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1 Planungsanlass, Planungsziel, Planungserfordernis

1.1 Veranlassung und Er- Durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Schorf-
forderlichkeit heide wurde in der Sitzung am 16.09.2015 die Aufstel-
lung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 124
.Mehrgenerationenquartier Schlossgut Finowfurt® be-

schlossen.

Ziel dieser Planung ist es, die planungsrechtliche Vo-
raussetzung fur die Errichtung eines Quatrtiers, in dem
Menschen verschiedenen Alters miteinander wohnen,
leben und arbeiten zu schaffen. Neben dem altersge-
mischten und barrierefreien Wohnen sollen die Voraus-
setzungen fur spezifische Dienstleistungen, einen Markt,
kleinteilige Verarbeitungs- und Vertriebsmdglichkeiten
regionaler Produkte in Kombination mit Gastronomie,
Veranstaltungsraumen und Ubernachtungsangeboten
geschaffen werden. Der zu Uberplanende Bereich befin-
det sich im AulRenbereich der Gemeinde Schorfheide OT
Finowfurt.

Finowfurt ist ein Ortsteil der Gemeinde Schorfheide. Die
Gemeinde Schorfheide verfligt seit Februar 2009 Uber
einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Im FNP
ist das Plangebiet als gemischte Bauflache, Grinflache
mit Zweckbestimmung: Park sowie Wald ausgewiesen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Nor-
malverfahren aufgestellt.

Das Verfahren wird auf Grundlage des BauGB in der vor
dem Mai 2017 geltenden Fassung fortgesetzt. Von der
Regelung des § 245c BauGB kann Gebrauch gemacht
werden, weil die frihzeitige Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange vor dem 16.
Mai 2017 erfolgt ist.
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1.2 Lage im Raum
1.2.1 Ubersichtskarte
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_Lage des Plangebietes
(Grundlage: Topografische Karte M 1: 10.000)
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1.2.2 Abgrenzung und Beschreibung
1.2.2.1 Abgrenzung
Norden:
Westen:

Suden:

Osten:

Der zu Uberplanende Bereich wird wie folgt begrenzt:

Finowkanal
Gewerbegrundstiicke
Wohngrundstiicke
Kleingarten, Grunflachen

Insgesamt wird eine Flache von ca. 3,70 ha Uberplant.

Folgende Flurstiicke befinden sich

Plangebietes:
Gemarkung:
Flur:
Flursticke:

innerhalb des

Finowfurt;
10
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Abbildung 2: Ubersichtskarte Lage des Plangebietes_ rot (unmaRstéblich)

(Grundlage: Topografische Karte M 1: 10.000)
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1.2.2.2 Beschreibung Auf dem zu Uberplanenden Areal befindet sich das um

1916 erbaute Gutshaus. Zusammen mit dem Stallge-
baude, zuletzt als Kantine genutzt, und der als land-
wirtschaftliche Lagerflache genutzten Scheune bildet
dieses Ensemble einen Hof. Dem Stall und der
Scheune vorgelagert sind die Torh&user. Ostlich des
Stallgebaudes, parallel zum Gutshaus stehend, befin-
det sich ein Bunker.

Das restliche Areal des Geltungsbereiches ist als
Waldflache gem. § 2 LWaldG einzustufen. Innerhalb
dieser Waldflache befindet sich ein Kleingewasser,
welches von Quellen auf dem Geldnde gespeist wird
und einen Ablauf zum Finowkanal besitzt.

Nordlich des Geltungsbereiches verlauft der Finowka-
nal. Ostlich gelegen befinden sich eine Kleingarten-
anlage und Grunflachen. Im Siuden befindet sich
Wohnbebauung und im Westen Gewerbegrundstiicke.
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Abbildung 3: Gutshaus Ansicht
Sid (Hofseite)

Abbildung 4: Gutshaus Ansicht 4alese0is 10:47
Nord (Rickseite)
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Abbildung 5: Stall, Hofseite
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Abbildung 6: Stall, Rickseite

Abbildung 7: Scheune, Hofseite

4.12.2015 10:50

Abbildung 8: Scheune, Riickseite
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Abbildung 9: Bunker
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Abbildung 10: Flache fiur Neubau-
ten (neue Hofflugel)

Abbildung 11: Flache fur Neubau- 2.12.2015:10:54
ten (Terrassenzeile)
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Abbildung 12: Kleingewasser in
der Waldflache

12201610915
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Abbildung 13: Ruckseite Torhaus
rechts

412120115 09 23"

Blick auf Torhaus links 3 AL Yoy T

Abbildung 14: Durchgang zwi-
schen Stall und Torhaus rechts —
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2 Planerische Vorgaben, Regionalplanung

2.1 Ziele der Raumordnung Das Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung_
Gemeinsame Landesplanungsabteilung erklarte in der
Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfor-
dernisse der Raumordnung vom 05.04.2016, dass den
vorgesehenen Planungsabsichten gemal Zielanfrage
vom 09.03.2016 Ziele der Raumordnung nicht entge-
genstehen und die im Schreiben aufgefuhrten Grunds-
atze der Raumordnung hinreichend bericksichtigt
worden sind. Die geplanten Neubauflachen fir die
Terrassenzeile und die Gartenflugel sind auf die zu-
satzliche Entwicklungsoption gem. Ziel 4.5 anzurech-
nen. Die zuséatzliche Entwicklungsoption betragt 0,5 ha
pro 1.000 Einwohner (Stand 31.12.2008). Durch den
vorliegenden VBP werden 0,14 ha zusatzliche Ent-
wicklungsoption fir die Neubauten in Anspruch ge-
nommen. Somit steht der Gemeinde Schorfheide noch
3,66 ha zur Verfigung. Die Wiedernutzbarmachung
des vorhandenen Gebaudeensembles ist im Rahmen
der Innenentwicklung maglich.

- Die Festlegungskarte 1 zum LEP B-B enthélt fiir das
Plangebiet keine Festlegungen.

- Ziel 4.2 LEP B-B: neue Siedlungsflachen sind an
vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en.

- Ziel 4.5 Abs. 1 Nummer 3 und Abs. 2 LEP B-B: in
Nicht-Zentralen Orten ist die Entwicklung von Sied-
lungsflachen, in denen auch Wohnnutzungen zulassig
sein sollen, durch Innenentwicklung sowie im Rahmen
der zusatzlichen Entwicklungsoption (0,5 Hektar pro
1000 Einwohner, Stand 31. Dezember 2008) mdglich.
Als zusatzliche Entwicklungsoption stehen der Ge-
meinde Schorfheide gegenwartig noch ca. 3,8 ha zur
Verfligung.

- Grundsatz aus 85 Absatz 1 LEPro 2007: Siedlungs-
entwicklung soll auf Zentrale Orte ausgerichtet wer-
den.

- Grundsatze aus 8§ 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie
4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung von Innenentwick-
lungspotenzialen unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur; Vorrang von innen- vor Aul3enentwick-
lung; Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen; Ent-
wicklung verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen
durch Funktionsbiindelung und Nutzungsmischung;
rdumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung
der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und
Erholung.

- Grundsatz 4.4 Abs. 1 LEP B-B: Konversionsflachen
im raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Sied-
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lungsgebieten konnen bedarfsgerecht fur Siedlungs-
zwecke entwickelt werden.

- Grundsatz aus 86 Abs. 3 LEPro 2007: Sicherung und
Entwicklung siedlungsbezogener Freiraume fir die
Erholung.

2.2 Vorhandene Planungen

2.2.1 Flachennutzungsplan Die Gemeinde Schorfheide verfugt seit Februar 2009
Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Im
FNP ist das Plangebiet als gemischte Bauflache,
Griunflache mit Zweckbestimmung: Park sowie Wald
ausgewiesen. Somit lasst sich der VBP aus dem FNP
entwickeln.

Abbildung 15: Auszug FNP
(FNP Gemeinde Schorfheide 2009,
Knieper+Partner)
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3 Planinhalt
3.1 Entwicklung des Gebiets, Bestand

3.1.1

3.1.2

3.1.3
3.1.3.1

3.1.3.2

Historische  Entwick-
lung

Bestand

Das Areal des Schlossgutes Finowfurt fand bereits 1595
erste Erwahnungen als Standort eines landwirtschaftli-
chen Gutes. Die Besitzer wechselten standig. Das Guts-
haus wurde 1916 erbaut. 1938 war das Schlossgut im
Besitz der Reichsfeuerwehrschule. Der Reichsfiskus
Luftfahrt erwarb 1942 das Gelande fir den Baustab
Luftfahrt und fur das Luftzeugamt zur Ausbildung von
Soldaten. Vom Kriegsende 1945 bis 1955 wurden die
Gebaude von der Roten Armee genutzt. 1952 wurde die
VEG Finowfurt gegriindet. Das Gutshaus wurde in Folge
dessen als Verwaltungsgebaude genutzt. Spater wurde
das Gebaude als Lehrlingswohnheim ,Phillipp Muller*
genutzt.

Im Plangebiet befinden sich folgende bauliche Anlage:
= Gutshaus;

= Scheune;

= Stall

= Torhaus links und rechts

= Bunker

= 4 Schuppen;

Verkehr und Erschliel3ung

StralRenverkehr

Technische Infrastruk-
tur

Das Plangebiet ist Uber die Strale Schlossgutsiedlung
erschlossen. Die Strale Schlossgutsiedlung mindet in
die B167 An der B167.

Das Plangebiet ist gemaR den Stellungnahmen der
Leitungstrager nicht erschlossen, lediglich die Deutsche
Telekom hat im Geltungsbereich des VBP einen Lei-
tungsbestand angegeben. Fir die Umsetzung des VBPs
ist ein ErschlielBungskonzept erforderlich.
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3.2 Ziel der Planung
3.2.1 Nutzungskonzept

Ziel dieser Planung ist es, die planungsrechtliche Vo-
raussetzung fir die Umsetzung des nachfolgend darge-
stellten Konzeptes zu schaffen. Mit dem Aufstellungsbe-
schluss vom 16.09.2015 hat die Gemeinde ihren Willen
bekundet den Investor bei seinem Vorhaben zu unter-
stutzen.

Die Investoren planen auf dem Areal des ,Schlossgutes
Finowfurt® ein Mehrgenerationenquartier zu errichten.

Das leerstehende, zuletzt als Kantine genutzte, Stallge-
baude wird auf Grund der maroden Bausubstanz abge-
rissen. In der der gleichen Kubatur, lediglich mit erhéh-
ten Drempel, wird ein Neubau zu Wohnzwecken errich-
tet. Die Kopfseiten des Stalls werden als Reihenhaustyp
zweigeschossig ausgebildet, die dazwischenliegenden
R&aume werden zu Appartements ausgebaut. Die Appar-
tements im Erdgeschoss und die beiden Reihenhauser
werden direkt vom Hof aus erschlossen. Die Wohnein-
heiten im Obergeschoss werden Uber ein zentrales
Treppenhaus mit Laubengang und Aufzug erschlossen.
Es erfolgt eine Doppelnutzung des Laubengangs als
Balkon. Die Kichen und Wohnraume orientieren sich
zum Hof, die Schlafraume sind zur ruhigen Waldseite
ausgerichtet. Balkone und Terrassen/Garten sind zur
Waldseite ausgerichtet, jede Wohnung verflgt Uber
einen ,Freiraum®. Alle Wohnungen werden altersgerecht
geplant und barrierefrei erschlossen und auch fir altere
Menschen vorgesehen und nutzbar. Es entstehen ca.
12 Wohneinheiten zwischen 40 u. 95 m2,

Die Scheune besteht aus der ,Halle“ und einem drei
geschossigen ,Kopfbau®. Sie wird heute untergeordnet
als landwirtschaftliche Lagerflache und ganz Uberwie-
gend als Unterstand fir historische Maschinen und
Fahrzeuge genutzt. Die derzeitige Nutzung der Scheune
wird aufgegeben. Als Teil des gesamten Vorhabens soll
die Scheune mit dem Kopfbau baulich ertiichtigt und fir
den wirtschaftlichen Teil des Projektes nutzbar gemacht
werden. Hier sollen regionale garten- und landwirtschaft-
liche Produkte verarbeitet und vermarktet werden im
Verbund mit weiterer Wertschépfung durch gastronomi-
sche Angebote, Catering und Events. Auch der Hof soll
in das Marktgeschehen einbezogen werden. Im Bereich
der Scheune wird auch die Ladetechnik fur Elektrofahr-
zeuge / E-Bikes angesiedelt und eine Standortwerkstatt
des Hausmeisters untergebracht.

Das Torhaus rechts, zuletzt als Wohnung genutzt, steht
in einer Flucht mit dem Stallgeb&aude, schlie3t den Fli-
gel zur Stral3e hin ab. Dieses Gebaude wird auf Grund
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der maroden Bausubstanz abgerissen. An dieser Stelle
wird ein Gebaude fir die Lagerung der Millbehélter und
Stellplatze geschaffen.

Das Torhaus links ist als Wohnraum nebst Garage
ausgebaut, wird jedoch als Lagerflache genutzt. Das
Torhaus ist direkt an die Scheune angebaut und schlief3t
den linken Fligel des Gutshofes zur StrafRe hin ab. Die
derzeitige Nutzung des Torhauses wird aufgegeben.
Das Gebaude wird in zwei Phasen entwickelt: In der
ersten entsteht hier eine gastronomische Nutzung. In
der zweiten Phase, wenn die Gastronomie in das Guts-
haus verlagert ist, erfolgt der Umbau des Gebaudes, so
dass es sich zur Nutzung von Dienstleistungen im Be-
reich Gesundheitswesen und fur gesundheitliche Ange-
bote eignet. Wenn die Substanz nicht zu erhalten ist,
wird das Geb&ude abgerissen und mit etwa gleichem
Volumen wiederaufgebaut.

Das alte Gutshaus steht seit vielen Jahren leer. Das
Haus beherbergte eine Vielzahl ganz unterschiedlicher
Einrichtungen. Das Gebaude verfigt Uber eine solide
Bausubstanz, die allerdings durch den langen Leerstand
und das Eindringen von Feuchtigkeit in Teilbereichen
(Ubergange Dach-Fassade / Terrasse / Wintergarten
etc.) gelitten hat. Das Haus soll erhalten, instandgesetzt,
modernisiert und neuen Nutzungen zugefuhrt werden.
Zentrales Element der neuen Nutzung bildet der Beher-
bergungs- und Gaststattenbereich. Im Erdgeschoss wird
die Gastronomie untergebracht. Neben der Versor-
gungsfunktion fir den gesamten Standort — dafur wer-
den die Eingangsbereiche barrierefrei eingerichtet —
werden die touristischen und regionalen Nachfragepo-
tenziale durch eine Landkiche angesprochen, die auf
regionale, 6kologisch produziert Produkte zurtickgreift —
in Korrespondenz zu den Angeboten der Scheune und
des Marktplatzes. Multifunktionsrdume werden fur Schu-
lungen und Ausbildungsangebote zur Verfiigung gestellt.
Erganzt durch Bibliothek und Lesezimmer ist hier auch
der Ort fur kulturelle Events und Familientreffen. Das
Obergeschoss eignet sich fur die Beherbergungsange-
bote mit ca. 25 Betten. Im DG wird Wohnraum, ca. 4
Wohneinheiten, geschaffen.

Gemal der Planung erhalten Stall und Scheune, ge-
spiegelt um die Achse des Gutshauses, Pendants in
Form von zwei Neubaufliigeln (Gartenfligel 1 und 2),
die den Eingang zum Park des Gutshauses flankieren.
Hier entsteht ein Angebot fir altersgemischtes Wohnen
im Grinen, das mit Rucksicht auf den bestehenden
Naturraum - und auf diesen bezogen - stadtebaulich
definiert ist und sich innerhalb des Rahmens der Misch-
bauflache des Flachennutzungsplans bewegt.
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Die dreigeschossigen Gebaude werden uber ein zentra-
les Treppenhaus mit Aufzug erschlossen.

Vorgesehen sind ca. 36 Wohneinheiten mit unterschied-
lichen GroRRen und Qualitaten, die altersgerecht geplant
werden, jedoch altersgemischt belegt werden. Mindes-
tens 50% der Wohneinheiten werden dabei an Altere
Birger, unter Mitwirkung des Seniorenbeirates der
Gemeinde Schorfheide, vergeben.

Parallel zum Stallgebaude entsteht eine Gebaudezeile
(Terrassenzeile) zwischen dem alten Bunker und dem
Anbau am rechten Torhaus. Das Gebaude nutzt den
bestehenden Gelandesprung, flgt sich von oben fast
unsichtbar in das Gelande ein. Es schliel3t mit einem
Grundach an die Ebene der Terrassen des Stallgebau-
des an und bildet eine Stufe aus. Es entsteht eine ca. 90
cm hohe Kante. Uber das Gebaude hinweg besteht
weiterhin ein freier Blick in den Wald. Das Gebaude
selbst orientiert sich zum Wald hin, es entstehen loftarti-
ge Grundrisse mit grof3en Fensterflachen zur Waldseite,
Nebenrdume orientieren sich zum ,Hang“ hin. Das Ge-
baude kann von unten, von der Waldseite, oder von
oben Uber einen Weg, zwischen den Terrassen des
Stallgebaudes und der Terrassenzeile, erschlossen
werden. In der Terrassenzeile entstehen ca. 5 Wohnein-
heiten.

Der Bunker ist als BHKW-Standort vorgesehen.

Die nichtbezeichneten vorhandenen baulichen Anlagen
im Geltungsbereich des VBP werden zurlickgebaut,
somit wird auch zur Entsiegelung beigetragen.

Die Flache nérdlich der neuerbauten Gartenfligel wird
als Private und Offentliche Grunflaiche ausgewiesen.
Wahrend die Private Grinflache den Bewohnern des
Quartiers als Gemeinschaftsgarten dient, ist die Offentli-
che Grunflache als Park fiir die Offentlichkeit zuganglich.
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3.3 Begriindung der Festsetzungen

3.3.1 Art der baulichen

Unter Beachtung der Ziele des Vorhabenbezogenen

Nutzung Bebauungsplanes erfolgt die Festsetzung zur Art der
Nutzung auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes.
Festsetzung Bauflache

Planzeichnung

Textliche Festsetzung

1.1 In dem als Bauflache ausgewiesenen Areal
sind folgende Nutzungen zul&ssig:

1. Stall: Wohnen, Wohngemeinschaften, Betreutes
Wohnen;

2. Scheune: Nicht storendes Gewerbe; Wochenmarkt
fur regionale Produkte;

3. Torhaus links: Schank- und Speisewirtschaft;
Anlagen flur soziale und gesundheitliche Zwecke;
Anlagen fir die Kinderbetreuung;

4. Gutshaus: Wohnen, Wohngemeinschaften, Beher-
bergungsbetrieb mit nicht mehr als 25 Betten;
Schank- und Speisewirtschaft; Anlagen fur kulturelle
und soziale Zwecke;

5. Gartenfligel 1 und 2: Wohnen, Wohngemeinschaf-
ten, Betreutes Wohnen;

6. Terrassenzeile: Wohnen, Wohngemeinschaften,
Betreutes Wohnen;

7. Bunker: Standort fur ein Blockheizwerk
8. Mull: Standort Mulltonnen

9. Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Verkehr.

1.2 In der Bauflache sind nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vor-
habentrager in dem Durchfihrungsvertrag zu
diesem Bebauungsplan verpflichtet.

Rechtsgrundlage

§ 12 Abs. 3 S 3 BauGB

Die Festsetzungen zur Art der Nutzung wurden so getrof-
fen das die vom Vorhabentrager geplanten Nutzungen in
der Bauflache ermoglicht werden.

Die allgemeine Festsetzung der Nutzung im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan hat fur die Gemeinde den Vor-
teil, dass im Durchfiihrungsvertrag nicht erfasste und
damit (zun&chst) unzulassige Nutzungen durch Vertrags-
anderungen zuladssig gemacht werden kénnen, ohne
dass es einer Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans bedarf. Die Anderung des Durchfiihrungs-
vertrages steht dabei anders als eine Anderung des
Bebauungsplans nicht unter dem Vorbehalt der stadte-
baulichen Erforderlichkeit, da die Gemeinde mit der
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3.3.2 Maf der baulichen
Nutzung

allgemeinen Festsetzung der Nutzung bereits entschie-
den hat, dass alle danach zulassigen Nutzungen grund-
sétzlich mit ihren stddtebaulichen Zielen vereinbar sind.
Voraussetzung fir eine Anderung des Durchfiihrungsver-
trags ist in diesen Fallen allein, dass das geanderte oder
neue Vorhaben den allgemeinen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans entspricht.

Fur die Darstellung der Bauflache wurde nicht die Plan-
zeichenverordnung herangezogen, sondern vom Planer-
steller eine eigene Signatur gewahlt. Die Bauflache im
Geltungsbereich des VBP lasst sich nicht direkt in die
Kategorien gem. BauNVO einordnen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Festset-
zung einer maximalen Anzahl der Vollgeschosse be-
stimmt.

Festsetzung
Planzeichnung

Rechtsgrundlage:

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

3.3.3 Baugrenze

Die im Bebauungsplan festgesetzte Anzahl der Vollge-
schosse orientiert sich an der vorhandenen Bebauung.

Durch die Festlegung von Baugrenzen werden die tber-
baubaren Grundsticksflachen im Bebauungsplan und die
Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt und bildet damit einen wichtigen Beitrag zur
stadtebaulichen Gestaltung des Stral3en- und Ortsbildes.

Festsetzung
Planzeichnung

Baugrenze

Rechtsgrundlage:

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 BauNVO)

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind unter dem
Aspekt der Bildung einer stadtebaulichen Neuordnung
Uberbaubare Grundstiicksflachen unter Verwendung von
Baugrenzen ausgewiesen.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientiert sich zum
Einem an den vorhandenen baulichen Anlagen und zum
anderen an den geplanten Neubauten. Die Gro3e wurde
so gewahlt, dass die vorhandenen Gebéaude nicht erwei-
tert werden kdnnen. Die Baufenster fur die Neubauten
geben genug planerische Freiheit fur die Lage der Neu-
bauten im Gelande.
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3.3.4 Verkehrsflachen

Festsetzung
Planzeichnung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Private Verkehrsflache

Rechtsgrundlage:

§9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Festsetzung
Planzeichnung

Um das Plangebiet zu ordnen und die Zuwegung zu allen
Gebauden zu gewahrleisten, wurden die Verkehrsflachen
als private Verkehrsflachen ausgewiesen. Unterschieden
wird in Strassen (S) und Gehwege (G). Ostlich vom
Gartenfligel 2 wurde ein Wendehammer angeordnet. Die
StrafRen sollen als Mischverkehrsflachen genutzt werden.
In der Textlichen Festsetzung 2.3 wurde die Oberfla-
chengestaltung mit einem versickerungsfahigen Belag
festgelegt.

Ein- und Ausfahrt

Rechtsgrundlage:

§9 Abs.1 Nr.11 BauGB

3.3.5 Grinflachen

Das Plangebiet ist zurzeit Uber eine Zufahrt von der
StralBe SchloRgutsiedlung an das offentliche Verkehrs-
netz angeschlossen. Im Zuge der Neustrukturierung des
Plangebietes wird eine weitere Zufahrt westlich des
Torhauses links geschaffen. Die Stral’e Schlof3gutsied-
lung mindet in die B 167 StraRe An der B167.

Festsetzung
Planzeichnung

offentliche Grunflache mit Zweckbestimmung:
Park

private Grinflache mit Zweckbestimmung:
Gemeinschaftsgarten
Park

Textliche Festsetzung

1.3 Auf der als private Grinflache mit Zweckbe-
stimmung: Gemeinschaftsgarten ausgewiese-
nen Flache ist die Errichtung eines Schup-
pens mit nicht mehr als 25 m2 Grundflache
und einer maximalen Wandhdhe von 3,0 m zu-
lassig

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Der nordliche Bereich des Plangebietes wird als Griunfla-
che festgelegt. Wahrend der nordwestlich Bereich als
Private Grinflache mit der Zweckbestimmung: Gemein-
schaftsgarten von den Bewohnern des Quartiers genutzt
werden soll, ist der restliche Bereich als offentliche Griin-
flache mit der Zweckbestimmung: Park ausgewiesen.
Der zurzeit verwilderte Park soll nach historischem Vor-
bild wiederhergestellt werden und der Offentlichkeit zur
Erholung zur Verfigung stehen. Fir die Unterbringung
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3.3.6 Grunfestsetzungen

von Geratschaften zur Gartenpflege ist ein Schuppen auf
der privaten Grinflache mit Zweckbestimmung: Gemein-
schaftsgarten zugelassen.

Die Flache zwischen den Gartenfligeln bleibt unbebaut.
Der vorhandene Baumbestand soll weitestgehend erhal-
ten bleiben. Dieser Bereich soll ausschlie3lich den Be-
wohnern des Quartiers zur Verfligung stehen, deswegen
wurde hier eine private Griunflache mit Zweckbestim-
mung: Park ausgewiesen.

Textliche Festsetzung

2.1 Innerhalb des Geltungsbereichs, aber aul3er-
halb der Nutzungsart Wald, sind 34 Laubbau-
me mit einem Mindestumfang von 12 bis 14
Zentimetern, 3-fach verschult, mit Ballen,
gem. Pflanzliste zu pflanzen (Pflanzqualitat,
8 7 Abs. 3 Satz b BarBaumSchV).

2.2 Innerhalb des Geltungsbereichs, aber aul3er-
halb der Nutzungsart Wald, sind insgesamt
155 m doppelreihige Hecken (entspr. bei 3 m
Breite 465 m2) gem. Pflanzliste anzulegen.

2.3 Die StralBenflachen und Stellplatze fir PKW
sind mit einer versickerungsféhigen Oberfla-
chenbefestigung zu gestalten.

Rechtsgrundlage:

8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Als Ersatz fur den Verlust von 17 nach § 2 Abs. 2 Satz 2
BarBaumSchV geschitzten Baume sind 34 einheimische
Laubbdume gem. Pflanzliste im Geltungsbereich des
VBP zu pflanzen. Zu pflanzen ist aul3erhalb der als Wald
ausgewiesenen Flachen, also auf der Bauflache oder
auch auf den als Grunflachen festgesetzten Flachen. Die
Standorte der Ersatzpflanzungen wurden nicht verortet
um dem Investor die gartnerische Gestaltung nicht zu
reglementieren.

Als Teilkompensation fiir die Nettoneuversiegelung sind
innerhalb des Plangebietes, aber auf3erhalb des Waldes,
155 m Hecken anzupflanzen. Geeignete Flachen waren
zum Beispiel die Stirnseiten der Parkplatzanlage auf dem
Hof, je 10 m, stirnseitig und Parallel zu den Parkplatzen
59 — 64, 15 und 5 m, entlang des Gehweges an der
Terrassenzeile, 40 m, ca. 25 m entlang der Grund-
sticksgrenze dstlich des Millstandortes sowie ca. 45 m
entlang der Verkehrsflache 6stlich des Gartenfliigels 2.
Auch diese Flachen wurden aus oben genannten Grund
nicht direkt verortet.

Um die Versiegelung auf dem Areal zu gering wie mog-
lich zu gestalten wurde die Befestigung der Oberflache
der StrafRen- und Stellplatzflachen mit versickerungsféhi-
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3.3.7 Flache fur Wald

gem Belag festgelegt.

Festsetzung Waldflachen
Planzeichnung
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 18b BauGB

Fur die Umsetzung des Konzeptes ist es erforderlich
11.554 m? Waldflachen gem. LWaldG in eine andere
Nutzungsart, hier: Bauflache und Grinflache, umzuwan-
deln. Die notwendige Waldumwandlung wird im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens durchgefiihrt.

Um das verbliebene Areal im 0stlichen Plangebiet in
ihrer Waldfunktion zu erhalten und zu sichern, wird diese
Flache als Wald festgesetzt.

3.3.8 Flache mit Vorkehrungen zum Schutz vor Geréduschen

Textliche Festsetzung

3.1 Die AuBenbauteile des Gartenfligels 1 und die
dem Hof zugewandte Seite des Stalls sowie
des Torhauses links einschlie8lich der Fens-
ter von AufenthaltsrAumen missen ein Bau-
schalldamm-Mal} (Rw,res) von mindestens 30
dB(A) aufweisen.

3.2 Ausnahmsweise kann eine Minderung der
festgesetzten SchalldammmaRe um bis zu 5
dB zugelassen werden, wenn im Baugeneh-
migungsverfahren ein geringerer Auf3enlarm-
pegel nachgewiesen wird, als im Bebauungs-
plan angenommen.

3.3 In den Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz
vor Gerauschen sind entlang der Grund-
stiicksgrenzen schalldichte Abschirmwéande
mit einer Hohe von 2,00 m zu errichten.

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

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

Der Grundsatz ,Larmschutz durch Abstand“ gem. § 50
BimschG kann in diesem Planungsfall nicht ausreichend
bertcksichtigt werden. Die Griinde liegen im Erhalt und
im Ansinnen das ungenutzte Areal einer neuen Nutzung
zuzufihren.
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Fur das Plangebiet wurde der Schutzbedarf dem eines
Allgemeinen Wohngebietes gleichgesetzt. Damit gelten
folgende Grenzwerte: Tags 55 dB(A) und Nachts 45 bzw.
40 dB(A), der niedrigere Wert gilt fur Industrie-, Gewer-
be- und Freizeitlarm sowie fir Gerausche von vergleich-
baren 6ffentlichen Betrieben.

Bei Uberschreitung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte sind grundsétzlich zu deren Einhaltung aktive
LarmschutzmalRnahmen vorzusehen. Nach Abschnitt 1.1
des Beiblatts der DIN 18005 sollen die schalltechnischen
Orientierungswerte bereits an den Randern der uber-
baubaren Grundstiicksflachen eingehalten werden.
Passive, d.h. bauliche MaRhahmen am zu schlitzenden
Gebaude selbst sollten erst dann vorgesehen werden,
wenn aktive La&rmschutzmalRnahmen wie z.B. Wélle oder
Wande nach Auffassung der Entscheidungstrager aus-
scheiden.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur
Stralle An der B 167. GemaR der ,Strategischen Larm-
karte der 2. Stufe* des Landesamtes fur Umwelt mit
Stand vom 19.09.2012 wird das Plangebiet teilweise
einer Larmimmission Tags durch Fahrzeugverkehr zwi-
schen 55 und 60 dB(A) ausgesetzt, die Nachtwerte
betragen zwischen 45 und 50 dB(A).

Des Weiteren befinden sich an der westlichen Plange-
bietsgrenze zwei Gewerbebetriebe, Zaunanlagen Bach,
Schlossgutsiedlung 6 und KFZ-Meisterwerksstatt
Jendryka, Schlossgutsiedlung 7. In weiterer Entfernung
befinden sich das BHG-Handelszentrum, Schlossgut-
siedlung 9a und mit der Gollin GmbH, Schlossgutsied-
lung 7a eine weitere KFZ-Werkstatt. Die beiden erstge-
nannten Betriebe fiihren teilweise auch auf3erhalb der
Betriebsgebdude larmintensive Arbeiten durch. Die
Firma Zaunlagen Bach fuhrt ihre Arbeiten gem. Aussage
der Inhaberin ab ca. 6.00 Uhr bis ca. 16.00 Uhr, unter
Einhaltung der Mittagspause, aus. Gerauschintensive
Arbeiten wie Schleifen u. 4. werden nicht den ganzen
Tag ausgefiihrt, sondern begrenzen sich auf jeweils eine
halbe bis eine Stunde. Sehr selten werden auch sams-
tags Arbeiten auf dem Betriebsgeldnde ausgefiihrt. Die
KFZ-Werkstatt Jendryka fihrt ihre Arbeiten von 7.00 bis
spatestens 20.00 Uhr, zeitweise auch nur bis 15.00 Uhr,
Samstag von 8.00 bis 12.00 Uhr, aus. Die meistens
Arbeiten werden in den Betriebsraumen ausgefihrt, in
der warmeren Jahreszeit bei gedffneten Toren. Durch die
beiden genannten Firmen werden wahrscheinlich auf das
Plangebiet minimal héhere Immissionswerte, als die DIN
18005 zulasst, einwirken.

Um das Plangebiet vor dem Gewerbelarm zu schiitzen,
wurde die Textliche Festsetzung 3.3 aufgenommen. Bei
dem Material der Wande werden keine Vorgaben ge-
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macht, es kann z. Bsp. eine Holzkonstruktion mit Nut-
und Federverbindung, Plexiglas oder eine Klinkerwand
errichtet werden. MaRRgeblich ist, dass die Wand dicht ist
und keine Schlitze o. a. aufweist. Die HOhe der Ab-
schirmwand wurde mit 2,0 m festgelegt. Eine hdhere
Wand wird den Charakter des Schlossgutes immens
storen. Da die Abschirmwand nur den Gewerbelarm vom
Plangebiet abhalt, wird die Textliche Festsetzung 3.1 als
MalRnahme vor den Verkehrsimmissionen aufgenom-
men. Zum Schutz der Raume vor AuRenldarm, durch den
Verkehrslarm, sind die festgesetzten Mal3nahmen insbe-
sondere unter dem Aspekt des Schutzes des Menschen
vor Larm umzusetzen.

Auf eine Festsetzung zur Gliederung der Raume wird
verzichtet, um nicht zu reglementarisch auf die Planung
einzuwirken. Bei der Planung des Gebdaudes ist darauf
zu achten, dass die Aufenthaltsrdume zur ruhigeren
Seite orientiert sind.

Durch die Festsetzungen zum Immissionsschutz werden
die eventuell auftretenden Konflikte zwischen der vor-
handenen und der geplanten Nutzung behoben bzw.
konnen nicht erst entstehen.

Nordlich des Schlossgutes, auf der gegeniberliegenden
Seite des Finowkanals, befindet sich der Geltungsbe-
reich des VEP ,Gewerbepark an der B 167“. Innerhalb
des Geltungsbereiches befinden sich Standorte von
nach BImSchG genehmigungsbedirftigen Anlagen
(Kunststoffaufbereitungsanlage Nr. 8.11.2.4V; Kunststoff-
Recyclinganlage Nr. 8.11.2.4V). Diese Kunststoffaufbe-
reitungsanlage ist seit 2014 nicht mehr in Betrieb.

Im nachfolgenden Bauantragsverfahren muss die Einhal-
tung der Vorschriften der DIN 4109, welche als Techni-
sche Baubestimmung auf Grund des § 3 Abs. 3 der
Brandenburgischen Bauordnung eingefuhrt worden ist,
nachgewiesen werden, eventuell Uber die Erstellung
einer Immissionsprognose.
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3.3.9 Sonstige Festsetzungen

Festsetzung
Planzeichnung

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

Rechtsgrundlage:

8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Um das Plangebiet stadtebaulich zu ordnen und die
erforderliche Anzahl an Stellplatzen zu gewahrleisten
wurden die Flachen fir Stellplatze in der Planzeichnung
festgelegt. Im Baugenehmigungsverfahren muss die
erforderliche Anzahl an Stellplatzen nachgewiesen wer-
den. Es ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schorf-
heide anzuwenden. Die dargestellten Flachen zeigen die
geeigneten Standorte fiir 64 Stellplatze.

Festsetzung
Planzeichnung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Rechtsgrundlage:

§ 9 Abs. 7 BauGB

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches erfolgte auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde
Schorfheide und begrenzt die unter Pkt. 1.2.2.1 aufge-
fuhrten Flurstiicke.

Festsetzung
Planzeichnung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Rechtsgrundlage:

§ 16 Abs. 5 BauNVO

Die unterschiedlichen Bereiche der maximalen Anzahl
der Vollgeschosse sowie die Abgrenzung zwischen den
privaten Verkehrsflachen Stralle und Gehweg wurden
durch dieses Planzeichen dargestellt.

Festsetzung
Planzeichnung

Geplante Neubauten

Rechtsgrundlage: § 16 Abs. 5 BauNVO
Die Flachen fir die geplanten Neubauten wurden im
VBP rot schraffiert hinterlegt.

Festsetzung Flache fiir Stellplatze auBerhalb des Plangebietes

Planzeichnung

Rechtsgrundlage:

§ 16 Abs. 5 BauNVO

Da nicht alle erforderlichen Stellplatze innerhalb des
Geltungsbereiches hergestellt werden kdnnen, wurden
aulRerhalb des Plangebietes eine weitere Flache fir
Stellplatze dargestellt. Im Baugenehmigungsverfahren
muss die erforderliche Anzahl an Stellplatzen nachge-
wiesen werden. Es ist die Stellplatzsatzung der Gemein-
de Schorfheide anzuwenden.
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3.3.10 Nachrichtliche Uber-
nahmen gem. § 9 Abs. 6
BauGB

Altlastenflache Das angrenzende Flurstiick 918 wird unter ,S 17/04
Wirtschaftshof Finowfurt” im Altlastenkataster des Land-
kreises Barnim gefuhrt.

technische Infrastruktur Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist der bekannte
Bestand an Leitungen der Versorgungstrager dargestellt.
Leitungsbestand wurde nur von der Telekom bekanntge-
geben. Andere Versorgungstrager gaben an, keine
Leitungen im Geltungsbereich des VBP zu haben.
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3.3.11 Hinweise ohne Norm-
charakter

1. Bodendenkmale

Belange des Bodendenkmalschutzes sind bei dem Vor-
haben nicht betroffen.

Bei den Erdarbeiten unvermutet entdeckte Bodendenk-
male (Scherben, Knochen, Stein- und Metallgegenstan-
de, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind unver-
zuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs.
1 u. 2 BbgDSchG).

2. Kampfmittel

Die eingehende Prifung des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes hat zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkre-
ten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmit-
teln auf der o.g. Flache ergeben. Es ist deshalb nicht
erforderlich, Malnahmen der Kampfmittelraumung
durchzufihren.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden
werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3
Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur
Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmit-
telverordnung fur das Land Brandenburg - KampfmV)
vom 23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fir das Land Brandenburg Teil 1l Nr. 30 vom
14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu be-
rihren und deren Lage zu verandern. Man ist verpflichtet
diese Fundstelle gemal § 2 der genannten Verordnung
unverzuglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde
oder der Polizei anzuzeigen.

3. Bodenschutz

Das Bauvorhaben ist in unmittelbarer Nahe zur Flache ,S
17/04 Wirtschaftshof Finowfurt® geplant. Aufgrund der
historischen Nutzung ist von Vorbelastungen auszuge-
hen. Daher wird die Flache im Altlastenkataster des
Landkreises Barnim gefiihrt. Im Land Brandenburg wird
ein Bodeninformationssystem (Bodenschutz, Bodengeo-
logie, Altlasten) gefuhrt. Die zustandigen Behdrden
erheben und erfassen die erforderlichen Informationen
Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten in einem
Kataster (8 29 BbgAbfBodG).

Augenscheinlich  kontaminierter Bodenaushub bzw.
Bauschutt ist von einer Verwendung vor Ort auszu-
schlie3en, zu separieren, reprasentativ zu beproben und
nach den ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/ Abfallen® der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall zu analysieren sowie ord-
nungsgeman zu entsorgen. Die Nachweise sind dem
Bodenschutzamt vorzulegen. Abfalle im Sinne 8 3 Abs. 1
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KrwaG sind alle Stoffe oder Gegenstande, derer sich ihr
Besitzer entledigt, entledigen will oder entledigen muss.
Erzeuger und Besitzer von Abfallen sind verpflichtet,
diese entsprechend den 88 7-14 KrWG zu verwerten
oder gemal den 88 15, 16 KrWG zu beseitigen. Die
Uberlassungspflicht gegenuber dem offentlich-
rechtlichen Entsorgungstrager (8 17 Abs. 1 KrWG) bleibt
unberdhrt.

4, Wald

Fur verbleibende Waldflachen innerhalb des Geltungsbe-
reiches gilt das Verbot des Errichtens von jeglichen
weiteren baulichen Anlagen. Ebenso untersagt ist eine
gartnerische Gestaltung der Waldflache.

5. Stellplatze

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches
der Satzung der Gemeinde Schorfheide Uber die Pflicht
zur Herstellung notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeu-
ge und Abstellplatze fur Fahrrader (Stellplatzsatzung
vom 11.02.2010).
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4 Auswirkungen

4.1 Auswirkungen auf aus-
gelibte Nutzungen

4.2 Auswirkungen auf Natur
und Landschaft

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

Auswirkungen, die das Leben und Arbeiten Uber das
jetzt vorhandene Malf3 hinaus negativ beeinflussen, sind
nicht zu erwarten.

Da es derzeit keine Nutzung im Plangebiet gibt, beste-
hen auch keine Auswirkungen auf ausgeubte Nutzun-
gen.

Mit dem Vorhaben sind Eingriffe in Natur und Landschaft
verbunden. Fir die Belange des Umweltschutzes wurde
eine Umweltprufung durchgefihrt, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
wurden. Aufgrund des Vorkommens von Arten, die dem
besonderen Artenschutz unterliegen, ergeben sich be-
sondere Zulassungs- und Verfahrensanforderungen, die
in einem integrierten Artenschutzfachbeitrag betrachtet
werden. Hier wurde fir die nach Anhang IV FFH-
Richtlinie sowie nach der Vogelschutzrichtlinie gemein-
schaftlich geschitzten Arten eine Konfliktanalyse vorge-
nommen und artspezifische Vermeidungs-, Verminde-
rungs- und Ausgleichsmaflnahmen (CEF) formuliert.

In Ricksprache mit der UNB wurde festgelegt, welche
der im Untersuchungsgebiet vorkommenden und arten-
schutzrechtlich relevanten Artengruppen zu bearbeiten
sind. Im Umweltbericht mit Artenschutzfachbeitrag wer-
den die Ergebnisse zusammengefihrt und vor dem
Hintergrund des geplanten Vorhabens bewertet. Daraus
werden MalBnahmen zur Vermeidung, Minderung, Aus-
gleich und Ersatz von Eingriffsfolgen abgeleitet und
vorgeschlagen. Zentral sind hierbei MafRnahmen des
Artenschutzes sowie KompensationsmalRnahmen fir
Neuversiegelung sowie den Wald- und Einzelbaumver-
lusten. Es werden die Voraussetzungen fir die Geneh-
migung einer Waldumwandlung geschaffen.

Durch das Vorhaben sind keine Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung oder Schutzgebiete betroffen.

Kultur- und Baudenkmaéler sind durch das Vorhaben
nicht betroffen. Das um 1916 erbaute Gutshaus und
seine Nebengebaude stehen nicht unter Denkmalschutz.

Wirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild sind nicht
erheblich. Durch den Neubau von drei Gebauden wird
die Struktur der Hofanlage nicht angegriffen und veran-
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dert. Sie fugen sich in die Symmetrie ein bzw. setzen sie
hinter dem Gutshaus fort. Die Sichteinschrankung auf die
Landschaft ist gering. Nach der Waldumwandlung wird
kaum wahrgenommen, dass Waldflache verloren gegan-
gen ist. Es entstehen keine baumfreien Sichtachsen neu.

Die Wirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut
Mensch werden in zwei Richtungen betrachtet. Einer-
seits ergeben sich bei Umsetzung des Vorhabens fir
Gesundheit und Wohlbefinden der jetzigen Anwohner
und Besucher vorwiegend positive Effekte. So wird die
offentliche Zuganglichkeit von Gebaudeteilen und der
Parkanlage hergestellt. Die Flachenentwicklung geht
aber auch mit einer Steigerung des Fahrzeugverkehrs
einher. Andererseits wirken auf Bewohner und Besucher
des Mehrgenerationenquartiers Larm- und stoffliche
Immissionen aus dem (sud)westlich angrenzenden
Gewerbegebiet und der dahinterliegenden Bundesstralie
ein. Eine Prognose und zahlenfundierte Bewertung der
Immissionen steht aus.

Unter Berticksichtigung des Abrisses und der Entsiege-
lung verschiedener Objekte im Geltungsbereich und
Vorbelastungen des Schutzgutes Boden ist das Vorha-
ben mit einer Nettoneuversiegelung von 813 m? verbun-
den. Als Ausgleichsmaflinahme wird die Pflanzung von
155 m doppelreihiger Hecken auf der gemischten Bau-
flache sowie die Sanierung (Entschlammung) des Teichs
in der Teilflache ,Wald“ vorgeschlagen. Entsprechende
positive Stellungnahmen von unterer Forst-, Wasser- und
Naturschutzbehorde liegen vor.

Die Wirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht
erheblich. Alles anfallende Niederschlagswasser wird auf
dem Grundstiick versickert. Die Gebietsentwasserung
erfolgt Uber kurze Distanz, z.T. Uber eine vorhandene
naturliche Wasserrinne in den Finowkanal. Im Bereich
der Neubauten steht das Grundwasser 4,5 m und 7,5 m
unter Flur an.

In Bezug auf die Schutzguter Pflanzen und Tiere wird im
Rahmen der artenschutzfachlichen Betrachtung artspezi-
fisch geprift, ob durch das Bauvorhaben europarechtlich
geschutzter Arten geschadigt, erhebliche gestdrt und ob
der Erhaltungszustand der jeweiligen Populationen
verschlechtert wird. Es werden Vermeidungs-, Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen (CEF) abgeleitet — fir
die national geschuitzten Arten im Rahmen der Eingriffs-
regelung.

Im Untersuchungsgebiet wurden 123 und im Geltungsbe-
reich 84 Gefal3pflanzenarten erfasst. Es wurden keine
Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse nach-
gewiesen. Leberblimchen und Stechpalme — letzteres
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ein Relikt der frGheren Parknutzung — sind Arten der
Roten Liste Brandenburg. Die Umwandlung von 11.554
m2 Wald in Grin- (Garten und Park), Bau- und Verkehrs-
flache ist wertgleich durch Laubbaumerstaufforstung zu
kompensieren. Wegen des Erhaltes von Altbdumen auf
einem grof3en Teil der Flache (hauptséchlich Park) und
aufgrund von Vorbelastungen mancher Areale kann
diese Flache nach Auskunft der Forstbehodrde auf 8.666
m?2 reduziert werden. Der Verlust von maximal 32 nach
BarBaumSchV geschiitzten Baumen auf Nichtwaldflache
ist mit 34 Baum-Ersatzpflanzungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs auszugleichen. Mdglichst viele Altbaume
mit Habitatstrukturen (Fledermause, Vogel) sollten auf
der Grun- (Park) und Bauflache erhalten bleiben, aller-
dings sind Verkehrssicherungspflichten zu beachten, um
z.B. Astabbriiche zu vermeiden. Fir Rodungsarbeiten
gelten Zeitbeschrankungen.

Es wurden 6 Fledermausarten nachgewiesen. Potenziel-
le Quartierbdume als Sommer- und Zwischenquartiere
mit Sonderstrukturen wurden kartiert. Aul3erdem wurde
im Keller des Gutshauses ein Uberwinterndes Exemplar
des Braunen Langohr und im Nordteil des Stallgebaudes
drei Exemplare der Mopsfledermaus nachgewiesen. Der
Verlust des Quartiers der Mopsfledermaus wird vor
Gebaudeabriss durch Anbringen von 4, als Zwischen-/
Ganzjahresquartiere geeignete Fledermauskasten an
Baumen ersetzt (vorgezogene AusgleichsmalRnahme).
Potenzielle HabitatbAume sollen erhalten bleiben. Bei
verloren gehenden Habitatstrukturen ist mit Fledermaus-
kasten an Baumen im angrenzendem Wald und im Park
im Verhaltnis 1:3 zeitlich vorgezogen fur Ausgleich zu
sorgen (11 Quartierbdume, 33 Fledermauskasten und —
hoéhlen, davon 4 Ganzjahreshohlen). Fir Fall- und Ge-
baudeabriss- bzw. Sanierungsarbeiten gelten Zeitbe-
schrankungen. Fir zwingend notwendige Fallungen von
Altbaumen sind besondere Vorkehrungen zu treffen. Die
Offnung der Waldstruktur im Bereich Park bringt aber
auch Vorteile fur die Artengruppe (Erweiterung des
Jagdreviers).

Die Landschaftsausstattung und Vegetationsstruktur
ermdglicht ein vielfaltiges Neben-, Uber- und Ineinander
von Habitaten und Teilhabitaten fir Brutvbgel und Géaste
und hat eine intensive Lebensraumnutzung durch die
Avifauna mit 25 revierbildenden Arten und 11 Nahrungs-
und Wintergasten im Untersuchungsgebiet zur Folge.
Neben mehr oder weniger siedlungsmeidenden Arten im
Geholzbestand kommen im Hofensemble auch typische
Gebaudebriter vor. An den Gebauden wurden je ein
Brutplatz von Hausrotschwanz, Blau- und Kohlmeise
sowie zwei Haussperling-Reviere festgestellt. Beein-
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4.3 Auswirkungen auf die
Infrastruktur

trachtigungen (z.B. bei Geb&udesanierung) werden
durch das Anbringen von Halbhéhlen- und Hohlennist-
kasten ausgeglichen. Von den Arten Griinspecht, Blau-
meise, Kohlmeise, Zilpzalp, Mdnchsgrasmucke, Zaunko-
nig, Star, Amsel, Rotkehlchen, Nachtigall, Hausrot-
schwanz, Haussperling und Buchfink sind Reviere im
Bereich der Waldumwandlungsflache (Park, Garten,
Bau- oder Verkehrsflache) betroffen. Bis auf den Griin-
specht haben alle Arten auch und vor allem mehr Revie-
re im nicht umzuwandelnden Waldbestand des Untersu-
chungsgebietes. Da auf3erdem mdglichst alle Alt-, insbe-
sondere Hohlenbdume auf der Parkflache erhalten blei-
ben (keine Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatten)
und die Waldauflockerung vermutlich zu keiner Habitat-
verschlechterung, sondern vielmehr zu einer Aufwertung
fuhren wird, wird der Erhaltungszustand der Populatio-
nen genannter Arten durch die Eingriffsfolgen nicht
verschlechtert. Bei Quartierbdume, die gefallt oder be-
schnitten werden missen, ist fir die Gruppe hoéhlenbri-
tender Vogel Ersatz zu schaffen. Das trifft eventuell auf
den Star zu, fur den an einem Baum im Parkbereich
unmittelbar nach dem Fallen ein Nistkasten angebracht
wird (vorgezogene AusgleichsmalRnahme). Fur Fall- und
Gebaudeabriss- bzw. Sanierungsarbeiten gelten Zeitbe-
schrankungen.

An Reptilien und Amphibien wurden im Untersuchungs-
gebiet Ringelnatter, Blindschleiche und Teichfrosch
nachgewiesen. Die Fundpunkte des Teichfroschs und
eine Fundstelle der Ringelnatter befanden sich auf3er-
halb des Geltungsbereichs des VBP. Als Artenschutz-
malnahmen flr diese beiden Artengruppen werden die
Sicherung des Baufeldes nach Norden und Osten mit
einem Amphibien-/Reptilienschutzzaun und die Anlage
von zwei Reisighaufen nach der Waldumwandlung am
neuen Waldrand vorgeschlagen.

Da fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-
Richtlinie sowie europdischer Vogelarten keine Verbots-
tatbestande geman § 44 (1) i. V. m. (5) BNatSchG erfiillt
sind, ist die Darlegung der naturschutzfachlichen Vo-
raussetzungen fir eine Ausnahme nach § 45 (7)
BNatSchG nicht erforderlich.

StraRenbau

Das Areal des Schlossgutes Finowfurt ist von der Ge-
meindestralle Schlossgutsiedlung aus erschlossen. Die
Stral3e Schlossgutsiedlung bindet in die B 167 An der
B167. Es kann davon ausgegangen werden das durch
die neue Nutzung des Schlossgutes der Verkehr sich auf
der StralRe Schlossgutsiedlung verstarkt. Im Weiteren ist
festzustellen bzw. zu prifen in wie fern der Knoten
Schlossgutsiedlung/ B 167 den verstarkten Verkehr
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4.4 Bodenordnende Malk-
nahmen

aufnehmen kann bzw. ob die Verkehrsregelung ange-
passt werden muss.

Loschwasser

Die Vorhaltung von Léschwasser ist als Aufgabe der
Kommunen festgeschrieben. Die LOschwasserversor-
gung ist entsprechend Arbeitsblatt W405-Tabelle des
DVGW im Gebiet des Bebauungsplanes sicherzustellen.
Da die Trinkwasserversorgung im Plangebiet neu konzi-
piert werden muss, kann in Abstimmung mit dem zu-
standigen Zweckverband fir Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung Eberswalde eine Bereitstellung von
Loschwasser aus dem Trinkwassernetz nicht ausge-
schlossen werden.

Die Erforderlichkeit von bodenordnenden Maflihahmen ist
mit der Umsetzung der Planung zu regeln.
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5.1

5.2

5.3

54

55

5.6

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Landesplanerische Stel-
lungnahme

Frihzeitige Behdrdenbe-
teiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit

gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Ergebnisse der frihzei-
tigen Beteiligung

Abwéagung und Offenla-
gebeschluss

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 124 ,Mehrgenerationenquartier Schlossgut
Finowfurt® erfolgt auf der Grundlage des Beschlusses der
Gemeindevertretung (82 Abs.1 BauGB) vom 16.09.2015.

Das Aufstellungsverfahren wird im Normalverfahren
gem. § 2 BauGB durchgefihrt.

Am 16.09.2015 wurde von der Gemeindevertretung der
Gemeinde Schorfheide der Beschluss BA/0109/15 zur
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 124 ,Mehrgenerationenquartier Schlossgut Finowfurt®
gefasst, der Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 08/2015
vom 25.09.015 bekannt gemacht.

Die Planung wurde mit Schreiben vom 09.03.2016 bei
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL) zur
Anzeige gebracht.

Die Grundsétze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung und Landesplanungsabteilung wurden der
Gemeinde Schorfheide durch Schreiben der GL vom
01.04.2016 mitgeteilt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wer-
den kann, wurden mit Schreiben vom 04.03.2016 von
der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufge-
fordert.

Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der
Planung unterrichtet. Bis zum 27.04.2016 auf3erten sich
22 Trager offentlicher Belange zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan; von den Nachbargemeinden kamen
keine Bedenken oder Hinweise

Die frihzeitige Burgerbeteiligung wurde in Form einer
offentlichen Blrgerversammlung am 22.03.2016 in der
Aula der Schule Finowfurt, Spechthausener StralRe 1-3,
durchgefihrt.

Die Ergebnisse des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens
wurden in die weitere Abwagung einbezogen. Der Vor-
entwurf wurde Uberarbeitet und in folgenden Punkten
geandert:

= Die Begrindung und die Planzeichnung wurden
grundlegend Uberarbeitet. Der Umweltbericht
wurde erstellt.

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus
der friihzeitigen Beteiligung wird in der Gemeindevertre-
tersitzung am 03.05.2017 vorgenommen. Mit gleichem
Beschluss BA/0238/17 wird die Offenlage des Entwurfes
beschlossen.
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5.7 Offentliche Auslegung
gem. 8 3 Abs. 2 (BauGB)

5.8 Behdrdenbeteiligung

5.9 Uberarbeitung des Ent-
wurfes

5.10 Abwéagungs- / Sat-
zungsbeschluss

Der Entwurf zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 124 konnte in der Zeit vom 22.05. bis einschlief3lich
23.06.2017 in den Amtsraumen der Gemeinde Schorf-
heide eingesehen werden.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wer-
den kann, wurden mit Schreiben vom 18.05.2017 von
der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufge-
fordert.

Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der
Planung unterrichtet.

Bis zum 11.07.2017 &auRerten sich 21 Trager zum Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan; von den Gemeinden
kamen keine Bedenken oder Hinweise.

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens wurden in die
weitere Abwéagung einbezogen. Der Entwurf wurde
Uberarbeitet und in folgenden Punkten geandert:
= Die Griunfestsetzung 2.3 wurde neu aufgenom-
men

= Die Begriindung der Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz wurden grundlegend tberarbeitet

= Die Festsetzungen zum Immissionsschutz wur-
den um die TF 3.3 erganzt

= Der Umweltbericht wurde Ulberarbeitet und kon-
kretisiert

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

Die Behandlung der Stellungnahmen und der Satzungs-
beschluss zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
124 ,Mehrgenerationenquartier Schlossgut Finowfurt® ist
fur die Versammlung der Gemeindevertretung der Ge-
meinde Schorfheide am 15.11.2017 vorgesehen.
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6 Datenubersicht zum
Bebauungsplan

Flachenbilanz gemaf Erlass des Ministeriums fir Infrastruktur und Raumordnung

vom 10. August 2005

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst

insgesamt eine Flache von 3,70 ha.

Nutzungsart (ha)
Bauflache 0,89
Wald 1,72
Verkehrsflachen 0,35
Strafl3en 0,33
Gehwege 0,02
Grunflache 0,74
Privat: Gemeinschaftsgarten 0,15
Privat: Park 0,09
Offentlich: Park 0,50
Gesamtflache Plangebiet 3,70

Planbezeichnung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 124

»Mehrgenerationenquartier Schlossgut Finowfurt*

Gemeinde/ Ortsteil

Gemeinde Schorfheide OT Finowfurt

Amt
Landkreis Barnim
Reg.-Nr. GL GL5.23-0248/2016
Bestand Geplante
(Flachenangaben in ha) Veranderung (+/-)
Geltungsbereich 3,70 + 0,00
1. | Siedlungsraum 1,19 +0,05
Bruttobauflachen 1,19 +0,05
Wohnbauflachen
Gemischte Bauflachen 1,19 +0,05
Gewerbliche Bauflachen
Sonderbauflachen Freizeit
Sonderbauflachen Handel
Sonderbauflachen Sonstiges
Gemeinbedarfsflachen
‘ Sonstige Flachen 0,00 +0,74
\ Griinflache 0,00 +0,74
2. ‘ Freiraum 2,51 -0,79

=e
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7 Rechtsgrundlagen Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.

September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.
2808) unter Anwendung des BauGB in der vor dem 13. Mai
2017 geltenden Fassung gemal § 233 Abs. 1i.V.m.

§ 245c¢ Abs. 1 BauG

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI |
1057 (Nr. 25))

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts Planzeichenverordnung (PlanzV)
vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S.58), geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI.
| S. 3434)

Brandenburgisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsge-
setz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3]),
geandert 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 Landesimmissionsschutzgesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 2016 (GVBI. 1/16,
[Nr. 14]) gultig ab 01. Juli 2016.

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April
2004 (GVBI. 1/04, [Nr. 06], S. 137), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI. 1/14, [Nr. 33])

Verordnung des Landkreises Barnim zum Schutz von Baumen -
Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV) vom 12.
Februar 2014
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8 Planzeichnung

Teil A_ Planzeichnung M 1:500
Einschl. Teil B_ Textliche Festsetzungen, Rechtsgrundlagen und Verfahrensvermerke
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9 Umweltbericht
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10 Anlage
Planung
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