Niederungs- und Rinnensysteme, groRrdumige Zusammenhénge beachten: Tier-
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wanderstrecken; Artenausbreitung; Durchgangigkeit / Passierbarkeit der Gewéasser erhalten/
entwickeln; Erhalt/ Aufwertung der Begleitbiotope, v.a. der Feuchtbiotope als Wander-/ Aus-
breitungsstrecke bzw. Trittsteinbiotope

GemaR der Karte 5 ,Wasser” des Landschaftsrahmenplanes, wird fur den Bereich des Vor-
habens ausgewiesen, dass das Grundwasser gegenuber flachenhaft eindringenden Schad-
stoffen nicht geschutzt ist, weil der Anteil bindiger Béden an der Versickerungszone unter 20
% liegt und der Grundwasserflurabstand wird mit unter 2 m angegeben.

Im Entwicklungskonzept | des Landschaftsrahmenplanes ist dazu festgelegt, dass Mal3nah-
men zum Schutz des Grundwassers in Gebieten mit hoher Grundwassergefahrdung erfolgen
sollen. Als MalRnahme wird der Ausschluss von Nutzungen verstanden, die mit grundwas-
serbelastenden Stoffen umgehen sowie die Sicherung einer geordneten Abwasserentsor-
gung.

Das geplante Vorhaben ist nicht mit Nutzungen (grundwasserbelastenden Stoffen) verbun-
den, die mit einer Verschmutzung des Grundwassers einhergehen.

Die zulassigen Uberbauungen innerhalb des Plangebietes sind vergleichsweise gering.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Die Grundwas-
serneubildung wird dahingehend nicht beeintrachtigt.

3.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schorfheide ist das Plangebiet mit der
Nutzung als sonstige Grunflache dargestelit.

> Abbildung 4

Planausschnitt des wirksamen FNP 2009

& (Knieper & Partner GmbH, Berlin 2008) mit
4 Umgrenzung des aufgestellten Plangebietes

4. Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Zielstellung der Vorhabentragerin ist es, auf dem Flurstick 84, der Flur 16, in der Gemar-
kung Grof3 Schénebeck, Ferienunterkiinfte zu errichten. Die Besonderheit an diesen Ferien-
unterkiinften ist, dass diese als Erdhauser ausgefuhrt werden sollen. Erdhduser sind Bauten,
deren AuRenwéande und das Dach mit Erde Gberdeckt sind. Der Erdstoff wirkt als warmeiso-
lierende Decke und bietet einen natirlichen Schutz vor Kalte, Regen und Wind. Die Erd-
hausbauweise bietet einige 6kologische Vorteile wie die Einsparung von Heizkosten im Win-
ter und ist im Sommer angenehm kuhl. Mit einer durchschnittlichen Luftfeuchtigkeit um die
50 % herrscht in den Erdhdusern ein angenehmes Wohnklima. Die in diesem Konzept lie-
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gende besondere Art des Urlaub-Machens gibt es in dieser Weise in der Schorfheide, még-
licherweise sogar im ganzen Brandenburger Land noch nicht. Das Vorhaben wird die Region
bereichern und ein einzigartiges Erlebnis fur Touristen sein. Hinzu kommt die naturnahe La-
ge der Erdhauser in Verbindung zum Damwildgehege, welches der eigentliche Ausléser zum
Grundgedanken der Entstehung von Ferienunterkiinften an diesem Standort ist und einen
wesentlichen Bestandteil des Konzeptes darstellt.

Die Wirtschafts- und Tourismusentwicklungsgesellschaft des Landkreises Barnim begrifit
und unterstitzt die privatwirtschaftliche Initiative der Vorhabentragerin. Dies wurde bereits in
einem Schreiben vom September 2013 der Vorhabentragerin mitgeteilt.

Die Grundflache der geplanten Erdhauser ist 6-eckig und betragt ca. 25 m2 Die sogenannten
Module sind wie in einer Bienenwabe miteinander verkoppelbar, so dass die einzelnen Mo-
dule als Reihe zusammengeschlossen werden kénnen. Die Module werden nicht in die Erde
hineingebaut, sondern werden mit einer entsprechend dicken Erdschicht bedeckt und ange-
schuttet.

Von der Vorhabentragerin ist es geplant maximal 5 Ferienunterkiinfte und eine Betriebswoh-
nung zu errichten. Zunachst soll mit 3 Ferienwohnungen das Vorhaben begonnen werden.
Abhangig von der Nachfrage und wirtschaftlicher Tragfahigkeit ist eine spatere Erweiterung
um 2 Ferienunterkiinfte angedacht. Die Abbildung 5 zeigt das Vorhaben mit den Anteilen, die
der Betriebswohnung vorbehalten sind und die 3 Ferienunterkiinfte mit einer Grundflache
von jeweils 25 m? je Modul.

Da die Erdhauser eine relativ geringe Aufenthaltsflache bieten, ist ein Gemeinschaftsraum in
einem separaten Gebdude geplant. Das Gemeinschaftsgebdude einschlielich ggf. tiber-
dachter Freisitz (bspw. Pavillion) soll eine Grundflache von 50 m? nicht Gberschreiten.

Die Raumlichkeit soll ausschlief3lich der Bewirtung der Gaste bzw. dem Zusammensein in
geselliger Runde dienen. Ein Carport mit einer Grundfldche von 12 m x 5 m soll 4 PKWs als
Unterstellmdglichkeit dienen.

Abbildung 5
Planskizze des Vorhabens mit
NS 3 Ferienwohnungen.
// N Insgesamt zuldssig sind laut

textlicher Festsetzung 5 Feri-
enunterkiinfte

Terrasse

\ /
\ FH= Ferienhaus (Erdhausmodul)

Bauprinzip Erdhduser in Reihe
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4.2 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Bebauungspléne sind gemaR § 8 Absatz 2 Baugesetzbuch aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind der Planbereich und die umliegenden Flachen als
sonstige Grunflache dargestellt. Da die dargestellte Nutzung des Flachennutzungsplanes der
angestrebten Nutzung widerspricht ist dieser zu d&ndern. Der Anderungsbereich des Fla-
chennutzungsplanes umfasst nicht nur die Plangebietsflaiche des vBP, sondern schlief3t die
nordéstlich und stidwestlich gelegenen Flachen ein. Es ist eine Nutzungsdarstellung als ge-
mischte Bauflache vorgesehen.

5. Planinhalt (Abwédgung und Begriindung)

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

TF 1.1) Im Mischgebiet, sind nur solche Nutzungen und Anlagen zuldssig, die der Durchfiihrung des
Vorhabens dienen.

Zulgssig sind:

- Erdhéduser zu Wohnzwecken und zur Nutzung als Ferienunterkiinfte

- ein Gemeinschaftsgebdude mit Zweckbindung als Gesellschaftsraum / Aufenthaltsraum

- Zuwegungen, Stellplétze fiir PKW

- Carports

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

- Einfriedungen

- Anlagen der Ver- und Entsorgung (Leitungen, Abwassergruben, Pflanzenkldranlage etc.)

Unzuldssig sind:

- Tankstellen

- Gartenbaubetriebe

- Vergniigungsstétten

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

- Einzelhandelsbetriebe

- Geschéfts-und Biirogebaude

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke

Begriindung: Die getroffenen Festlegungen tUber die als zuléssig erklarten Nutzungen und
Anlagen spiegeln die wesentlichsten Inhalte der Ziele des Vorhabens wieder. Die Aufnahme
der unzulassigen Nutzung stellt klar, dass diese nicht der Durchflihrung des beabsichtigten
Vorhabens dienen, und deshalb innerhalb des Mischgebietes unzuldssig sind.

Die ausgeschlossenen Anlagen sind in einem Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO im Allgemei-
nen zulédssig. Paragraph 1 Absatz 5 der BauNVO lasst zu, dass bestimmte Arten von Nut-
zungen, die im allgemeinen zuldssig sind, nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt
bleibt. Der vorliegende Bebauungsplan ist keine Angebotsplanung sondern ein vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan, dessen zuldssige Anlagen und Nutzungen auf das konkret umzu-
setzende Projekt abgestimmt sind.
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TF 1.2) Die Anzahl der Wohnungen (Betriebswohnung) ist auf eine Wohneinheit und die Anzahl der
Ferienwohnungen auf insgesamt fiinf Einheiten begrenzt.

Die Festsetzung ist vorhabenspezifisch und wurde zur eindeutigen Bestimmung des Malies
der baulichen Nutzung festgelegt.

TF 1.3) Die Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche fiir bauliche Anlagen gem&R § 19 Absatz 4
BauNVO ist ausnahmsweise bis zu 15 vom Hundert zuldssig.

In der Planzeichnung wurde eine absolute Groflie der Grundflachen der baulichen Anlagen
von 1000 m? festgelegt. Die Gesamtflache die durch bauliche Anlagen wie Erdhauser, Ge-
meinschaftsgebdude, Carports und Zuwegungen etc. in Anspruch genommen werden darf,
ist damit festgelegt.

Die textliche Festsetzung 1.3 lasst eine Abweichung zu, die eine Uberschreitung der

1000 m? von 15 % ausnahmsweise billigt. GeméaR § 19 Absatz 4 BauNVO wire eine Uber-
schreitung von bis zu 50 vom Hundert zuldssig, soweit der Bebauungsplan nichts anderes
festsetzt. Der Vorhabentragerin soll ein gewisser Spielraum fur die Umsetzung des Vorha-
bens gewahrt werden, da immer die Méglichkeit des Eintretens bislang nicht bedachter Um
stéande eintreten kann. Dennoch soll § 1 a Abs. 2 BauGB Beachtung finden, mit Grund und
Boden sparsamen umzugehen. So wurde diese Uberschreitungsmaéglichkeit auf 15 % be-
grenzt. Fur das Vorhaben bedeutet dies, dass die 1000 m? zulassige Grundflache fur bauli-
che Anlagen um 150 m? fir die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie fiur Stellplatze mit ihren Zufahrten Uberschritten
werden darf. Die 150 m? werden in Anbetracht des Gesamtvorhabens fiir angemessen und
ausreichend betrachtet. Zu den Nebenanlagen sind insbesondere die auf dem Grundstiick
bereits vorhandenen Aufschittungen (Erdwall im westlichen Planbereich) zu zéhlen.

TF 1.4) Als unterer Bezugspunkt fiir die Héhe der baulichen Anlagen wird die Héhe 52,00 m i NHN
des Héhensystems DHHN 92 festgesetzt. (§ 18 Abs. 1 BauNVQO)

Paragraph 18 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung verlangt, dass immer dann, wenn das
MaR der baulichen Nutzung im Bebauungsplan mit einer Héhenfestsetzung bestimmt wird,
ebenso die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen sind. Zeichnerisch festgelegt wurde
die maximale zulassige Oberkante der baulichen Anlagen mit einer Héhe von 57,00 m U
NHN. Mit dem festgelegten Bezugspunkt von 52,00 m & NHN bedeutet dies fur das Vorha-
ben, dass die baulichen Anlagen eine Héhe von 5,00 m nicht Gberschreiten durfen.

5.2 Griinordnerische Festlegungen

TF 3) Naturschutzrechtliche MaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.1) Innerhalb des Geltungsbereiches gelten die Regelungen der Barnimer Baumschutzverordnung
BarBaumSchV vom 12.02.2014.

3.2) Die Zuwegungen und Stellflachen sind mit einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustel-
len. Der absolute voll versiegelte Anteil darf 50 % nicht (ibersteigen.

Die Festsetzung soll klar stellen, dass im Bauleitplan keine gesonderten Regelungen zum
Baumschutz getroffen werden, sondern dass gemag der geltenden Barnimer Baumschutz-
verordnung zu verfahren ist.

Die Vollversiegelung von Zuwegungen ist fir das Vorhaben nicht zwingend erforderlich und
wird im naturschutzrechtlichen Sinne als teilweise vermeidbar angesehen.

3.3) Das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes ist geméall 54 Abs. 4 Satz 1
BbgWG auf dem Grundsttick zu versickern.
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Paragraph 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG@G legt fest, dass: ,Soweit eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist Nieder-
schlagswasser zu versickern.”

Das anfallende Niederschlagswasser ist aller Voraussicht nach nicht verunreinigt und soll zu
Gunsten des Wasserhaushaltes innerhalb des Plangebietes versickern.

3.4) Die Versiegelung von Boden ist innerhalb des Plangebietes durch die flachige Anpflanzung
standortgerechter heimischer Gehélze auszugleichen. Die Gesamtflache der Pflanzung ist mit 2.000
m? festgesetzt. Die Pflanzdichte betrégt fiir Strducher je Quadratmeter ein Strauch, fiir Heister je 10
Quadratmeter ein Heister und fir Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 10 - 12 cm, je 20
Quadratmeter ein Baum. Die Baumschulqualitét der Stréucher soll mindestens 1 x verpflanzt und eine
Héhe von mindestens 60 cm bis 100 cm haben. Die Hoéhe der Heister soll mindestens 200 cm betra-
gen.

Die Pflege und der dauerhafte Erhalt der Pflanzung sind zu gewéhrleisten.

Die Versiegelung von Boden ist im Sinne des Naturschutzrechts als erhebliche Beeintrachti-
gung des Schutzgutes zu bewerten. Die Versiegelung von Boden ist fir die Realisierung des
Planungsziels unvermeidbar. Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen.
Entsiegelungen sind als Ausgleichsmalnahme innerhalb des Plangebietes nicht umsetzbar.
Gemal den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE April 2009) sind als Aus-
gleich fur die Versiegelung von Boden Anpflanzungen maéglich. Demgemag ist fir die Ver-
siegelung von einem Quadratmeter Boden (mit allgemeiner Funktionsauspragung) je zwei
Quadratmeter zu bepflanzen. Die unterschiedliche Pflanzdichte zwischen Strauchern, Heis-
tern und Baumen liegt begriindet in den unterschiedlichen Platz- und Wuchsanspriichen der
Geholze. Baume und Heister benétigen mehr Platz sich artgerecht zu entwickeln als Strau-
cher. Die festgesetzte gesamte Bepflanzungsflache von 2.000 m? entspricht der ermittelten
Ausgleichshoéhe fur den Eingriff in das Schutzgut Boden.

Anmerkung:

Bei einem Heister handelt es sich um einen jungen Baum, der noch keinen Stamm ausge-
bildet hat. Je nachdem, um welche Pflanzenart es sich handelt, besitzt ein Heister eine mehr
oder weniger stark ausgeprégte Seitenbeastung, manche Arten jedoch haben wenig oder

gar keine Seitenzweige®,

Die als Weideflache fur das Damwild vorzuhaltende Flache ist als private Griinflache mit der
Zweckbestimmung Wildgehege- und Weidenutzung ausgewiesen.

TF 2) Die Nutzung der privaten Griinflache als Wildgehege ist zuldssig. Auf den privat genutzten
Griinflachen sind folgende Anlagen zulassig:

- Einfriedungen (Grundsttickseinzdunung, Weidezaun, Gehegezaun etc.)

- Anlagen zur Unterbringung des Tierbestandes (Unterstand) bis zu einer Grundfiéche von 100 m?

- Anlagen zur Versorgung des Tierbestandes (Trénke).

Diese baulichen Anlagen sind fiir die Haltung der Tiere notwendig und wurden auf Grund
dessen auf der ausgewiesenen Grinflache als zuldssig erklart. Die baulichen Anlagen sind
im Wesentlichen bereits vorhanden und wurden vollsténdiger halber in den Festsetzungska-
talog aufgenommen, um dessen Bestand planungsrechtlich zu sichern.

* http://www.eggert-baumschulen.de/informationen. html
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5.3 AusgleichsmaBnahmen

Sofern erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt nicht vermieden oder vermindert werden
kénnen, sind diese auszugleichen. Als unvermeidbarer Eingriff in den Naturhaushalt ist die
Versiegelung von Boden zu betrachten. Voraussichtlich ist mit einer Versiegelung des Bo-
dens in einem Umfang von 1000 m? + 150 m? (ausnahmsweise) zu rechnen.

Die Beeintrachtigung der Bodenfunktion ist auszugleichen. Da innerhalb des Plangebietes
keine Entsiegelungsflachen zur Verfugung stehen, wurde abwéagend festgelegt, dass der
Ausgleich nicht durch EntsiegelungsmafRnahmen auBerhalb des Plangebietes erfolgen soll
sondern durch Bepflanzungsmaflinahmen innerhalb des Plangebietes. Es wurde textlich
festgesetzt, dass der Ausgleich fir den Eingriff in das Schutzgut Boden Uiber die Anpflanzung
standortgerechter, heimischer Gehdlze innerhalb des Plangebietes erfolgen soll. Es wurde
festgesetzt, dass die gesamte zu bepflanzende Flache 2.000 m? betragen soll. Mit der An-
pflanzung in der festgesetzten Pflanzqualitat und —dichte, ist unter Beriicksichtigung dessen,
dass die Stellplatze und Zuwegungen nur zu 50 % versiegelt werden dirfen, der maximal
mogliche Eingriff in das Schutzgut Boden ausgeglichen.

Die MaRnahme wurde Uber eine Blrgschaft, deren H6he im Durchfiihrungsvertrag festgelegt
wurde gesichert. Die durchzufuhrenden AusgleichsmalRnahmen stellen neben dem Zweck
des Ausgleichs gleichzeitig eine Aufwertung des Lebensbereiches fiir Tiere da deren Habita-
te an Gehdlze gebunden sind (z.B. im Gebusch britende Vogel).

5.4 Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 14.600 m?
Ausweisung als Mischgebiet: 1.760 m?
Zulassige Grundflache (Nettobauflache) 1000 +150 m?
Ausweisung privater Grinflache 12.840 m?

Die bendétigte Grundflache von 1000 m? fur die Errichtung baulicher Anlagen setzt sich wie
folgt zusammen (Zirkaangaben):
Bei Inanspruchnahme auszugleichen durch
Entsiegelung oder  Anpflanzung®

Ferienunterkinfte: 5x25m2=125m2 (1:1) 125 m? 250 m? (1:2)
Betriebswohnung: 4x25m*=100m? (1:1) 100 m? 200 m2 (1:2)
Erdaufschittungen: ca. =280 m? (1:0,25) 70 m? 140 m? (1:0,5)
Terrasse: 1x25m?2= 25m? (1:1)25m? 50 m? (1:2)
Carport: 5x12m= 60m? (1:1)60m? 120 m?
Gemeinschaftsgebaude: max. 50 m?2=50 m? (1:1) 50 m? 100 m?
Pflanzenklaranlage: 1x30m?= 30m? (1:1)30m? 60 m? (1:2)
Stallung/Unterstand Tiere =100 m? bereits vorhanden nicht auszugleichen
Zuwegungen: =230*m? (1:0,5) 115 m? 230 m? (1:1)
Ausnahmsweise Uberschreitung =150m? (1:1) 150 m? 300 m? (1:2)
Gesamt: 1150 m? 725 m? 1450 m?

* GemaR HVE Seite 34
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*Hinweis:

Zuwegungen dirfen gemaR der textlichen Festsetzung 3.2 nur zu 50 % vollversiegelt sein.
Die Zusammensetzung der Flachengré3en ergibt sich aus den Vorstellungen der Vorhaben-
tragerin. Die Aufteilung der beanspruchten Flache fur die jeweilige bauliche Anlage wurde
nicht festgesetzt, um einen Handlungsspielraum fir etwaige Anderungen im Vorhabenskon-
zept zu belassen.

6. Umweltbericht

6.1 Einleitung

Far die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a ist eine Umweltpriifung
durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Gemeinde legt dazu fur den Bebauungsplan fest, in welchem Umfang und Detaillie-
rungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist.

Hinsichtlich des Detaillierungsgrades der Umweltpriifung werden dazu die Trager o6ffentlicher
Belange und sonstiger Behérden im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung um eine
Aussage gebeten, um dem naturschutzfachlichen Belangen gerecht zu werden.

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

6.1.1 Inhalte und Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Ziel des Vorhabens und Grundgedanke des Konzepts ist die Errichtung von passiven Rei-
hen-Erdhausern mit der Zweckbestimmung der Unterbringung von Feriengasten inmitten
eines Damwildgeheges. Die Grundflachen der einzelnen Module weisen eine sechseckige
Geometrie auf und sind aus Griinden der Energieeffizienz miteinander verkoppelt.
Insgesamt sollen héchstens funf kleine Ferienunterkinften sowie eine Betriebswohnung ent-
stehen. Erdhauser sind bauliche Anlagen, die in die Erde hineingebaut werden bzw. dreisei-
tig einschlieRlich des Daches mit Erde abgedeckt sind und sich dadurch hervorragend in die
Landschaft einfligen sowie sich hinsichtlich ihrer Wohneigenschaften deutlich von standardi-
sierten Ferienunterkinften unterscheiden.

Die in diesem Konzept liegende besondere Art des Urlaub-Machens gibt es in dieser Weise
in der Schorfheide noch nicht und wird ein einzigartiges Erlebnis fur Touristen in Grol3 Sché-
nebeck sein. Hinzu kommt die naturnahe Lage der Familienunterkiinfte in Verbindung zum
Damwildgehege, welches der eigentliche Ausléser zum Grundgedanken der Entstehung von
Ferienunterklinften an diesem Standort ist und einen wesentlichen Bestandteil des Konzep-
tes darstellt.

Fur die Umsetzung dieses Vorhabens wird eine bebaubare Grundflache von etwa 1000 m?
einschlieBlich der Stellflachen und Nebenanlagen benétigt. Befestigte Zuwegungen sollen
auf das notwendigste Mal} beschrankt bleiben.
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6.1.2 Fir die Umweltpriifung relevante Fachgesetze und Fachplédne

Eingriffsregelung nach BauGB und BNatschG

Der vorliegende Bebauungsplan an sich stellt keinen Eingriff geman BNatSchG und
BbgNatSchAG dar. Er schafft jedoch die planungsrechtlichen Grundlagen fur Eingriffe.

Es mussen die zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
durch das geplante Vorhaben im Rahmen einer Umweltpriifung fachlich ermittelt werden und
im sogenannten Umweltbericht gemaR § 2 a BauGB beschrieben und bewertet werden. Auf
dieser Basis sind dann entsprechende MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung bzw.
zum Ausgleich zu entwickeln und gemaR § 1a Abs. 3 in gerechter Abwéagung von privaten
und o6ffentlichen Belange zu beriicksichtigen.

Schutz streng geschiitzter Arten nach BNatSchG

Der besondere Artenschutz des § 44 BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 FFH-RL und Art. 5
VSchRL erfordert zusatzlich eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung, inwieweit ein Vor-
haben erhebliche Auswirkungen auf bestimmte Artengruppen haben kénnte.

Es ist zu klaren, ob durch das vorliegende Vorhaben die artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestdnde (Schadigungs-, Stérungsverbot) des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fir ge-
meinschaftlich geschitzte Arten (Arten nach Anhang Il oder Anhang IV der FFH-Richtlinie,
Arten der Vogelschutzrichtlinie) erfillt sein kénnten.

Werden Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschiitzten Arten erflllt, missen die Ausnahmevoraussetzungen des
§ 45 Abs. 7 BNatSchG erfillt sein. Als fur Bauvorhaben einschldgige Ausnahmevorausset-
zungen muss nachgewiesen werden, dass:
e zwingende Grunde des Uberwiegenden oéffentlichen Interesses, einschliellich solcher
sozialer oder wirtschaftlicher Art, vorliegen,
e zumutbare Alternativen, die zu keinen oder geringeren Beeintrachtigungen der rele-
vanten Arten fuhren, nicht gegeben sind,
e sich der Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Arten nicht verschlech-
tert und
e bezlglich der Arten des Anhangs |l bzw. des Anhangs IV FFH-RL der giinstige Erhal-
tungszustand der Populationen der Art gewahrt bleibt.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
6.2.1 Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

GemaR § 1 Absatz 6 Nr. 7 b des BauGB sind insbesondere die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu beriicksichtigen.

Als Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung gelten Natura 2000 Gebiete.

Das Plangebiet befindet sich auerhalb solcher Gebiete. Die néchstgelegenen Natura 2000
Gebiete befinden sich vom Planstandort in westlicher Richtung ca. 4 km (SPA Obere Havel-
niederung Nr. 7017) entfernt und in éstlicher Richtung etwa 3 km (FFH-Gebiet Kien-
horst/Kélinseen/Eichheide Nr. 132 und SPA Schorfheide-Chorin Nr. 7006). Auswirkungen auf
die Schutzgebiete sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.
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6.2.2 Auswirkungen auf die Schutzgliiter geméai § 1 Absatz 6 Nr. 7 a BauGB
6.2.2.1 Schutzgut Pflanzen/ Tiere

Auf Grund der Lage im Siedlungsraum und der Nutzung als Weideflache ist der Vorhabens-
flache eine eher geringe Biotopwertigkeit zu zuordnen.

Auf Grund der Nutzungsart erfolgt die Zuordnung zum Biotoptyp 1010152 Freigehege. Die
Flache ist weitgehend unversiegelt. Die durch die Tierhaltung beeintréchtigte Bodenvegetati-
on ist als artenarm zu bezeichnen.

Im Tiergehege wird Damwild gehalten mit einem Festbestand von 9 adulten (ausgewachse-
nen) Tieren. Das an seine Haltung geringe Anspriiche stellende Damwild bevorzugt einen
parkahnlich, vielfaltig strukturierten Lebensraum. Eine Flache von 1000 m? pro ausgewach-
senen Tier ist ausreichend®.

Ableitend vom siedlungsnahen Standort des Vorhabens zahlen zu den charakteristischen
Tierarten Uberwiegend ungefahrdete und haufig vorkommende Vogelarten wie: verschiedene
Meisenarten (Blaumeise, Kohimeise), Sperling, Rotkehlchen, Star, Amsel, Elster, Griin- und
Buntspecht, Bachstelze, Kleiber, Zaunkénig, Girlitz, Grinfinken, Grasmiicken u.v.a. mehr.
Bodenbritende Vogelarten wie Feldlerche, Braunkehlchen oder Grauammer finden auf der
Vorhabenflache wenig geeignete Strukturen bzw. sind in unmittelbarer Siedlungsnéhe nicht
typisch.

Von einem Lebensraumverlust fur Reptilien und Amphibien (Zauneidechse, Blindschleiche,
Erdkréte etc.) ist nicht auszugehen, da nach Umsetzung des Vorhabens immer noch ausrei-
chend Lebensraum zur Verfugung steht. Baubedingt lassen sich Gefahrdungen dieser Tier-
arten nicht grundlegend ausschliel3en. Es sollten daher im Vorfeld MaRnahmen getroffen
werden, die eine Geféhrdung dieser Tiergruppe wahrend der Bauphase ausschlielen.
Erhebliche negative Auswirkungen sind unter Beachtung der VermeidungsmafRnahmen auf
das Schutzgut Pflanzen und Tiere nicht zu erwarten.

AusgleichsmaRnahmen sind fur das Schutzgut Pflanzen/ Tiere nicht zu besorgen, da die
Beeintrachtigungen des Schutzgutes als nicht erheblich gewertet wurden. Die Erdhduser
werden mit Boden angedeckt auf dem sich eine Vegetationsschicht ausbildet.

6.2.2.2 Boden/ Wasser

Es handelt sich um Bbéden im siedlungsnahen Raum mit allgemeiner Funktionsauspragung.
Konkrete Bodenuntersuchungen mit Bestimmung der Bodenart und —typ liegen zum Standort
im Rahmen der Baugrunduntersuchungen vor. Es handelt sich um feinsandige Mittelsande.
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind im Wesentlichen durch die beabsichtigte Ver-
siegelung durch bauliche Anlagen und Bodenaufschittungen (Andecken der Erdhduser) zu
erwarten. Der als erheblich zu wertende Eingriff in das Schutzgut Boden ist unvermeidbar
und ist auszugleichen. Der Ausgleichsquotient fur Vollversiegelungen betragt 1:1 fur teilwei-
se Versiegelungen 1:0,5, fur Aufschittungen 1:0,25, wenn der Eingriff durch Entsiegelungs-
mafnahmen kompensiert wird.

In den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelungen (HVE) wird angefuhrt, dass in dem
Fall, wenn keine Entsiegelungsflachen verfligbar sind die Beeintrachtigung der Bodenfunkti-
on durch andere Mallnahmen ausgeglichen werden kann. Diese sind u.a. Gehdlzanpflan-
zungen im Verhaltnis 1:2 (je 1 m? versiegelter Flache = 2 m? bepflanzter Boden bzw. 1 m? bei
teilweise versiegelten Flachen) oder eine Ersatzzahlungen im Verhéltnis 1:10 (je 1 m? ver-

% Leitlinien fur eine tierschutzgerechte Haltung von Wild in Gehegen; Prof. Dr. Dr. habil. K. Pohlmeyer
Leiter des Instituts fur Wildtierforschung an der Tierarztl. Hochschule Hannover Mai 1995
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siegelter Flache = 10,00 EUR). Fur Aufschittungen betragt der Ausgleichsquotient 1:0,5
beim Ausgleich durch Gehdlzanpflanzungen.

Als Oberflachengewasser ist das Schonebecker Fliel3, ein seeausflussgepragtes FlieRge-
wasser zu benennen, welches den slidlichen Planbereich des Flurstlicks 85 tangiert. Das
FlieR ist ein Landesgewasser | Ordnung. Der ékologische Zustand wird seitens des Landes-
amtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) als maRig eingeschatzt.
Nach § 27 Abs. 1 WHG sind oberirdische Gewasser, soweit sie nicht nach § 28 WHG als
kiinstlich oder erheblich veréndert eingestuft werden, so zu bewirtschaften, dass eine Ver-
schlechterung ihres 6kologischen und ihres chemischen Zustands vermieden wird und ein
guter 6kologischer und ein guter chemischer Zustand erhalten oder erreicht werden.

Fir das geplante Vorhaben gilt das Verschlechterungsverbot und Zielerreichungsgebot der
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL). Aufgrund des Zielerreichungsgebotes darf das Vorhaben
auch der Umsetzung der kiinftigen Mallnahmen zur Herstellung eines guten ékologischen
Zustands / 6kologischen Potenzials der Gewasser in den betroffenen GEK-Gebieten nicht
entgegenstehen. Das Plangebiet liegt in dem GEK-Gebiet ,,Obere Havel (DélinflieR bis
Spree)“ (HvO_Havel2). Dieses Gewasserentwicklungskonzept liegt noch nicht vor.

Eine Beeintrachtigung des Schénebecker FlieR ist durch das geplante Vorhaben nicht zu
erwarten.

Anfallendes Niederschlagswasser ist, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht
zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, zu versickern.

Mit Versickerung des unbedenklichen Niederschlagswassers an Ort und Stelle sind Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt zu vernachlassigen.

6.2.2.3 Klima/ Luft

Das Plangebiet liegt klimatisch betrachtet in einem Ubergangsbereich zwischen subkontinen-
talen und kontinentalen Einfluss. Es zeichnet sich durch eine sehr geringe jahrliche Nieder-
schlagsmenge mit einem langjahrig ermittelten Durchschnittswert von 589 mm aus. Die Jah-
resdurchschnittstemperatur wird mit 8,4 °C angegeben. Das Lokalklima in der Schorfheide
und somit auch in Grof3 Schénebeck wird auf Grund der wenigen Oberflachengewéasser
durch eine geringe Luftfeuchtigkeit charakterisiert und ist als ,kihl-trocken” einzustufen. Die
Luftqualitat ist durch eine geringe Immissionsbelastung gekennzeichnet. Die Hauptwindrich-
tungen sind Westen und Stidwesten.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind nicht zu erwarten.

6.2.2.4 Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern

Die in der Umweltpriifung zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Male. Es handelt sich dabei um ein stark vernetztes komplexes Wir-
kungsgeflige zwischen den Schutzgitern sowie deren Wechselwirkungen untereinander.

So héngt z.B. im erheblichen Mal vom Eingriff in das Schutzgut Boden bzw. dem Verlust der
Vegetationsdecke ab, wie erheblich in den Lebensraum der dort lebenden Tierarten einge-
griffen wird. Mehrversiegelungen und somit der Verlust von Vegetationsflachen sind im Plan-
gebiet nicht zu erwarten. Die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen, durch die
Umsetzung des Vorhabens, sind flr das Plangebiet als gering zu beurteilen.

6.2.2.5 Biologische Vielfalt

Biologische Vielfalt ist die Vielfalt des Lebens auf unserer Erde. Sie wird auch Biodiversitét
genannt und ist die Variabilitét aller lebender Organismen und der ékologischen Komplexe
zu denen sie gehéren. Biodiversitat umfasst drei Ebenen: erstens die Vielfalt der Okosyste-
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me (dazu gehdren Lebensgemeinschaften, Lebensrdume und Landschaften), zweitens die
Artenvielfalt und drittens die genetische Vielfalt innerhalb der Arten.®

Der Planstandort weist auf Grund der geringen Wertigkeit des anzutreffenden Lebensraums
fur Pflanzen und Tiere eine eher schwache Artenvielfalt aus. Verschlechterungen der biolo-
gischen Vielfalt durch die Umsetzung des Planvorhabens sind nicht zu erwarten.

6.2.2.6 Landschaft

Die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Landschaft erfolgt Gber das sich darstel-
lende Landschaftsbild. Unter Landschaftsbild wird im Allgemeinen das Zusammenspiel von
unbesiedelter und besiedelter Landschaft verstanden wie sie sich dem Betrachter darstellt.
Die Wertung des Betrachters ist somit immer subjektiv.

Dem Betrachter, mit Standpunkt des Kastanienweges in Hohe des Vorhabengelandes, stellt
sich die Landschaft im Rundblick wie folgt dar:

Nérdliche Richtung: Blick auf die Wohnbebauung des Kastanienweges mit den dazuge-
hérenden offenen Freifldachen der Garten, die nicht immer deutlich wahrnehmbar sind. Einige
Grundstlcke sind mit einer dichten Bepflanzung aus tiberwiegend Koniferen (Rotfichte, Kie-
fer, Blaufichte und Thuja) abgeschirmt. Hinter der Wohnbebauung schlie3t sich eine ge-
schlossene Waldflache mit der Hauptbaumart Kiefer an. Die Waldgrenze stellt gleichzeitig
die Grenze des Biospharenreservates Schorfheide-Chorin dar. Der Wohnbebauung vorgela-
gert ist eine landwirtschaftlich genutzte Ackerflache. Den Blick gen Osten gewandt erstreckt
sich der weitere Verlauf des unbefestigten Kastanienweges an dem gezaunte Grinflachen
mit diversen baulichen Anlagen (Schuppen) angrenzen. Auf diesen Flachen befinden sich
begrunte Aufschittungen, alte Fahrzeuge und Fahrzeugteile oder Geréte. Die Sichtbezie-
hungen sind teilweise durch hohe Nadelbdume (Kiefern) unterbrochen. Uber die Vorhaben-
flachen in Richtung Siiden hinweg geschaut, stellt sich dem Betrachter eine Tiergehegefla-
che in dem Damwild gehalten wird dar. Die Vegetationsschicht der Flache ist sehr niedrig
gehalten und durch die Anpflanzung von Koniferen, leicht strukturiert. Die Abgrenzung zum
westlichen benachbarten Grundstuick ist durch einen Gber 50 m langen Holzstapel (Stamm-
hoélzer) arrangiert. In dieser Blickrichtung werden die stidwestlich zu sehenden Maschinen,
Container und Gerate eines Maschinenhofes vom Betrachter als stérend empfunden.
Wenige Gebédude entlang der Liebenwalder Stralle sowie das Grundstiick begrenzende
Elemente wie Einfriedungen und Baume, Uberwiegend Nadelgehdélze werden in stdlicher
Blickrichtung wahrgenommen. In westlicher Richtung sind links des Kastanienweges mit
Wildschutzzaun eingefriedete Grinflachen und rechts ackerbaulich genutzte Freiflachen zu
sehen (siehe auch Abbildung 3).

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines eher als offen zu bezeichnenden Areals was
dennoch durch siedlungsbedingte Eigenschaften gepragt ist. Die Wertigkeit des sich darstel-
lenden Landschaftsbildes wird daher mittel bis gering eingeschatzt.

Geplant ist die Errichtung baulicher Anlagen, die zum Kastanienweg hin mit Erdstoff/ Boden
bedeckt sind (Erdhduser), Uber die sich eine Vegetationsdecke ausbilden wird. Dem Betrach-
ter stellt sich somit aus diesem Blickwinkel ein begriinter Erdwall dar.

Im Weiteren sind die Errichtung eines Carports, mit Unterstellméglichkeit fur 4 PKWs und ein
rustikales Holzhaus, welches als Gemeinschaftseinrichtung dienen soll geplant. Diese Ge-
baude werden vom Kastanienweg wahrnehmbar sein sofern nicht eine Anpflanzung die Sicht
unterbindet. Negative Auswirkungen auf das sich darstellende Landschaftsbild sind durch die
Umsetzung des Vorhabens voraussichtlich nicht zu erwarten, da das Umfeld bereits, wie im
vorgehenden Text dargelegt, durch Siedlungsstrukturen vorgepragt ist.

¢ http://www.bfn.de/0304_biodiv.html
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6.2.3 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt § 1 Absatz 6 Nr. 7 ¢ BauGB

Das Planvorhaben, die Errichtung von maximal 5 Ferienunterkiinften, birgt keine Veranlas-
sung, von negativen Auswirkungen auf den Menschen und der Geféahrdung seiner Gesund-
heit sowie der Bevélkerung insgesamt, auszugehen.

Mit der Festsetzung der Flache als Mischgebiet, die im Zusammenhang mit der Nutzung des
Wildgeheges steht, ist ein Vergleich mit dem in der Geruchsimmissionsrichtlinie unter Pkt.
3.1 Tab. 1 benannten IRW zur Beurteilung der Erheblichkeit der Belastigung nicht geboten.

6.2.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtiter § 1 Absatz 6 Nr. 7 d BauGB

Sich im Plangebiet befindende Kultur- und sonstige Sachgiter sind nicht vorhanden oder
bekannt. Die Vorhabenflache liegt aulerhalb der im FNP nachrichtlich Ubernommenen
Kennzeichnung des Bereiches in dem Bodendenkmale vorhanden sind oder vermutet wer-
den.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter sind daher nicht zu erwarten.

6.2.5 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgttern nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 i) BauGB auch die Wechselwirkungen unter diesen zu beriicksichtigen. Erhebliche negati-
ve Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind durch das Vorhaben nicht zu erwar-
ten.

6.3 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

6.3.1 Bewidltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung nach §§ 13ff. BNatSchG hat zum Ziel, die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu erhalten.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor-
rangig zu vermeiden. Sofern das nicht méglich ist, sind landschaftspflegerische Malnahmen
(sogenannte Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmen) zu ergreifen. Mit diesem Vorgehen werden
ein auf alle Schutzgiter des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes bezogener sowie
ein flachendeckender Ansatz verfolgt.

Der Verursacher eines Eingriffes ist verpflichtet, in allen Phasen der Planung und Umsetzung
eines Projektes Vorkehrungen dafir zu treffen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen unter-
lassen werden’.

Gemal § 18 Absatz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes ist Gber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz bei zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, in Verbindung
eines geplanten Vorhabens Uber ein Bauleitplanverfahren, nach den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches zu entscheiden. Paragraph 1 a, Absatz 3 des Baugesetzbuches sieht vor, das
die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen in der
Abwagung zu berilicksichtigen sind.

In den vorgehenden Ausfuhrungen der Planbegriindung wurden die ausgleichspflichtigen
Eingriffe in den Naturhaushalt dargelegt.

6.3.2 Vermeidungsmallnahmen

- Anfallendes Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern.

L http://www.bfn.de/0306_eingriffsregelung-ablauf.html
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- Die Versiegelung von Boden ist auf das notwendige Mal} zu beschranken.
6.3.3 AusgleichsmalBnahmen

Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind, wenn nicht zu vermeiden, auszuglei-
chen. Als erhebliche Beeintrachtigung wurde die Versiegelung von Boden mit allgemeiner
Funktionsauspragung festgestellt.

Gemal der Flachenbilanz unter Punkt 5.4 kdnnen maximal 1.150 m? Boden in der Art tber-
formt werden, dass die natlirliche Bodenfunktion teilweise im erheblichen Mal3e beeintrach-
tigt wird.

Bei vollstandiger Inanspruchnahme sind gemaf der Flachenbilanz unter Punkt 5.4, 725 m?
Flache zu entsiegeln oder 1.450 m? mit Gehdlzen zu bepflanzen.

Da innerhalb des Plangebietes keine Entsiegelungsflachen zur Verfigung stehen, kann der
Ausgleich nicht durch EntsiegelungsmafRnahmen erfolgen.

Gemal den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE April 2009) sind als Aus-
gleich fur die Versiegelung von Boden Anpflanzungen méglich. Demgemaf ist fur die Ver-
siegelung von einem Quadratmeter Boden (mit allgemeiner Funktionsauspragung) je zwei
Quadratmeter zu bepflanzen.

Auf Grund dessen sollen innerhalb des Plangebietes standortgerechte heimische Gehdlze
angepflanzt werden.

Da im Bebauungsplan keine begrenzende Festlegung Uber die maximale Vollversiegelung
von Boden getroffen wurde, ist sicher zu stellen, dass die gesamte zuldssig Uberbaubare
Flache der baulichen Anlagen von 1.150 m?, durch Pflanzungen auf dem Grundstlick aus-
gleichbar ist. Dies bedeutet, unter Bertcksichtigung dessen, dass die Stellplatze und Zuwe-
gungen nur zu 50 % versiegelt werden dirfen, dass maximal eine flachige Ausgleichspflan-
zung von 2000 m? vorzuhalten ist.

Die durchzufiihrenden AusgleichsmafRnahmen stellen neben dem Zweck des Ausgleichs
gleichzeitig eine Aufwertung des Lebensbereiches fur Tiere da, deren Habitate an Gehdlze
gebunden sind (z.B. im Gebusch brutende Végel).

Im Weiteren kénnte im stdlichen Bereich dadurch die stérende Sichtbeziehung zum Maschi-
nenhof gemildert werden.

Die Pflanzdichte der Ausgleichspflanzung sollte fir Straucher je Quadratmeter ein Strauch,
fur Heister je 10 Quadratmeter ein Heister und fur Badume mit einem Stammumfang von min-
destens 10 - 12 cm, je 20 Quadratmeter ein Baum betragen. Die Baumschulqualitat der
Straucher sollte mindestens 1 x verpflanzt und eine Héhe von mindestens 60 cm bis 100 cm
haben. Die Hohe der Heister sollte mindestens 200 cm betragen.

Die Pflege und der dauerhafte Erhalt der Pflanzung sind zu gewahrleisten.

Die unterschiedliche Pflanzdichte zwischen Strauchern, Heistern und Baumen liegt begriin-
det in den unterschiedlichen Platz- und Wuchsanspriichen der Gehélze. Baume und Heister
bendétigen mehr Platz sich artgerecht zu entwickeln als Straucher. Die festgesetzte gesamte
Bepflanzungsfldche von 2.000 m? entspricht der ermittelten Ausgleichshéhe fur den Eingriff

in das Schutzgut Boden.
Die Absicherung des Ausgleichs erfolgt im Durchfihrungsvertrag bzw. ist festzusetzen.

6.3.4 MalRnahmen zur Vermeidung einer Tétung von Individuen geschiitzter Arten wéhrend
der Baumalinahmen

Im Kapitel 6.2.2.1 Schutzgut Pflanzen/ Tiere wurde bereits herausgestellt, dass mit einem
erheblichen Verlust von Lebensraum fir Tiere nicht zu rechnen ist, da nach Fertigstellung
des Vorhabens weiterhin geeignete Lebensbedingungen gegeben sind.
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Die Tétung geschutzter Tierarten wahrend der Bauphase lasst sich durch folgende Mal3-
nahmen vermeiden:
- Bautiatigkeit (Baufeldfreimachung) auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten der
Végel
Das als Bauflache ausgewiesene Areal weist keine Gebuische, Straucher oder Baume auf,
die als Brutplatz fur Gebischbriter geeignet waren. Die Eignung des Standortes fir am Bo-
den britende Végel ist nicht gegeben. Die in Siedlungsnadhe vorkommenden Vogelarten sind
im Regelfall keine Bodenbruter. Die Vogelarten, die am Boden briten (Feldlerche, Grauam-
mer, Braunkehlchen etc.) sind im Plangebiet nicht typisch, kommen dort nicht vor.
Ist eine Baufeldfreimachung mit folgender Bautétigkeit innerhalb der Brutzeit nicht vermeid-
bar, ist die Bauflache durch eine fachversierte Person zu kontrollieren und freizugeben.
- Die Vegetation ist durch Mahd oder Beweidung sehr kurz zu halten, um Repti-
lien keine Deckungsmaoglichkeiten zu geben (vergramen).
Das Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) im Plangebiet ist sehr
unwahrscheinlich, da die gegebenen Strukturen den Anforderungen an den Lebensraum der
Art nicht entsprechen. Die VergramungsmafRnahmen richten sich eher an die Arten
Waldeidechse, Blindschleiche und ggf. Ringelnatter.

6.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Eine Alternative zum gewahliten Planstandort gibt es zum vorhabenspezifischen Bebauungs-
plan nicht. Das Konzept des Urlaubmachens, in unmittelbarer Nahe zum Wildgehege, sowie
die Voraussetzung des rechtlich gesicherten Zugriffs auf das Plangrundsttick (Eigentum der
beplanten Flache) kénnen an einem anderen Planstandort nicht erflllt werden.

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden die vollstdndigen
Flurstlicke 84 und 85 einbezogen, obwohl nur im nordéstlichen Bereich eine Bebauung statt-
finden soll. Die Einbeziehung des gesamten Grundstiicks begriindet sich darin, dass der
sudliche Bereich, der als Griinflache mit der Zweckbestimmung Wildgehege und Weidenut-
zung ausgewiesen ist, zum Konzept der unternehmerischen Idee gehért.

6.5 Zusatzliche Angaben
6.5.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die erfassten Grunddaten zu den Schutzgitern und der Realnutzung im Untersuchungsraum
wurden mit den zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen der Planung gegeniber-
gestellt und bewertet. Fur die Natur- und Schutzgiter Mensch, Boden, Wasser, Pflanzen,
Tiere und deren Lebensraume, Klima/ Luft, das Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachguter
wird dementsprechend eine funktionsbezogene Bewertung ihrer Bedeutung fur die Umwelt-
belange vorgenommen.

Neben den Aussagen zu bestehenden Vorbelastungen flieBen in die Bewertungen auch
Wertungen zum Entwicklungspotenzial ein. Unter Beriicksichtigung der méglichen Beein-
trachtigungen durch das Vorhaben auf die bestehenden Schutzgiter wird die Empfindlichkeit
bezogen auf die potenziellen Projektwirkungen eingeschétzt und bewertet.

Es werden MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen sowie
zum Ausgleich oder Ersatz abgeleitet.

Zum vorliegenden Planungsstand wurden fir die Bewertung der zu erwartenden Eingriffe in
den Naturhaushalt vorhandene Daten aus bestehenden Planungsunterlagen und Erkennt-
nisse aus eigene Begehungen und Angaben der Vorhabentragerin zu Grunde gelegt.

Die Zuordnung des Planstandortes zum definierten Biotoptyp erfolgte entsprechend des
Bands 2 der Biotopkartierung Brandenburg. Hinsichtlich der Festlegung der Vermeidungs-

24
STADT- UND LANDSCHAFTSPLANUNG BANDOW



Gemeinde Schorfheide Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 624
,Kleine Ferienoase Radow"
Satzung

und Ausgleichsmalnahmen wurde auf die Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE
April 2009) des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des
Landes Brandenburg (MLUV) zurtickgegriffen.

6.5.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Nach § 4 c Baugesetzbuch (BauGB) obliegt dem Plantrager — hier der Gemeinde Schorfhei-
de — die Uberwachungspflicht tiber die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfuhrung der Bauleitpléne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Als unvermeidbarer und erheblicher Eingriff wurde die Versiegelung von Boden im Zusam-
menhang mit der Umsetzung des Vorhabens beschrieben. Als Ausgleich fir den damit ein-
hergehenden Verlust der Bodenfunktion ist die Gemeinde angehalten, die Umsetzung der
festgesetzten Ausgleichsanpflanzung zu Gberprifen.

6.6 Allgemein verstidndliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Vorhabenstragerin beabsichtigt auf ihrem Grundstiick Flurstick 84, der Flur 16 in der
Gemarkung Grof3 Schénebeck die Errichtung von maximal 5 Ferienunterkiinften und einer
Wohneinheit. Beide Nutzungen sollen in Erdhdusern, die als 6-eckige Module miteinander
verkoppelt sind, in unmittelbarer Ndhe zum Damwildgehege errichtet werden.

Das Vorhaben ist mit Eingriffen in den Naturhaushalt verbunden. Insbesondere wird fur die
Errichtung der baulichen Anlagen Boden mit allgemeiner Funktionsauspragung in Anspruch
genommen. Der Ausgleich des Eingriffs soll Uber Anpflanzungen mit standortgerechten hei-
mischen Gehdlzen innerhalb des Plangebietes erfolgen. Im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan wurde dazu eine textliche Festsetzung aufgenommen. Der Ausgleich des Eingriffs
in das Schutzgut Boden erfolgt durch die Bepflanzung von 2.000 m? mit heimischen, stand-
ortgerechten Gehdélzen innerhalb des Plangebietes. Die rechtliche Sicherung der Umsetzung
der Ausgleichsmallnahmen ist im Durchfihrungsvertrag bzw. durch die Hinterlegung einer
materiellen

Mit erheblichen negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter Pflanzen/Tiere, Klima/ Luft,
Landschaft/ Landschaftsbild, Kultur- und sonstige Sachguter sowie auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt, ist voraussichtlich nicht zu rechnen.
Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind durch das Vorha-
ben nicht zu erwarten.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Gegenwartig wird die Flache als Wildgehege genutzt. Ein Teil dieser Flache, 1.760 m?, wird
durch das Planvorhaben als Bauflache umgenutzt und steht als Viehweide nicht mehr zur
Verfligung.

Unmittelbar an die nordéstliche Grenze des Plangebietes schliefl3t sich ein Wohngrundstiick
an. Die Unterbringung von Feriengasten bewirkt eine Belebung des bislang eher ruhigen
Teils am Kastanienweg. Eine negative oder gar anhaltend belastigende Verénderung im
Sinne der Nichteinhaltung gesetzlich vorgeschriebener Grenzwerte ist nicht zu erwarten.
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7.2 Verkehr

Eine wesentliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens ist mit der Realisierung des Vorha-
bens nicht verbunden. Belastigende Auswirkungen durch die An- und Abfahrt der Gaste sind
nicht zu erwarten.

7.3 Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen sind vom Vorhabentréger in eigener Ver-
antwortung und Finanzierung zu besorgen. Entsprechende Genehmigungen sind mit dem
konkreten Bauantrag einzuholen (Wasserversorgung tUber Brunnen/ Pflanzenklaranlage).

Es ergibt sich keine Notwendigkeit der Verlegung neuer Versorgungsleitungen im &ffentli-
chen bzw. kommunalen Gebiet.

7.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Gemal den Ausfuhrungen des Umweltberichtes sind erheblich nachteilige Auswirkungen auf
die Schutzguter Wasser, Tiere, Pflanzen, Klima, Luft und deren Wirkgeflige zueinander so-
wie der Landschaft und die biologische Vielfalt nicht zu erwarten. Der Eingriff in das Schutz-
gut Boden soll durch Anpflanzungen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Die Art und Weise des Ausgleichs wurde, ableitend aus dem Umweltbericht Punkt 6.3.3,
durch die textliche Festsetzung 3.4 im vorhabenbezogenen Bebauungsplan bestimmt.

Es wurde geprift inwieweit die verbleibende Plangebietsflache, abziiglich der erforderlichen
Beweidungsflachen fir das Damwild, fir den Vollzug der AusgleichsmalRnahmen ausrei-
chend ist. Gemal dem Merkblatt Nr. 140 ,ArtgeméafRe Haltung von Gehegewild®, Tierarztliche
Vereinigung fur Tierschutz e.V. sind fur die artgerechte Haltung von Damwild 1000 m? Wei-
deflache je erwachsenen Tier ausreichend. Die Vorhabentréagerin hélt in ihrem Festbestand 9
adulte Tiere. So ist eine Weideflache von insgesamt 9000 m? notwendig.

Die ausgewiesene Grinflache innerhalb des Plangebietes betragt 12.840 m2. Selbst wenn
mit der Umsetzung des Bauvorhabens 1.000 +150 m? (entspricht der gesamten Uiberbau-
baren Grundflache der baulichen Anlagen) voll versiegelt wiirden, was geméaf dem Konzept
der Vorhabentragerin nicht zwingend beabsichtigt ist, und eine Flache von 2000 m?, entspre-
chend der textlichen Festsetzung 3.4.zu bepflanzen sind, bleiben immer noch mehr als 9000
m? Flache, die fur das Damwild zur Verfugung steht. Der Ausgleich des Eingriffs in das
Schutzgut Boden durch Versiegelung ist innerhalb des Plangebietes somit vollstandig um-
setzbar.

Eine Festlegung darliber, wo die Pflanzung innerhalb des Plangebietes durchgefuhrt werden
soll wurde nicht getroffen, um der Vorhabentragerin einen ausreichend Handlungsspielraum
fur die Gestaltung ihres Grundstiickes zu belassen. Die Gesamtflache der Bepflanzung wur-
de festgesetzt. Der Ausgleich ist Uber die textliche Festsetzung 3.4 eindeutig geregelt.

7.5 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fur die Planung und ErschlieRung sowie fir sonstige damit im Zusammenhang
stehende Aufwendungen werden von der Vorhabentragerin Glbernommen.
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8. Verfahren

Die Gemeindevertretung Schorfheide hat auf ihrer Sitzung am 3.9.2014 unter der Be-
schlussnummer BA/0024/14 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
624 ,Kleine Ferienoase Radow" beschlossen. Auf der gleichen Sitzung wurde unter der Be-
schlussnummer BA/0025/14 beschlossen den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu
andern. Der Beschluss wurde am 19. September 2014 im Amtsblatt Nummer 07 / 2014 fur
die Gemeinde Schorfheide bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch
(BauGB) erfolgte in Form einer Birgerversammlung am Dienstag, den 28. Oktober 2014 um
18:30 Uhr in den Raumlichkeiten der Freiwilligen Feuerwehr von Grof3 Schénebeck, Ernst-
Théalmann-Stralle 52, in 16244 Schorfheide. Der Termin wurde am 17.10.2014 im Amtsblatt
Nummer 08/2014 fur die Gemeinde Schorfheide am bekannt gemacht. Seitens der Einwoh-
ner wurden weder Hinweise, Anregungen noch Bedenken zur Planung vorgebracht.

Im Zeitraum vom 12.01.2015 bis 06.02.2015 wurde den Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange Gelegenheit gegeben sich zum Vorentwurf und zum Detaillierungsgrad
der Umweltprifung zu dufRern.

Am 29.04.2015 wurde durch die Gemeindevertretung Schorfheide der Entwurf des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.03.2015 beschlossen. Die Begrin-
dung wurde gebilligt. Der Entwurf des vBP, die Begriindung einschlieRlich Umweltbericht
sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen lagen zu
jedermanns Einsicht in der Zeit vom 18. Mai 2015 bis einschlieRlich 19. Juni 2015 im Bauamt
der Gemeindeverwaltung 6ffentlich aus. Die 6ffentliche Bekanntmachung der Offenlage er-
folgte im Amtsblatt Nr. 04/2015 flr die Gemeinde Schorfheide am 8. Mai 2015. Die beruhrten
Trager offentlicher Belange und Behérden sowie die Nachbargemeinden wurden mit dem
Schreiben vom 11.05.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme zum Planentwurf innerhalb ei-
nes Monats aufgefordert.

9. Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der Be-
teiligung nach §§ 3 und 4 BauGB

Die zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung vom
09.01.2015 wurden seitens der Behorden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange vorge-
brachten Einwendungen, Bedenken, Hinweise und Anregungen wie folgt berilicksichtigt:

Die Planung wurde den Zielen der Raumordnung und Landesplanung, durch die Erweiterung
des Geltungsbereiches und damit dem Anschluss an den vorhandenen Siedlungsraum an-

gepasst.

Stellungnahme Landkreis Barnim
Stellungnahme Einwendungen:
Der Landschaftsrahnmenplan stellt den geplanten Standort als Fladche mit hoher Grundwas-

serneubildung aus. (Rechtsgrundlage: 9 Abs. 5 BNatSchG)
Maéglichkeit der Uberwindung:
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Es ist eine Festsetzung zur Versickerung des Oberflachenwassers vor Ort zu treffen. Dar-
uber hinaus ist eine Begriindung tber die Abweichung vom Landschaftsrahmenplan (gem. §
9 Abs. 5 BNatSchG) zu erstellen.

Beriicksichtigung:

Die Einwendung wird berlicksichtigt und Gberwunden:

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde die textliche Festsetzung aufgenommen:
,Das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes ist gemal 54 Abs. 4 Satz
1 BbgWG auf dem Grundstick zu versickern®.

Paragraph 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG legt fest, dass: ,Soweit eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist Nieder-
schlagswasser zu versickern.”

In Bezug auf die Abweichung vom Landschaftsrahmenplan wurde die Planbegriindung/UWB
erganzt.

Stellungnahme Hinweise und Anregungen:

- Aufgrund des vorliegenden Standortes an dem ein relativ ruhiges Wohnen vorhanden
ist, sollte jedoch die Festlegung eines Mischgebietes noch einmal gepruft werden.
Empfohlen wird hier ein Aligemeines Wohngebiet mit der Festsetzung einer Ausnah-
me, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
i.V. m. § 31 Abs. 1 BauGB zulassig sind.

Beriicksichtigung:

Ausweisung der Art der baulichen Nutzung wird nicht gedndert.

Die Festlegung eines Mischgebietes wurde nochmals gepriift. Es wird nach wie vor die Auf-
fassung vertreten, dass die Wahl eines Mischgebietes dem beabsichtigten Vorhaben besser
entspricht, da zum Vorhaben nicht nur die Ferienunterkiinfte sondern auch das Damwildge-
hege gehort.

- Gemeinschaftsraum im Erdhaus, statt im separaten Gebaude
Beriicksichtigung:
Wird nicht beriicksichtigt.
Die separate Anordnung von Gemeinschaftsrdumen gehért zum Vorhabenskonzept des Pro-
jektes und soll so beibehalten werden. Die Erdhduser haben nur eine Grundflache von 25
m?. Um einen entsprechend groRen Gemeinschaftsraum zu erhalten missten weitere 2 oder
3 ,Bienenwaben” vorgesehen werden, was nach Angabe der Vorhabentrégerin den finanziel-
len Rahmen des Projektes sprengt.

- Einbeziehung der geplanten Zufahrten und Wege, Aufschiittungen und Abgrabungen
in die Summe der Flachenversiegelungen/ Beeintrachtigungen des Schutzgutes Bo-
den

Beriicksichtigung:

Wird berticksichtigt:

Die gesamten Flachenversiegelungen einschlieBlich der Wege wurden ermittelt und in die
Eingriffs-Ausgleichsbilanz in der Planbegriindung/ UWB einbezogen. Die Anbéschungen
(Aufschittungen) der Erdhauser wurde als Zirka Angabe mit 280 m? erfasst und in der Plan-
begriindung dargestellt. Abgrabungen von Boden ist nicht vorgesehen.

- Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz fehlt bisher ganzlich und ist daher zu ergéanzen.
Beriicksichtigung:
Hinweis wird bertcksichtigt.
In den Umweltbericht wurde eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz aufgenommen.
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- Die zur Vermeidung einer Tétung von Individuen geschutzter Arten (z.B. V6-
gel/Bodenbriter, Reptilien/Zauneidechse) vorgesehenen Manahmen sind konkret
zu beschreiben.

Beriicksichtigung:
Im Umweltbericht wurden MaRnahmen beschrieben, die bei Umsetzung des Vorhabens zu
beachten sind.

- Die geplanten AusgleichsmaRnahmen fur die Schutzguter Boden und Vegetation sind
konkret zu beschreiben und die Pflanzungsfestsetzungen im VBP darzustellen.

Beriicksichtigung:

Wird berlicksichtigt.

Es wurde folgende textliche Festsetzung in den vBP aufgenommen:

Die Versiegelung von Boden ist innerhalb des Plangebietes durch die Anpflanzung standort-
gerechter heimischer Gehélze auszugleichen. Das Verhaltnis zwischen der versiegelten Fla-
che und der zu bepflanzenden Flache betragt bei Vollversiegelungen 1:2, bei Aufschittun-
gen 1:0,5 bei Teilversiegelungen 1:1. Die Pflanzdichte soll je m? ein Gehdlz betragen. Die
Pflege und der Erhalt der Pflanzung sind zu gewahrleisten.

- Die Ver- und Entsorgungsanlagen (Brunnen, Pflanzenkladranlage-PKA) sollten darge-
stellt werden. Dabei sind die Fassungszone (radial 5 bis 10 m) und Abstande z.B.
zwischen Brunnen und PKA/ Versickerung zu beachten.

Beriicksichtigung: _

Eine Darstellung der Ver- und Entsorgungsanlagen in der Planzeichnung erfolgt nicht, um
einen méglichst weiten Spielraum unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben beizubehal-
ten. Die geplanten Ver- und Entsorgungsanlagen auf dem Grundstuck bedirfen einer was-
serrechtlichen Erlaubnis, zu deren Antrag bei der zusténdigen Wasserbehérde die konkrete
Lage der Ver- und Entsorgungsanlagen festzulegen ist.

Stellungnahme Telekom

- Wir bitten Sie, uns an den weiterfihrenden Planungen zu beteiligen.
Wird nicht bericksichtigt.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Leitungen oder Linien der Telekom. Die Be-
lange der Telekom werden durch das Bauleitplanverfahren nicht beriihrt. Eine weitere Betei-
ligung am Bebauungsplanverfahren wird daher fur nicht notwendig erachtet.

Seitens der Offentlichkeit wurden weder Einwénde, Bedenken, Hinweise oder Anregungen
vorgebracht.

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen zum Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans in der Fassung vom 30.03.2015 wurden wie folgt behandelt:

Stellungnahme Landkreis Barnim (UNB)

Vom 10.06.2015
- Die Flache soll zum grofRRen Teil weiterhin beweidet werden, was eine Bepflanzung

ausschlief3t. Ob die Restflache flr die notwendigen Bepflanzungen von ca. 2.000 m?
ausreicht, ist zu prifen.
Beriicksichtigung
Der Hinweis wurde beriicksichtigt.
Es wurde gepriift inwieweit die verbleibende Plangebietsflache, abzuglich der erforderlichen
Beweidungsflachen fur das Damwild, fur den Vollzug der Ausgleichsmal3nahmen ausrei-
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chend ist. Der Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Boden durch Versiegelung ist inner-
halb des Plangebietes vollstandig umsetzbar. Siehe hierzu Planbegriindung Punkt 7.4.

- Die pauschalen Festlegungen zum Ausgleich der Flachenversiegelung und der Be-
eintrachtigung des Schutzguts Boden reichen in der vorliegenden Form nicht aus. Es
sollten daher die Gesamtfléachen der Pflanzungen, der Ort und die Pflanzqualitat fest-
gelegt werden, da nur so eingeschatzt werden kann, ob der Ausgleich tatsachlich
maoglich ist.

Beriicksichtigung

Wird teilweise beriicksichtigt
Beriicksichtigt wird:

- die Aufnahme der Pflanzqualitat+Pflanzdichte

. Flr Straucher: mindestens 1 x verpflanzt und eine Héhe von mindestens 60 cm
bis 100 cm, je Quadratmeter ein Strauch.

. Fur Heister: mindestens 200 cm hoch, je zehn Quadratmeter ein Heister

. Far Bdume: 10 bis 12 cm Stammumfang, je 20 Quadratmeter ein Baum

- Festlegung Uber die GesamtgréRRe der Pflanzung

Die Gesamtflache der Bepflanzung, die der gesamten ermit-telten Ausgleichshéhe fiir den
Eingriff in das Schutzgut Boden entspricht, wurde mit insgesamt 2000 m? festgesetzt.

Da innerhalb des Plangebietes keine Entsiegelungsflachen zur Verfligung stehen, wurde
abwagend festgelegt, dass der Ausgleich nicht durch EntsiegelungsmalRnahmen auflerhalb
des Plangebietes erfolgen soll, sondern durch BepflanzungsmaRnahmen innerhalb des
Plangebietes. Es wurde textlich festgesetzt, dass der Ausgleich fir den Eingriff in das
Schutzgut Boden Uber die Anpflanzung standortgerechter, heimischer Gehélze innerhalb des
Plangebietes erfolgen soll. Mit der Anpflanzung in der festgesetzten Pflanzqualitat und —
dichte, ist unter Bertcksichtigung dessen, dass die Stellplatze und Zu-wegungen nur zu 50
% versiegelt werden dirfen, der maximal mégliche Eingriff in das Schutzgut Boden ausgegli-
chen. Die rechtliche Sicherung erfolgt durch die Hinterlegung einer materiellen Birgschaft,
deren Hohe im Durch-flhrungsvertrag festgelegt wurde.

Nicht beriicksichtigt wird:

- Festlegung Uiber den Ort der Pflanzung

Der Ort der Pflanzung wurde mit ,innerhalb des Plangebietes" hinreichend festgelegt. Detail-
liertere Festlegungen werden nicht vorgenommen, um der Vorhabentragerin einen ausrei-
chend Handlungsspielraum fiir die Gestaltung ihres Grundstiickes zu belassen.

Stellungnahme Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV)
Vom 12.06.2015
- Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen zum Planentwurf keine Bedenken.
- Es erfolgten Hinweise aus wasserrechtlicher Sicht in Bezug auf das angrenzende
Schénebecker Fliel3
Beriicksichtigung
Die Hinweise zum Schénebecker Flie wurden in die Planbegriindung im Wesentlichen unter
den Punkten 2.4.2 Gewasser und 6.2.2.2 Boden/Wasser aufgenommen.
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10. Rechtsgrundlagen

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

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 118 der Verordnung vom 31. August 2015
(BGBI. 1 S. 1474)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S.58), gedndert durch Art.
2 Gv22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI.I/08, [Nr.14], S.226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 29. November 2010 (GVBI.I/10 [Nr. 39])

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Arti-
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Eingriffs-Ausgleichsbilanz
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