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Teil ll Textliche Festsetzungen
{Entwurf Juli 2013}

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

1.1

1.2

2.1

3.1

4.1

4.2

Art der bavlichen Nutzung in den Baugebieten
(§9Abs. 1Nr. 1und 9, §§ 1 - 11 BauNVO)

Die gemdB § 5 Abs. 2 Nr. 9 (Gartenbaubetriebe), Nr. 10 (Tankstellen)
und Abs. 3 (VergnUgungsstétten) BauNvVO genannten Anlagen sind im
Dorfgebiet (MD) unzul&ssig.

Im Baugebiet mit besonderem Nutzungszweck ist die Errichtung und der
Betrieb einer Reithalle zul&ssig.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§19 - 21a BauNVOQ)

Die zul@ssige Grundflédche im Dorfgebiet (MD) darf durch die Grundfia-
chen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNvVO genannten Anlagen bis zu einer
Grundfl&chenzahl (GRZ) von hdchstens 0,9 Uberschritten werden.

(§ 19 Abs. 4 BAuNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 23 BauNVO)

Im Plangebiet ist ein Hervortreten nachstehender Gebd&udeteile: Gesim-
se, Vordacher, Kellerzugénge, Dachvorspringe, Balkone, Erker, Pfeiler,
Wintergdrten bis zu 1,0 m und fUr Temrassen bis 3,0 m vor die Baugrenze
zul@ssig. (§ 23 Abs. 3 BauNVvOQ)

Freiflachen

Auf der Freifliche zum Pferdehof mit der Zweckbestimmung "Auslauf*

sind zul&ssig:

- AuslaufflGchen fur Pferde und Pferdekoppeln mit Einfriedungen bis zu
einer Gesamthéhe von 2,0 m.

Auf der Freifliche zum Pferdehof mit der Zweckbestimmung "Spiel- und
Freizeitflche” sind zuldssig:

- Spielpldaize,

- eine Terrasse mit einer Grundflédche von 20 m?,

- Einfriedungen bis zu einer Gesamthdhe von 2,0 m.
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5.1

5.2

53

5.4

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Wege, Stellplatze und Zufahrten in den Baugebieten und auf den Frei-
fldchen sind in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchl@ssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzuld@ssig.

Auf der mit ,,0" gekennzeichneten Fliche zum Anpflanzen von B&u-
men, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sind mindestens 4 Ge-
hoélzgruppen, bestehend aus jeweils 1 Laubbaum oder hochstGmmigen
Obstbaum und 10 Strduchern, anzupflanzen. Der Pflanzabstand der
Baume betrdgt mindestens 6 m x 6 m, bei den Str&uchern mindestens 1
m x 1 m. Dabei sind die Arten der Pflanzliste Nr. | oder Il und Il zu ver-
wenden.

Auf der mit ,,b" gekennzeichneten Fldche mit Bindungen fur Bepflan-
zungen und zum Erhalt von B&umen, Str&uchern sind die vorhandenen
Pflaumenbusche zu erhalten und durch mindestens 3 Gehdélzgruppen,
bestehend aus jeweils 1 Laubbaum oder hochstGmmigen Obstbaum
und 12 Stréuchern, zu ergéinzen. Der Pflanzabstand der B&Gume beirégt
mindestens 6 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.

Fur die festgesetzten Pflanzungen sind grundsétzlich gebietstypische,
standortgerechte Arten der Pflanzlisten zu verwenden. Hecken aus Na-
delgehdlzen sind nicht zul&ssig. Die Bume sind mindestens in der Quali-
tét 2 x verpflanzt mit Ballen, StU 10 — 12 cm zu pflanzen, Str&ucher in der
Qualitat 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm hoch.

Standortgerechte einheimische Gehdlze sind (Pflanzlisten | - lil):

Bdume 1. 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-Uime
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Standortgerechte ObstbGume
als Halb- oder Hochstamm:

Apfel (Malus domestica) in Sorten, wie
Kultur-Apfel "‘Boiken’,

‘Gelber Bellefleure’,

‘Grave Franzdsische Renette.”,
‘Landsberger R.",

‘Rippston Pepping’,

‘Spater Kalvill®,

‘Spé&te Graue Renette’,

‘WeiBer Winterkalvill”

SUss- und Saverkirschen (Prunus avium) in

Sorten, wie:

‘Fromms Herzkirsche’,
‘Friheste der Mark’,
‘Nanni’,

‘Regina’,
‘Morellenfeuer’,

‘Spate Hortense’,
‘Diemitzer Amarelle’,
"Werderaner Glaskirsche’

il Straucher

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

Salix cinerea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Birnen (Pyrus communis) in Sorten,
wie:

‘Clairgeau’,

‘Dumonds Butterbirne’,

"Gellerts Butterbire’,

‘Gute Luise’,

‘Margarete Marillat”,

‘Neve Poiteau’,

‘Pastorenbirne’,

‘Petersbirne’

Pflaumen (Prunus domestica) in Sor-
ten, wie:

‘Anna Spath’,

‘Cacaks Schone’,

‘Graf Althanns Reneklode’,
‘Hauszwetsche’,

‘Herman’,

‘Katinka’,

‘Wangenheim’

Gewdhnliche Felsenbirne
Berberitze

WeiBer Hartriegel

Roter Hartriegel

Haselnuss

Eingriffliger WeiBdorn
PfaffenhOtchen
Bauernjasmin

Hundsrose

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

Sal-Weide

Grau-Weide

Holunder

Gewdhnlicher Schneeball
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Teil IV  Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan

1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Die Vorhabentrégerin, Frau Miriam Gellert, fUhrte 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 gegendber
liegende GrundstOck Nr. 17 verlagert und baulich entsprechend durch die Emichtung
einer Reithalle mit Pferdeboxen 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. Der Betrieb erfUllt nicht die Zuldssigkeitsvoraussetzungen einer Privi-
legierung nach § 35 BauGB (Zul&ssigkeit von Vorhaben im planungsrechtlichen Au-
Benbereich).

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Normalverfahren
werden die notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete
und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung der Ortslage geschaffen.

Die sich westlich an den Geltungsbereich des VBB anschlieBenden AuBenanlagen
des Balancia- Pferdehofes mit Reitplatzen und Auslauffiichen werden nicht in das
Planverfahren einbezogen, da es sich hier weitgehend nur um Freifldéchennutzungen
handelt. Die ZulGssigkeit der Nutzungen und der untergeordneten baulichen Anla-
gen (z.B. Koppelz&une, Parcoursanlagen, Pferdeunterstéinde, Reitwege- und -plétze)
soll gemdB § 35 Abs. 2 BauGB genehmigungsfahig gestaltet werden. Der FNP wird
mit einem entsprechend vergréBerten Bereich im Parallelverfahren zur Sonderbau-
fléche mit der Zweckbestimmung ,,Pferdehof* geéndert, um die notwendigen pla-
nungsrechtlichen Genehmigungsvoraussetzungen zu schaffen.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die Belange des Umweltschuizes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 und § 1 a BauGB eine Umweltprifung durchgefihr, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und Detaillie-
rungsgrad die Ermittlung der Belange fUr die Abwagung erforderlich ist. Die Umwelt-
prufung bezieht sich auf das, was nach gegenwdrtigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detdillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist
in der Abwégung zu berUcksichtigen. Gem. § 2 a BauGB bildet der Umweltbericht
einen gesonderten Teil der Begrindung.

Mit dem Vorhabentréger ist gem&B § 12 Abs. 1 BauGB vor dem Satzungsbeschluss
ein DurchfOhrungsvertrag abzuschlieBen, in dem er sich zur DurchfUhrung der ge-
planten Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist auf Grundlage des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans verpflichtet. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wir gemaB
§ 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich im
Ortskern von Weesow, unmittelbar stUdlich angrenzend an die Weesower DorfstraBe.
Unweit des Plangebietes liegen der historische Anger von Weesow mit der Dorfkirche
sowie der Kreuzungspunkt der L 235/ L 292.
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Der ca. 0,64 ha groBe Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
umfasst das FlurstGck 201 der Flur 2, Gemarkung Weesow.

Die Vorhabentrégerin ist EigentUmerin des FlurstOcks.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt
im Norden durch die 6ffentlich gewidmete GemeindestraBe ,Weesower Dorfstra-
ﬁﬁ (E)sfen durch ein Gehéft mit Wohngebdude und rickwartiger BrachflGehe,
im SUden durch Koppeln und Weideflachen der Vorhabentragerin,

im Westen durch ein Gartengrundstick anliegend an die ,Weesower DorfstraBe™
und im rickwartigen Bereich durch Koppeln und Reitplatze der Vorhabentragerin.
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Auszug ALKIS mit Nutzungsunterlegung (ohne MaBstab)

1.3. Planungsbindungen

1.3.1 Aussagen zur Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspléne sind gemdaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Diese sind u.a. im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) dar-
gelegt. Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Mdrz 2009
ist am 15. Mai 2009 in Berlin und Brandenburg jeweils als Rechtsverordnung der Lan-
desregierung in Kraft getreten.

Die Festlegungskarte 1 zum LEP B-B enthdlt fUr das Plangebiet keine Festlegungen.
Die Stadt Werneuchen selbst kein zentraler Ort, sondern befindet sich im Verflech-
tungsbereich des Mittelzentrums Bernau bei Berlin.

Nach § 5 LEPro 2007 (Grundsatz) soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte aus-
gerichtet werden. Dabei soll die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwick-
lung haben.

Siedlungsentwicklung soll vorrangig innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete erfol-
gen ((G) 4.1 LEP B-B))

Entsprechend(Z) 4.2 des LEP B-B sind neue Siedlungsfléchen an vorhandene Sied-
lungsgebiete anzuschlieBen ... .
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Nach (Z) 4.3 LEP B-B ist die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen zu vermei-
den.

Bei Planungen und MaBnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen, kommt den Be-
langen des Freiraumschutzes eine hohe Bedeutung zu ({G) 5.1 LEP B-B)

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg hat
in ihrer Stellungnahme vom 18.06.2013 zum Planverfahren folgende Beurteilung ab-
gegeben:

«Die dargelegte Planungsabsicht Idsst zum derzeitigen Planungsstand keinen Wider-
spruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen. Die o.g. Grundséifze der Raum-
ordnung sind hinreichend beriicksichtigt worden."

Den o.g. Erfordernissen der Raumordnung wird mit der beabsichtigten Planung ent-
sprochen. Durch die Nachnutzung und Erweiterung eines bereits in der ddrflich ge-
pragten Ortslage etablierten Betriebsstandortes wird der Oristeil Weesow mit seinem
Schwerpunkt in der Pferdewirtschaft nachhaltig gestarkt.

Durch die maBvolle Erweiterung der baulichen Anlagen (Erichtung einer Reithalle
mit Pferdeboxen) unmittelbar anschlieBend an die Siedlungslage wird die Inan-
spruchnahme von Freiraum weitgehend vermieden.

AbschlieBend ist festzustellen, dass die Planung den Zielen der Raumordnung ent-
spricht.

1.3.2 Darstellungen des rechiswirksamen Flachennutzungsplans

Da die betreffende Fiiche im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan der Stadt Wer-
neuchen, OT Weesow als Landwirtschafisfliche bzw. als geschutztes Biotop (Streu-
obstwiese) dargestellt ist, wird der Fldchennutzungsplan nach §8 Abs.3 BauGB im Pa-
rallelverfahren mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Balancia Pferdehof
for integratives und barrierefreies Reiten® einschlieBlich der genuizten AuBenanlagen
gedndert.

16



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Balancia-Pterdehof fir integratives und barrierefreies Reiten"

1.4. Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Normalverfahren nach den Vor-
schriffen des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt.

1) Aufstellungsbeschluss
Der Beschluss zur Aufstellung des vorhabebezogenen Bebauungsplanes ,,Balan-

cia Pferdehof fUr integratives und barrierefreies Reiten" wurde durch die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Werneuchen am 07.02.2013 gefasst.

Die ortsUbliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte gemdaB §2 Abs.1 Satz 2
BauGB im Amtsblatt fUr die Stadt Werneuchen Nr. 5 vom 15.05.2013.

2) Bekanntmachung der Unterrichtung und AuBerung der Offentlichkeit

Die ortsUbliche Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im
Amtsblatt fUr die Stadt Werneuchen Nr. 5 vom 15.05.2013.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&B § 3 Abs. 1 BauGB fand im Zeit-
raum vom 23.05.2013 bis zum 24.06.2013 statt. Die BUrger wurden Uber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung unterrichtet, und es wurde Gelegenheit zur AuBerung und Erdrte-
rung gegeben.
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3) Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen hat in ihrer Sitzung am
.......................... den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Balancia
Pferdehof fUr integratives und barierefreies Reiten" gebiligt und die Durchfihrung
der &ffentlichen Auslegung gemdB § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlos-
sen.

4) Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Balancia Pferdehof fUr integratives und
barrierefreies Reiten" in der Fassung Juli 2013, bestehend aus der Planzeichnung und
den textlichen Festsetzungen lag mit der Begrindung gemdéB § 3 Abs. 2 BauGB vom
............................. bis €iNSChiIeBICh .......coveeverrviccecncrenecnneennen.. Offentlich aus.

5) Betelligung der Behérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange am Entwurt
des Bebauungsplanes

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

6) Mitteilung v. Zielen, Grundséatzen und sonstigen Efordernissen der Raumordnung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

7) Abwdagungsbeschliisse und Satzungsbeschluss

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

2. Ausgangssituation

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Das Plangebiet ist gegenwartig in einen bebauten und einen unbebauten Teilbe-
reich gegliedert. Im nérdlichen Teil, unmittelbar angrenzend an die ,Weesower Dorf-
straBe", befindet sich ein historischer Vierseithof mit Stallungen, Unterstéinden und
einem straBenbegleitenden zweigeschossigen Wohnhaus. Die Mitte des Hofes bildet
ein befestigter Platz. Uber das Haupttor an der ,Weesower DorfstraBe* erfolgt die
Zufahrt.

Im sUdlichen Querriegel der Hofrandbebauung befindet sich eine Durchfahrt, Gber
die der ruckwartige Gartenbereich erschlossen wird. Hier befand sich eine Streu-
obstwiese, die inzwischen abgdngig ist. Der Gartenbereich ist nunmehr gepragt
durch eine teilbefestigte Zufahrt, Rasenfldchen mit Gehélzbestand sowie durch Pfer-
desportanliagen und Koppeln.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich sudlich die Pferdekoppeln
und Weiden der Vorhabentrégerin, westlich offene Reitplaize und Pferdesportania-
gen sowie weitere Koppeln und ein benachbartes Gartengrundstick, nérdiich die
Weesower DorfstraBe" und daran angrenzend weitere Pferdehdfe sowie Sstlich eine
dérfliche Hoflage mit Wohngebdaude und rickwdrtigem Brachland.
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Im weiteren Umfeld liegen Dorf typische Landwirtschaftsnutzungen, weitere Pferde-
hofe, der historische Dorfanger mit Kirche, Wohngrundsticke und weitldufige Land-
wirtschafisfldchen.

2.2. Verkehrliche ErschlieBung/ Ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabengebietes erfolgt direkt Uber die ,Weeso-
wer DorfstraBe" die als GemeindestraBe in ¢a. 170 m in den Kreuzungsbereich der
L 235 (Willmersdorfer Chaussee) / L 292 (6stliche Weesower DorfstraBe) mindet. Die
L 235 fohrt in nordwestlicher Richtung nach Bernau bei Berlin und in sUdlicher Rich-
tung nach Werneuchen.

Die innere ErschlieBung erfoigt Gber den Innenhof und eine Durchfahrt in den RUck-
wartigen Gartenbereich (teilversiegelter Fahr- und Reitweg).

Der fUr den Pferdehofbetrieb notwendige ruhende Verkehr soll innerhalb des Innen-
hofes im Dorfgebiet untergebracht werden.

FUr die behindertengerechte ErschlieBung des rickwdrtigen Freifldchenbereiches
und der Reithalle werden entsprechende Stellfldéchen auch im Zufahrisbereich zur
Reithalle geschaffen.

Der Stellplatznachweis ist auf Grundiage der derzeit giltigen Stellplatzbedarfssatzung
der Stadt Werneuchen zu fOhren. Aufgrund der Sondernutzung und der fUr den Pfer-
dehofbeirieb vorgesehenen speizifischen Kleingruppenbetreuung / Behindertenbe-
trevung besteht tatsGchlich ein geringer Bedarf an Stellplatzen. Im nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahren ist hierfUr ein entsprechender Antrag auf Ausnahme von
den Bestimmungen der Stellplatzsatzung zu stellen.

2.3. Ver-und Entsorgung

Die ErschlieBung ist durch das Leitungsnetz der Stadtwerke Wemeuchen in der
w«Weesower DorfstraBe" gesichert. GemaB Stellungnahme des Tragers vom 17.05.2013
ist die Versorgung mit Trinkwasser aus dem zentralen Versorgungsnetz und deren Ab-
leitung in das zentrale Entsorgungsnetz gewdhrleistet. Antrage zur Herstellung von
AnschlUssen sdin gesondert zu stellen.

24. Alllastensituation

Es liegen keine Kenntnisse zum Altlastverdacht vor.
Dem Bodenschutzamt des Landkreises Barnim ist jede Auffalligkeit in Bezug auf Bo-

denkontaminationen bzw. das Auffinden von Altablagerungen unverziglich anzu-
zeigen, damit ggf. notwendige MaBnahmen eingeleitet werden kdnnen.
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2,5. Kampfmittelbelastung

Die eingehende Profung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat mit Schreiben vom
14.06.2013 zum gegenwdrtigen Zeitpunkt keine konkreten Anhalispunkte auf das
Vorhandensein von Kampfmitteln ergeben. Es ist deshalb nicht erforderlich, MaB-
nahmen der Kampfmittelberdumung durchzufUhren.

Soliten im Verlauf von Bauarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird
darauf hingewiesen, dass die Arbeiten an dieser Stelle sofort einzustellen sind.

Nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur VerhUtung von
Sché&den durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fUr das Land Brandenburg -
KampfmV) vom 23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt for das
Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel
zu berOhren und deren Lage zu verdandern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle ge-
mdB § 2 der genannten Verordnung unverziglich der néchsten érilichen Ordnungs-
behdrde oder der Polizei anzuzeigen.

2.6. Bauvdenkmale und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Baudenkmale bekannt. Die etwa
150 m &stlich liegende Dorfkirche von Weesow ist als Baudenkmal Bestandteil der
Denkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Barnim.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich im Bereich des registrierten
Bodendenkmals ,,Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit" mit der Nr. 40716.
Folgender Hinweis erfolgt auf der Planzeichnung:

«Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich im
Bereich des registrierten Bodendenkmals ,Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern
Neuzeit* mit der Nr. 40716. Die denkmalrechtlichen Bestimmungen sind zu beach-
ten."

Grundsatziich wird auf die Festlegungen im "Gesetz Uber den Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg” (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. I, S. 215)
aufmerksam gemacht:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsefzungen, Maverwerk, ErdverfG
bungen, Holzpféhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, MUnzen, Knochen
u.d. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt
fur Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpfle-
ge. Wonsdorfer Platz 4-5, 15806 Wunsdorf (Tel. 033702/7-12 00; Fax 033702/7-12 02)
und der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1
und 2 BbgDSchG).

Im Bereich eines bekannten Bodendenkmals sind alle Erdarbeiten erlaubnispflichtig.
Sofern fUr Vorhaben keine Baugenehmigung erforderlich ist, ist bei der Unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Bamim ein Antrag auf denkmalrechtliche
Erlaubnis zu stellen (§ 9 Abs. 1 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BogD-
SchG).
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Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf ei-
ner Woche nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigne-
ter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schUtzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde
sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig.

GemdB Stellungnahme des Landesamtes fUr Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmal-
pflege, vom 14.06.2013 ist ergéinzend folgendes zu beachten:

.Das genannte Vorhaben betiifft Flidchen im historischen Oriskern, d.h. dem im Mit-
telalter entstandenen Grundriss des Ortes. Er wird beim Brandenburgischen Landes-
amt fur Denkmalpflege / Archdologisches Landesmuseum als flachiges Bodendenk-
mal gefUhrt, da hier durch johrhundertelange Siedlungstatigkeit - Abriss, Neubau,
Umbau von Bauten und Anlagen dller Lebensbereiche einer mittelalterlichen bis
neuzeitlichen Siedelgemeinschaft - Gberall deren Spuren im Boden verblieben sind.
Bei Erdarbeiten ist hier stets mit entsprechenden Funden (Grubenverférbungen,
Brunnen, Fundamente, Grdber u.v.a.m., vgl. unten) zu rechnen.

Nach §§ 2, 3 Abs. 1 und 7 Abs. 1 und 2 des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege
der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai 2004 (GVBI
Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) stehen alle Bodendenkmadler,
auch die mittelalterlichen historischen Ortskemne, unter Schutz und sind zu erhalten.

1. Alle Verdnderungen von Bodennutzungen im Bereich mittelaltedicher | histori-
scher Oriskerne bedurfen einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG), die bei
der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises zu beantragen
und im Benehmen mit unserer Behdrde zu erteilen ist (§ 19 Abs. 1 u. 3 BbgD-
SchG). Ferner sind diese MaBnahmen dokumentationspflichtig (§ ¢ Abs. 3 und
4 BbgDSchG); Erdeingriffe mUssen also arch&ologisch begleitet und entdeckte
Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden. FUr die hier erforderlichen
Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde N&heres festlegen wird, ist voraussichilich ein Ar-
chdologe bzw. eine archdologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl
das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologische
Landesmuseum im vorliegenden Falle zustimmen muss. Die Kosten fUr die ar-
chdologischen MaBnahmen sind nach 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Veran-
lasser des Eingriffs im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Ferner ist zu gewdahr-
leisten, dass bei Arbeiten im Verbau, dieser in Absprache mit dem eingesetz-
ten Archdologen abschnittsweise und so eingebracht wird, dass Dokumenta-
tionen erfolgen kénnen.

2. Die Termine der Erdarbeiten und der beauftragte Arch&ologe/ die Fachfirma
sind mindestens drei Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehdrde
des Kreises und dem Brandenburgischen Landesamt fUr Denkmalpflege und
Archdologischen Landesmuseum anzuzeigen. Schutz- und Fachbehérde ist
ein Konzept fir die DurchfOhrung der arch&ologischen MaBnahme vorzulegen
(§9.4 BbgDSchG).

3. Bei den Erdarbeiten darUber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale
{Scherben, Knochen, Stein- und Metallgegensténde, Steinsetzungen, Holz,
Verfarbungen efc.) sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde an-
zuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale
und die Entdeckungsstdtte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch darlber
hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Ge-
fahren fUr die Erhaltung zu schitzen (§11 Abs. 3 BbgDSchG).
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4. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Ar-
chdologischen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgD-
SchG).

5. Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharch&ologische Begleitung
gelten als Ordnungswidrigkeit (§ 27 BbgDSchG).

Die BavausfUhrenden sind Uber diese gesetziichen Bestimmungen zu belehren.

2.7. Naturr@umliche Situation

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

Schutzgebliete

In der nGheren Umgebung zum Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete. Das
NSG sowie FFH- Gebiet ,Weesower Luch" liegt in einer Entfernung von ca. 500 m
westlch des Plangebietes. Im FlGchennutzungsplan der Stadt Werneuchen erfolgte
im sUdlichen Teil des Plangebietes die Aufnahme der Darstellung einer Streuobstwie-
se, die gemdaB § 32 BbgNatSchG im Zusammenhang mit § 30 BNatSchG geschUtzt ist.
Die Streuobstwiese Iasst sich im Bestand heute nicht mehr nachvollziehen. Verblieben
sind eine hochstémmige Kirsche sowie zwei Pflaumen und ein Apfelbaum, in der NG-
he der Scheune ist ein abgdangiger Wallnussbaum vorhanden.

Boden

Weichseleiszeitiche Ablagerungen bilden die Grundiage der Bodenbildung im Pla-
nungsraum, Die Barnimplatte ist von sandigen Lehm- und Sandb&den 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 maBig wassererosionsgeféhrdet. Die BodengUte wird als mé&Big ndhrstoffhal-
tig mit Ackerzahlen von Uberwiegend 30 -50 und weit verbreitet < 30 benannt.

Das Geldnde ist relativ eben, eine Geléndeneigung ist ebenfalls kaum vorhanden,
die mittlere Hohe betragt 77,0 Uber NHN. Geschitzte Bodenformen werden durch
das Vorhaben nicht berUhrt.

Oberflachenwasser/Grundwasser

Im Plangebiet sind keine Oberfléichengewdsser vorhanden, sUdlich der Weidefld-
chen verlauft auBerhalb des Plangebietes der Elsengraben, ein unverbauter, jedoch
geradiinig verlaufender Meliorafionsgraben ohne Gehdlzbewuchs und Beschattung .
der in den Hohen Graben &stlich des Weesower Luches mindet.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist nicht Bestandteil
eines Wasserschutzgebietes.

22



Vorhabenbezogener Bebauungsplan .Balancia-Pferdehof flir infegratives und banierelreies Reiten”

Tiere und Pflanzen

Elora

Die Biotoptypenkartierung erfolgt anhand eigener Bestandserhebungen. In der fol-
genden Tabelle werden die aktuell vorkommenden Vegetationsstrukturen unter Be-
rocksichtigung des Brandenburgischen BiotopkartierungsschlUssels! zusammenge-

fasst.

Biotoptypen Biotop -Codierung GroBe Bestand
Sonstige ruderale Staudenflur sowie 02349:RSBX, 587 m?
S&ume frischer néhrstoffreicher Standorte 05142:GSM 347 m?
Zier- und Schemrasen 05160; GZ 122 m?
Heckenartige Struktur 07130; BH 217 m?
Obstb&ume (Restbestand der Streuobst- 07150: BE 5 Stock
wiese)

Garten 10111;PGE 1.615 m?
Wasserdurchlassiger,teilbefestigter Weg 12652,0VWW, 352 m?

Reit-, Longierfléiche, Freigehege , 10173: PER 266 M7
unbefestigter Weg ! !

12651;,0VWO 170 m?

Wohn- und Wirnschaftsgebdude sowie 1241:0L8 2716 m?
gepflasterie Hoffléiche (Geb&ude bauer-

licher Landwirtschaft)

Summe 6.392 m*
Fauna

Im Landschaftsplan wurden ausschlieBlich die nachgewiesenen gefdhrdeten Tierar-
ten Rotbauchunke, Rohrweihe und Schleiereule fir das gesamte Gemeindegebiet
benannt. Weitere verfOgbare Untersuchungen zum unmittelbaren Untersuchungsge-
biet liegen nicht vor. Um daher eine artenschutzrechiliche Einschatzung unter Be-
racksichtigung der konkreten Standortausprégung zu erlangen, wird im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens eine Untersuchung zum Vorkommen von Brutvdgeln und Repti-
lien im FrOhjahr 2013 durchgefUhrt.

FUr Vogel sind die kleinteiligen Strukturen im Plangebiet im Zusammenhang mit den
angrenzenden Offenlandstrukturen von groBerer Bedeutung. Hier befinden sich Ver-
steckplatze und Nistméglichkeiten, vorrangig ist mit kulturfolgenden Arten zu rech-
nen, da der Raum recht kleinteilig ist.

Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen ist ein Vorkommen der Zauneidechse
nicht auszuschlieBen.

Bestandserhebungen im Plangebiet [Frihjahr 2013);

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

' Landesumweliamt Brandenburg (2007); Biotopkartierung Brandenburg , Band 1 und 2, Stand 0172007
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Lufthygiene/ Klima

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

Orts- und Landschaftsbild

Die Beschreibung des Landschafts-/ Ortsbildes begrindet sich auf visuell wahrnehm-
bare Strukturen wie Relief, Baukdrper, Vegetation und Nutzungen. Diese ergeben
eine typische Charakteristik des Gebietes, die groBen Einfluss auf die Erholungseig-
nung haben.

Das Plangebiet entspricht der typisch dérflich gepragten Struktur und beinhaltet ei-
nen der intakten Hofe im OT Weesow. Den nérdiichen Teil bildet der Vierseithof, mit
einem Wohnhaus und den Hof dreiseitig umfassenden Wirtschaftsgeb&uden (Stdlle
und Scheune), im sudlichen Teil schlieBt der ehemals héufig als Grabeland genuizte
Gartenbereich an, auch heute werden die FiGdchen als Garten genutzt.

3. Planungskonzept / Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Dem Planungskonzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt der vom
Vorhabentrager erstellte Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu Grunde. Der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(siehe Anlage). Dieser sieht die Errichtung einer Reithalle und Pferdeboxen mit einer
Bewegungsflche von ca. 800 m? (Grundfldche mit Pferdeboxen ca. 1.130m?)sowie
die Neuordnung und Bepflanzung der AuBenanlagen vor.

Ziel ist die Emichtung von Anlagen fUr das therapeutische und integrative Reiten fir
Kinder mit und ohne Behinderung sowie die pferdesportliche Freizeitgestaltung ein-
schlieBlich Reituntericht.

Zur Therapierung ist ganzjdhrlich eine Reithalle mit einer nutzbaren Reitfldche von
etwa 800m?2 und einer Mindestraumhdhe von 4m erforderlich. Die Therapierung muss
unter Ausschluss der Offentlichkeit erfolgen; die Kinder dirfen auch nicht durch Gu-
Bere EinflUsse abgelenkt werden. Gleichzeitig ist die Reithalle als Sonnen- und Wetter-
schutz wdhrend der Therapie notwendig.

Durch die Zusammenlegung des ,.Balancia Pferdehof* als Hof fUr integratives Reiten
mit der ehemaligen ,,Pferdepension Oliver Schulke", erfolgte eine Standortverlegung
zur Weesower DorfstraBe 17. Das GrundstUck soll neben der vorhandenen Pferde-
pension auch die Reit- und Turniersporthalle aufnehmen, sodass ein Gesamtkomplex
mit vielf&éltigem Freizeit- und Therapieangebot fUr den Pferdesport entsteht.

Die Reithalle mit Pferdeboxen soll auf dem rickwartigen, bisher unbebauten Teil, des
FlurstUcks der Pferdepension errichtet werden. Der Standort ist notwendig, um einen
optimalen Betriebsablauf und kurze Wege zu gewdhrieisten.

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