Gemeinde Schorfheide
Bebauungsplan Nr. 502 ,Altenhof Siid-West 2016*
Zusammenfassende Erkldrung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Priméres Ziel der Planaufstellung ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes. Die Rea-
lisierung des Planvorhabens soll durch die Uberarbeitung der bislang geltenden textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen des bestehenden rechtswirksamen Bebauungsplanes vorange-
trieben werden.

Beispielsweise sieht der rechtswirksame BBP insbesondere im &stlichen Plangebietsteil sehr eng
gefasste Baufelder vor, die nur wenig Spielraum fir die Platzierung des Baukorpers auf dem
Grundstiick zulassen. Die erforderliche Parzellierung der Baugrundstiicke ist damit im Wesentli-
chen bereits vorgegeben. Dies wurde im vorliegenden neu aufgestellten Planentwurf anders
festgesetzt.

Hinzukommend ist im rechtswirksamen BBP eine Baulinie entlang der Straenfront festgesetzt,
die es erforderlich macht, dass die Errichtung von Geb&uden auf dieser Linie erfolgen muss. Die
Festlegung einer Baulinie ist kein Bestandteil im neu aufgestellten Bebauungsplan.

Das zu seiner Zeit (vor 20 Jahren), dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche
Konzept ist nach heutigen Mal3stében nur schwer umsetzbar. Die Nachfrage nach Hausgruppen
zu Wohnzwecken spielt im landlichen Raum eine eher untergeordnete Rolle. Trotz attraktiver
Wohnlage mit Nahe zum Werbellinsee, entstand bislang nur auf einer Parzelle ein Wohngeb&u-
de.

An der Umsetzung des Bebauungsplanes halt die Gemeinde fest. Um die Entwicklung der be-
stehenden Wohngebietsflachen voran zu treiben, hat die Gemeindevertretung die Uberplanung
dieses Wohngebietes beschlossen.

Grundlegendes Bestreben der Uberplanung des Baugebietes ist, im Sinne der planerischen Zu-
ruckhaltung, im Wesentlichen nur Festsetzungen zu formulieren, die fir eine stadtebauliche Ord-
nung zwingend erforderlich sind.

Verfahrensablauf

Auf ihrer Sitzung am 29.06.2016 hat die Gemeinde Schorfheide den Beschluss gefasst,

das Gebiet des am 21.08.1997 wirksam gewordenen Bebauungsplanes Nr. 2 ,Altenhof
Sid-West" zu Uberplanen.

Die Einleitung des Planverfahrens fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 502 ,Altenhof
Sud-West 2016 wurde von den Gemeindevertretern unter der Beschlussnummer BA/0178/16
bestatigt.

Der Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 06/2016 fiir die Gemeinde Schorfheide am 08.07.2016
ortstblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 Satz 1 BauGB erfolgte in Form
einer Burgerversammlung am 25.10.2016. Die Einladung zur friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit erfolgte im Amtsblatt Nr. 08/2016 fir die Gemeinde Schorfheide am 14.10.2016.

Die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie die Anfrage nach den Zielen der
Raumordnung erfolgten mit dem Schreiben vom 18.05.2017 und 19.05.2017.

Mit Auswertung der eingegangenen Hinweise und Anregungen erfolgte die Erarbeitung des Ent-
wurfes der in seiner Fassung vom 01.08.2017 im Zeitraum vom 07.08.2017 bis einschlieflich
08.09.2017, zusammen mit den bereits vorliegenden umweltrelevanten Stellungnahmen, in der
Gemeindeverwaltung am Erzbergerplatz 1 in Finowfurt zu jedermanns Einsicht wahrend der
Dienststunden o6ffentlich auslag. Die Bekanntmachung der Offenlegung erfolgte im Amtsblatt fir
die Gemeinde Schorfheide Nr. 06 / 2017 am 28.07.2017. Die Behorden und Trager o6ffentlicher
Belange und Nachbargemeinden wurden mit dem Schreiben vom 07.08.2017 zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 12.09.2017 gebeten.
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Beurteilung der Umwelthelange

Die Gemeinde Schorfheide beabsichtigt, den seit 21.08.1997 wirksam gewordenen Bebauungs-
planes Nr. 2  Altenhof Sid-West* zu (iberplanen. Es handelt sich um eine Wohnbauflache die
maximal zu 40 % lUberbaut werden darf. Hinzu kommen die neu zu errichtenden befestigten
StralRenverkehrsflachen. Es werden keine neuen Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet, die
nicht schon zum bestehenden Bebauungsplan abgehandelt wurden. Es handelt sich somit um
eine Flache auf der Eingriffe gemaf § 18 Absatz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes zulassig
sind.

Nach wie vor ist der Eingriff in das Schutzgut Boden durch Verdichtungen und Versiegelungen
als erheblich zu betrachten. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden zum Teil durch
die bereits vollzogenen Anpflanzungen auf dem siidwestlich an das Plangebiet angrenzenden
Grundstick gemindert. Weitere geplante Anpflanzungen auf einem Grundstiick entlang der Lan-
desstralle tragen dazu bei, dass der Eingriff in das Landschaftsbild noch weiter gemindert wird.
Beide Mafinahmen zahlen zu den anberaumten AusgleichsmafRnahmen des bereits bestehen-
den Bebauungsplanes. Neben der Einbindung des Plangebietes in das Landschaftsbild, erfiillen
diese MaRnahmen bodenaufwertende Funktionen und wurden als Kompensation des Eingriffs in
das Schutzgut Boden angerechnet.

Die Eintrage von Verkehrslarm in das Plangebiet von der Landesstraf3e her sind voraussichtlich
nicht erheblich bzw. kénnen diese durch passive SchallschutzmaRnahmen an den Wohngebau-
den, die sich in unmittelbarer Nahe zur Strafde befinden werden, wesentlich gemindert werden.

Von einer nicht Vollzugsfahigkeit des B-Planes auf Grund artenschutzrechtlicher VerstofRRe ist
nicht auszugehen, da das Plangebiet nur wenig Potential als Lebensraum fiir besonders ge-
schutzte Arten (§ 44 BNatSchG) bietet. Es wurden Vermeidungsmafinahmen beschrieben, die
insbesondere den Schutz von Brutvogeln sichern.

Abwigungsvorgang

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 502 ,Altenhof Std-West 2016“ werden keine neu-
en Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet, die nicht schon zum bestehenden Bebauungsplan
Nr. 2 ,Altenhof Stid-West" abgehandelt wurden. Es handelt sich somit um eine Flache auf der
Eingriffe gemaR § 18 Absatz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes zulassig sind.

Die beschriebenen AusgleichsmafRnahmen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 502 resultie-
ren aus den ermittelten Eingriffen des Griinordnungsplanes, der zum BBP Nr. 2 erstellt wurde.
Die Ausgleichsmaf3inahmen wurden im Wesentlichen beibehalten.

Nach wie vor ist der Eingriff in das Schutzgut Boden durch Verdichtungen und Versiegelungen
als erheblich zu betrachten. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden zum Teil durch
die bereits vollzogenen Anpflanzungen auf dem siidwestlich an das Plangebiet angrenzenden
Grundstlick gemindert. Weitere geplante Anpflanzungen auf einem Grundstiick entlang der Lan-
desstrafie tragen dazu bei, dass der Eingriff in das Landschaftsbild noch weiter gemindert wird.
Beide Malinahmen zahlen zu den anberaumten Ausgleichsmafinahmen des bereits bestehen-
den Bebauungsplanes. Neben der Einbindung des Plangebietes in das Landschaftsbild, erfillen
diese MalRinahmen bodenaufwertende Funktionen und wurden als Kompensation des Eingriffs in
das Schutzgut Boden gewertet.

Die Eintrage von Verkehrslarm in das Plangebiet von der Landesstrafie her sind voraussichtlich
nicht erheblich bzw. kdnnen diese durch passive SchallschutzmalRnahmen an den Wohngebau-
den, die sich in unmittelbarer Nahe zur Strafte befinden werden, wesentlich gemindert werden.
Von einer nicht Vollzugsfahigkeit des B-Planes auf Grund artenschutzrechtlicher VerstoR3e ist
nicht auszugehen, da das Plangebiet nur wenig Potential als Lebensraum fur besonders ge-
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schiitzte Arten (§ 44 BNatSchG) bietet. Es wurden Vermeidungsmafinahmen beschrieben, die
insbesondere den Schutz von Brutvégeln sichern.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Biospharenreservates Schorfheide-Chorin. Die untere Natur-
schutzbehdrde wies daraufhin, dass die Planung dem Bauverbot gemaf § 6 der Verordnung
Uber das Biosphérenreservat Schorfheide-Chorin widerspricht. Mit dem Schreiben vom
29.06.1995 erging an die damalige Gemeinde Altenhof, welches vom Amt Joachimsthal verwaltet
wurde, vom Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung (MUNR) der Bescheid Uber
die Befreiung von den Verboten der Schutzverordnung liber das Biospharenreservat ,Schorfhei-
de-Chorin* fir den Bebauungsplan ,Nr. 2/1994",

Die Befreiung erging unter Nebenbestimmungen die im Wesentlichen in den rechtswirksamen
Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen wurden.

Neue Verkehrsflachen oder Bauflachen kamen im aufgestellten Bebauungsplan Nr. 502 nicht
hinzu. Die einbezogene nérdliche Verkehrsflache (Unter den Buchen) mit Anschluss an die L 238
ist ein vorhandener genutzter Weg. Es wurden keine neuen Freiflachen als Bauflachen in An-
spruch genommen.

Da keine wesentlichen Veranderungen der Bauflachen und Verkehrsflachen innerhalb des Plan-
gebietes erfolgten, wurde eine erneute Priifung der Vereinbarkeit mit dem Schutzzweck des Bio-
spharenreservats Schorfheide-Chorin fiir entbehrlich gehalten. Mit dem Entwurf des BBP Nr. 502
erfolgte eine Darstellung der Eingriffe in das Schutzgut Boden aus dem genehmigten B-Plan und
der vorliegenden Planfassung.

Die weiteren Hinweise und Anregungen der UNB wie u.a. der Hinweis auf erforderliche Aussa-
gen zur aktuellen Bestandssituation der Flache einschliefllich einer Potenzialabschatzung fir
dort vorkommende besonders geschiitzte Arten, eine Gegeniiberstellung der wesentlichen Ein-
griffe (hautsachlich in das Schutzgut Boden) des BBP Nr. 2 und des BBP Nr. 502 wurden be-
riicksichtigt. Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung im Entwurf des BBP Nr. 502 orientierte sich an
der Bilanz des GOPs des rechtswirksamen Bebauungsplanes. Eine Neubilanzierung war somit
entbehrlich.

Die zeitliche Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen auflerhalb des Plangebietes soll gestaffelt
entsprechend des Baufortschrittes, also entsprechend des vorgenommenen Eingriffs innerhalb
des Plangebietes erfolgen.

Der Anregung der UNB, die Flachen fir die vorgesehenen aullerhalb des Plangebietes liegen-
den Kompensationsflachen E1 und E4 grundbuchrechtlich zu sichern, wird gefolgt.

Anderer Auffassung als die untere Naturschutzbehorde ist die Kommune hinsichtlich der Anrech-
nung des Rickbaus von Hochbauten, die gemal dem Hinweis der UNB nur innerhalb von
Schutzgebieten im Verhaltnis 2:1 zu werten sind. Anstelle der MalRlnahmen E2 und E3 sollen
2000 m? versiegelter Flache bzw. 1000 m? Hochbauten auf der ehemaligen Heeresbackerei in
Finowfurt zurtick gebaut werden.
Aus Sicht der Gemeinde Schorfheide werden die Voraussetzungen fir die doppelte Anrechnung
des Riickbaus von Hochbauten im Wesentlichen erflillt. Die Flache befindet sich im baupla-
nungsrechtlichen Aul3enbereich. Sie ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schorfheide als
Grin- und Malinahmeflache dargestellt.
Als Zielstellung fir diese Flache wird u.a. die Wiederherstellung von Boden-, Wasser- und Bio-
topfunktionen angefiihrt. MalRnahmen sollen sein der Riickbau vorhandener Gebaude und ver-
siegelter Flachen, die Anlage naturnaher Laubwalder und Laub-Mischwalder und Waldmantel auf
Grinlandbrachen einschlieRlich Wildschutzzaun, Umbau von &lteren Kiefernforsten zu struktur-
reichen Laubmischwalder (Begriindung zum wirksamen FNP Seite 136).
Die Flachen befinden sich am siidwestlichen Ortsrand der Ortschaft Finowfurt. Die durch den
Riickbau der Gebaude und der Durchflihrung weiterer aufwertender naturschutzfachlicher Mal3-
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nahmen auf diesen Flachen und die damit verfolgten Ziele dienen der Erweiterung des Biotop-
verbundes. Auf Grund dessen ist es aus Sicht der Gemeinde Schorfheide angemessen, den
Ruckbau von 1.000 m? durch Hochbauten versiegelter Flache doppelt anzurechnen.

Seitens des Landesamtes fur Umwelt (LfU), Abteilung Immissionsschutz konnte den Ausfihrun-
gen im Umweltbericht hinsichtlich der Larmeinwirkungen auf das allgemeine Wohngebiet gefoigt
werden. Einwendungen oder Bedenken wurden nicht vorgebracht.

Der Landesbetrieb Forst brachte den Hinweis vor, dass in nordwestlichen Plangebiet 130 m?
Waldflachen durch ausgewiesene Verkehrsflachen lberplant wirden. Dem Vorschlag der Forst-
behérde, dass der Vorhabentrager nach Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes einen Antrag
auf Waldumwandlung bei der unteren Forstbehdrde stellt wurde beflirwortet.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zum Entwurf, wurden seitens eines Biirgers die Aus-
fihrungen zu den Pflanzen und Tieren im Umweltbericht bemangelt. Es wurde angefihrt, dass
die Untersuchungen im Nahbereich eines FFH-Gebietes umfassender hatten ausfallen sollen.
Abwagend dazu wurde ausgefiihrt, dass es sich bei dem Uberplanten Gebiet um die Flache ei-
nes rechtswirksamen Bebauungsplanes handelt und die Eingriffsbewaltigung bereits zur Aufstel-
lung des BBP Nr. 2 Altenhof Sid-West abgearbeitet wurde. Naturschutzrechtliche Eingriffe sind
somit unabhangig von der Neuaufstellung des B-Planes zulassig. Der Punkt 6.1.2 im Umweltbe-
richt wurde bezlglich dieser Sachlage erganzt. Eine erneute umfangreiche Kartierung des Plan-
gebietes wurde auf Grund dessen nicht durchgefihrt.

Bedenken gegen die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden seitens der Stadt Eberswal-
de vorgebracht. Es wurde angefiihrt, dass die Beibehaltung einer Wohngebietsflachenauswei-
sung in dieser GroRRenordnung der Entwicklung eines nicht zentralen Ortes zuwider laufen wur-
de, wenngleich auch den Zielen der Raumordnung nicht widersprochen wird, da die Flache der
Innenentwicklung zuzuordnen ist. Die Stadt Eberswalde bezweifelt, mit der nur geringfligig ange-
passten Erforderlichkeit und Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 502 eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zu rechtfertigen ist. Die Stadt Eberswalde bringt die Anregung vor, die
Wohnbauentwicklung an diesem Standort Uber eine Teilentwicklung zu erreichen, bei der zu-
nachst ein geandertes Baurecht flr das Ostliche Gebiet im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 2 ,Altenhof Sud-West" erfolgt. Eine Teilplanung/Teildnderung der Flache erscheint aus
Sicht der Gemeinde fur die Umsetzung des Planungsziels nicht zielfUhrend und wird nicht for-
ciert.

Die Frage nach Wohnbauland, die im Wesentlichen die stadtebaulichen Erforderlichkeit darstellt,
reil’t in der Gemeinde Schorfheide nicht ab. Die Klientel der Anfragenden setzt sich im Wesentli-
chen zusammen aus Blrgern der Gemeinde Schorfheide, aus dem Umkreis Bernau, der Stadt
Eberswalde und der Metropole Berlin. Die Gemeinde Schorfheide sieht darin die Erforderlichkeit
der aufgestellten Bauleitplanung und stellt sich der Aufgabe als nicht zentraler Ort die vorhande-
nen Potentiale des Gemeindegebietes, zu denen bestehende Wohnbauflachen gehoren, zu nut-
zen und zu entwickeln. Dies erfolgt im Rahmen der landesplanerischen Vorgaben.

Die attraktive Wohnlage mit N&dhe zum Werbellinsee erflillt die Voraussetzung zur Schaffung
gesunder Wohnverhaltnisse und ist daher als Wohnstandort bestens geeignet.

Das Strukturentwicklungsamt regte an, die Festsetzungen der Bauflachen so zu gestalten, dass
der Anschluss der Verkehrsflache (Stralie 4), die in Ost-West-Richtung verlauft an die westliche
auflerhalb des Plangebietes liegende Lindenstralte angeschlossen werden kann oder zumindest
eine fulllaufige Verbindung bertcksichtigt wird.
Der Anregung wurde nicht gefolgt. Mit einer Stralenverkehrsanbindung an die westliche Sied-
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lung kann nicht ausgeschlossen werden nicht gewollten Kraftfahrzeugverkehr in das Wohngebiet
hineinzuziehen. Eine fullaufige Verbindung und Erreichbarkeit mit PKW ist gegeben Uber den
Weg ,Unter den Buchen® und der StralRe 3. Die Strale 3 ist unabdinglich, um das allgemeine
Wohngebiet zu erschlieflen. Sie erflillt die Verbindung zum Weg ,Unter den Buchen®. Eine zu-
satzliche weitere Anbindung an die westlich angrenzende Siedlung ist mit Eingriffen in das
Schutzgut Boden verbunden, der unter 6kologischen Gesichtspunkten vermeidbar und keine
Notwendigkeit darstellt.

Die untere Stralenverkehrsbehorde des Landkreises Barnim fihrte an, dass mit Anbindung an
die L238 an der vorgesehenen Stelle eine besondere Gefahrensituation entsteht, da die Landes-
strale durch die dicht an der Stral’e stehenden Alleebdume nur sehr schlecht einsehbar ist. Es
wird dringend empfohlen, die ZufahrtsstraRe "Unter den Buchen" als Hauptzufahrt auszubauen
und aufrecht zu erhalten.

Der Anregung wurde nicht gefolgt. Bereits der seit 1997 rechtswirksame Bebauungsplan weist
die geplante Anbindung an die L238 als Hauptzufahrt aus. Zur Gefahrenminderung sind gegebe-
nenfalls Geschwindigkeitsbegrenzungen auf der L238 vorzusehen.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zum Entwurf, wurden seitens eines Biirgers, dessen
Grundstiicke unmittelbar an die westliche Plangebietsgrenze anschliefien vorgebracht, dass eine
Verbindung der westlichen Lindenstra3e mit der Stral’e 4 im Plangebiet unerwiinscht ist wie
auch eine verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes direkt entlang der westlichen Plange-
bietsgrenze. Es wurde seitens des Blirgers der Vorschlag gemacht eine Stralle vom Wende-
hammer der Stral’e 4 zum Weg ,Unter den Buchen® auszuweisen.

Dies wurde nicht bericksichtigt, da die ErschlieRung der Plangebietsflache mit den ausgewiese-
nen Verkehrsflachen als hinreichend betrachtet wird. Dariliber hinaus wurde angemerkt, dass
eine offentliche VerkehrserschlieRung direkt entlang der westlichen Plangebietsflache nicht ge-
plant ist und keine Berticksichtigung im BBP findet, dem Eigentimer der Bauflache eine befestig-
te Zufahrt zu seinem Grundstiick aber nicht verwehrt werden kann, da die Flache als Wohnbau-
flache ausgewiesen ist und Grundstiickszufahrten zulassig sind.

Schorfheide, 14.12.2017

Bert Sfegel
Bauamtsleiter



