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15. Es geht schon jetzt eine nicht unerhebliche Belastung der
Dorfanwohner vom Grundstiick Weesower Dorfstralle 17
aus, welche sich mit dem Bau weiter erhéhen wird.

16. Der jetzige und zukiinftig geplante Pferdehof stellt keinen
landwirtschaftlichen Betrieb dar, welcher zum Erhalt weite-
re Gebdude bendtigt. Dieser Pferdehof ist eine Pferdepen-
sion und damit ein reiner Dienstleistungsbetrieb.

biet und auferhalb Obst- und Laubgehdlze nachgepfianzt und
dauerhaft erhalten.

Kenntnisnahme:

Der Hinweis richtet sich gegen keinen konkreten Planinhalit.

Kenntnisnahme:

Da es sich beim Balancia-Pferdehof um keinen planungsrecht-
lich privilegierten Betrieb handelt wurde die Aufstellung eines
Bebauungsplans eingeleitet. Mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan werden die rechtlichen Voraussetzungen zur
Genehmigungsfahigkeit des Betriebes geschaffen (siehe Be-
griindung unter Punkt 1, 1.1).
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10. Die hintere Grenze der Dorfbebauung im betroffenen Pla-
nungsbereich ist seit mehr als hundert Jahren eine einheit-
liche Flucht, welche mit dem neuen sehr groRen Baukérper
zerstért wird. Es ist auch davon auszugehen, dass der
neue Baukorper in seiner AuBenansicht sich nicht dem
Dorfbild anpassen wird. Ich gehe davon aus, dass es sich
um eine standardisierte Reithalle handeln wird, die eben
ein sehr flaches Dach besitz und deren Fassade in der Re-
gel aus Blech, Holz oder einem einfachen Putz besteht.
Soll die Halle den értlichen Baulichkeiten angepasst sein,
s0 misste Sie ein Steildach haben und wie alle anderen
Scheunen der Umgebung zumindest eine Klinkerfassade.
Durch ein Steildach wiirde sich aber die Hohe des Gebau-
des weiter erhéhen.

11. Vor Genehmigung des Bebauungsplanes sollten die Stadt-
verordneten mit den Mitgliedern lhrer Feuerwehren klaren,
ob Sie im Notfall Gberhaupt problemlos an den Neubau
herankommen. Nach der derzeitigen Planung miissen Sie
sich Uiber den bestehenden Vierseitenhof und durch ein
anderes Gebdude bewegen, um zur neuen Reithalle zu ge-
langen. Ich glaube, dass das im Brandfall keinem Mitglied
der Feuerwehr behagen wird. Auch muss die Feuerwehrzu-
fahrt immer gewahrleistet sein, was wieder Probleme mit
der Errichtung von Stellpldtzen mit sich bringen wird.

12. Ich bin der Meinung, dass es keine fiir die Gemeinschaft
nachvollziehbaren Griinde gibt, diesen privilegierten Bau
zu genehmigen. Er passt nicht in das Dorfbild.

13. Er erhdht weiter die Belastung der anderen Dorfanwohner
durch den Publikumsverkehr in der Weesower Dorfstr. 17.

14. Er zerstort weiter eine zum Zeitpunkt der Erstellung des
Flachennutzungsplanes vorhandene Streuobstwiese. Diese
ist in Ihrem Bestand nur deshalb gefahrdet, weil ihre Fldche
fur die Nutzung als AuRenanlage der vorhandenen Pferde-
pension S. von den Eigentiimern der Weesower Dorfstrale
17 zum grofen Teil zerstdrt und nicht gepflegt wurde.

Kenntnisnahme:

Eine einheitliche Flucht der hinteren Bebauung auf den be-
nachbarten Grundstiicken ist nicht erkennbar. Lediglich das
Vorhabensgrundstiick und der gstlich liegende Vierseithof wei-
sen eine einheitliche riickwartige Bebauungsgrenze auf. Im
Umfeld finden sich hingegen Beispiele bereits realisierter Stal-
lungen und Reithallen aulerhalb der riickwartig bestehenden
Bauflucht. Demzufolge ist die geplante Gebaudeanordnung
und Grole nicht als ortsuniiblich zu bewerten. Einer méglichen
Beeintrichtigung des Landschafts- und Ortsbildes wird durch
die umfangreichen PflanzmaRBnahmen (Geb&udeeingriinung,
Heckenstrukturen) begegnet. Der Denkmalschutz hat hierzu
keine negative Stellungnahme abgegeben.

Aufgrund der Eingrinung des Baukdrpers sind weitergehende
Gestaltungsvorschriften entbehrlich.

Kenntnisnahme:

Die Erreichbarkeit der Reithalle und des Vierseithofes durch
Rettungsfahrzeuge ist in jedem Fall zu gewéahrleisten. Entspre-
chende Bewegungs- und Abstellflachen sind im nachgeordne-
ten Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Die Feuer-
wehrzufahrt wird gegenwiartig gepriift. Es besteht die Maglich-
keit der Zufahrt (iber den Hof bzw. iiber einen Weg im Eigen-
tum der Stadt entlang der riickwiértigen Grundstiicksgrenze.
Dieser wére bedarfsgerecht herzustellen.

Kenntnisnahme:
Siehe hierzu Abwagungspunkt 10.

Kenntnisnahme:
Siehe hierzu Abwagungspunkt 7.

Kenntnisnahme:

Von der zusténdigen unteren Naturschutzbehérde wurde be-
stéatigt, dass die im FNP dargestelite Streuobstwiese nicht
mehr als geschitztes Biotop anzusehen ist. Folgerichtig wird
die nachrichtliche Ubernahme aus der Plankarte gestrichen,
Als AusgleichsmaRnahme fiir den Neubau werden im Plange-
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notwendigen Stellplétzen sind auf dem Grundstiick gen, davon zwei Behindertenstellplatze. Damit ist der in der
Weesower Dorfstrale 17 schon jetzt mehrere Stellplétze Stellungnahme vorgebrachte Bedarf von bis zu 15 Stellpldtzen

zu errichten, die auch nutzbar sein miassen. Mit der Uber- gedeckt. Die Zufahrt zum riickwartigen Grundstiicksteil ist wei-
fahrt Giber den vorhandenen Vierseitenhof zum dann riick- | terhin gewéhrleistet.

wiértigen Balancia Pferdehof wird die fiir Stellplatze nutzba-
re Flache noch kleiner, obwohl der Bedarf eher zunimmt.
Nach der Werbung der Pferdepension S. ist derzeit davon
auszugehen, dass in etwa 40 Pensionspferde auf diesem
relativ kleinen Hof stehen, welche regelmaRig von lhren
Besitzern/ Reitern besucht werden. Die Anzahl der parken-
den Autos (Wochentags 5 bis 10 PKW, Wochenende bis

15 PKW) spricht dafir.
8. Gibt es fiir die derzeitige Nutzung des Grundstiicks als
Pferdepension in nicht unerheblicher Grée eine Geneh- Kenntnisnahme:
migung? Zur Sicherstellung der Pensionsplatze wurden Der Sachverhalt ist nicht Gegenstand des Planverfahrens.
Lagergebéude in Stallgebdude umgewidmet. Wurde das Etwaige bauliche und/ oder Nutzungsénderungen wéren ggf.

Uiberhaupt angezeigt und die Nutzungsénderung lberpriift? | bauaufsichtlich zu priifen.
Ich meine nein, weil ansonsten PKW-Stellplatze errichtet
hatten werden miissen. Bevor also ein zusatzlicher Neubau
genehmigt wird, sollten erst einmal die Nutzung des Ge-
baudebestandes geklart werden. ...

9. Im Jahr 2012 wurden auf dem Grundstiick Weesower Dorf-
stralle 17 im Innenbereich des Vierseitenhofes die letzten Kenntnisnahme:
Griinflachen, in welchen das Regenwasser des Hofes zu Gemal WHG ist anfallendes Niederschlagswasser auf den
einem groReren Teil versickerte, mit Beton versiegelt. Seit | Grundstiicken zu versickern. Der riickwértige Grundsticksteil
dem lauft bei jedem Regen das Regenwasser fast aller weiflt ausreichend grofe unversiegelte Flachen auf, auf denen
Gebaude und der befestigten Hofflache auf die Strae. Im | die Versickerung gewabhrleistet ist. Ein entsprechender Nach-
Ergebnis, steht es dann auf der StraBe vor den Grundstii- | weis ist ggf. im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren
cken Weesower Dorfstr. 9 und 9a. Aufgrund des haufigen | zu erbringen. Im riickwartigen Grundstiicksteil féllt die Oberfl&-
und langeren Wasserstandes auf der Strae sind schon che leicht nach Siiden ab. Eine Mehrbelastung in Bezug auf
jetzt Schaden am angrenzenden neuen FuBweg zu erken- | die Entwasserung auf die Weesower DorfstralRe ist daher nicht
nen. Auch dieser Altfall muss vor einer weiteren Versiege- | zu erwarten. Die im Bestand vorgenommene Versiegelung von
lung durch den Neubau geklart werden. Die blo3e Angabe, | Innenhofflichen (ca. 25m?), ist nicht Gegenstand des Bauleit-
dass das Regenwasser vollstandig auf dem Grundstiick planverfahrens.
versickert, ist wenig hilfreich, wenn bis 90 % des Grund-
stiicks bebaut sind.
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Hat die Stadt Werneuchen gepriift, ob auch alle Abgaben,
welche auf dem Grundstiick Weesower Dorfstr. 17 lasten,
geleistet wurden? Es sollte dabei unerheblich sein, an wen
die Abgabebescheide gerichtet wurden, solange Sie das
Grundstick betreffen. Ein Grundstiick sollte durch die Stadt
keine enorme Wertsteigerung erlangen, wenn nicht alle
Verbindlichkeiten gegeniiber der Stadt ausgeglichen sind.

Die gleiche Frage betrifft die Person Miriam Gellert person-
lich. Ist sie alle Ihren Verpflichtungen gegeniiber der Stadt
Werneuchen nachgekommen? Auch das sollte vor endgiil-
tiger Beschlussfassung gepriift werden.

Der Vorentwurf behandelt nur die Reithalle und angren-
zend weitere neue Stalle. Zu den weiteren notwendigen
Baulichkeiten wie Sanitaranlagen, Lagermd&glichkeiten usw.
wird keine Aussage getroffen. Nach dem Vorentwurf soll
aber der Balancia Pferdehof als Betriebstétte abgetrennt
von der Pferdepension S., welche sich auf dem gesamten
bestehenden Vierseitenhof befindet, errichtet werden. Der
Vorentwurf ist damit in diesem Punkt nicht vollstandig. Sol-
len die noch benétigten Raumlichkeiten in den bestehen-
den Geb&uden integriert werden, so ist die Planung ent-
sprechend zu ergénzen.

Im Entwurf wird von einer geringen Verkehrsbelastung
ausgegangen. Davon kann schén jetzt keine Rede sein.
Derzeit parken alle Pensionseinsteller der schon bestehen-
den Pferdepension S. auf der offentlichen Grunflache vor
dem Grundstiick Weesower Dorfstr. 17 und teilweise vor
den Nachbargrundstiicken. Mit dieser Parkmaglichkeit wird
auch im Internet geworben, weil auf dem Hof Parkplatze
gar nicht bzw. nicht in ausreichender Anzahl vorhanden
sind. Mit der Errichtung des Balancia Pferdehofes wird die-
ses Verkehrsautfkommen und die Parkproblematik weiter
zunehmen. In der Vorplanung ist keine Flache fiir das Par-
ken ausgewiesen. Bei Beachtung lhrer Satzung zu den

Kenntnisnahme:
Der Hinweis betrifft nicht Planinhalte und ist daher nicht rele-
vant.

Kenntnisnahme:
Der Hinweis betrifft nicht Planinhalte und ist daher nicht rele-
vant.

Kenntnisnahme:

Der Bereich des Vierseithofes wird in der Planzeichnung als
Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO festgesetzt. Dies beinhaltet
u.a. die Zuléssigkeit von Wirtschaftsstellen land- oder forstwirt-
schaftlicher Betriebe, die Unterbringung nicht wesentlich sté-
render Gewerbebetriebe, der Versorgung des Gebietes die-
nender Handwerksbetriebe, dazugehdériger Wohnungen und
Wohngebéude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
ge Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe u.s.w.. Die Zuldssig-
keit der Pferdepension S. ist daher weiterhin gewéhrleistet. Die
Mitnutzung und die ggf. Erweiterung von Anlagen der Pferde-
pension sind darin eingeschlossen, nachvoliziehbar und sinn-
voll.

Kenntnisnahme:

Der Stellplatznachweis ist im nachgeordneten Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen. Grundlage dafir ist die Stell-
platzbedarfssatzung der Stadt Werneuchen. Hierzu werden
bereits jetzt Vorabsprachen getroffen, weil es sich um eine
Sondernutzung handelt, fiir die der tatsdchliche Bedarf als
Grundlage herangezogen werden soll. Hierbei ist zu beriick-
sichtigen, dass aufgrund der Kleingruppenbetreuung nur mit
einem geringen Anteil gleichzeitig genutzter Steliplitze ge-
rechnet werden kann und daher Doppelbelegungen mdéglich
sind. Es wird von einem Bedarf von 16 Steliplatzen ausgegan-
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stellungnahmen aus der friihzeitigen 6ffentllchkeltsbetell_lgung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Nr. | Birger

Inhalt

Bearbeitungsvorschlag

1 Biirger 1

1. Als erstes frage ich mich als betroffener Nachbar, warum
soll fiir Frau Gellert ein Flachennutzungsplan geandert, ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt und damit
auch die Dorfansicht entscheidend geandert werden?

2. Vor ca. 8 Jahren hat Frau Gellert mit derselben Begriin-

dung in der Weesower Dorfstr. 8 eine Reithalle und Au-
Renanlagen errichtet. Seit ca. 3 Jahren ist fir Auf3enste-
hende nicht mehr ersichtlich, dass, wie es in friheren Jah-
ren war, der Balancia Pferdehof Behindertenreiten in dem
MaRe ausfiihrt, dass der Neubau einer neuen Reithalle in
nicht unbetrachtlicher GroRe notwendig ist. Schon fur die
Genehmigung von privilegierten Bauten im AuRenbereich
ist eine nachhaltige Nutzung zu belegen. Das ist hier be-
sonders zu priifen, weil keine Privilegierung vorliegt. Ich
gehe davon aus, dass die Reithalle hauptsachlich errichtet
werden soll, um den Pensionspferden samt Reitern der
Pferdepension ihres Lebensgefahrten Herrn S. ein Reiten
zu jeder Witterung zu erméglichen. Das ,integrative und
barrierefreie Reiten" wird vermutlich fiir eine eher geringere
Auslastung der Reithalle und der angrenzenden Freifla-
chen sorgen. In diesem Fall ware der Antrag fir den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan vorab zu andern, mit
noch weniger Aussicht auf Erfolg.

3. Da Frau Gellert das Grundstick Weesower Dorfstralte 17

von Herrn S. erst vor relativ kurzer Zeit erworben hat, war
ihr bekannt, dass die hintere Flache eine Streuobstwiese It.
Flachennutzungsplan darstellt und nicht bebaut werden
darf. Es muss aber davon ausgegangen werden, dass der
Plan zur Errichtung einer Reithalle schon vorher vorhanden
war.

Kenntnisnahme:

Die Gemeinden haben gemaR § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane
(FNP und B-Plane) aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ge-
mafn § 12 Abs. 2 BauGB haben die Gemeindevertreter zum
Antrag der Vorhabentragerin entschieden, die entsprechenden
Planverfahren einzuleiten.

Kenntnisnahme:

Die Betriebsverlagerung und Zusammenfiihrung des Balancia-
Pferdehofes mit der Pferdepension S. sind Grundlage der
Planaufstellung Siehe Aufstellungsantrag und Planungskon-
zept unter Punkt 3 der Begriindung). Im sich anschlieRenden
nachgeordnete Baugenehmigungsverfahren ist die Betriebs-
fuUhrung ebenfalls Prifbestandteil. Die notwendigen bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen missen erfiillt sein. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan ist dafiir rahmensetzend; hat
aber nur die grundsatzliche Vollzugsfahigkeit der Planung si-
cherzustellen. Die optimale Ausnutzung der Reithalle fir den
angegebenen Betrieb ist hierbei nicht von Belang. Die Mitnut-
zung der Anlagen durch den Pensionsbetrieb ware zuldssig.
Da es sich nicht um ein privilegiertes Vorhaben handelt, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Kenntnisnahme:

Die Hintergriinde des Grundstiickserwerbs sind fiir die Verfah-
rensfuhrung nicht relevant. Im Aufstellungsverfahren zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan sind die Eigentumsverhait-
nisse von Relevanz. Der gewahlte Standort hat sich zudem im
Verfahren als geeignet erwiesen.
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12. | T-Kom Im betroffenen Plangebiet sind TK-Leitungen vorhan- Kenntnisnahme:
den, die ggf. im Zuge der Planung gesichert werden Die Hinweise sind bei der Ausfiihrungs- und Genehmigungs-
mdssen. planung zu bericksichtigen.

13. | Eon/Edis Vorbehaltlich weiterer Abstimmung zur Sicherung des Kenntnisnahme:
vorhandenen Anlagenbestandes bestehen keine grund- | Die Hinweise sind bei der Ausfithrungs- und Genehmigungs-
sétzlichen Einwénde gegen die geplante Baumatnah- planung zu beriicksichtigen. Nach den ibergebenen Be-
me. Eine eigenveranlasste Mitverlegung von Versor- standpldnen werden Leitungen der Eon/Edis von der geplan-
gungsleitungen im Zusammenhang mit dem Bauvorha- | ten Errichtung der Reithalle nicht beriihrt. der
ben wird zum gegenwértigen Zeitpunkt ausgeschlossen.
Aktuelle Bestandsplane sind als Anlage beigefiigt.
Es wird auf die erforderlichen Abstimmungen, sofern
Anlagen der Eon/Edis beriihrt werden, hingewiesen. Die
.Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von
Kabelanlagen der Eon/Edis” sind zu beriicksichtigen.

14. | LELF Aus den durch das LELF Prenzlau zu vertretenden Be- | Kenntnisnahme:

langen bestehen keine grundsétzlichen Bedenken hin-
sichtlich der Planungsabsichten und der damit verbun-
denen kiinftigen Nutzung der 0.g. Flache. Die beabsich-
tigte Nutzung entspricht den dorftypischen Nutzungsar-
ten und Iasst sich mit der vorgesehenen Anderung der
2Zweckbestimmung im FNP integrieren.

Aus flurneuordnerischer Sicht ist festzustellen, dass sich
der rdumliche Geltungsbereich des Vorhabens im ange-
ordneten Bodenordnungsverfahren Willmerdorf\Weesow
(AZ: 5-011-R) befindet. Betroffen davon ist allerdings
nur ein Grundstick in der Ortslage. Derzeit ist noch
nicht abschlieBend entschieden, ob die Orislage weiter-
hin im Verfahrensgebiet verbleibt.

Sofern das 0.g. Vorhaben unter Beriicksichtigung erfor-
derlicher Abstandsflachen innerhalb der Grenzen des
Grundstiickes Gemarkung Weesow, Flur 2, Flurstiick
201 realisiert wird, stehen dem Vorhaben keine boden-
ordnerischen Belange entgegen.

Kenntnisnahme:
Die Abstandsflachen des geplanten Vorhabens befinden sich
innerhalb des Flurstlicks 201, Flur 2, Gemarkung Weesow.
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Absprache mit dem eingesetzten Archdologen ab-
schnittsweise und so eingebracht wird, dass Dokumen-
tationen erfolgen kénnen

2. Die Termine der Erdarbeiten und der beauftragte
Archéologe/ die Fachfirma sind mindestens drei Wo-
chen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehdrde
des Kreises und dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum
anzuzeigen. Schutz- und Fachbehdrde ist ein Konzept
fur die Durchfiihrung der archiologischen MaBnahme
vorzulegen (§9.4 BbgDSchG).

3. Bei den Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet ent-
deckte Bodendenkmale (Scherben, Knochen, Stein- und
Metallgegenstinde, Steinsetzungen, Holz, Verfarbun-
gen etc.) sind unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehtrde anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgD-
SchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die
Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf ei-
ner Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denk-
malschutzbehérde ggf. auch dariiber hinaus, in unver-
andertem Zustand 2u erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§11 Abs. 3
BbgDSchG).

4. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum zu
iibergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

5. Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne fachar-
chéologische Begleitung gelten als Ordnungswidrigkeit
(§ 27 BbgDSchG).

7. Kampfmittelbeseitigungs-
dienst

Die eingehende Priifung des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes hat zum gegenwaértigen Zeitpunkt keine kon-
kreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein wvon
Kampfmitteln ergeben. Es ist deshalb nicht erforderlich,
MaRnahmen der Kampfmittelberdumung durchzufiihren.

Kenntnisnahme:
Die Ausfiihrungen werden in der Begriindung erganzt.

8. Stadtwerke Werneuchen
GmbH

Gegen die Planung bestehen keine Bedenken. Die
Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung ist Gber
das zentrale Leitungsnetz gewahrleistet.

Kenntnisnahme:
Die Ausfiihrungen werden in der Begriindung ergénzt.

9. WBYV ,,Stobber-Erpe*

Von dem geplanten Vorhaben werden Anlagen in der
Zustandigkeit des WBV nicht beriihrt.

Kenntnisnahme:

10
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6.

LA Denkmalpflege

Das genannte Vorhaben betrifft Flachen im historischen
Ortskern, d.h. dem im Mittelalter entstandenen Grund-
riss des Ortes. Er wird beim Brandenburgischen Lan-
desamt fiir Denkmalpflege / Archdologisches Landes-
museum als flachiges Bodendenkmal gefiihrt, da hier
durch jahrhundertelange Siedlungstatigkeit - Abriss,
Neubau, Umbau von Bauten und Anlagen aller Lebens-
bereiche einer mittelalterlichen bis neuzeitlichen Siedel-
gemeinschaft - {iberall deren Spuren im Boden verblie-
ben sind. Bei Erdarbeiten ist hier stets mit entsprechen-
den Funden (Grubenverfarbungen, Brunnen, Funda-
mente, Graber u.v.a.m., vgl. unten) zu rechnen.

Nach §§ 2, 3 Abs. 1 und 7 Abs. 1 und 2 des Gesetzes
iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bo-
dendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai 2004
(GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S.
215 ff.) stehen alle Bodendenkmaler, auch die mittelal-
terlichen historischen Oriskerne, unter Schutz und sind
zu erhalten.

1. Alle Veranderungen von Bodennutzungen im Be-
reich mittelalterlicher | historischer Ortskerne bediirfen
einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG), die bei
der zustidndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Kreises zu beantragen und im Benehmen mit unserer
Behorde zu erteilen ist (§ 19 Abs. 1 u. 3 BbgDSchG).
Ferner sind diese MaRnahmen dokumentationspflichtig
(§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); Erdeingriffe milissen also
archdologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale
fachgerecht untersucht werden. Fiir die hier erforderli-
chen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmal-
rechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehor-
de Naheres festlegen wird, ist voraussichtlich ein Ar-
chaologe bzw. eine archiologische Fachfirma zu ge-
winnen, deren Auswahl das Brandenburgische Landes-
amt fur Denkmalpflege und Archaologische Landesmu-
seum im vorliegenden Falle zustimmen muss. Die Kos-
ten fir die archaologischen MaRnahmen sind nach 7
Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Veranlasser des Eingriffs
im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Ferner ist zu
gewdhrleisten, dass bei Arbeiten im Verbau, dieser in

Beriicksichtigung:

Der Hinweis, dass sich der Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans im Bereich des flichigen Bo-
dendenkmals historischer Ortskern Weesow befindet, wird in
die Planzeichnung aufgenommen. Die ergdnzenden denk-
malrechtlichen Hinweise werden in die Begrindung aufge-
nommen. Sie sind bei der Ausfiihrungs- und Genehmigungs-
planung zu beachten.

9
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Zauneidechse

- mindestens 5 Begehungen bei giinstigen klimatischen
Verhdltnissen

- Absuchen natiirlicher und kiinstlicher Verstecke und
Sonnenplitze

- Erfassen der Sommer- und Winterlebensrdume
{Uberwinterungsplitze)

- Erfassen der Habitatstrukturen (Versteck- und Son-
nenplatze)

- Beurteilung des Erhaltungszustandes der lokalen Po-
pulation

Amphibien

- 6 Begehungen im Zeitraum von Méarz/April, Mai, Juni
davon 3 Tagbegehungen und 3 Nachtbegehungen

- Aussagen zu Wanderbeziehungen zwischen Sommer-
und Winterlebensraum

Nach Vorlage der Untersuchungsergebnisse wird das
LUGV, RO 7 im Rahmen der offiziellen Beteiligung ab-
schlieBend Stellung nehmen.

Wasserwirtschaft:

Zum BP bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht kei-
ne grundsétzlichen Einwénde oder Bedenken.
Wesentliche Auswirkungen auf die wasserwirtschaftli-
chen Verhiltnisse des Gebietes sind durch die Bauvor-
haben nicht zu erwarten. Die Verringerung der Grund-
wasserneubildung soll durch die értliche Versickerung
kompensiert werden.

Grundsétzlich sind die allgemeinen Bestimmungen des
Grundwasserschutzes zu beachten und einzuhalten.

Im Umweltbericht sind die Gefahrenpotentiale firr den
Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser, die Be-
eintrdchtigung der Grundwasserneubildung durch die
Neuversiegelung des Bodens und die Malnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteili-
ger Auswirkungen darzustellen.

Kenntnisnahme:

Wasserwirtschaftliche Belange sind nicht betroffen. Geman
WHG hat die Versickerung des Niederschlagswassers auf
dem Grundstlick zu erfolgen. Weitere Bestimmungen sind im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich.
Sie sind Gegenstand des nachgeordneten Baugenehmi-
gungsverfahrens. Der Bauherr wird (iber den Inhalt der Stel-
lungnahme informiert.

Beriicksichtigung:
Der Umweltbericht wird entsprechend ergénzt.

5. LB Forst

Die Forstbehorde ist von der Planung nicht betroffen. Im
Planungsbereich befindet sich kein Wald i.S.d. § 2
LWaldG.

Kenntnisnahme:

C .8

4



Stadt Wemeuchen, OT Weesow - Vorhabenbezogener Bebouu:zsplon
Balancia Pferdehotf fiir integralives und barnierefreies Reiten”,

»)

Vorentwurf April 2013

Hinweis

Bei Betrieben mit Pferdehaltung sind haufig Staub- und
Geruchsimmissionen Ursache von Beschwerden. Diese
Probleme lassen sich vermeiden bspw. Durch eine re-
gelméBige Beregnung des Reitplatzes oder Verwen-
dung eines staubarmen Belages und eine geeignete
Platzierung der Dungplatte.

Naturschutz:

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes muss sich bereits nachvollziehbar damit
auseinandersetzt und geklart werden, ob artenschutz-
rechiliche Verbote Teilen der Planung entgegenstehen
kénnen. Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG sind einer Abwagungsentscheidung nicht
zugédnglich und miissen daher zwingend beachtet wer-
den. Sie stellen eine wesentliche naturschutzrechtliche
Zulassungsvoraussetzung dar.

Zur Entscheidungsfindung sind Aussagen dariber er-
forderlich, welche Bedeutung das Plangebiet und des-
sen Umfeld fiir die Existenz besonders bzw. streng ge-
schiitzter Arten besitzt und mit welchen Auswirkungen
bei der Umsetzung der Planung auf diese Arten zu
rechnen ist.

Im Rahmen der Abwigung gemaR § 1 Abs. 7 Bauge-
setzbuch (BauGB) sind die Belange des Umweltschut-
zes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege laut
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen (vgl. auch §
1a BauGB). Die umweltbezogenen Auswirkungen des
Planvorhabens sind nach Ermittlung des Umfanges

und Detaillierungsgrades nach § 4 Abs. 1 BauGB im
Umweltbericht gemaR § 2a BauGB zu dokumentieren.
Der Artenschutz unterliegt nicht der Abwégung der
Gemeinde.

Hier ist folgender Untersuchungsumfang zu beachten:
Brutvogel

- 6 Begehungen im Zeitraum von Marz bis Juli davon §
Tagbegehungen und 1 Nachtbegehung

- Beurteilung des Erhaltungszustandes der lokalen Po-
pulation

Kenntnisnahme:

Die immissionsschutzrechtlichen Hinweise werden im nach-
geordneten Baugenehmigungsverfahren beriicksichtigt. Der
Bauherr wird iiber den Inhalt der Stellungnahme informiert.

Beriicksichtigung:

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande werden im
weiteren Verfahren sachgerecht ermittelt und gepriift. Der
Umweltbericht und die Begriindung werden entsprechend
angepasst und erganzt. die Untersuchungen werden noch bis
Juli 2013 fortgesetzt. Der Planentwurf wird im Rahmen der
Beteiligung nach § 4(2) BauGB dem LUGYV erneut zur fachli-
chen Priifung vorgelegt
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Im Bereich eines bekannten Bodendenkmals sind alle
Erdarbeiten erlaubnispflichtig. Sofern fiir Vorhaben kei-
ne Baugenehmigung erforderlich ist, ist bei der Unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Barnim ein
Antrag auf denkmalrechtliche Erlaubnis zu stellen (§ 9
Abs. 1 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz -
BbgDSchG).

Katasterbehdrde:

Nach Uberpriifung der katasterbezogenen Angaben
wurde festgestellt, dass diese auf den aktuellen Stand
des Liegenschaftskatasters aufsetzen.

Behindertenbeauftragte:

Es sind Pkw-Stellflichen insbesondere fiir Menschen
mit starken Mobilitdtseinschrankungen auszuweisen.
Entsprechend dem Konzept wird das Angebot diesem
Personenkreis offen stehen. Durch die Lage des Pfer-
dehofes wird dieser fast ausschiief8lich nur mit dem Pkw
erreichbar sein kénnen. Die Zuwegung zur Reithalle und
der Freizeit- und Spielflache ist in einem ebenen, auch
gut berollbaren Zustand anzulegen.

Mit der Errichtung der Reithalle mit Pferdeboxen ist
auch auf Sanitéreinrichtungen, die fiir alle nutzbar sind,
2u achten (rolistuhigerechtes WC gem. DIN 18040-1).

Kenntnisnahme:

Beriicksichtigung:

Die Hinweise zum behindertengerechten Ausbau der Anlage
sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu be-
achten. Der Bauherr wird (iber den Inhalt der Stellungnahme
informiert.

4. LUGV

Immissionsschutz:

Dem Vorhaben stehen grundséatzliche immissions-
schutzrechtliche Belange nicht entgegen.

Begriindung

In der Planbegriindung werden Aussagen zur Vorbelas-
tung als auch zu der durch das Vorhaben verursachten
Zusatzbelastung getroffen. GemaR diesen Ausflihrun-
gen sind im Umfeld des Geltungsbereiches keine rele-
vanten Emittenten vorhanden. GleichermaRen sind vom
Vorhaben keine erheblich beeintridchtigenden Auswir-
kungen auf umgebende Immissionsorte zu erwarten. Es
wird mit einer geringen Erhéhung des Verkehrsaufkom-
mens gerechnet, von welchem keine Beeintrdchtigun-
gen zu erwarten sind.

Kenntnisnahme:
Die Bestétigung der immissionsschutzrechtlichen Einschét-
zung des Planvorhabens wird in der Begriindung ergénzt,

C . -
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Demzufolge sind die ohne Genehmigung vorgenommen
Nutzungsénderungen in der Flache, nicht als Vorbelas-
tung zu bewerten. D.h. die Bilanzierung des Eingriffs ist
entsprechend zu Gberarbeiten.

Die vorgeschlagenen Kompensationsmafnahmen in
Form von 690 m? Heckenpflanzung stellen keinen ada-
quaten Ersatz fir den vorgenommenen Eingriff dar. Eine
Anrechnung einer Heckenpflanzung auf den Eingriff in
das Schutzgut Boden ist nur im Verhéltnis 1:2 moglich.
D.h. durch die vorgesehene Heckenpflanzung werden
lediglich 345 m? neu versiegelte Flache ausgeglichen.

Das verbleibende groRe Defizit in der Eingriffs- und
Ausgleichbilanzierung ist durch geeignete Ausgleichs-
und Kompensationsmalnamen zu untersetzen. Aus-
gleichs- und Ersatzmaf3nahmen, die nicht im Plangebiet
realisiert werden kénnen, sind durch stédtebaulichen
Vertrag rechtlich zu sichern.

Strukturentwicklungs- und Bauordnungsamt:

Fiir die geplante Festsetzung ,Fliche mit besonderem
Nutzungszweck" sollte die Begriindung, wohl insbeson-
dere auf die funktionale Einheit des vorhandenen Hofes
und geplante Reithalle verweisen.

Fiir bereits erfolgte Umnutzungen (z.B. Koppel, Einzau-
nungen usw.) auf den Flurstiicken 201, 206 und 350 der
Flur 2 in der Gemarkung Weesow im AuBenbereich ist
eine gesonderte Baugenehmigung erforderlich.

Untere Denkmalschutzbehodrde:

Zum Vorhaben bestehen keine Bedenken. Alle bisheri-
gen Ausfilhrungen liber den Denkmalschutz sind kor-
rekt. Es ist jedoch noch Folgendes zu ergénzen:

Beriicksichtigung:
Die Eingriffsermittiung wird im laufenden Verfahren entspre-
chend {iberarbeitet und erganzt.

Beriicksichtigung:

Die Eingriffsermittlung wird entsprechend Gberarbeitet und
erganzt. Zur Sicherung der planexternen Kompensations-
mafBnahmen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan / vorha-
benbezogenen Bebauungsplan wird vor dem Satzungsbe-
schluss ein entsprechender Durchfiihrungsvertrag gefasst, in
dem die 0.g. Manahmen rechtsverbindlich gesichert wer-
den.

Beriicksichtigung:

In der Begriindung wird unter Punkt 4.1 die Verbindung der
Reithalle mit dem Reiterhof klarer ausgefiihrt. In der Plan-
zeichnung und Begriindung wird zur Klarstellung der Begriff
.Freifliche” mit dem Zusatz ..... zum Pferdehof* ergénzt.

Beriicksichtigung:

Wie bereits in der Begriindung unter Punkt 1.1 ausgefihr,
sollen die westlich liegenden Au3enanlagen nach § 35 Abs. 2
BauGB genehmigt werden. Die in Anspruch genommene
Flache wird im parallelen FNP-Anderungsverfahren zu einer
Sonderbauflache mit der ,Zweckbestimmung ,Pferdehof*
geandert.

Beriicksichtigung:
Die weiteren Hinweise zum Denkmalschutz werden in der
Begriindung unter Punkt 2.6 ergénzt.
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Ubersicht iiber den Umgang mit den eingegangenen Stellungnahmen zum
Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Balancia Pferdehof fiir integratives und barrierefreies Reiten* i.d.F.
April 2013

Stellungnahmen der friihzeitigen Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Nr. | Behorde Inhalt Bearbeitungsvorschlag

1. GL Die dargelegte Planungsabsicht lasst zum derzeitigen | Kenntnisnahme:
Planungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen der | Der Inhalt der Stellungnahme wird auszugsweise in die Be-
Raumordnung erkennen. grundung tibernommen.

3 LK Barnim Untere Naturschutzbehorde: Kenntnisnahme:

Die auf der uberplanten Flache stehenden Baume, ein-
schlieRlich Obstbdume, sind geman § 1 der Verordnung
des Landkreises Barnim zum Schutz von Baumen (Bar-
BaumSchV) geschitzt. Demnach ist es verboten, diese
zu beseitigen, zu beschadigen oder zu beeintrachtigen
(§ 4 BarBaumSchV).

Méglichkeit der Uberwindung:

Gemal § 5 BarBaumSchV besteht die Mdglichkeit, ei-
nen Antrag auf Genehmigung zur Baumfallung bzw. -
beeintrachtigung zu stellen. Dieser ist schriftlich an die
Untere Naturschutzbehdrde zu richten.

Die Untere Naturschutzbehdrde kann zum o.g. Vorha-
ben keine abschlieRende Stellungnahme abgeben, da
die Belange des Artenschutzes nicht ausreichend unter-
sucht wurden und Bestandserhebungen im Plangebiet
fehlen. Es besteht u.a. die Mdglichkeit, dass streng ge-
schiitzte Arten, wie Zauneidechse oder Glattnatter, im
Plangebiet vorkommen. Die Bestandserhebungen sollen
laut Umweltbericht noch erfolgen.

Die Ausgleichs- und Ersatzmaftnahmen sind zu iberar-
beiten:

Interne Nachforschungen bei der Unteren Bauaufsichts-
behorde ergaben, dass fiir die jetzigen Nutzungen und
baulichen Anlagen keine Genehmigungen vorliegen.

Der Hinweis ist im nachgeordneten Baugenehmigungsverfah-
ren zu berlcksichtigen. Die geschitzten Gehdlze missen
nicht zum Erhalt in der Planzeichnung festgesetzt werden.
Der Bauherr wird Uber den Inhalt der Stellungnahme infor-
miert.

Beriicksichtigung:

Der Umweltbericht und die artenschutzrechtliche Untersu-
chungen werden im laufenden Verfahren abgeschlossen und
die angefiihrten Arten entsprechend mit untersucht. Das Er-
gebnis der vollstandigen Untersuchung wird in der Begrin-
dung zum Entwurf erganzt.

Berticksichtigung:

Die bereits bestehenden Nutzungen werden in die Eingriffs-
ermittiung sachgerecht einbezogen. Die Bilanzierung wird
Uberarbeitet.
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Verteiler:

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

vom 23.05. bis 24.06.2013

Nr.

Offentlichkeitsbeteiligung

Eingang Stellungnahme

BUrger 1

26.05.2013 (verspatet)
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Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

wBalancia Pferdehof fiir integratives und barrierefreies Reiten*,

Stadt Werneuchen, OT Weesow i.d.F. April 2013

Verteiler:

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, einschlieBlich Plananfrage bis zum 17.06.2013

Nr.

Behtrde/TOB

Eingang Stellungnahme

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin und Brandenburg,
Referat GL 5, Standort Frankfurt {Oder)

MUllroser Chaussee 50

15236 Frankfurt (Oder)

18.06.2013

Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim
Am Markt |
16225 Eberswalde

Landkreis Barnim
Strukturentwicklungsamt
Markt 1

16225 Eberswalde

14.06.2013

Landesamt fUr Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz
Regionalabteilung Ost RO 4
MUllroser Chaussee 50

15236 Frankfurt/Oder

13.06.2013

Landesbetrieb Forst Brandenburg
Oberforsterei Bernau

Wandlitzer Chaussee 53

16321 Bernau bei Berlin

Brandenburgisches Landesamt
fOr Denkmalpflege und
Archéologisches Landesmuseum
Abt. Bodendenkmale
Wunsdorfer Platz 4 - 5

15 806 Zossen

19.06.2013

Zentraldienst der Polizei
Kampfmittelbeseitigungsdienst
Am Baruther Tor 20

15806 Zossen

18.06.2013

Stadtwerke Werneuchen GmbH
Wesendahler StraBe 8
16356 Werneuchen

21.05.2013

Wasser- und Bodenverband |, Stébber-Erpe*
Ernst-Th&imann-StraBe 5
15345 Rehfelde

07.06.2013

E.on edis AG

Regionalbereich Barnim-Spree
Liekobsche StraBe 5

16321 Bernau bei Berlin/OT Schonow

13.06.2013

EWE Netz GmbH
BahnhofstraBe 115
16359 Biesenthal

Deutsche Telekom AG
Postfach 229
14526 Stahnsdorf

21.06.2013

Landesamt fUr Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneu-
ordnung (LELF)

Regionalstelle Prenzlau

GrabowstraBe 33

17291 Prenzlau

20.06.2013
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Stand 10.07.2013

Auswertungsmaterial

zu den im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung eingegangen Stellungnahmen zum Vorentwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ,,Balancia Pferdehof fiir integratives und bar-
rierefreies Reiten®, vom April 2013.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden, sonstiger Tréger éffentlicher Belange und Nachbarge-
meinden geméR § 4 Abs. 1 BauGB

Es wurden 13 Behdrden und sonstige Tréger éffentlicher Belange einschlieflich der Raum-
ordnungsbehdrde geméaf § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig an der Planung beteiligt. Dabei wurden
sie mit Schreiben vom 10.05.2013 zur Stellungnahme zum Vorentwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes i.d.F. vom April 2013 bis zum 17.06.2013 aufgefordert.

Es gingen 10 Stellungnahmen ein.

AuBerungen der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs, 1 BauGB

Die Offentlichkeit hatte im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung vom 23.05. bis zum
24.06.2013 Gelegenheit, sich iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung (Vorentwurf der Planfassung vom April 2013) zu unterrichten und
zur Planung zu duflern.

Es ging eine Stellungnahme ein.




