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4. Planinhalt

4.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden ein Dorfgebiet gemdaB § 5 BauNvVO und in
radumlicher und funktionaler Verbindung dazu eine Baufldche mit besonderem Nut-
zungszweck mit der Zweckbestimmung “Reithalle” festgesetzt. Mit der getroffenen
IZweckbestimmung soll der gemdaB DurchfUhrungsvertrag vereinbarten Errichtung der
Reithalle zum Pferdehof Balancia mit ihren dazugehdrigen Anlagen (z.B. Pferdebo-
xen) entsprochen werden.

Der bereits baulich durch eine dérfliche Hoflage gepréagte Bereich des Plangebietes
(historischer Vierseithof) wird in seinem Bestand durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan fUr den Balancia Pferdehof gesichert. Die im Dorfgebiet allgemein zu-
I&ssigen Anlagen und Nutzungen sollen hier ebenfalls weiterhin zul&ssig sein. Ausge-
nommen davon sind die unter § 5 Abs. 2 Nr. 9 (Gartenbaubetriebe) und 10 (Tankstel-
len) sowie die unter Nr. 3 genannte Ausnahme (Vergnugungsstatten), die nicht Be-
standteil des Vorhabens sein sollen. Die Nutzungen stehen dem Entwicklungsziel der
Vorhabentragerin entgegen und sind nicht vereinbar mit der Entwicklung eines Pfer-
dehofes fUr integratives und barrierefreies Reiten.

Zudem spricht der Standort abseits bedeutender Verkehrsanbindungen und zentraler
Infrastrukturen im Ortstell Weesow gegen die Errichtung einer Tankstelle und aus-
nahmsweise zulassiger Vergnigungsstatten.

FUr die Errichtung eines Gartenbaubetriebes ist der Freifldchenanteil des Plangebie-
tes als zu gering einzusch&tzen. Hierzu wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

1.1  Die gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 9 (Gartenbaubetriebe), Nr. 10 (Tankstellen) und Abs.
3 (Vergnigungsstatten) BauNVO genannten Anlagen sind im Dorfgebiet (MD)
unzuldssig.

Die in der bisher unbebauten Freiflache sUdlich des Pferdehofes zu errichtende Reit-
halle mit Pferdeboxen soll als Solitarbau im rUckwdartigen Gartenbereich errichtet
werden. HierfUr wird eine Baufléche mit besonderem Nutzungszweck ‘Reithalle” fest-
gesetzt. Durch die Festsetzung des Nutzungszwecks ist die Zul@ssigkeit dieses Vorha-
bens gemdaB dem zugrunde liegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinrei-
chend konkretisiert. Die Halle soll nur im rédumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit dem Balancia Pferdehof zul&ssig sein Hierzu wird folgende textliche Festsetzung
getroffen:

1.2 Im Baugebiet mit besonderem Nutzungszweck ist die Errichtung und der Be-
trieb einer Reithalle zulassig.

Wie unter Punkt 1.1 der BegrUndung beschrieben, werden die sich westlich an den
Geltungsbereich des VBB anschlieBenden AuBenanlagen des Balancia-Pferdehofes
mit Reitpl&izen und Auslaufflachen nicht in das Planverfahren einbezogen, da es sich
hier weitgehend nur um Freifldéchennutzungen handelt. Die ZulGssigkeit der Nutzun-
gen und der untergeordneten baulichen Anlagen (z.B. Koppelzdune, Parcoursanla-
gen, PferdeunterstGnde, Reitwege- und -plaize) soll gemaB § 35 Abs. 2 BauGB ge-
nehmigungsfahig gestaltet werden. Der FNP wird mit einem entsprechend vergréBer-
ten Bereich im Parallelverfahren zur Sonderbaufldéche mit der Zweckbestimmung
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+Pferdehof" gedndert, um die notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen
zu schaffen.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Als MaBB der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ), eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ), die Grundflache (GR), die Firsthohe (FH) sowie die Anzahl
der Vollgeschosse festgesetzt. Die fUr die Ermittlung der GRZ und der GFZ zu Grunde
gelegte GrundstUcksflache bezieht sich auf die Fidche des festgesetzten Dorfgebie-
tes. Die Freiflachen werden bei der Ermittlung des MaBes der baulichen Nutzung
nicht angerechnet.

GRZ

Die GRZ wird mit 0,6 festgesetzt. Dies entspricht etwa der vorhandenen Bebauung
des historischen Vierseithofes (Wohngebd&ude und Stallungen als Hauptanlage).

Zusatzlich darf die zuldssige Grundflache gema@B § 19 Abs. 4 Safz 1 BauNVO durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten im Sinne des § 12
BauNVO, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberfldche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, Uberschritten werden. Da es sich hierbei um die Bestandssicherung eines histori-
schen Vierseithofes handelt, der Ublicherweise im Innenhofbereich vollflachig versie-
gelt ist, wird die nach § 19 Abs. 4 Safz 2 festgelegte Obergrenze von GRZ 0,8 durch
die 0.g. Anlagen Uberschritten. Diese Uberschreitung der Obergrenze kann gemaéB §
19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO zugelassen werden, wenn:

1. bei der Uberschreitung mit geringfUgigen Auswirkungen auf die natUrliche
Funktion des Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden GrundstUcksnutzung fOhren wirde.

Im Fall des vorhandenen historischen Vierseithofes dient die Festsetzung lediglich der
Sicherung des baulichen Bestandes. Veranderungen mit Auswirkungen auf die nator-
liche Funktion des Bodens werden durch die Planung nicht begrindet.

Die Reduzierung der vorhandenen Versiegelung durch Rickbau auf die Obergrenze
von 0,8 wirde hingegen zu erheblichen betriebsbedingten Einschrénkungen in der
Nutzung des Innenhofbereiches des Vierseithofes fUhren.

Es wird daher folgende textliche Festsetzung getroffen:

1 Bauh _genann’ren Aniogen&blszu einer Grundﬂa-'
chenzahl (GRZ) von héchstens 0,9 Uberschritten werden. '
(§ 12 Abs. 4 BauNVO)

GR

Die GR wird fUr die Reithalle mit 1.130 m? festgesetzt. Dies entspricht der im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan und im DurchfUhrungsvertrag festgelegten GrundflGche
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der Reithalle mit Pferdeboxen als Anbau zzgl. eines geringen planerischen Spielraums
fUr die Genehmigungsplanung.

FH

Die FH wird fUr die Reithalle mit 84,5m Uber NHN gemdaB DHHN 92 festgesetzt. Dies
entspricht der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und im DurchfOhrungsvertrag
festgelegten Firsthéhe der Reithalle zzgl. eines geringen planerischen Spielraums for
die Genehmigungsplanung.

Anzahl der Vollgeschosse

Es sind zwei Vollgeschosse im Dorfgebiet zuldssig. Damit wird die bereits vorhandene
Geschossigkeit des Vierseithofes aufgenommen.

GFZ

Die festgesetzte GFZ von 1,2 ergibt sich aus der GRZ und der zulGssigen zwei Vollge-
schosse, wie sie durch den bestehenden Vierseithof vorgegeben wird.

Die Festsetzung einer Bauweise gemdaB § 22 BauNVO ist entbehrlich, da im Bereich
des Dorfgebietes durch die Festsetzung des Baufensters der bestehende Baukorper
des Vierseithofes festgesetzt wird. Dieser ist nicht durch eine offene oder geschlosse-
ne Bauweise erfassbar.

FOr die rOckwdartige Reithalle mit Pferdeboxen wird ein Baufenster entsprechend dem
geplanten Vorhaben festgesetzt, sodass hier ebenfalls die Festsetzung der Bauweise
nicht erforderlich ist.

4.3. Uberbaubare Grundsticksflache

GemaB 23 Abs. 1 BauNVO wird die Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugren-
zen festgesetzt. Die Baugrenzen bilden Baufelder, welche die im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorgesehene Lage und Figur der Baukdrper nur grob umfassen und
damit einen Spielraum fUr eine eventuelle Konkretisierung des baulichen Entwurfs
eréffnen. Damit wird auch der Erffahrung Rechnung getragen, dass Gebdude wah-
rend des bestimmungsgemdBen Gebrauchs u.U. bauliche Veranderungen win-
schenswert machen oder erfordern, ob durch technischen Fortschritt, sich wandeln-
de AnsprUche oder sich verdndernde Normen/Vorschriften. Das verbindliche Be-
bauvungskonzept ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthalten. Deren Umset-
zung wird durch den DurchfUhrungsvertrag entsprechend vereinbart.

ZusGtzlich dUrfen die Baugrenzen gemdaB § 23 Abs. 3 BauNVO geringfigig Uberschrit-
ten werden. Hierzu wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

3.1 Im Plangebiet ist ein Hervortreien nachstehender Gebdudeteile: Gesimse,
Vordécher, Kellerzugénge, Dachvorspringe, Balkone, Erker, Pfeiler, Wintergar-
ten bis zu 1,0 m und for Terrassen bis 3,0 m vor die Baugrenze zuldssig. (§ 23
Abs. 3BAUNVO) |
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4.4. Fahr- und Reitwege

Die Fahr- und Reitwege sind entsprechend dem zugrundeliegenden Konzept im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan enthalten. Diese werden zum Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans dls teilversiegelter Fahr- und Reitweg im &stlichen
Teil des Plangebietes und sUdlich der Reithalle. Der Fahr- und Reitweg innerhalb des
Dorfgebietes wird nicht gesondert festgesetzt, da es sich um die gesamte Innenhof-
flache handelt.

Die verkehrliche Anbindung an die &ffentliche ErschlieBungsstraBe ,,Weesower Dorf-
straBe"” wird durch die Ordnungsbuchstaben A-B-C-D entlang der nérdlichen Plan-
gebietsgrenze festgesetzt.

4.5. Freiflachen zum Pferdehof

SUdlich des Dorfgebietes wird die ehemalige Streuobstwiese/ Gartenflache als | Frei-
flache zum Pferdehof" mit den Zweckbestimmungen festgesetzt:

Auslauf und

Spiel- und Freizeitflache.

Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollen hier freizeitorientierte
Nutzungen im Zusammenhang mit dem gesundheitlich- sozialen Betriebskonzept des
wBalancia-Pferdehofes" zuldssig sein. Zur Klarstellung der Freiflachennutzungen wer-
den konkretisierende textliche Festsetzungen getroffen:

4.1 Auf der Freiflache zum Pferdehof mit der Zweckbestimmung "Auslauf"
sind zulassig:
- AuslaufflGehen fur Pferde und Pferdekoppeln mit Einfriedungen bis zu
einer Gesamthéhe von 2,0 m..

4.2  Auf der Freiflache zum Pferdehof mit der Zweckbestimmung "Spiel- und
Freizeitfldche" sind zuldssig:
- Spielplatze,
- eine Terrasse mit einer Grundfldche von 20 m?,
- Einfriedungenbis zu einer Gesamthéhe von 2,0 m.

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

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zur Schaffung eines harmonischen
Ubergangs zwischen der dorflichen Bebauung und der offenen Agrarlandschaft soll
der Solitarbau der Reithalle entsprechend eingegrint werden. Hierzu sind Pflanzfla-
chen entlang der éstlichen und sudlichen Plangebietsgrenze festgesetzt.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden durch weitere Pflanzungen auBer-
halb entlang der stdlichen Grenze des Anderungsbereiches des FNP sowie innerhalb
der Koppelflachen, die stdlich an den Anderungsbereich angrenzen, erganzt. Vor-
gesehen sind mindestens zweireihige Heckenpflanzung unter Einbeziehung von
Obstbéumen als sogenannte Uberhalter. Somit ist davon auszugehen, dass mit den
vorgesehenen Pflanzungen das erforderliche Kompensationsziel fUr vorhabensbezo-
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gene Eingriffe in den Boden, die Natur und die Landschaft erreicht werden kann. FU;
die PflanzmaBnahmen sollen die gemaB Pflanzliste vorgegebenen Arten verwende

werden.

Als VermeidungsmaBnahme sollen neu zu errichfende We_ge, Stellplatze und Zufahr-
ten nur in wasser- und luftdurchl@ssigem Aufbau zulassig sein.

Hierzu werden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

5.1

0.2

5.3

.

5.4

Wege, Stellplatze Und Zufahrten in den Baugebieten und auf den Freifldchen
sind in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

Auf der mit ,,a" gekennzeichneten Fldche zum Anpflanzen von Bdaumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind mindestens 4 Gehdlzgruppen,
bestehend aus jewells 1 Laubbaum oder hochstdmmigen Obstbaum und 10
Strauchern, anzupflanzen. Der Pflanzabstand der B&dume betrégt mindestens é
m x 6 m, bei den Strduchern mindestens 1 m x 1 m. Dabei sind die Arten der
Pflanzliste Nr. | oder Il und lll zu verwenden.

Auf der mit ,b" gekennzeichneten Figche mit Bindungen fur Bepflanzungen
und zum Erhalt von B&dumen, Strduchern sind die vorhandenen Pflaumenbi)-
sche zu erhalten und durch mindestens 3 Gehdlzgruppen, bestehend aus je-
weils 1 Laubbaum oder hochst@dmmigen Obstbaum und 12 Strauchern, zu er-
ganzen. Der Pflanzabstand der B&dume betrégt mindestens 6 m x 6 m, bei den
Strduchern mindestens 1 m x 1 m. Dabei sind die Arten der Pflanzliste Nr. | oder

Hund lll'zu verwenden.

FUr die festgesetzten Pflanzlngen sind grundséiziich gebietstypische, stand-
origerechte Arten der Pflanzlisten zu verwenden. Hecken aus Nadelgehdizen
sind nicht zulGssig. Die BGume sind mindestens in der Qualitét 2 x verpflanzt mit

Ballen, StU 10 - 12 cm zu pflanzen, Stréducher in der Qualitat 2 x verpflanzt, 60 -
100 cm hoch.

Standortgerechte einheimische Gehélze sind (Pflanzlisten I - 111):

I

Bdume I. und Il. Ordnung

Acer campestre Feld- Ahorn
Acer platanoides Spitz- Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg- Ahorn
Aesculus hippocastanum Ross- Kastanie
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche
Fraxinus excelsior Esche

Pinus sylvestris Kiefer
Quercus petraea Trauben- Eiche
Quercus robur Stiel- Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg- Ume
Ulmus minor Feld-Ume
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] Standortgerechte Obstbé&ume
als Halb- oder Hochstamm:

Apfel (Malus domestica) in Sorten, wie

Birnen (Pyrus communis) in Sorten, wie:

Kultur-Apfel ‘Boiken’,
‘Gelber Bellefleure”,

‘Graue Franzésische Renette.’,

‘Landsberger R.",
‘Rippston Pepping’,
‘Spater Kalvill’,

"Spate Graue Renette’,
‘WeiBer Winterkalvill”

Siss- und Saverkirschen (Prunus avium) in

Sorten, wie:

‘Fromms Herzkirsche”,
‘FrUheste der Mark’,
‘Nanni’,

‘Regina’,
‘Morellenfever’,
‘Spéite Hortense”,
‘Diemitzer Amarelle’,

‘Werderaner Glaskirsche”

Wl Strducher

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus alba

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Philadelphus coronarius
Rosa canina

Ribes rubrum

Rubus idaeus

Rubus fruticosus

Salix aurita

Salix caprea

Sdlix cinerea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

4.7. Immissionsschutz

‘Clairgeau’,

‘Dumonds Butterbirne”,
‘Gellerts Butterbirne”,
‘Gute Luise’,
‘Margarete Marillat’,
‘Neue Poiteau’,
‘Pastorenbime’,
‘Petersbirne”

Pf!aumen (Prunus domesticq) in Sorten,
wie:

‘Anna Spéath’,

‘Cacaks Schéne’,

‘Graf Althanns Reneklode’,
"Hauszwetsche’,

‘Herman’,

“Katinka’,

‘Wangenheim’

Gewdhnliche Felsenbirne
Berberitze

WeiBer Hartriegel

Roter Hartriegel

Haselnuss

Eingriffliger Weidorn
Pfaffenhitchen
Bavernjasmin

Hundsrose

Kultur- Johannisbeere in Sorten
Echte Himbeere
Gewdhnliche Brombeere
Ohr-Weide

Sal-Weide

Grau-Weide

Holunder

Gewohnlicher Schneeball

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitplane
einen Beitrag zur menschenwUrdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung, die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und die Be-
lange des Umwelischulzes zu bericksichtigen. Auch das Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) enthalt entsprechende Anforderungen. Nach § 50
BImSchG sind die fur bestimmte Nutzungen vorgesehenen Fléchen einander so zuzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Gebiete so weit
wie méglich vermieden werden. Schadliche Umwelteinwirkungen kénnen nach § 3
Abs. 1 und 2 BImSchG auch Schalimmissionen sein.
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i i G - bieten (MD). die vorrangig
Die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau ordnet Dop‘ge
dler Unterbringung von Land- und Forstwirfschcﬁsbe'meben,_dem thnen und der
Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebefrieben dienen, folgende

Orientierungswerte zu:

tags 60 dB (A)
nachts 45 bzw. 50 dB (A) *)
*) der hdhere Wert gilt fOr VerkehrsiGrm

Zur Profung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit dep Belongep des Immissi-
onsschutzes sind zundichst die Immissionsvorbelastung und die durch die Planung zu

erwartenden Zusatzimmissionen zu ermitteln.

Immissionsvorbelastung

Verkehrswegeimmissionen und sonstige Immissionen sind von folgenden Emittenten
zu betrachten (die Angaben bezeichnen jeweils den Luftlinienabstand):

+ Unmittelbar nérdiich verlauft die ,Weesower DorfstraBe", welche als Gemein-
destraBe lediglich eine Bedeutung fir die lokale GrundstUckserschlieBung hat.
Negative Auswirkungen sind auf das festgesetzte Dorfgebiet und die Reithalle
mit deren Freifldchennutzungen nicht zu erwarten.

o Der Kreuzungspunkt der L 235/ L 292 ist ca. 170 m Ostlich des Plangebietes. Zwi-
schenliegend befinden sich weitere Hoflagen und WohngrundstUcke. Negati-
ve Auswirkungen sind auf das festgesetzte Dorfgebiet und die Reithalle mit de-
ren Freifléchennutzungen nicht zu erwarten.

e Nordiich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Betriebsstatien
(Pferdehdfe u.4.) sowie Wohngrundsticke mit dorflicher Préigung. Negative
Auswirkungen sind auf das festgesetzte Dorfgebiet und die Reithalle mit deren
Freifldchennutzungen nicht zu erwarten.

Nach bisherigem Planungsstand wirken keine weiteren nach § 4 BImSchG genehmi-
gungsbedirftige Anlagen mit Stérpotential auf das Plangebiet ein.

Auf das Plangebiet wirken damit keine immissionsrelevanten Einflusse. Aus Sicht des
Immissionsschutzes und aufgrund der im Umfeld vorhandenen Nutzungen kann da-
von ausgegangen werden, dass einer Festsetzung des Plangebietes als Dorfgebiet
sowie im rGckwdrtigen Teil einer Baufldche mit besonderem Nutzungszweck mit der

Zweckbestimmung ,Reithalle" sowie deren Freiflédéchennutzungen nichts entgegen-
steht.

Zusatzimmissionen

Immissionsschutzrechtlich stellen sich der Bereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans sowie dessen Umfeld als klassisches Dorfgebiet mit eine Vielzahl dorftypi-
scher Mischnutzungen dar. Pragend fUr die Orislage von Weesow sind landwirt-
schaftliche Hofstellen mit rickwartig angeordneten Nutzungsflachen, insbesondere
zur Pferdehaltung und Viehwirtschaft. Die Entwicklung eines Reithofes am geplanten
Standort entspricht somit dem dérflichen Charakter von Weesow und kann daher,
insbesondere fUr die rOckwdrtigen Freiflichennutzungen, als immissionsschutzrechi-
lich vertretbar eingeschétzt werden.
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Durch das geplante Vorhaben zur Emichtung eines Reiterhofes zzgl. einer Reithalle
upd Pferdeboxen mit entsprechenden FreifiGchennutzungen im Plangebiet ist mit
einer vertretbaren Erhdhung der Verkehrsbewegungen auf der éffentlichen Erschlie-
Bungssfrde zu rechnen, welche keine wesentlichen Auswirkungen auf die beste-
hende Situation haben werden. Der durch das Vorhaben erzeugte Verkehr fOhrt

durch dérfliche gepragte Mischgebietslagen und mindet in nur 170 m in den Kreu-
zungsbereich der L 235/ L 292.

Das Betriebskonzept des ,,Balancia-Pferdehofes" sieht ausschlieBlich Einzelbetreuun-
gen bzw. Kleingruppenbeireuungen von behinderten Menschen, Kindern und in ge-
ringem Umfang auch fOr Erwachsene vor. Es ist daher von einem Besucherverkehr
(Mo.-Sa.) in den Geschdéftszeiten von 1-3 Personen je Trainingseinheit auszugehen.
Die Anreise erfolgt mit dem Pkw (behinderte Menschen mit Befreuer) bzw. mit dem
Linienbus (Schulkinder). Je Trainingseinheit ist mit maximal 1-3 Pkw zu rechnen. An
den Wochenenden bleibt der Kundenverkehr aufgrund des Betriebskonzeptes
gleich. Wesentliche Auswirkungen durch betriebsbedingte Verkehrsbewegungen
sind auf das Umfeld nicht zu erwarten.

Zusammenfassung

Insgesamt wirken auf das Plangebiet keine immissionsrelevanten Einfiisse. Die Pla-
nung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die bestehende Situation und das
dérflich geprégte Umfeld. Aus Sicht des Immissionsschutzes und aufgrund der im Um-
feld vorhandenen Nutzungen kann davon ausgegangen werden, dass einer Festset-
zung des Plangebietes als Dorfgebiet und einer Bauflache mit besonderem Nut-
zungszweck ,Reithalle" zzgl. der AuBenanlagenfiGichen nichts entgegensteht.

In der Fachstellungnahme des LUGV wurde zu den o.g. Erlduterungen folgendes be-
statigt:

. Dem Vorhaben stehen grundsétziiche immissionsschutzrechtiiche Belange nicht
entgegen.

In der Planbegrindung werden Aussagen zur Vorbelastung als auch zu der durch
das Vorhaben verursachten Zusafzbelastung getroffen. GemaB diesen AusfUhrun-
gen sind im Umfeld des Geltungsbereiches keine relevanten Emittenten vorhcndep.
GleichermaBen sind vom Vorhaben keine erheblich beeintrachtigenden Ausw!_r-
kungen auf umgebende Immissionsorte zu erwarten. Es wird mit eine_r ge“ring.en Erh&-
hung des Verkehrsaufkommens gerechnet, von welchem keine Beeintréchtigungen

zu erwarten sind.

Hinweis o
Bei Betrieben mit Pferdehaltung sind héufig Staub- und Geruchsimmissionen U.rsache
von Beschwerden. Diese Probleme lassen sich vermeiden bspw. durch eine re-
gelmdéBige Beregnung des Reitplatzes oder Verwendung eines staubarmen Belages

und eine geeignete Platzierung der Dungplatte.”

Der Hinweis ist im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu beachten.
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5. Flachenbilanz

Gesamtiflache 0,64 ha 100,0%
Dorfgebiet 0,30 ha 46,9 %
Bauflache ,Reithalle" 0,13 ha 20,3 %
FreiflGchen 0,16 ha 25,0 %

davon Flachen zum Anpflanzen/ Erhalt (0.06 ha) (9.4 %)
Fahr- und Reitwege 0.05ha 7.8 %
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Tell V Umweltbericht

1. Einleitung/ Beschreibung der Planung

Seit der EinfUhrung des ,Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-
Richtlinien (EAG Bau)* am 20. Juli 2004 muss fUr Bauleitpldne eine Umweltprifung
durchgefUhrt werden, wenn nicht das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB an-
gewendet wird. Dies ergibt sich aus § 2 Abs. 4 Satz 1 Halbsaiz 1 BauGB, der die Ge-
meinden verpflichtet, fUr die ,Belange des Umwelischuizes eine Umweltprifung
durchzufUhren®. Im Mittelpunkt der Umweltprifung steht dabei der hier vorliegende
Umweltbericht.

Aufgaben und Inhalte des Umweltberichtes, der eigenstandiger Teil dieser Planbe-
grindung ist, werden in einer Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufgefihrt.

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Vorhabens

Die Vorhabentrégerin, Frau Miriam Gellert, fOhrte seit dem Herbst 2005 den ,,Balancia
Pferdehof fUr integratives Reiten" am Standort Weesower DorfstraBe 8, in 16356 Wer-
neuchen, Oristeil Weesow. Aus Platzgrinden soll der Betrieb nun auf das gegenuber
liegende GrundstUck Nr. 17 verlagert und baulich entsprechend erweitert werden.

Seitens des Bauordnungsamtes des Landkreises Barnim wurde mitgeteilt, dass zur Si-
cherstellung der Genehmigungsféhigkeit des Vorhabens die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes notwendig ist, da sich das Vorhaben im planungsrechtlichen AuBen-
bereich befindet. Die ZulGssigkeitsvoraussetzungen einer Privilegierung nach  § 35
BauGB (Zuidssigkeit von Vorhaben im planungsrechtlichen AuBenbereich)sind mit
dem Betrieb nicht gegeben.

Die sich westlich an den Geltungsbereich des VBB anschlieBenden AuBenanlagen
des Balancia- Pferdehofes mit Reitpldtzen und Auslauffléchen werden nicht in das
Planverfahren einbezogen, da es sich hier weitgehend nur um Freiflédchennutzungen
handelt. Der FNP wird mit einem entsprechend vergréBerten Bereich im Parallelver-
fahren zur Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung ,Pferdehof* geéndert, um
die notwendigen planungsrechtlichen Genehmigungsvoraussetzungen zu schaffen.

Dem Planungskonzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt der vom
Vorhabentrager erstellite Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu Grunde. Dieser sieht
die Errichtung einer Reithalle mit Bewegungsfliche und Pferdeboxen sowie einen
Uberdachten AuBengang mit einer Grundfiéiche von rd. 1.130 m? sowie die Neuord-
nung und Bepflanzung der AuBenanlagen vor.

Ziel ist die Emichtung von Anlagen fir das therapeutische und integrative Reiten for
Kinder mit und ohne Behinderung sowie die pferdesporiliche Freizeitgestaltung ein-
schlieBlich Reitunterricht. Zur Vermeidung von Stérungen von Pferden und Reitern
durch duBere EinflUsse und als Wetterschuiz ist die Errichtung der Reithalle fur den
Betrieb erforderlich.

Zur Therapierung ist eine nutzbare Reitflache von etwa 800 m2 und einer Min-
destraumhéhe von 4 m erforderlich.
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Durch die Zusammenlegung des ,,Balancia Pferdehof" als Hof fUr integratives Reiten
mit der ehemaligen ,,Pferdepension Oliver Schilke*, erfolgte eine Standortverlegung
zur Weesower DorfstraBe 17, Das Grundstick soll neben der vorhandenen Pferde-
pension auch die Reit- und Turniersporthalle mit Pferdeboxen aufnehmen, sodass ein
Gesamtkomplex mit vielféitigem Freizeit- und Therapieangebot fir den Pferdesport
entsteht.

Die Reithalle mit Pferdeboxen bildet den baulichen Abschluss des ,Balancia Pfer-
dehofes". Zwischen Reithalle und Pferdepension entsteht ein eingefasster Grinbe-
reich zur Kommunikation und gemeinsamen freizeitgestallung behinderter und
nichtbehinderter Reiter.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanun-
gen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004,
zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011, bestimmt die Methodik
der hier vorliegenden Umweltprifung und die Inhalte des Umweltberichtes. Das
BauGB stellt die Aufgabe. mit Grund und Boden schonend umzugehen.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 5 des Gesetzes vom é. Februar 2012 (BGBL. | S. 148)

Das Bundesnaturschutzgesetz als Rahmengesetz ist die Grundlage fUr die jeweiligen
Landernaturschutzgesetze. Unter anderem legt es fest, dass die LeistungsfGhigkeit
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie die Natur auf Grund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlage fir den Menschen im besiedelten und unbesiedel-
ten Bereich zu schitzen und zu erhalten ist. Tier- und Pflanzenwelt sowie deren Le-
bensrGume sind nachhaltig zu sichern und ein Biotopverbund auf mind. 10 % der
Landesflachen auszuweisen. Der besondere Artenschutz ist im § 44 BNatSchG veran-
kert.

In § 13 des BNatSchG ist der Vorrang des Vermeidungsgebotes vor Ausgleich oder
Ersatz unvermeidbarer Beeintrdchtigungen (sogenannte Eingriffsregelung) festgelegt.
Entsprechend § 18 Abs. 1 BNatSchG wird Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach dem BauGB entschieden, sofern Eingriffe in Natur und Landschaft
auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bebauungs-
pldnen erfolgen.

Das Gesetz Uber den Naturschuiz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 26. Mai 2004, GVBI. 1/2004, Nr. 16 S. 35, zuletzt geéindert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 15. Juli 2010 (GVBI. 1/2010, Nr. 28}, enthdlt die Beschreibung der zu
berUcksichtigenden Belange von Natur und Landschaft (Schutz, Pflege und Entwick-
lung der Funktions- und Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts) bei der Aufstellung von
Bauleitplanen. Aktuell wird die Ablésung durch das am 01.06.2013 in Kraft fretende
Brandenburgische NaturschutzausfUhrungsgesetz vorgesehen.

Der gemeindeiibergreifende Landschaftsplan der Stadt Werneuchen zeigt folgende
Entwicklungsziele fUr das Plangebiet auf:

Erhalt des Streuobstbestandes;
Erhalt und Entwicklung des Dauergrinlandes sudlich des Plangebietes
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1.3 Beschreibung der Wirkfaktoren
1.3.1 Bav-/ rickbaubedingte Wirkungen (temporér)

Uberbauung von Boden durch Aufstellung der Halle
Bodenverdichtung (durch den Einsatz schwerer Bau- und Transportfahrzeuge)

Bodenumlagerung und —durchmischung
Gerdusche, ErschiUtterungen und stoffliche Emissionen (wéhrend der Bauphase)

1.3.2 Anlagebedingte Wirkungen

e Bodenversiegelung (Fundamente, Reithalle)
o Uberdeckung von Boden

1.3.3 Betriebsbedingte Wirkungen

+ geringfUgige Erhéhung des Publikums- und Nutzerverkehr

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Gegenstand der Umweltprufung sind gemaB § 2 Abs. 4 Safz 1 BauGB die Umwelibe-
lange, auf die eine DurchfOhrung des Bebauungsplanes voraussichtlich erhebliche
Umweltauswirkungen haben kann. Diese sind im Katalog des § 1 Abs. 6 Nr. 7 q) bis i)
BauGB aufgefihrt. Demnach sind zu untersuchen: ,(...) die Belange des Umweli-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere:

... die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefige zwischen ihnen sowie die biologische Vielfalt,

... umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt,

... umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachguter(...)".

Zusétzlich werden die Wechselwirkungen untereinander dargestellt und bewertet.

2.1 Darstellung der betroffenen Schutzgiter
2.1.1 Naturaum/ Geomorphologie/ Schutzgebiete

Die Stadt Werneuchen gehért zur natur&umlichen GroBeinheit Ostbranden-
burgische Platte. Das Plangebiet ist Bestandteil der Haupteinheit Barnimplatte. Es
handelt sich um eine Grund- und Endmorénenlandschaft (kiesig bis lehmig-sandig)
der Frankfurter Staffel der Weichselkalizeit. Das Gebiet befindet sich am Ubergang
zwischen den natUrichen Waldgesellschaften Buchen-Traubeneichenwald im Nor-
den und Traubeneichenwald im SUden der Barnimplatte.

Schutzgebietle

In der nGheren Umgebung zum Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete. Das
NSG sowie FFH- Gebiet ,Weesower Luch" liegen in einer Entfernung von ca. 500 m
westlich des Plangebietes. Im Fidchennutzungsplan der Stadt Werneuchen erfolgte
im sOdlichen Teil des Plangebietes die Aufnahme der Darstellung einer Streuobstwie-
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se, die gem&B § 32 BbgNatSchG im Zusammenhang mit § 30 BNatSchG geschitzt ist.
Die Streuobstwiese I&sst sich im Bestand heute nicht mehr nachvollziehen. Verblieben
sind eine hochstdmmige Kirsche sowie zwei Pflaumen und ein Apfelbaum, in der N&-
he der Scheune befindet sich ein Wallnussbaum, der nach Aussagen der Vorhaben-
trégerin abgdngig ist. Mit Stellungnahme vom 14.06.2013 wird auch von der UNB des
LK Barnim mitgeteilt, dass nach Auswertung aktueller Luftbilder davon auszugehen
ist. dass der Biotopstatus erloschen ist.

2.1.2 Schutzgut Mensch

FOr Bewertungen der Auswirkung auf das Schutzgut Mensch sind Faktoren wie Wohn-
funktion, Erholungsfunktion, Freizeitfunktion, Belastungen durch Schall- und Ge-
ruchsimmissionen, Blendwirkungen sowie auch die asthetisch-stadtebauliche Wirkung
und die wirtschaftlichen Auswirkungen heranzuziehen.

Bewertung

Derzeit wird das Plangebiet zum Wohnen genutzt, darlber hinaus wird der Pferde-
pension am Standort bereits betrieben. Der rickwértige Bereich dient derzeit der
Gartennutzung und wird durch die Zuwegungen zu den angrenzenden Koppelfld-
chen und Pferdesportanliagen geprdgt.

Immissionsvorbelastung

Aktuell sind folgende Verkehrswegeimmissionen zu betrachten (die Angaben be-
zeichnen jeweils den Luftlinienabstand):

unmittelbar nérdlich verlduft die ,,Weesower DorfstraBe", GemeindestraBe mit
Bedeutung fUr die lokale GrundstUckserschlieBung —negative Auswirkungen
auf das festgesetzte Dorfgebiet und die Reithalle mit deren FreiflGchennut-
zungen sind nicht zu erwarten,

- Kreuzungspunkt der L 235/ L 292 ca. 170 m &stlich des Plangebietes, zwischen-
liegend befinden sich weitere Hoflagen und Wohngrundsticke. negative
Auswirkungen sind auf das festgesetzte Dorfgebiet und die Reithalle mit deren
Freifldichennutzungen nicht zu erwarten,

- Nérdlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche BetriebsstGtten
(Pferdehdfe u.&.) sowie WohngrundstUcke mit dérflicher Prégung. Negative
Auswirkungen sind auf das festgesetzte Dorfgebiet und die Reithalle mit deren
Freiffdchennutzungen nicht zu erwarten.

Auswirkungen des Vorhabens

Immissionsschutzrechtlich stellen sich der Bereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans sowie dessen Umfeld als klassisches Dorfgebiet mit eine Vielzahl dorftypi-
scher Mischnutzungen dar. Pragend fUr die Ortslage von Weesow sind landwirt-
schaftliche Hofstellen mit rickwértig angeordneten Nutzungsfldchen, insbesondere
zur Pferdehaltung und Viehwirtschaft, Die Entwicklung eines Reithofes am geplanten
Standort entspricht somit dem dérflichen Charakter von Weesow und kann daher,
insbesondere fir die rickwdartigen Freifléchennutzungen, als immissionsschutzrecht-
lich vertretbar eingeschatzt werden.
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Durch das geplante Vorhaben zur Erichtung eines Reiterhofes zzgl. einer Rejthollg
und Pferdeboxen mit enisprechenden Freifidchennuizungen im Plangebiet ist mit
einer vertretbaren Erhéhung der Verkehrsbewegungen auf der offentlichen Erschlie-
BungssiraBe zu rechnen, welche keine wesentiichen Auswirkungen auf die beste-

hende Situation haben werden.

Das Betriebskonzept des ,,Balancia- Pferdehofes" sieht ausschiieBlich Einzelbetreuun-
gen bzw. Kleingruppenbetreuungen von behinderten Menschen, Kindern und in ge-
ringem Umfang auch fir Erwachsene vor. Es ist daher von einem Besucherverkehr
(Mo.-Sa.) in den Geschdftszeiten von 1-3 Personen je Trainingseinheit auszugehen.
Die Anreise erfolgt mit dem Pkw (behinderte Menschen mit Betreuer) bzw. mit dem
Linienbus (Schulkinder). Je Trainingseinheit ist mit maximal 1-3 Pkw zu rechnen. An
den Wochenenden bleibt der Kundenverkehr aufgrund des Betriebskonzeptes
gleich. Wesentliche Auswirkungen durch betriebsbedingte Verkehrsbewegungen
sind auf das Umfeld nicht zu erwarten.

Insgesamt wirken auf das Plangebiet keine immissionsrelevanten Einflusse. Die Pla-
nung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die bestehende Situation und das
dorflich gepragte Umfeld.

2.1.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Flora

Die Biotoptypenkartierung erfolgt anhand eigener Bestandserhebungen. In der fol-
g.end.en chelle werden die aktuell vorkommenden Vegetationsstrukturen unter Be-
;ucl;snchhgung des Brandenburgischen BiotopkartierungsschlUssels? zusammenge-
asst.

|

Biotoptypen Biotop -Codierung GroBe Bestand
ggnstige ruderale Staudenflur sowie 02349;RSBX, 587 m?
jume  frischer  ndhrstoffreicher .
Standorte 05142;GSM 347 m?
Zier- und Schemrasen 05160; GZ
: : 122 m?
Heckenartige Struktur 07130: BH 217 mz
X m
Obstb&ume (Restbestand der Streu- . .
obstwiese) 07150; BE 5 Stock
G
wg:::‘d — e 10111:PGE 1.615 m?
urchlassiger, eilbefestig- .
terWeg, Reit-, Longierfldiche, Freige- 12652.0VWW.10173; PER, 352 m?
hege . 12651;0VWO 266 m?
unbefestigter Weg 170 m?
Wohn- und Wirtschaftsgeb&ude so- .
wie gepflasterte Hoffldche (Gebéau- 1241:018 2716 m®
de béuerlicher Landwirtschaft)
Summe 6.392 m?

2 Landesumwellomt Brandenburg (2007); Biotopkartierung Brandenburg , Band 1 und 2, Stand 0172007
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Der gesamte nérdliche Teil des Plangebietes wird durch iersei

. ) den Vierseithof
( l24l,OLB)geprcg'{. Dqs Wohnhaus bildet mit einer groBen Hofeinfahrt den nérdii-
chen Abschluss. Ein bis cuf geringfUgige Rasen- und Rabattenfléichen volistGndig
gepflasterter und tw. betonierter Hof wird von den Wirtschaftsgeb&uden umgrenzt.

Ir[l der sUdlich abschlieBenden Scheune befindet sich ein Durchgang zu den Garten-
fiachen, heraus fohrt ein vor Jahren mit Recyclingmaterial stabilisierter Weg. Aufge-
bracht wurde das Material, um eine ganzjéhrige Nutzung und Befahrbarkeit mit
landwirtschaftichem Gerat zu gewdhreisten. Nach Osten wird das Geldénde von
einer Wallschittung begrenzt, deren Vegetation als ruderale Staudenfiur { 03249;
RSBX)mit wenigen Gehdlzen ( Holunder) angesprochen werden kann.

Den Hauptteil bildet eine durch junge Koniferen begrenzie Gartenfléiche (10111,
PGE) vorrangig mit Rasen. Daneben anschlieBend an die Scheune noch ein Unter-
stand fUr Pferde und ein kleines abgegrenztes Freigehege. SUdlich anschiieBend eine
kleines Longierrund, die OberflGche ist ein auf Grund der Nutzung vegegtationsfreier
verfestigter Oberboden. Um diesen Bereich findet man die verbliebenen Obstbdu-
me.

Den Abschluss bildet hinter einem verdichieten Sandweg zu den westlich gelegenen
Reit- und Koppelflichen eine Art SaumflGche, die von Ablagerungen, KompostfiG-
chen und Gehdlzen gepragt war. Derzeit werden die Ablagerungen beseitigt, ein
Gehdlzstreifen aus PflaumenbuUschen und Spiraeen bildet den stdlichen Abschluss.
Dahinter befinden sich auBerhalb des Plangebietes ein Feldweg sowie WeideflG-
chen.

Entsprechend des Landschaftsplanes werden die Biotope mit geringer bis mittlerer
Bedeutung bewertet. Nach FLADE {1994) werden Dorfgebiete mit einem hohen Wert
eingestuft, da die Strukturvielfalt sehr hoch ist und hdufig auch Wirtschaftsgebdude
wie Stalle, Scheunen, Heubéden u.w. als Quartiersgrundlage dienen. Yorrangig sind
aber auch hier Kleinséuger und kulturfolgende Vogelarten zu erwarten, da das Plan-
gebiet selbst von geringer GréBe ist.

Fauna
Im Landschafisplan wurden ausschlieBlich die nachgewiesenen gefahrdeten Tierar-

ten Rotbauchunke, Rohrweihe und Schieiereule fUr das gesamte Gemeindegebiet
benannt. Weitere verfigbare Untersuchungen zum unmittelbaren Untersuchungsge-
biet liegen nicht vor. Um daher eine artenschutzrechiliche Einschétzung unter Be-
rucksichtigung der konkreten Standortausprégung zv erlangen, wird im Rahmen de§
Bauleitplanverfahrens eine Untersuchung zum Vorkommen von Brutvégeln und Repti-

lien im FrOhjahr 2013 durchgefOhrt.

FUr Végel sind vorrangig die Gebdude und die kleinteiligen Strukturen im Plangebiet
im Zusammenhang mit den angrenzenden Offenlandstrukturen von gréB.erer‘Bedeu-
tung. Hier befinden sich Versteckplize und Nistm&glichkeiten, vorrangig ist rr]lt kultur-
folgenden Arten zu rechnen, erwartet werden Amsel, Blau- und Kohimeise, Rot-

schwanz, Haussperling, Schwalben, Star u.s.w..

Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen ist ein Vorkommen der Zauneidechse
nicht auszuschlieBen. Die Untersuchungen werden parallel vorgenommen.
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Entsprechend der Lage im Siedlungsbereich und als Fiiche mit relativ geringer Aus-
dehnung sowie der Umzdunung sind Kleinsduger wie Igel, Mausarten, Maulwurf und
Marder zu erwarten. Fledermdause, wie das Braune Langohr (Plecotus auritus), Graues
Langohr [Plecotus austriacus), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und die Fran-
senfledermaus (Myotis nattereri), kbnnen das Gebiet als Nahrungshabitat nutzen.

Bestandserhebungen im Plangebiet (Frithjahr 2013)

Im Frihjahr 2013 wurde das Plangebiet durch mehrere Begehungen auf das Vor-
kommen geschutzter Arten untersucht. Artenschutzrechtliche Belange, die dem Vor-
haben entgegenstehen, wurden dabei nicht festgestellt. Einzelheiten und Ergebnisse
der Bestandserhebungen werden nach einer abschlieBenden Begehung Anfang Juli
2013 ergénazt.

Bewertung

Wie bereits genannt, werden Dorfgebiete aufgrund ihrer Strukturvielfalt regelmdéBig
mit einer hohen Bedeutung fUr Flora und Fauna eingestuft. Das Plangebiet ist dabei
durch einen relativ hohen Anteil von Uberbauten und versiegelten Flachen gekenn-
zeichnet, der Anteil an GroBgehdlzen im sudlichen Gartenbereich ist relativ gering,
der vorhandene Nussbaum ist fast vollsténdig abgestorben, Baumh&hlen sind nicht
vorhanden, der bestehende Heckenrest bedeckt eine recht geringe FlGche. Die
vorgenommenen Neupflanzungen haben aufgrund der GréBe und der Auswahl
aktuell kaum Wert fUr die Biotopausstattung und die Fauna. Derzeit lassen sich keine
Biotopstrukturen mehr herleiten, die dem gesetziichen Schutz des § 30 BNatSchG un-
terliegen.

Eine Einschatzung des Bestandes wirde fUr die floristische Ausstattung des Plangebie-
tes mit einer geringen bis mittleren Bedeutung fUr das Schutzgut erfolgen.

Auswirkungen des Vorhabens

Die geplanten Nutzung und Bebauung wirkt sich nicht erheblich auf die floristische
Ausstattung aus. FOr die Erichtung der Halle wird die Fallung von 3 kleineren Obst-
b&umen (2 x Pflaume, 1 x Apfel) notwendig, darUber hinaus wird ein Teil der vorhan-
denen Rasenfldiche sowie die vorhandene Longierfldche einbezogen. Insgesamt
erfolgt die Oberdeckung von 1.130 m? Boden, davon 150 m? derzeit als Longierflédche
genutzte FiGche, 530 m? Gartenfldche- hauptséchlich Rasenbereiche, ca. 140 m?
Sdume und 310 m? derzeit vorhandenen Wegefléche. Dieser vorhandene Fahr- und
Reitweg wird mit der Enichtung der Reithalle geringfUgig nach Osten verlagert, dafor
wird die Beseitigung von ca. 210 m? Ruderadlflur einschl. eines geringen Anteils der
Wallschittung erforderlich. Der verlagerte Wegebereich &stlich der Halle wird eben-
falls wie der Weg bisher mit Recyclingmaterial stabilisiert, somit wird eine Teilversiege-
lung fOr die gesamte WegflGiche als Eingriff berbcksichtigt. Der sUdlich der geplanten
Reithalle verlaufende Weg wird nicht ausgebaut, er wird als Ublicher Gartenweg mit
etwas verdichtetem Oberboden eingestuft. Die nach der Errichtung der Reithalle
verbleibende Longierfidche wird ebenfalls als Garten angelegt.

Die Festsetzungen sehen fir die Fidchen 6stlich und sudlich der Halle die Pflanzung
von mindestens 7 Laub- bzw. ObstbGumen und rd. 80 Gehélzen in Gruppen vor. Die
Fi&ichen fur die Bepflanzung und zum Erhalt haben eine Gré8e von 570 m2. Die Pfian-
zung in Gruppen sichert einen mindestens rasen-, wenn nicht wiesenartigen Bestand
zwischen den Gehdlzgruppen, so dass von einem weitgehenden Ausgleich der Ein-
griffe in die Biotopstrukturen ausgegangen werden kann. Bei den B&umen erfolgt
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eine Kompensation Uber das notwendige MaB im Verhdltnis 1:1 {Verlust von drei
Obstbdumen im Bestand).

2.1.4 Schutzgut Boden

Weichseleiszeitliche Ablagerungen bilden die Grundlage der Bodenbildung im Pla-
nungsraum. Die Barnimplatte ist von sandigen Lehm- und Sandbdden bedeckt. Fur
das Plangebiet werden Braun- und Fahlerden aus Lehmsand Uber Deck- und Ge-
schiebedecksand beschrieben. Bei offenem Standort sind die Béden stark winderosi-
ons- und mdaBig wassererosionsgeféhrdet. Die BodengUte wird als méBig néhrstoffhal-
tig mit Ackerzahlen von Uberwiegend 30 -50 und weit verbreitet < 30 benannt.

Das Gelande ist relativ eben, eine Gelandeneigung ist ebenfalls kaum vorhanden,
die mittlere Hohe betragt 77,0 Ober NHN. Geschitzte Bodenformen werden durch
das Vorhaben nicht berGhrt.

Bewerlung

Die BodengUte im Plangebiet ist grundsataich als mittelmagig einzuschatzen, die ve-
getationsfreien Fldchen, die als Wege- und Reitfléchen genutzt werden und teilweise
aufgrund eingebrachten Recyclingmaterials relativ stark verdichtet sind, neigen sehr
stark zur Winderosion.

Innerhalb der Hofanlage sind nur wenige Fiichen unversiegelt, was jedoch fur diese
Baustruktur fypisch ist. Aktuell betrégt der Anteil der Versieglung und Uberdachung
im Plangebiet 42,5 %.

Auswirkungen des Vorhabens

Die Neuversiegelung ist eine Ergénzung zur bestehenden Hofflache, sie wird jedoch
in den baulich nicht vorgepragten Landwirtschaftsfliéchen - hier Grunland - vorgese-
hen. Die Festsetzung sieht eine Uberbaubare Grundfldche von 1.130 m? vor, darin
enthalten sind die Reithalle mit Pferdeboxen und ein geringfUgiger Spielraum um das
Gebdude. Die Reithalle selbst wird auf umlaufende Streifenfundamente gesetzt, so-
mit findet im eigentlichen Sinne keine vollstandige Versiegelung statt. Da die Berei-
che jedoch volistéindig umbaut werden, wird die Uberbaubare Grundfidche von
1.130 m? als Eingriff aufgenommen. Zusatzlich sind 20 m? Neuversiegelung fir eine
Terrassenfldche vorzusehen. DarUber hinaus geht der vorhandene aus der Scheune
fohrende Weg sowie dessen Ergénzungsfidche &stlich der geplanten Reithalle auf-
grund der Stabilisierung mit Recyclingmaterial als teilversiegelte Fiiche in die Ein-
griffsbilanzierung ein. Als Abflussbeiwert wird 0,25 angenommen, vergleichbar hier mit
lockerem Kiesbelag , Schotterrasen gemdB DWA-A 1383 Daraus ergibt sich ein zu-
saitzlicher Anteil der Neuversiegelung von 1.230 m2. DarUber hinaus sind Lagerfléchen
for Baumaterialien und -fahrzeuge wéahrend der Bauphase auf wenige Fiachen zu
konzentrieren um Verdichtungen Uber das notwendige MaB zu vermeiden.

Neuversiegelungen sind vordergrindig durch EntsiegelungsmaBnahmen auszuglei-
chen. Innerhalb des Geltungsbereiches und in der nGheren Umgebung bieten sich
derzeit keine Moglichkeiten der Entsieglung. Vorgesehen wird die Kompensation
deshalb durch PflanzmaBnahmen im Plangebiet in einer GréBenordnung von 570 m?
durch die bereits genannten Gehélzgruppen sowie in den sUdlich angrenzenden

3 DWA Deutsche Vereinigung fir Waosserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. : . Arbeitsblalt DWA-A 138- Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” April 2005
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Flachen, die teilweise Bestandteil der FNP-Anderung sind. Diese dienen gleichzeitig
der Einbindung des Baukdrpers in den dérflich gepragten Ortsrand.

Entlang der sUdlichen Grenze des Betriebsgel&ndes wird die Anlage von mindesiwens
zweireihigen Heckenpflanzungen unter Einbeziehung der Pflanzung von hqcljsfom-
migen Obstbdumen vorgesehen. Vorgesehen ist die Pflanzung auf drgl Te_llflochep
mit einer Gesamtlange vonrd. 180 m. Bei einer Breite von ca. 3 m ergibt sich somit
eine Fléiche von 540 m? Derzeit wird durch die Vorhabentragerin der Kauf weiterer
Flschen vorgesehen, mit deren Bepflanzung ein weitgehender LOckenschluss erfol-
gen kénnte, die Fidchen gehen jedoch derzeit nicht in die Bilanz ein.

DarUber hinaus wird entlang eines durch die Koppelflachen verlaufenden Weges
eine zweite Heckenpflanzung vorgesehen, die am sUdlich verlaufenden Graben
endet, dieser Streifen hat eine Lange von rd. 220 m, es werden 650 m? in die Bilanz
aufgenommen.

Vervolistandigt werden diese Pflanzungen mit Heckensireifen entlang des Graben
mit einer FIGche von insgesamt 740 m2. In der Summe ergibt sich eine Gesamtfldche
von 2.505 m? Gehélzpflanzungen, mit denen ein Ausgleich im Verh&ltnis 2:1 fUr Neu-
versiegelungen auf der Grundlage der HVE* erbracht werden kann.

2.1.5 Schutzgut Oberflachenwasser/ Grundwasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewdasser vorhanden, sudlich der Weidefla-
chen verlGuft auBerhalb des Plangebietes der Elsengraben, ein unverbauter, jedoch
geradlinig verlaufender Meliorationsgraben ohne Gehélzbewuchs und Beschattung ,
der in den Hohen Graben 6stlich des Weesower Luches mUndet.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist nicht Bestandteil eines
Wasserschutzgebietes.

Bewertung

Die Bedeutung und die SchutzwUrdigkeit des Grundwassers liegen in seiner Funktion
als Trink- und Brauchwasser sowie als elementare Komponente des Landschaftswas-
serhaushaltes mit ihren Auswirkungen auf Vegetation, B6den und Klima. Eine Beein-
tréchtigung des Grundwassers durch die bestehenden und geplanten Nutzungen ist
bis auf den Anteil der zusGtzlichen Neuversiegelung nicht zu prognostizieren.

Von Bedeutung fir die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist, dass der gréBt-
mdgliche Anteil des anfallenden Regenwassers vor Ort versickert wird und somit dem
Kreislauf wieder zur Verflgung steht.

Grundsétzlich ist wahrend der Bauphase besondere Ricksichtnahme zur Vermei-
dung von Eintragen erforderlich.

Auswirkungen des Vorhabens
Der Eingriff in den Wasserhaushailt héngt eng mit dem Bodenhaushalt zusammen.

Mogliche Beeintréchtigungen des Schutzgutes Grundwasser ergeben sich vorrangig
durch:

* Verringerung der Grundwasserneubildungsrate durch Versiegelung (s.0.).
¢ Schadstoffeintrag wéhrend der Bauphase

¢ HVE-  Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung", MLUV, April 2009
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Die geplante Reithalle wird auf umlaufende Streifenfundamente geseizt, innerhalb
dgr Halle erfolgt ausschlieBlich ein Austausch der oberen Bodenschicht mit einem for
die geplante Nutzung des Therapiereitens geeignetem Material, nach bisherigen
Aus.sogen und Recherchen handelt es sich dabei um eine bis 10 cm starke Sand-
schicht mit feiner K&rung (0/2). Somit sind keine erheblichen Griindungstiefen bzw.
Baugruben erforderlich. Ein Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen ist bei der vor-
gesehenen Nutzung nicht gegeben.

DarUber hinaus wird die Versickerung des gesamten anfallenden Regenwassers vor
Ort vorgesehen, somit wird ein wesentliches Kompensationsziel bezogen auf das
Grundwasser gewdhrieistet.

2.1.6 Schutzgut Klima/ Luft

Der Untersuchungsraum gehdrt dem mecklenburgisch-brandenburgischen Uber-
gangskiima an, bei dem der Einfluss kontinentaler Luftmassen zu Situationen geringer
Niederschlagsneigung fUhren kann. Hingegen fUhren Luftimassen atlantischen Ur-
sprungs zu wintermilden und sommerwarmen Klimaten mit ausreichenden Nieder-
schlagen.

Mit 500 — 550 mm Jahresmittel gehért das Gebiet zu einer der niederschlagsGrmsten
Regionen der Bundesrepublik, der Wind kommt hauptséchlich aus West und SUd-
west,

Innerhalb der Themenkarte , Klima* des Landschafisplanes der Stadt Werneuchen
werden keine weiteren Aussagen zum Plangebiet gemacht.

Bewertung

Der relativ geringe Anteil an Gehdlzstrukturen und die vegetationsfreien Fidchen fOh-
ren zu Belastungen durch Aufheizung und Staubbildung bei windigen Wetterlagen.
Im Zusammenhang mit der starken Versiegelung im nérdlichen Teil des Plangebietes
muss die Fldche aufgrund der aktuellen klimatischen Situation als Belastungsflache

bewertet werden.

Auswirkungen des Vorhabens

Mit dem Vorhaben kommt es im geringen Umfang zur Féllung von B&umen und Ge-
hdlzen im Plangebiet. DarUber hinaus wird ein recht groBformatiger Baukdrper er-
ganzt. Mit den vorgesehenen Pflanzungen kann jedoch mittelfristig ein erheblicher
Ausgleich for die Eingriffe bezogen auf das Kleinklima erreicht werden. Auch hier sind
die zusatzlichen Flachen auBerhalb des Plangebietes von groBer Bedeutung, da sie
bereits windbremsende Funkfionen Ubernehmen kénnen. Die Gehdlze wirken staub-
bindend und temperaturausgleichend. Von Bedeutung ist die kurzfristige Umsetzung
der MaBnahmen, da die ausgleichenden Funktionen erst ab einer bestimmten GroBe

wirksam werden.

2.1.7 Schutzgut Landschaft/ Orisbild

Die Beschreibung des Landschafts-/ Ortsbildes begrindet sich auf visuell wahrnehm-
bare Strukiuren wie Relief, Baukdrper, Vegetation und Nutzungen. Diese ergeben
eine typische Charakteristik des Gebietes, die groBen Einfluss auf die Erholungseig-
nung haben.
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Das Plangebiet entspricht der typisch dorflich gepragten Struktur t.{nd ist e_iner der
intakten Héfe im OT Weesow. Den nérdlichen Teil bildet der Vierseithof, mit einem
Wohnhaus und den Hof dreiseitig umfassenden Wirlschaftsgeb&duden (Stélle und
Scheune), im stdlichen Teil schlieBt der ehemals h&ufig als Grabeland genutzte §or—
tenbereich an, auch heute werden die Fldchen als Garten genutzt. Eine degflnchfa
Pragung ist durch die Pferdehaltung (kleiner Reitplaiz und Zuwegungen zu Weidefla-

chen) gegeben.

Nach Osten wird das Gelédnde durch eine ca. 1- 1.5 m hohe Wallschittung abge-
grenzt. Im SUden und Westen schlieBen Weide-, Koppel- und Reitfidchen an. Im Be-
reich nérdlich des Plangebietes bilden breite Grinstreifen tw. mit groBen Laubbdu-
men die ,,Vorgdrten* bis zur anschlieBenden Weesower DorfstraBe, ca. 150 m weiter
dstlich bildet sich ein Dorfanger mit Kirche und Friedhof aus. Die typisch dérflichen
Strukturen der Bebauung und Freiflachen sind in Weesow noch sehr urspringlich
ausgeprdgt.

Bewertung

Das Ortsbild entspricht der typischen dérflich gepragten Struktur, der gut erhaltene
Vierseithof Iésst sich von auBen kaum einsehen, die Stallgeb&ude und Scheune sowie
Wohnhaus und Tor an der Hofeinfahrt bilden eine umfassende bauliche HUlle. Der
ursprungliche Grabelandbereich ist durch die aktuelle Nutzung (Freigehege, Reit-
platz) bereits vorgeprégt. Mit den sbdlich und westlich vorgelagerten Weide- und
KoppelfiGchen sowie als Reitplatz genutzten FiGdchen wird die Prigung durch die
Nutzung stérker, passt sich aber dennoch ein.

Auswirkungen des Vorhabens

Der Neubau der Reithalle mit Pferdeboxen erfolgt auf den bisher kaum bzw. nur in
geringem Umfang baulich vorgeprégten rickwartigen Garten- oder Grabelandfld-
chen, die im FNP in diesem Teil des Ortes als Landwirtschafisfiéiche dargestellt sind.
Somit erfolgt im Zusammenhang mit der Emichtung der Reithalle eine nutzungsbezo-
gene Pragung des Orisbildes am Standort. Da die Art der Nutzung for den Ortsteil
Weesow aber auch in der Vergangenheit vordergrindig war, erféhrt das Ortsbild
insgesamt keine negative Verdnderung.

Der Ortsrand wird mit den vorgesehenen PflanzmaBnahmen deutlich eingegrint. Mit
den Pflanzungen &stlich und sUdlich direkt angrenzend an die Halle sowie der Be-
pflanzung weiter sUdlich auBerhalb des Plangebietes, wird auch die Wirkung des re-
lativ groBformatigen Baukérpers deutlich abgeschwdcht. Von Bedeutung sind die
kurzfristige Umsetzung der PflanzmaBnahmen sowie eine regelmdBige Pflege, die
den Anwuchserfolg und die Wichsigkeit der Pflanzung deutlich verbessern.

2.1.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Negative umweltrelevante Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter treten nicht ein.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich im Bereich des registrierten
Bodendenkmals ,,Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit" mit der Nr. 40716.

Es sind die Festlegungen im BbgDSchG$ vom 24. Mai 2004 (GVBI. |, S. 215) zu berlck-
sichtigen:

5 Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG)
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Sollfen bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfd
bungen, Holzpféhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, MiUnzen, Knochen
u.a. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt
for Denkmalpflege und Arché&ologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpfle-
ge, Winsdorfer Platz 4-5, 15806 Winsdorf (Tel. 033702/7-12 00; Fax 033702/7-12 02)
und der unteren Denkmalschutzbehdérde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1
und 2 BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf ei-
ner Woche nach der Anzeige in unver@ndertem Zustand zu erhalten und in geeigne-
ter Weise vor Gefahren fUr die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde
sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig.

2.2 Darstellung der Wechselwirkungen

Die im Umweltbericht anzusprechenden Wechselwirkungen zwischen den SchutzgU-
tern beziehen sich auf das Wirkungsgefuge zwischen den Naturhaushaltsfunktionen
untereinander, die sich vielfaltig beeinflussen und durch zahlreiche potenzielle
Schnittstellen negative Wirkungen verstarken, sich im Gegenzug aber auch aufhe-
ben kénnen. Die auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die sog. Schutzgiter bezo-
genen Auswirkungen, betreffen ein stark vernetzies komplexes Wirkungsgefoge.

Tab. 3: Wechselwirkungen zwischen den SchutzgiUtern im Plangebiet

M e T B W G il L KE=S.
E F | (@) A Jes () A U A
N L E D S | i N LG
S 1A R -aii | E S e MITERR DS T H
G 1N 1E |N LESE AR IS UG
H Z 1R B IC R U
v E A =l
N F E
T R
Mensch BOSFHTO O | T
Pflanzen (@) g e 0 (@) (@)
Tiere O O + 0] (@) @)
Boden & _ @) @) @)
Wasser O ®] T ®] O ©]
Klima / Luft @) Moggis ©) @) O ©) . O _
Landschaft ©) ©) e O AL O it Ede
Kultur-/ @) (@) (0] 0] 0] (@] O
Sachguter
- stark negative Wirkung/ - negative Wirkung/ o neutrale Wirkung/

+positive Wirkung/ ++ stark positive Wirkung

Die sich aus dem Vorhaben ergebenden Eingriffe kénnen nach derzeitigem Stand
durch die festgesetzten AusgleichmaBnahmen kompensiert werden, wei’rgrge agdf.
notwendige MaBnahmen im Zusammenhang mit den Ergebnissen der faunistischen
Kartierungen werden nach Abschluss der Untersuchungen ab dem 05.07.2013 festge-
legt.
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2.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfithrung
der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist das gesamte Nutzungskonzept nicht umsetz-
bar. Die Reithalle wird vordergrindig fUr das therapeutische und integrative Reiten
emichtet, welches ganzjahrig in der Halle erfolgen muss (Vermeidung von Stérungen
von Pferden und Reitern durch &uBere EinflUsse).

Durch die Zusammenlegung des ,.Balancia Pferdehof" als Hof fir integratives Reiten
mit der ehemaligen ,,Pferdepension Oliver Schilke", erfolgte eine Standortverlegung
zur Weesower DorfstraBe 17. Das Grundstick soll neben der vorhandenen Pferde-
pension auch die Reit- und Tumiersporthalle mit Pferdeboxen aufnehmen, so dass ein
Gesamtkomplex mit vielféltigem Freizeit- und Therapieangebot fir den Pferdesport
entisteht.

Der Standort ist fOr die Gewdahrleistung kurzer Wege und einen optimalen Betriebsab-
lauf notwendig.

24 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

2.4.1 Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Als vermeidbar sind insbesondere BeeintrGchtigungen einzuschétzen, die wdhrend
der Bauphase entstehen kénnen, z. B.:

- der Erhalt von Vegetationsbesténden,

- Vermeidung von Stoffeintrdgen wéhrend der Bauphase,

- Lagerung von Baumaterialien und Baumaschinen an wenigen konzentrierten
Standorten,

- Vermeidung von Baumfallungen und Strauchrodungen innerhalb des Aus-
nahmezeitraums (1.03.-30.09.).

242 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Verlust von:

- 3 Obstbdumen ( 2 x Pflaume, 1 x Apfel),

- 530 m? Garten- vorwiegend Rasenfliche m?,

- 210 m? Ruderalfluren auf Wallschittung,

- 140 m? SGume,

- derzeit 460 m? vegetationsfreie verdichtete Wege- und Reitfiachen.

Anpflanzen von 7 Gehdlzgruppen, bestehend aus jeweils mindestens 1 Obst- bzw.
Laubbaum und 10 bzw. 12 Strduchern zur Eingrinung der Reithalle und des Geléindes
auf einer Fiiche von 570 m2. Zwischen den Gehdlzgruppen werden Rasen- bzw. Wie-
senfldchen angelegt.
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Schutzqut Boden

Es erfolgt eine zusatzliche Neuversiegelung in einem Umfang von 1.230 m2.

Innerhalb des Geltungsbereiches bietet sich keine Méglichkeit der Entsieglung. Der
Ausgleich fUr zusatzliche Versiegelungen soll daher durch PflanzmaBnahmen inner-
halb und auBerhalb des Plangebietes realisiert werden. Im Gelénde kénnen die be-
reits zuvor genannten Pflanzungen auf einer Fidche von 570 m? als Kompensations-
maBnahme aufgenommen werden. AuBerhalb des Plangebietes werden die vorge-
sehenen mindestens zweireihige Heckenpflanzungen als Kompensations-
maBnahmen vorgesehen. Die Heckenpflanzungen sind z.T. an der siidlichen Grenze
des 6. Anderungsbereiches des FNP vorgesehen.

In Ergdnzung wird entlang eines durch die Koppelfidchen verlaufenden Weges eine
zweite Heckenpflanzung vorgesehen, die am sidlich verlaufenden Graben endet,
dieser Streifen hat eine Ladnge von rd. 220 m, es werden 650 m? in die Bilanz aufge-
nommen.

Vervolisténdigt werden diese Pflanzungen mit Heckenstreifen entlang des Graben
mit einer FIdche von insgesamt 740 m2. In der Summe ergibt sich eine GesamftfiGche
von 2.505 m? Gehdlzpflanzungen, mit denen ein Ausgleich im Verhdaltnis 2:1 fir Neu-
versiegelungen auf der Grundlage der HVE¢ erbracht werden kann.

Die planexternen KompensationsmaBnahmen werden Bestandteil des DurchfUh-
rungsvertrages.

s HVE- ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung®, MLUV, Aprit 2009
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2.4.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
Schutzgut | Eingriff | Flachenumfang | Ausgleich /Ersatz | MaBnahmen Flachenumfang
. . Vermeidung
Boden Versiegelung
* Reithalle 1.130 m? | Vermeidung Anlage notwendiger Lagerplatze auf wenigen
» Stabilisierung Weg, Terrasse 100 m? konzentrierten Fidchen unter Beachtung des
Arten- und Biotopschutzes
Ersatz Pflanzflachen A und B innerhalb des Gel- 570 m?
tungsbereiches
Heckenpflanzungen sudlich angrenzend an Iiléichen siehe
das Plangebiet sowie entlang der Grenze des | Ubersicht  der
6. FNP - Anderungsbereiches sowie innerhalb | vorgesehenen
der sUdlich gelegenen Koppelflachen Ausgleichs-
maBnahmen
1.935m?
Oberfla- Versiegelung
chen- _und|e Re_aiihc:lle 1.130 m?| analog Schutzgut | analog Schutzgut Boden analog Schutz-
Grundwas- | Stabilisierung Weg, Terrasse 100 m? | Boden gut Boden
ser
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Schutzgut | Eingriff FlGchenumfang | Ausgleich /Ersatz | MaBnahmen Flachenumfang
Vermeidung
Pflanzen Verlust von Vegetationsbestan- Vermeidung Fallung auBerhalb der Ausnahmezeitrdume 550 m?
den vom 1.03.-30.09.
Ausgleich
400 m?
e Obstbdumen ( 2 x Pflaume, 3 StUck | Baumpflanzungen | Baumpflanzungen
1 x Apfel), Flache A
e« Garten- vorwiegend Rasen- 530 m? Pflanzung von 4 Gehdlzgruppen mit je 1 hoch-
fliachen, stdmmigen Obst- oder Laubbaum und 10 4 StUck
e Ruderalflure auf Wallschit- 210 m? Str&uchern
tung.
¢ Sdume 140 m? Flache B
Pflanzung von 3 Gehdlzgruppen mit je 1 hoch-
stdmmigen Obst- oder Laubbaum und 12 3 Stlck
Str&uchern
Heckenpflanzun- Fldchen auBerhalb des Plangebietes werden 1.935 m?

gen

Bestandteil des DurchfUhrungsvertrages
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2.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anderweitige Planungsméglichkeiten sind bei vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nen kaum gegeben. Da eigentumsrechtliche Verhdltnisse im Zusammenhang mit
einem konkreten Vorhaben und dazugehdrendem Nutzungskonzept im Vordergrund
stehen, schlieBen sich anderweitige Planungsmdglichkeiten aus.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Aus-
sagen zur Eingriffsregelung parallel vorgenommen und innerhalb der Angaben unter
Pkt. 2.4 ,Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen* dargestellt.

Die Gliederung des hier vorliegenden Umweltberichtes wurde der Verdffentlichung
~Umweltbericht in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zu den Auswirkungen des EAG
Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplénen”? entnommen.

Bei der Ermittlung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Balancia- Pferdehof fur integratives und barrierefreies Reiten" ist
die HVE -Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung des Ministeriums fur Landliche
Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz), Stand April 2009, Potsdam, sowie der
Gemeinsame Erlass des MUNR und MSWV Landes Brandenburg ,,Bauleitplanung und
Landschaftsplanung”, Potsdam, 1997, herangezogen worden.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Nach § 4 ¢ EAG Bau (BauGB) ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Um-
weltauswirkungen bei der Verwirklichung von Bauleitpldnen den Gemeinden zuge-
wiesen. Bei dem Monitoring nach § 4 ¢ BauGB geht es um die Uberwachung erhebli-
cher Umweltauswirkungen, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen frOhzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Im Fokus der Betrachtung sieht die Frage nach den Umweltauswirkungen infolge der
Planrealisierung. Es mUssen nicht similiche Umweltauswirkungen Uberwacht werden.
Die Bestimmung der fUr die Uberwachung relevanten Auswirkungen liegt im planeri-
schen Ermessen der Gemeinde. Die Stadt Werneuchen konzentriert sich auf die Aus-
wirkungen, die im Umweltbericht behandelt wurden.

Hintergrund des Monitoring ist, dass durch die Stadt Werneuchen in bestimmten Zeit-
abstéinden die infolge der Planreadlisierung des vorhabenbezogenen B-Planes ,,Ba-
lancia- Pferdehof fUr integratives und barrierefreies Reiten* evtl. eintretenden erheb-
lichen Umweltauswirkungen geprift werden und Aktivitéten zum Schutz der Umwelt
ggf. vorzunehmen sind.

7 Schrédter, S et al.2004, hrsg. vom Bundesverband fir Wohneigentum und Stadtentwicklung e.V. und
dem Niedersdchsischen Stadtetag. Verlag Deutsches Volksheimstéttenwerk GmbH, Bonn
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Bei der Uberwachung der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf
solche von zustandigen Fachbehdrden, zurickgegriffen werden. Die Verantwortung
for die Uberwachung bleibt jedoch bei der Stadt Werneuchen.

Die gesetzliche Regelung des § 4 ¢ BauGB enthéilt die grundséatzliche Entscheidung,
dass die Gemeinden zur Uberwachungsbehdrde bestimmt werden, da sie als Trager
der kommunalen Planungshoheit die zu Uberwachenden Pldne aufgestellt habens,

Als Uberwachungsphasen werden empfohlen:

1. Monitoringphase: Vor Beginn der Realisierung des Vorhabens

2. Monitoringphase: Wdahrend und nach der Redlisierung des Vorhabens
(HauptUberwachung): Die Uberwachung bezieht sich auf
die Kontrolle der Einhaltung und Umsetzung der Festset-
zungen des Bebauungsplanes.

3. Monitoringphase: Uberprifung der Redlisierung von AbhilfemaBnahmen,

sofern unvorhergesehene negative Umweltauswirkungen
eingetreten sind.

3.3 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Zusammenfassung des UB wird nach Abschluss der faunistischen Untersu-
chungen erstellt.

Teil VI Zusammenfassende Erkldrung

Wird nach Abschluss des Planverfahrens erganzt.

Teil VII Kartenverzeichnis

1. GroBraumige Lage des Plangebietes S.14
2. Auszug ALKIS mit Nutzungsunterlegung S.15
3. Auszug FNP der Stadt Werneuchen S. 17
4, Biotopkarte nach S.38
5. Ubersicht der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen nach S. 46

8 vergleiche EinfUhrungseriass zum Gesetz zur Anpassung des BauGB an EU-Richllinien, Runderlass
23/1/2005 des Ministeriums fOr Infrastruktur und Raumordnung vom 4.April 2005 ,Gliederungspunkt 2.6
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