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Teil B - Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3.1

4.1

4.2

4.3

4.4

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, §§ 1 - 11 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind geman § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speiswirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind geman § 4 Abs. 3 BauNVO:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Unzuléssig sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ,
- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 22 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA1a+b, WA5a+b und WAG wird die
abweichende Bauweise a1 festgesetzt: Die Gebaude sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf 30 m nicht
Uiberschreiten.(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA7 wird die abweichende
Bauweise a2 festgesetzt: Zuldssig sind Einzel- und Doppelhduser, die mit
einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Lé&nge der
Einzelhduser darf maximal 15,0 m und die der Doppelhauser maximal 20,0
betragen. (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 wird die abweichende
Bauweise a3 festgesetzt: Zuldssig sind Einzelhduser, die mit einem
seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Lénge der Einzelhauser darf
maximal 15,0 m betragen. (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3, WA4 und WA7 sind
héchstens zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie Flichen zum Bepflanzen bzw. fiir den
Erhalt von Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellpldtze und FuRwege in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der im Bebauungsplan festgesetzte Einzelbaum ist dauerhaft und mit
Ersatzverpflichtung zu erhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind pro angefangene 600 m? Baugrund-
stiicksflache mindestens ein grofRkroniger Baum der Pflanzliste Nr. | oder
zwei kleinkronige Baume bzw. hochstdmmige Obstbaume der Pflanzlisten I
bzw. Il zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bestandsbaume kénnen
dabei angerechnet werden, sofern sie hinsichtlich ihrer Art den Pflanzlisten
entsprechen.

Ausgenommen von der Regelung sind Doppelhausgrundstiicke. Hier ist je
angefangene 600 m? Grundstiicksflache mindestens ein kleinkroniger Laub-
oder hochstdammiger Obstbaum der Pflanzlisten Il bzw. Il zu pflanzen.

Der Stammumfang muss bei grokronigen Baumen mindestens 14 - 16 cm
und bei kleinkronigen Baumen mindestens 12 - 14 cm betragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Park-
anlage” sind mindestens 6 groRkronige Baume der Pflanzliste Nr. | mit
einem Stammumfang von mindestens 14 - 16 cm zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

4.5 Die festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung

LSpielplatz“ sind mit Bdumen und Strauchern zu begrinen. Hierzu sind auf
den Spielplatzen S1 und S2 jeweils mindestens 3 grof3kronige Laubbaume
der Pflanzliste Nr.1 mit einem Stammumfang von mindestens 14 - 16 cm zu
pflanzen. Zuséatzlich sind zur Eingriinung der Spielplatze in deren Rand-
bereichen Strauchpflanzungen in einem Gesamtumfang von 100 m? je
Spielplatz anzulegen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

4.6

Innerhalb der Planstrale A sind mindestens 8 StraRenbaume der Pflanzliste
Nr. IV mit einem Stammumfang von mindestens 14 - 16 cm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand betrégt mindestens 10 m.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Pflanzlisten
Pflanzliste | (groRkronige Baume)

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarzerle Alnus glutinosa
Stiel-Eiche Quercus robur
Trauben-Eiche Quercus petrea
Winter-Linde Tilia cordata
Flatter-Ulme Ulmus laevis

Pflanzliste Il (kleinkronige Bdume)

Feldahorn Acer campestre
Sand-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus

Eingriffliger Weildorn
Zweigriffliger WeiRdorn
Vogelkirsche
Eberesche

Elsbeere

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Pflanzliste IIl (Obstbdume Hochstamm)

Kultur-Apfel Malus domestica
Birnen Pyrus communis
SuR- und Sauerkirschen Prunus avium/cerasus
Pflaumen Prunus domestica

Pflanzliste IV (StraBenbdume)

Feld-Ahorn Acer campestre, z.B. ,Elsrijk',,Huibers Elegant'
Spitzahorn Acer platanoides, z.B. ,Olmstedt’, ,Columnare'
Purpurerle Alnus x spaethii

Baumhasel Corylus colurna

Rotdorn Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet'

Apfeldorn Crataegus lavallei ,Carrierei’

Gewohnliche Traubenkirsche Prunus padus 'Schloss Tiefurt'

Mehlbeere

Schwedische Mehlbeere
Thuring. Saulen-Mehlbeere
Winter-Linde

Hollandische Linde

Sorbus aria, z.B. "Magnifica'
Sorbus intermedia 'Brouwers'
Sorbus x thuringia 'Fastigiata’
Tilia cordata 'erecta’

Tilia x europaea

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 87 Abs. 1 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

5.1

5.2

Gemal § 87 Abs. 1 BbgBO wird folgende ortliche Bauvorschriften zum
Bestandteil des Bebauungsplanes:

Ausbildung oberstes Vollgeschoss:

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten ist das oberste Voll-
geschoss auszubilden:

- als Staffelgeschoss dessen AuRenwande allseitig um jeweils mindestens
1,5 m hinter die AuRenwandflichen des darunter liegenden
Vollgeschosses zuriicktreten oder

- als Dachgeschoss mit einer Dachneigung auf mindestens zwei einander
gegenlberliegenden Seiten von mindestens 35 Grad und héchstens 50
Grad und mit einem Drempel von nicht mehr als 80 cm.

Ordnungswidrigkeiten:

Ordnungswidrig nach § 85 Abs. Nr. 1 der Brandenburgischen Bauordnung
handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die ortliche Bauvorschrift 5.1
verstofdt und das oberste Vollgeschoss nicht als Staffelgeschoss oder
geneigtes Dach errichtet. Nach § 85 Abs. 3 der Brandenburgischen
Bauordnung koénnen Handlungen, die gegen Regelungen dieser ortlichen
Bauvorschrift verstoBen, als Ordnungswidrigkeiten mit einer GeldbuRe bis
500.000,- Euro geahndet werden.

Nachrichtliche Ubernahme

Auf den Flurstiicken 297 sowie 108 bestehen beschrankt personliche
Dienstbarkeiten (Leitungs- und Transformatoren-/Schaltstationsrecht) bzw.
Leitungsrechte zugunsten der E.DIS AG, Firstenwalde/Spree.

Hinweise

I. Artenschutz

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach §44 BNatschG, insbesondere
der Tétung oder Verletzung von Jungvogeln und Eiern in Nestern, sollen die
Baufeldfreimachung sowie gegebenenfalls notwendige Gehdlzrodungen
auflerhalb der Brutzeit von V6geln vorgenommen werden und zwar lediglich vom
1. Oktober bis zum 28. Februar. Um einen Brutbeginn in der folgenden Saison zu
verhindern, sollen die Bauarbeiten kontinuierlich fortgesetzt werden. Sofern dies
nicht méglich ist, muss durch eine 6kologische Baubegleitung sichergestellt
werden, dass keine neu begonnen Bruten gefahrdet werden.

Gesetzliche Grundlagen

® Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

® Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

® Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 9. Februar 2021 (GVBL.1/21, [Nr. 5]).

® Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist.

Verfahrensvermerke

1. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen, wurde AM e von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen gemaRR § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen (Beschluss-Nr. ... ). Die
Begriindung des Bauungsplanes einschliellich des Umweltberichtes wurde
gebilligt.

Werneuchen, ... ...

Birgermeister Siegel

2. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters
mit Stand vom ... und weist die planungsrelevanten baulichen
Anlagen sowie StraRen, Wege und Platze vollstédndig nach. Sie ist hinsichtlich
der planungsrelevanten  Bestandteile  geometrisch  eindeutig.  Die
Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig
moglich.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

3. Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans und die textlichen
Festsetzungen mit dem hierzu ergangenen Beschluss der Gemeindevertretung
VOM ..o Ubereinstimmt.

Ausgefertigt, Werneuchen, ..........c.ccocceviiiiiniinens

Burgermeister Siegel

4. Die Satzung des Bebauungsplanes und die Begriindung einschlieRlich des
Umweltberichtes sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tber deren Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind am ..........cccccceeveeeeens im Amtsblatt Nr. .......... far
die Stadt Werneuchen bekannt gemacht worden.

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Werneuchen, ......... ...........

Birgermeister Siegel

Bebauungsplan ,Wohnquartier Seefelder
Garten" OT Seefeld

Planzeichnung -Teil B
Vorentwurf Juli 2021

W.0.W. Kommunalberatung
und Projektbegleitung GmbH
Louis-Braille-StraRe 1

16321 Bernau bei Berlin

Tel.: 033 38/ 75 66 00

Fax: 03338 /75 66 02

e-mail: info@wow-bernau.de

W.O.W.

Kommunalberatung und
Projektbegleitung GmbH
Bernau bei Berlin

Stadt Werneuchen
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Il. Begrundung zum Bebauungsplan
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Stadt Werneuchen Vorentwurf Juli 2021
1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen
1.1. Anlass und Ziel der Planung

In ihrer Sitzung vom 23.07.2020 hat die Stadtverordnetenversammlung von Werneu-
chen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnquartier Seefelder Garten" in der
Stadt Werneuchen, gemaB § 2 BauGB beschlossen. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans umfasst schwerpunktmdaBig eine rd. 23.200 m? Teilfldche des gemeindlichen
FlurstGck 297, fur die im Januar 2020 ein Bieterverfahren erfolgt ist. Mit der Gebotsab-
gabe war ein Konzept fUr ein Wohngebiet mit Mehr- und Einfamilienhdusern einzu-
reichen. Bedingung war weiterhin, dass die Verkehrsanbindung des Wohngebietes an
den Verkehrsknoten der B 158 und die innere verkehrstechnische ErschlieBung der Bau-
parzellen im Wohngebiet durch den Kdufer herzustellen ist. Der Vorhabentréger hat
den Zuschlag durch das zustdndige Vergabegremium der Stadt erhalten.

Das Plangebiet ist dem planungsrechtlichen AuBenbereichi. S. d. § 35 BauGB zuzuord-
nen, weshalb die Aufstellung des Bebauungsplans zur stddtebaulichen Ordnung und
Entwicklung erforderlich ist. Planungsziel ist die Schaffung rechtsverbindlicher und pla-
nungsrechtlicher Voraussetzungen zur Entwicklung eines Wohngebiets mit Mehrfami-
lien- und Einfamilienh&usern sowie einer Verkehrsanbindung an die Berliner StraBe
(B158). Es soll ein allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Der Bebauungsplan kann nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem bestehenden Fldchennut-
zungsplan der Stadt Werneuchen entwickelt werden, da das Plangebiet bereits als
Wohnbaufl&dche dargestellt ist.

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fur die Abwdagung erforderlich ist. Die Umweltprifung
bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein aner-
kannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans an-
gemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der
Abwdagung zu berUcksichtigen. GemdaB § 2 a BauGB bildet der Umweltbericht einen
gesonderten Teil der Begrundung.

1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der rd. 2,64 ha groBe r&dumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich
innerhalb des bestehenden Siedlungsgefuges von Seefeld und liegt sudlich des histo-
rischen Ortskerns. Die Entfernung zum Bahnhof betragt ca. 250 Meter Luftlinie.

Das Plangebiet umfasst die FlurstUcke 107 (tlw.), 108, 112 (tiw.), 113 (tiw.), 297 (tlw.),
623, 625 und 626 (tlw.) der Flur 2 in der Gemarkung Seefeld.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindliche Teilfldche des Flursticks 297
wurde durch den Vorhabentréger von der Stadt erworben. Auf der FlGche liegt eine
beschrankt persdnliche Dienstbarkeit (Leitungs- und Transformatoren-/Schaltstations-
recht) fUr E.DIS AG, Furstenwalde/Spree.
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Die Ubrigen Flursticke — ausgenommen FlurstGck 113 — befinden sich im kommunalen
Eigentum. Es handelt sich um eine gewidmete Verkehrsfldchen (Birkenweg) und einen
sonstigen offentlichen Weg.

Das Flurstick 113, von dem eine rd. 80 m? groBe Teilfldchen im Geltungsbereich befin-
det, befindet sich in Privatbesitz. Die Fidche wurde vorsorglich fir den anstehenden
Knotenausbau Berliner StraBe (B158) / ZufahrtstraBe Plangebiet / Birkenweg in den Gel-
tungsbereich einbezogen. Mit den EigentUmern wurden bereits Gesprdche zu der ggof.
erforderlich werdenden Inanspruchnahme fUr die StraBenbaumaBnahme und den
dann anstehenden Erwerb der Teilfldche gefuhrt.

@

b
B 115

FALMBREY
MR AR AT AN

A
o

T

Gemarkung
Seefeld ...

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der rGumliche Geltungsbereich grenzt

- im Norden an die Berliner StraBe (B158) bzw. die 8 m breite Trasse Rohrgraben
(Teilfléche des FlurstGcks 297, die im kommunalen Eigentum verbleibt)

- im Osten an die FlurstUcke 624 und 627 auf denen sich mehrere Garten- bzw.
Wochenendhausparzellen sowie ein Wohngebdude befinden

- im SUden an das Einfamilienhausgrundstick BahnhofstraBe 9 (FlurstUck 436) so-
wie Garten- und Wochenendhausparzellen auf dem FlurstUck 485

- im Westen an einen 10 m bis 18 m breiten GrUnstreifen (Teilfldche des FlurstUcks
297, die im kommunalen Eigentum verbleibt), der als rGckwartige
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Arrondierungsfldche zu den Grundsticken Bahnhofstr. 11 bis 19 bzw. als Reser-
vefldche fUr den Festplatz Werneuchen genutzt werden soll

- und im Nordwesten an das WohngrundstUck Berliner StraBe 42.
1.3. Planungsbindungen

1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspldne sind gemdaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Diese sind im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg Hauptstadiregion
(LEP HR), dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) sowie den Regio-
nalpldnen dargelegt.

Landesplanung

FUr die Planungsabsicht sind folgende Ziele und Grundsdtze der Landesplanung rele-
vant:

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nach der Festlegungskarte des
LEP HR im Strukturraum Berliner Umland sowie im Gestaltungsraum Siedlung, in
dem nach Ziel 5,6 LEP HR die Entwicklung von Wohnsiedlungsfldchen Uber die
Eigenentwicklung hinaus méglich ist. Die geplante Wohnsiedlungsflache ist
nicht auf die Eigenentwicklungsoption anzurechnen.

- GemdB Z 5.2 LEP HR sind neue Siedlungsfléchen an vorhandene Siedlungsge-
biete anzuschlieBen. Dies ist durch den unmittelbaren Anschluss des Plangebie-
tes an die vorhandene Bebauung gegeben.

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan LEP HR (Festlegungskarte vom 29.04.2019) mit
Markierung des Plangebietes




Bebauungsplan "Wohnquartier Seefelder Garten*
Stadt Werneuchen Vorentwurf Juli 2021

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) wird als zustdn-
dige Raumordnungsbehdrde im Rahmen der frUhzeitigen Behérdenbeteiligung ange-
fragt.

Regionalplanung

Die Regionalplanung stellt die Uberériliche, Uberfachliche und zusammenfassende
Landesplanung im Gebiet einer Region dar, hier die Planungsregion Uckermark-Bar-
nim mit den gleichlautenden Landkreisen. Dabei geben die Regionalplédne den Rah-
men sowie die Grundsdtze und Ziele der Raumordnung vor, die aus dem Landesent-
wicklungsplan zu entwickeln sind. Der derzeit geltende Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) gibt den Regionalen Planungsgemein-
schaften vor, folgende Themen besonders zu bearbeiten:

Grundfunktionale Schwerpunkte, gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte, Wind-
energienutzung, oberfldchennahe Rohstoffe und Hochwasserschutz. DarGber hinaus
ist der Freiraumverbund des LEP HR in die Regionalpldne zu Ubertragen. Diese Regio-
nalplé@ne sind daher auf kommunaler Ebene u.a. bei der Erarbeitung von Fldchennut-
zungspldnen sowie Bebauungspldnen zu berucksichtigen.

FUr die Planungsregion Uckermark-Barnim greifen derzeit folgende rechtskraftige Teil-
regionalpléne:

- sachlicher Teiregionalplan ,,Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte®
(2020)

- sachlichen Teilregionalplan ,,Windnutzung, Rohstoffsicherung und -gewinnung*
(2016).

Der Teilregionalplan ,Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte” enthdalt
keine Festlegungen fUr den Ortsteil Seefeld, die fur den vorliegenden Bebauungsplan
relevant sind.

Der sachliche Teilregionalplan ,,Windnutzung, Rohstoffsicherung und -gewinnung* trifft
keine Aussagen fUr das Plangebiet. Das ndchstgelegenen festgesetzte Windeignungs-
gebietist mehr als 1 km entfernt und somit immissionsschutzrechtlich nicht von Belang.

1.3.2. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Werneuchen ist das Plangebiet fast voll-
standig als geplante Wohnbaufldche dargestellt. Nur der nérdliche Teil des Geltungs-
bereiches, der zur Sicherung der Anbindung des Plangebietes an die B158 einbezogen
wurde, ist als gemischte Bauflache eingestuft. DarUber hinaus enthdélt der FNP die Dar-
stellung einer Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft sowie einen geplanten Spielplatz.

Die beabsichtigte Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht dem Ent-
wicklungsgebot gemdaB § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspldne aus dem Fl&-
chennutzungsplan zu entwickeln sind.
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Ausschnift Fldchennutzungsplan der Stadt Werneuchen, Stand Juli 2018
2. Ausgangssituation

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Das Plangebiet stellt sich derzeit Gberwiegend als unbebaute Brachfldche innerhalb
des Siedlungsgebietes von Seefeld dar. Es handelt sich um ehemaliges Acker- oder
GrUnland am historischen Siedlungsrand. Luftbilder der vergangenen Jahre zeugen
von einer zunehmenden Gehdlzsukzession der brachgefallenen Fladche seit rund 20
Jahren. Bis heute hat sich eine Vegetation bestehend aus Einzelb&dumen, Baumgrup-
pen und zunehmend fl&dchigen LaubgebUschen sowie ruderalen Gras- und Stauden-
fluren entwickelt. Nérdlich und stdlich der Brachfl&éche sowie quer Uber diese verlau-
fen schmale teils mit Schotter befestigte Wege. Die einzige hochbauliche Anlage stellt
das Trafohaus im Nordosten der Flidche dar.

Unbebaute Brachfldche und sGdlich angrenzendes  Trafostation im Plangebiet (Verlegung erforder-
Einfamilienhaus lich) sowie nérdlich angrenzender Erschlie-
Bungsweg
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Im Osten des Plangebietes befindet sich ein 4,50 m breiter unbefestigter Fahrweg, der
direkt auf die Berliner StraBe (B 158) und als Zufahrt fUr die &stlich und ndrdlich des
Plangebietes befindlichen Wochenendhaus- und Gartengrundsticke dient. Entlang
des Fahrweges fUhrt ein Graben geradlinig und mit steiler Boschung von Nord nach
Sud durch das Plangebiet. Dabei handelt es sich um eine Gewdsserverbindung zwi-
schen dem Haussee und den PfUhlen stdlich von Seefeld. Der Graben wurde in den
letzten Jahren verrohrt und ist vollstandig tfrockengefallen.

Das Umfeld des Plangebietes bzw. der Brachfl&che ist gepragt von lockeren Einfamili-
enhausgrundsticken im Westen und SGdwesten sowie Garten- bzw. Wochenendhaus-
grundsticken im Norden, Osten und SUdosten. Sudlich des Plangebietes verlduft zu-
dem in rd. 35 m Entfernung die Bahnstrecke Berlin-Wriezen.

Westlich angrenzende Einfamilienhausbebauung Bahnstrecke sudlich des Plangebietes

2.2. Verkehrliche ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung der geplanten WohnbauflGche erfolgt derzeit Gber einen &st-
lich angrenzenden ca. 4,50 m breiten unbefestigten Fahrweg, der direkt auf die B 158
fOhrt. Die Breite und der Ausbaustandard des Fahrweges reichen fir den geplanten
Verkehr des Wohngebietes nicht aus. Daher ist hier der Neubau einer ErschlieBungs-
straBe zum Wohngebiet einschlieBlich Ausbau des Knotens mit der B 158 erforderlich
(siehe auch Punkt 4.6). Der westlich des Fahrweges vorhandene und bereits verrohrte
Graben soll fUr die Anlage der ErschlieBungsstraBe mit in Anspruch genommen wer-
den.

SUdwestlich des Plangebietes grenzt zudem die BahnhofsstraBe an das Plangebiet an.
Aufgrund der bereits hohen Belastung der BahnhofstraBe durch Pendlerverkehr und
der begrenzten Platzverhdaltnisse soll diese jedoch nicht fUr die ErschlieBung des Wohn-
gebietes genutzt werden.
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Unbefestigter Fahrweg und Graben 6stlich derge-  Knotenpunkt B 158/ unbefestigter Fahrweg und
planten Wohngebietsfl&che Birkenweg/ Lohmer Chaussee

Innerhalb der geplanten Wohnbauflédche sind keine StraBen vorhanden. Uber die FI&-
che verlduft jedoch eine wichtige FuB- und Radverbindung in Nord-SUd-Richtung, die
von der BahnhofsstraBe zur Berliner StraBe (B 158) fUhrt.

Nérdlich angrenzend an das Plangebiet verlduft ein unbefestigter ErschlieBungsweg,
der bis zur BahnhofsstraBe im Westen fuhrt und mehrere Gartengrundsticke anbindet.

OPNV

Das Plangebiet verfugt Gber eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr. Der Bahnhof Seefeld befindet sich in ca. 250 m Entfernung sudwestlich. Von
hier aus verkehren stUndlich Zuge nach Berlin-Ostkreuz sowie nach Werneuchen. An
der B158 befindet sich zudem in rd. 220 m Entfernung eine Bushaltestelle mit Linien
Richtung Werneuchen, Blumberg und Bernau.

2.3. Ver- und Entsorgung

2.3.1. Trink- und Abwasser

Trink- und Abwasserleitungen liegen in der B158 sowie der BahnhofsstraBe an. Im wei-
teren Verfahren wird eine HeranfUhrung der vorhandenen Leitungen in das Plangebiet
gepruft.

2.3.2. Niederschlagsentwasserung

Anfallendes Niederschlagswasser ist gemdaB § 54 Abs. 1 Brandenburgisches Wasserge-
setz zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist
und sonstige Belange nicht entgegenstehen. GemdadB § 3 Abs. 1 der Niederschlags-
wasserentsorgungssatzung der Stadt Werneuchen (NWS) soll Niederschlagswasser vor-
rangig auf den GrundstUcken, auf denen es anfdllt, durch Versickerung entsorgt oder
genutzt werden.
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Der fUr das Plangebiet vorliegende geotechnische Bericht! kommt zu dem Ergebnis,
dass die Bodenverhdltnisse im Plangebiet nur eine eingeschrénkte Versickerung zulas-
sen:

»~Nach den durchgefUhrten Bohrungen wurden weit Uberwiegend gemischtkérnigen
und bindige Béden angetroffen.

Die Wasserdurchléssigkeit erreicht nur vereinzelt in geringmdachtigen Schichten eine
ausreichende Wasserdurchldssigkeit von kf > 10-6 m/s. Die durch KorngréBenanalyse
bestimmte Wasserdurchlassigkeit ist fur die Berechnung von Versickerungsanlagen
nach DWA A 138 mit einem Korrekturfaktor f = 0,2 zu multiplizieren. Demnach kénnen
nur die Sande bei BS 1 und BS 3 als geeignet eingestuft werden. AuBerdem sind die
Schichten mit versickerungsfadhigen B&den nur geringmdchtig.

Insgesamt ist eine Versickerung mittels Versickerungsanlagen (denkbar sind aus-
schlieBlich Versickerungsmulden) nur eingeschrénkt moéglich. Aus diesem Grund mUs-
sen auf jeden Fall UberiGufe in Vorfluter (Graben oder Kanalisation) vorgesehen wer-
den.”

Ein Uberlauf in die Kanalisation scheidet aus, da im Ortsteil Seefeld kein Regenwasser-
netz vorhanden ist. Daher wird im weiteren Bebauungsplanverfahren ein Konzept zur
L&sung der Entwdasserungsproblematik erarbeitet. In diesem Rahmen ist zu prifen, in-
wieweit das auf den StraBen anfallende Niederschlagswasser in den teilweise bereits
verrohrten Zochegraben eingeleitet werden kann. Das auf den privaten Wohngrund-
stUcken anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zurGckzuhalten bzw. zu versickern.

2.3.3. Elektrizitat

Im Osten des Plangebietes befindet sich eine Trafo-Station. Das dem Bebauungsplan
zugrunde liegende stédtebauliche Konzept sieht eine Uberplanung des Trafo-Standor-
tes zugunsten einer Wohnnutzung vor. Zur Verwirklichung der Planung ist die Verlage-
rung der Trafostation erforderlich. Als Ersatzstandort wird ein Teil der Verkehrsfldche der
PlanstraBe A vorgeschlagen. FUr die Trafostation sowie die hier Uber das Flurstick 297
verlaufenden Leitungen besteht eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Leitungs-
und Transformatoren-/Schaltstationsrecht) fur E.DIS AG, FUrstenwalde/Spree.

Es wird davon ausgegangen, dass die elektrotechnische ErschlieBung des Plangebie-
tes Uber die (umverlegte) Trafostation erfolgen kann.

2.3.4. Loschwasserversorgung

Die Gemeinden mussen im Land Brandenburg entsprechend § 3 Abs. 1 Nr. 1 des Bran-
denburgischen Brand- und Katastrophenschutzgesetzes eine angemessene Lésch-
wasserversorgung gewdhrleisten. Diese ist gegeben, wenn die Anforderungen des
DVGW-Arbeitsblattes W 405 erfullt sind.

1 Dr. Marx Ingenieure GmbH, Geotechnischer Bericht zum BV ,,Wohnen am Seefeldpark*, 25.05.2021
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Daim Plangebiet kein fur die Léschwasserenthahme geeignetes Gewdsser vorhanden
ist, muss die Léschwasserversorgung Uber das Trinkwassernetz erfolgen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wird die Erforderlichkeit zusatzlicher Hydranten im Plange-
biet gepruft.

2.3.5. Mull

GemaB allgemeiner Hinweise des &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrégers (6rE) sind
gemdaB § 20 Abs. 1 KIWG die angefallenen und Uberlassenen Abfdlle aus privaten
Haushaltungen und Abfdlle zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen zu ver-
werten oder zu beseitigen. Im LK Barnim erfolgt die DurchfUhrung der Abfallentsorgung
durch vom &rE beauftragte Entsorgungsunternehmen mittels 3-achsiger Entsorgungs-
fahrzeuge mit einer Gesamttonnage von 26 t. Die geplanten ErschlieBungsstraBen sind
so dimensioniert, dass sie problemlos durch die Entsorgungsfahrzeuge befahrbar sind.

2.4. Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich im SUden von Seefeld, zwi-
schen dem historischen Ortskern und der Bahnstrecke, also innerhalb des besiedelten
Bereichs. Die Standortverhdlinisse werden durch die naturrdumliche Lage auf der Bar-
nimer Hochfldche und im Einflussbereich des Haussees sowie durch die ausgebliebene
Nutzung bestimmt. Das Geldnde liegt um 75 m Gber NHN und auBerhalb naturschutz-
rechtlicher Schutzgebiete.

Es handelt sich um ehemaliges Acker- oder GrUnland, welches in den letzten 15 bis 20
Jahren einer zunehmenden Gehdlzsukzession unterliegt. So hat sich hier eine inzwi-
schen strukturreiche Vegetation mit Wechsel von Einzelo&dumen, Baumgruppen und
zunehmend fléchigen LaubgebUschen sowie ruderalen Gras- und Staudenfluren ent-
wickelt. Dabei konnten sich auf dem ndhrstoffreichen und frischen, moglicherweise
auch grund- oder stauwasserbeeinflussten Standort, Baumweiden durchsetzen. Wei-
tere Baumarten am Rand der Weidenbestdnde oder kleine Baumgruppen bildend
sind Eiche, Ahorne, Ulme, Birke, Kiefer sowie Zitterpappel und Robinie.

FUr die Ermittlung von Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten erfolgen
derzeit Bestandsuntersuchungen im Plangebiet. Aufgrund der Biotopausstattung, ins-
besondere der umfangreichen und teils auch dichten Geholzbest&inde kann bereits
von einem Vorkommen der in Siedlungsgebieten hdufig anzutreffenden Brutvogelar-
ten ausgegangen werden. Lebensraumpotenziale bestehen dartber hinaus fur Fle-
dermausarten als Nahrungshabitat sowie durch mégliche Quartiere in Baumhdhlen
und fUr Reptilien im Bereich der offenen Ruderalfluren.

Die Bodenverhdltnisse werden durch Grundmoré&nenbildungen und die Ndhe zum
Haussee gepragt. So liegt das Gebiet in einem Bereich sandiger Beckenflllungen in
einer Ausbuchtung sudlich des Sees. Im Geltungsbereich sind demnach fein- bis mit-
telkérnige Sande, mbglicherweise auch schluffige oder kiesige Substrate vorhanden,
welche dem Geschiebematerial der Grundmordne aufliegen. Der aktuelle geotech-
nische Bericht bestatigt diese Annahmen. So wurde bei den Bohrungen unterhalb des
feinsandigen, humosen Oberbodens eine Schicht Uberwiegend nicht bindiger Sand-
bodden bis zumeist 1,20 m festgestellt. Darunter schlieBen Geschiebeablagerungen aus
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tonigen oder schluffigen Sanden an. Wasserstdnde konnten bis zu den Endteufen von
3 bis 5 m, abgesehen von vereinzeltem Schichtenwasser, nicht nachgewiesen werden.

Ausgehend vom suddstlichen Ende des ca. 250 m entfernten Haussees besteht eine
auf weiten Strecken verrohrte Gewdsserverbindung bis zu den PfUhlen und in den
Zochegraben im Suden von Seefeld. Diese Verbindung verlduft im Geltungsbereich
westlich des bestehenden ErschlieBungsweges in einem geradlinigen, tfrockengefalle-
nen und teils verrohrten Graben.

FUr das Orts- und Landschaftsbild ist das Plangebiet trotz seines Gehdlzreichtums nur
von untergeordneter Bedeutung. So handelt es sich im Wesentlichen um aus naturli-
cher Sukzession hervorgegangene dichte LaubgebiUsche umgeben von artenarmer
und hochwachsender Ruderalflur. Die Zugénglichkeit fUr Erholungssuchende be-
schrankt sich auf die Wegeverbindungen. Hiervon abweichend ist der Baumbestand
an der Berliner StraBe zu bewerten. Hier sind die starkstGmmige Eiche sowie die beiden
Linden als prdgende und erhaltenswerte Altbdume im StraBenraum zu betrachten.

Erhebliche Vorbelastungen von Natur und Landschaft sind abgesehen von den mit
Schotter befestigten Wegen sowie der kleinfldchigen Bebauung (Trafohaus) nicht vor-
handen. Beeintrchtigungen der Lebensraumfunktion beschrdnken sich auf die Fre-
qguentierung durch Anwohner und die isolierte Lage im Siedlungsraum.

Im Umweltbericht dieser Begrundung wird die hier zusammengefasst dargestellte Aus-
gangssituation konkretisiert sowie die bei DurchfUhrung der Planung zu erwartenden
erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter ermittelt. DarUber hinaus werden MaB-
nahmen fUr deren Vermeidung und Minderung sowie fUr die erforderliche naturschutz-
rechtliche Kompensation benannt.

2.5, Altlasten

Laut Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 25.01.2017 wird die FlGdche nicht im Alt-
lastenkataster gefuhrt. Auch im Umfeld befinden sich nach dieser Auskunft keine im
Altlastenkataster registrierten Flachen.

Sollten sich umwelirelevante, organoleptische Auffdlligkeiten (Farbe, Geruch, Be-
schaffenheit, Material) hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder Grund-
wasser zeigen, so ist umgehend und unaufgefordert das Bodenschutzamt, Am Markt 1,
16225 Eberswalde zu informieren (§ 31 Abs. 1 BbogAbfBodG). Die in § 4 Abs. 3 und 6 des
BBodSchG genannten Personen sind nach MaBgabe des § 31 Abs. 1 BbgAbfBodG
verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdn-
derung oder Altlast unverziglich der zust&ndigen Behdrde anzuzeigen.

2.6. Kampfmittel

Nach derzeitigen Erkenntnissen befindet sich der Geltungsbereich nicht in einer
Kampfmittelverdachtsfldche. Grundsatzlich wird auf folgende Festlegungen hinge-
wiesen:

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1
der Ordnungsbehdrdliche Verordnung zur Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fUr das Land Brandenburg - KampfmV) vom 9. November
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2018 (GVBI. 1I/18, [Nr. 82]) verboten, entdeckte Kampfmittel zu berlGhren und deren
Lage zu verdndern. Es besteht die Verpflichtung, die Fundstelle gemdB § 2 der ge-
nannten Verordnung unverziglich der ndchsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der
Polizei anzuzeigen.

2.7. Bau- und Bodendenkmale

Bodendenkmale

GemdaB Geoportal des BLDAM befindet sich der nérdliche Teil des Plangebiets inner-
halb des Bodendenkmals Nummer 40689 ,,Siedlung Neolithikum, Siedlung Bronzezeit*.

Grundsatzlich wird auf die Festlegungen im ,,Gesetz Gber den Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg" (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. |, S. 215)
hingewiesen:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfdhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, MUnzen, Knochen u.4.
entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt for
Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege,
WuUnsdorfer Platz 4-5, 15806 WUnsdorf (Tel. 033702/7-12 00; Fax 033702/7-12 02) und der
unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgD-
SchG).

Baudenkmale

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden.

2.8. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitplé@ne
einen Beitrag zur menschenwurdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse, die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und die Be-
lange des Umweltschutzes zu berUcksichtigen.

Zur PrUfung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des Immissi-
onsschutzes sind zundchst die Immissionsvorbelastung und anschlieBend die durch die
Planung zu erwartenden Zusatzimmissionen zu ermitteln.

A) SCHALLTECHNISCHE ORIENTIERUNGSWERTE

Die Beurteilung der Schallschutzbelange im Rahmen des Bebauungsplanaufstellung
erfolgt vor allem auf der Grundlage der DIN 18005 (,,Schallschutz im Stadtebau*), die
schalltechnische Orientierungswerte fUr Verkehrsldrm sowie fiur Gewerbe-, Sport und
Freizeitldrm vorsieht. Die Orientierungswerte stellen aus der Sicht des Schallschutzes im
Stédtebau erwunschte Zielwerte dar. Sie dienen lediglich als Anhalt, so dass von ihnen
sowohl nach oben (bei Uberwiegen anderer Belange) als auch nach unten abgewi-
chen werden kann.

20
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Die DIN 18005 ordnet Allgemeinen Wohngebieten (WA), die vorwiegend dem Woh-
nen dienen und deshalb einen hohen Schutzanspruch haben, folgende Orientierungs-
werte zu:

tags 55 dB (A)
nachts 40 bzw. 45 dB (A) *)

*) der héhere Wert gilt fUr Verkehrsldrm

Die Beurteilungspegel der Gerdusche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr,
Industrie und Gewerbe, Freizeitldrm) sollen gemas Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 wegen
der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu verschiedenen Arten von Ge-
réduschquellen jeweils fUr sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht
addiert werden.

FUr Gewerbel&rm sind neben der DIN 18005 die verbindlichen Richtwerte der TA Ladrm
zu beachten. Diese entsprechen fUr den Tagzeitraum den Orientierungswerten der DIN
18005. Bei Sportldrm mussen die Richtwerte der 18. BImSchV (Sportanlagenlé&rmschutz-
verordnung) BerUcksichtigung finden.

B) VORHANDENE IMMISSIONSBELASTUNG

FUr das Plangebiet sind insbesondere folgende Immissionsquellen zu betrachten:

- der StraBenverkehrsldrm der B 158,

- der Schienenverkehrsldrm der Regionalbahntrasse Werneuchen-Berlin Ostkreuz,
- der Gewerbepark Seefeld

- das Betriebsgeldnde der LVB Landwirtschaftliche Verwaltungs- und Beteili-
gungsgesellschaft mbH Seefeld suddstlich des Plangebietes

Die von den genannten Immissionsquellen auf das Plangebiet einwirkenden Schallein-
trdge werden im nachfolgenden dargelegt und bewertet.

StraBenverkehrsldrm

In rd. 150 m Entfernung zu den geplanten Wohngebietsfldchen verlduft die Bundes-
straBe B 158 (Berliner StraBe). FUr die BundesstraBe wurde im Rahmen der Larmaktions-
planung? im Jahr 2015 eine Verkehrszahlung und Larmberechnung durchgefthrt. Do-
nach liegt die Verkehrsmenge fUr den StraBenabschnitt bei 14.000 Kfz/ 24h (Schwer-
lastverkehrsanteil von 6,4%).

GemaB denim Rahmen des Larmaktionsplans vorgenommenen Pegelberechnungen
der Brenner BERNARD Ingenieure GmbH liegt der maximale Beurteilungspegel in den
geplanten Wohngebietsfldchen nachts deutlich unter 45 dB(A).

FUr den Tagzeitraum im Sinne der DIN 18005 (6 Uhr bis 22 Uhr) liegen keine Larmkarten
vor. Daher wird fUr diesen Zeitraum das vereinfachte Schatzverfahrens gemaB Anhang
A der DIN 18005 angewandt. Im Ergebnis liegt der maximale Beurteilungspegel in den

2 Stadt Werneuchen, Larmaktionsplan 2.Stufe, Schlussbericht vom 04.01.2017
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geplanten Wohngebietsfldchen tags bei 54 dB(A). Die tatséchliche Larmbelastung
wird sogar noch etwas geringer ausfallen, da bei den ermittelten Pegeln die abschir-
mende Wirkung der vorhandenen Bebauung an der BundesstraBe nicht eingeflossen
ist.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass die Larmbelastung der ge-
planten Wohnbaufldchen durch StraBenverkehrsldrm unter den Orientierungswerten
der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete liegt. Ein Immissionskonflikt aufgrund von
StraBenverkehrsldrm kann somit ausgeschlossen werden.

Schienenverkehrslérm

Schienenverkehrslédrm geht von der rd. 35 m sudlich des Plangebietes verlaufenden
Regionalbahnitrasse RB 25 Werneuchen-Berlin Ostkreuz aus. GUterverkehr findet auf
der Strecke nicht statft. Auf der Strecke verkehren 1x stUndlich ZUge nach Berlin-Ost-
kreuz sowie nach Werneuchen.

Die von der Regionalbahntrasse ausgehenden Larmauswirkungen wurden im Rahmen
des Bebauungsplans ,Wohngebiet WeiBdornweg" fir einen anderen auch bahnna-
hen Wohnstandort untersucht. Auf diese Untersuchung? soll an dieser Stelle zurGckge-
griffen werden, da eigene Berechnungen fur das Plangebiet nicht vorliegen. Im Unter-
schied zum vorliegenden B-Plan endet die Regionalbahntrasse bei B-Plan ,Wohnge-
biet WeiBdornweg" jedoch auf Héhe des Plangebietes. Die ermittelten Ldrmpegel sind
daher nicht zu 100% Ubertragbar, jedoch ein erster Anhaltspunki.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die héchsten Pegelwerte an dem der
Bahntrasse unmittelbar gegenuberliegenden Gebdude in rd. 35 m Entfernung festge-
stellt. Diese betrugen 49,2 dB(A) am Tage und 45 dB(A) in der Nacht, so dass die Ori-
entfierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden. Im vorliegenden Bebauungsplan
betragt der Abstand der Baufelder zur Bahntrasse rd. 40 m. An dieser Stelle wird ver-
einfachend davon ausgegangen, dass somit auch im vorliegenden Bebauungsplan-
gebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Richtwerte der 16. BImSchV (Ver-
kehrslrmverordnung) eingehalten werden.

Gewerbeldrm / Landwirtschaftliche Nutzungen

Rund 500 m westlich des Plangebietes befindet sich der Gewerbepark Seefeld. Auf-
grund der groBen Entfernung und den bereits in unmittelbarer Nachbarschaft vorhan-
denen Wohnnutzungen, wird davon ausgegangen, dass im Plangebiet keine Immissi-
onsbeeintrdchtigungen durch den Gewerbepark zu erwarten sind.

SUdéstlich des Plangebietes befindet sich zudem in rd. 250 m Entfernung die LVB Land-
wirtschaftliche Verwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft mbH Seefeld. Auch hier be-
finden sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem Gewerbestandort mehrere Wohn-
gebdude, auf die der Betrieb RUcksicht nehmen muss. Das Plangebiet befindet sich in
deutlich gréBerer Entfernung. Daher wird davon ausgegangen, dass auch von der LVB
mbH Seefeld keine Immissionsbeeintrdchtigungen im Plangebiet zu erwarten sind.

3 DR. BRENNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH, Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan ,WeiBdormweg" vom
25.08.2016
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Weitere Gewerbe- bzw. Landwirtschaftsbetriebe sind im Umfeld des Plangebietes
nicht vorhanden. Im Ergebnis kann somit ein Immissionskonflikt durch Gewerbeldrm /
landwirtschaftliche Nutzungen ausgeschlossen werden.

Zusammenfassende Beurteilung

Nach derzeitigem Kenntnisstand verursacht keiner der Emittenten eine Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Richtwerte der TA Larm bzw. der 16.
BImSchV. Es wird daher davon ausgegangen, dass aus Sicht des Immissionsschutzes
einer Festsetzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet nichts entgegensteht
und eine Festsetzung von aktiven oder passiven SchallschutzmaBnahmen nicht erfor-
derlich ist. Im Rahmen der frUhzeitigen Behdrdenbeteiligung, wird mit dem fOr Immissi-
onsschutz zust@dndigem Landesumweltamt angestimmt, inwieweit fir das Plangebiet
eigene schalltechnische Untersuchungen erforderlich werden.

C) ZUSATZIMMISSIONEN

Unzumutbare Larmbelastungen durch die vom Vorhaben selbst hervorgerufenen Ver-
kehrsbewegungen sind nicht zu erwarten. Aus denim Plangebiet vorgesehenen 26 WE
in Einfamilien-/Doppelhdusern und bis zu 75 WE in Mehrfamilienh&usern ergibt sich ein
Verkehrsaufkommen von bis zu ca. 540 Kfz/24h (siehe Berechnung unter methodischer
Orientierung auf die Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietsty-
pen der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen e.V. im Anhang). Un-
ter der Annahme, dass die Geschwindigkeit auf den AnliegerstraBen im Wohngebiet
30 km/h betrégt, ergibt sich in den geplanten Baufeldern ein maximaler Beurteilungs-
pegel von 55,5 dB(A) tags und 44,5 dB(A) nachts. Die Ermittlung der Larmpegel erfolgt
unter Anwendung des vereinfachte Schatzverfahrens gemdB Anhang A der DIN
18005.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass die Larmbelastung der ge-
planten Wohnbaufldchen durch den StraBenverkehrsldrm der AnliegerstraBen tags
nur geringfigig Uber dem Orientierungswert der DIN 18005 fUr allgemeine Wohnge-
biete liegt. Nachts wird der Orientierungswert sogar unterschritten. Ein Immissionskon-
flikt aufgrund des vom Vorhaben selbst verursachten StraBenverkehrslGrm kann somit
ausgeschlossen werden.

DarGber hinaus kann aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens auch eine unzu-
mutbare Larmbelastung, der an der ZufahrtstraBe liegenden Bestands-Wohngebdude
ausgeschlossen werden.

3. Planungskonzept

Angesichts der zentralen Lage im Siedlungsgebiet von Seefeld und der Ndhe zum
Bahnhof sollen im Plangebiet neben Einfamilien- und Doppelhdusern auch Mehrfami-
lienh&user errichtet werden. Das Planungskonzept sieht daher folgenden Mix an Haus-
typen vor:

- Im Osten des Plangebietes sind 7 Mehrfamilienh&user in Form von kleineren
Wohnzeilen mit max. 30 m Lange geplant. In Abh&ngigkeit von den entstehen-
den WohnungsgréBen kénnen ca. 55 bis 75 Wohnungen innerhalb der
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Mehrfamilienhduser realisiert werden. Bei der Ermittlung der Minimalanzahl an
Wohnungen wurde davon ausgegangen, dass durchweg groBe Wohnungen
errichtet werden und die durchschnittiche Wohnfldche 120 m? betragt. Geht
man dagegen von einem Mix unterschiedlich groBer Wohnungen aus und setzt
eine durchschnittiche WohnungsgréBe von 80 m? an, erhdlt man eine Anzahl
von 75 WE.

- Im Westen des Plangebietes sind 19 GrundstUcke fUr Einfamilien- und Doppel-
hduser mit insgesamt 26 WE vorgesehen, die die offene Baustruktur der westlich
und sUdwestlich angrenzenden Einfamilienhausbebauung fortfGhren und einen
Ubergang zur Mehrfamilienhausbebauung schaffen. Die Bandbreite der Grund-
stUcksgroBen fUr die Einfamilienh&user und Doppelhduser (ohne GrundstUckstei-
lung) liegt zwischen ca. 420 m? und 570 m2,

Die Geschossigkeit der Bebauung im Plangebiet liegt bei zwei Normalgeschossen plus
Dachgeschoss oder Staffelgeschoss. Einzige Ausnahme bilden die beiden &stlichsten
Mehrfamilienh&user. Hier sind zur Betonung der Eingangssituation ins Plangebiet ein
zus@tzliches Geschoss, d.h. drei Normalgeschosse plus Dachgeschoss oder Staffelge-
schoss, vorgesehen.

Planungskonzept ,,Wohngebiet Seefelder Garten”

ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Berliner StraBe (B 158). Dazu
ist der Bau einer neue ZufahrtstraBe im Osten des Plangebietes Uber die kommunalen
FlurstUcke 107, 108, 112, 623 und 625 erforderlich. Das StraBennetz innerhalb des Wohn-
gebietes besteht aus einer RingstraBe, die im Osten zu einer StraBe zusammengefUhrt
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und an die ZufahrtsstraBe angebunden wird. DarUber hinaus ist eine zusatzliche Quer-
verbindung innerhalb der RingstraBe vorgesehen. Das Planungskonzept sieht im Be-
reich der RingstraBe eine EinbahnstraBenregelung vor. Eine Anbindung des StraBen-
netzes an die BahnhofsstraBe ist nicht vorgesehen.

Die vorhandenen durch das Plangebiet verlaufende FuBwegebeziehungen werden in
das neue Wegenetz integriert. Dazu sind u.a. drei FuB- und Radwege vorgesehen, die
im Zusammenspiel mit dem StraBennetz die vorhandene FuBwegeverbindung von der
BahnhofsstraBe zur Berliner StraBe (B 158) erhalten und eine Anbindung an den Er-
schlieBungsweg nordlich des geplanten Wohngebietes herstellen.

Gronfléchen

Im Eingangsbereich des Wohngebiets ist ein rd. 700 m? groBer griner Quartiersplatz
vorgesehen. Dieser stellt den zentralen Begegnungsraum des geplanten Wohngebie-
tes dar. Er dient sowohl dem Aufenthalt der Bewohner und erfUllt gleichzeitig eine stéad-
tebaulich-reprdsentative Funktion.

DarUber hinaus sind am westlichen Rand des Plangebietes, an der Schnittstelle
von Bestandsbebauung und neuem Quartier zwei Spielpldtze geplant. Diese die-
nen sowohl der Versorgung des Plangebietes aber auch der umgebenden Wohn-
gebiete.

4. Planinhalt

4.1. Art der baulichen Nutzung

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Entwicklung eines Wohngebietes
zu schaffen, wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVvVO festgesetzt, dass in die Gebietsteile WAT bis WA7 gegliedert wird. Es sollen
hier neben dem Wohnen auch sonstige wohngebietstypische Nutzungen zuldssig sein.

GemaB § 4 Abs. 2 BauNVvVO sind im allgemeinen Wohngebiet folgende Nutzungen und
Anlagen allgemein zuldssig:

- Wohngebdude,

- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise kbnnen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:
- Befriebe des Beherbergungsgewerbes

Folgende Betriebe und Anlagen, die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuge-
lassen werden ké&nnen, werden nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes
(siehe textliche Festsetzung 1.1):

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fUr Verwaltungen,
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- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen

Die genannten Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie geeignet sind, zusatzliche
Verkehre von Beschdftigten, Kunden, Liefervorgéngen in das Gebiet zu ziehen. Zudem
dienen die ausgeschlossenen Nutzungen nicht unmittelbar der Wohnfunktion. FUr ver-
kehrsintensive Ansiedlungen ist der zentral gelegene Siedlungsbereich von Seefeld
enflang der B 158 besser geeignet.

DarUber hinaus werden Gartenbaubetriebe auch deshalb ausgeschlossen, da sie mit
den ihnen eigenen baulichen Anlagen wie Gewdchshdusern das durch Einzelhduser
gepragte Ortsbild beeintrdchtigen und durch den hohen Fldchenbedarf der beab-
sichtigen Schaffung von Wohnraum entgegenstehen.

Die grundsatzliche Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes bleibt trotz der
vorgenommenen Modifizierung weiterhin gewabhrt. Die Festsetzungen zu den Nichtzu-
lassigkeiten umfassen ausschlieBlich nach § 4 Abs. 3 BauNVO ohnehin nur ausnahms-
weise zuldssige bauliche Anlagen. Dies ist in Bezug auf die Gebietscharakteristik als
nicht schwerwiegende Abweichung zu werten.

4.2, MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ) gemdaB § 19
BauNVO sowie die Anzahl der Vollgeschosse gemdaB § 20 BauNVO bestimmt. Es erfolgt
keine Festsetzung einer Geschossfldchenzahl (GFZ). Die maximal mdgliche Geschoss-
fldche ergibt sich im vorliegenden Bebauungsplan aus der Grundfl&échenzahl und der
Zahl der Vollgeschosse.

4.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt gemd&B § 19 Abs. 1 BauNvVO an, wieviel Quadratmeter Grundfldche je
Quadratmeter Grundstucksfl&che zuldssig sind. FUr Teile des Wohngebietes werden
unterschiedliche Festsetzungen getroffen. Die jeweilige Grundfldchenzahl ergibt sich
aus dem zugrunde liegenden Planungskonzept:

- In den fUr die Errichtung von Mehrfamilienhdusern vorgesehenen Teilfldchen
des Wohngebietes wird eine GRZ von 0,4 (WA Ta+b, WA 5a+b) bzw. 0,5 (WA 6)
festgesetzt. Derin § 19 BauNVO genannte Orientierungswert fir Obergrenzen
fur allgemeine Wohngebiete wird damit nicht Gberschritten. Die einzige Aus-
nahme bildet die Teilfldche WA 6. Die hier festgesetzte GRZ von 0,5 erklart sich
aus der Festsetzung der angrenzenden Freifldchen als &éffentliche Grunflache,
die somit bei der Berechnung der GRZ unberUcksichtigt bleiben mussen. Bei ei-
ner Anrechnung der FlGche ergdbe sich eine GRZ von 0,25. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse werden trotz Uber-
schreitung des Orientierungswertes nicht beeintréchtigt und nachhaltige Aus-
wirkungen auf die Umwelt kbnnen ebenso ausgeschlossen werden.

- Die zulassige GRZ der geplanten Einfamilienhausgebiete WA2 bis WA4 und WA
7 wird unter BerUcksichtigung der GrundstUcksgroBen, der Bauweise und der
Umgebungsbebauung unterschiedlich festgesetzt. So wird fUr die am Rand des
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Geltungsbereiches liegenden Teilfldchen WA2 bis WA4, die gleichzeitig den
Ubergang zur angrenzenden Einfamilienhausbebauung bilden, eine GRZ von
0,3 festgesetzt. Damit wird der in § 19 BauNVO genannte Orientierungswert for
Obergrenzen fur allgemeine Wohngebiete unterschritten. FUr die im Inneren des
Wohngebietes liegende Teilfldiche WA 6, fUr die das stadtebauliche Konzept
eine Bebauung mit Doppelh&usern vorsieht, wird eine GRZ von 0,4 zugelassen.
Mit den differenzierten GRZ-Werten wird eine Abstufung der baulichen Dichte
von der geplanten Mehrfamilienhausbebauung im Osten zur angrenzenden lo-
ckeren Einfamilienhausbebauung im Westen bzw. SUdwesten ermdglicht.

UBERSCHREITUNG DURCH NEBENANLAGEN (GRZ II)

GemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte GRZ durch Nebenanlagen, Stell-
platze mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche,
durch die das GrundstUck lediglich unterbaut wird, um 50 % Uberschritten werden.

4.2.2. Zahl der Vollgeschosse

Analog zur Grundfldchenzahl werden auch bei der Zahl der Vollgeschosse unter-
schiedliche Festsetzungen fUr die verschiedenen Teile des Wohngebietes getroffen.

Die maximale Vollgeschosszahl ergibt sich aus dem zugrunde liegenden Planungskon-
zept. Danach liegt die Geschossigkeit der Bebauung im Plangebiet bei zwei Normal-
geschossen plus Dachgeschoss oder Staffelgeschoss. Einzige Ausnahme bilden die
beiden &stlichsten Mehrfamilienh&user. Hier sind zur Betonung der Eingangssituation
ins Plangebiet ein zusatzliches Geschoss, d.h. drei Normalgeschosse plus Dachge-
schoss oder Staffelgeschoss, vorgesehen. Da Dachgeschosse bzw. Staffelgeschoss
nach Brandenburgischer Bauordnung als Vollgeschosse z&hlen, werden somit 3 bzw.
4 Vollgeschosse als HochstmaB festgesetzt.

Die Ausgestaltung des obersten Vollgeschosses als Dachgeschoss oder Staffelge-
schoss wird Uber die textliche Festsetzung 5.1 geregelt (siehe Punkt 4.8).

Die festgesetzten maximalen Vollgeschosszahlen i.V.m mit der Vorgabe eines Dach-
geschosses bzw. Staffelgeschosses stellen sicher, dass die geplanten Mehrfamilienhdu-
ser den ortsUblichen MaBstab nicht Gberschreiten. MaBgebend hierbei waren die vor-
handenen Mehrfamilienhduser entlang der B158 bzw. die vorhandenen Villen im his-
torischen Ortskern an der SeestraBe. Die herangezogenen Referenzobjekte verfigen
zwar alle nur Gber 3 Vollgeschosse (2 Normalgeschosse plus Dachgeschoss), die Ge-
schosshéhen liegen jedoch deutlich Uber denen moderner Wohnhd&user. Somit blei-
ben die Trauf- und Gesamthéhen der geplanten Mehrfamilienhduser unter denen der
Referenzobjekte. Die Regelung zur Gestaltung des obersten Vollgeschosses stellt wei-
terhin einen ausgewogenen Ubergang zu der im Westen und Stdwesten angrenzen-
den 2-geschossigen Einfamilienhausbebauung (1 Normalgeschoss + Dachgeschoss)
sicher. Die in Nachbarschaft geplanten Einfamilienh&user durfen maximal 2 Normal-
geschosse + Dach-/Staffelgeschoss und somit maximal 1 Vollgeschoss mehr aufwei-
sen.

Neben der maximalen Vollgeschosszahl wird fUr das gesamte Plangebiet auch eine
Mindestzahl von 2 Vollgeschossen vorgegeben. Damit sollen kleinmaBstébliche
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Wohngebdude (z.B. Einfamilienhduser im Bungalowstil), die sich in das Gesamtbild des
Wohngebietes nicht einfUgen wirden, ausgeschlossen werden.

4.3, Bauweise

FUr die Fidchen des allgemeinen Wohngebietes werden entsprechend des Planungs-
konzeptes verschiedene abweichende Bauweisen gemdadB § 22 Abs. 4 BauNVO fest-
gesetzt. FUr die geplante Mehrfamilienhausbebauung im Osten des Plangebietes (WA
Ta+b, WA 5a+b, WA 6) wird geregelt, dass die Gebdude mit seitichem Grenzabstand
zu errichten sind und die Lange der Gebd&ude 30 m nicht Uberschreiten darf. Die mao-
ximale Gebdudeldnge leitet sich aus dem Planungskonzept ab. Mit der Begrenzung
der Gebdudeldnge werden groBmaBstébliche Mehrfamilienhduser ausgeschlossen.

In den westlichen Wohngebieten WA2, WA3, WA 4 und WA 7 soll dagegen eine klein-
teiligere Einfamilienhausbebauung realisiert werden. Dort sind entsprechend der textli-
chen Festsetzungen 2.2 und 2.3 Einzel- und Doppelh&user oder ausschlieBlich Einzel-
hauser zul&ssig. Doppelhduser werden dabei auf die Wohngebiete beschrénkt, die
nicht unmittelbar an die vorhandenen Einfamilienhausgrundsticke grenzen. Die Ge-
bdudeldnge darf bei Einzelhdusern maximal 15,0 m und bei Doppelhdusern maximal
20,0 m betragen. Dabei sind Anbauten wie Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
(§§ 12 und 14 BauNVO), die nicht unter dem Dach der Hauptanlage liegen, nicht an
die Gebdudeldnge anzurechnen. Mit der Regelung zur Bauweise wird die Entwicklung
einer offenen Siedlungsstruktur gesichert, wie sie in den angrenzenden Einfamilien-
hausgebieten vorzufinden ist.

4.4, Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden

GemaB Planungskonzept sollen in den westlichen Wohngebieten WA2, WAS3, WA 4
und WA 7 ausschlieBlich Einfamilienh&user errichtet werden. Diese bilden den Uber-
gang von der geplanten Mehrfamilienhausbebauung im Osten zur angrenzenden lo-
ckeren Einfamilienhausbebauung im Westen bzw. SUdwesten

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise (siehe auch Punkt 4.3), die regelt, dass
ausschlieBlich Einzelhduser bzw. Doppelhduser mit seitichem Grenzabstand und einer
Gebdudeldnge von maximal 15 bzw. 20 m zuldssig sind, genugt zur planungsrechtli-
chen Absicherung dieser Zielstellung nicht. Daher wurde ergénzend eine textliche Fest-
setzung zur zul@ssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden aufgenommen.

GemaB textlicher Festsetzung 3.1 sind in den Wohngebieten WA2, WA3, WA 4 und
WA 7 hochstens zwei Wohnungen je Wohngebdude zuldssig.

4.5, Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldichen werden durch Baugrenzen bestimmt, die
durch Gebdude und Gebdudeteile nicht Uberschritten werden dUrfen. Ein Vortreten
von Gebdudeteilen in geringfUgigem Ausmal kann zugelassen werden.

Die Baufelder umfassen den Uberwiegenden Teil der jeweiligen Baugebiete, so dass
den Bauherren ein Spielraum fiUr die Anordnung der Gebdude auf dem
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Baugrundstick eingerédumt wird. Folgende Bereiche sind aus den Uberbaubaren
GrundstUcksfldchen ausgenommen:

- Von den offentlichen Verkehrsfldchen sind die Baugrenzen i.d.R. um 3,0 m zu-
rickgesetzt, um eine durchgéngige Vorgartenzone zu sichern. Abweichungen
wurde nur dort vorgesehen, wo das Planungskonzept geringere Abstdnde erfor-
dert. Dies betrifft das Baufeld 6 sowie Teile der Baufelder 1, 5und 7.

- Zur PlanstraBe A halten die Baufelder 1 und 5 einen Abstand von 20,0 m ein. In
diesem Bereich sieht das Planungskonzept Sammelstellplatzaniagen fir die
Mehrfamilienh&user vor.

- Von den Ubrigen Gebietsrindern halten die Baugrenzen den bauordnungs-
rechtlichen Mindestabstand von 3,0 m ein. AusschlieBlich die Baufelder 2 und 5
weisen einen gréBeren Abstand auf. Hier wurde jeweils die rGckwdartige Bau-
grenze der benachbarten Baufelder fortgefUhrt, um eine durchgehend straBen-
orientierte Bebauung, wie sie das Planungskonzept vorsieht, zu sichern. Bei Bau-
feld 5 dient dies zudem auch der Sicherung eines Mindestabstandes der hier
geplanten Mehrfamilienhduser zu der angrenzenden Wochenendhausbebau-
ung von ca. 14 m.

4.6. VerkehrserschlieBung

4.6.1. AuBere Anbindung

Aufgrund der unzureichenden Leistungsféhigkeit und den fehlenden Ausbauméglich-
keiten soll das Plangebiet nicht an die stdwestlich angrenzende BahnhofsstraBe an-
gebunden werden. Daher ist die duBere ErschlieBung des Plangebietes Uber die B 158
(Berliner StraBe) vorgesehen. Dazu ist neben den neu zu schaffenden AnliegerstraBen
im Wohngebiet auch der Bau einer ZufahrtsstraBe (PlanstraBe A) Gber die kommunalen
Flurstcke 107, 108, 112, 623 und 625 erforderlich. Der hier zur VerfUgung stehende
Raum von mindestens 13 m ermdglicht neben einer 6 m breiten Fahrbahn auch die
Anlage eines straBenbegleitenden FuBweges und einer ggf. erforderlich werdenden
Entwd@sserungsmulde. Der vorhandene, bereits verrohrte Graben (FlurstUck 107) wird
im Zuge des StraBenneubaus Uberbaut.

An der entstehenden neuen Kreuzung Berliner StraBe (B158)/ PlanstraBe A/ Birkenweg
soll eine Lichtzeichenanlage fur den Fahrzeugverkehr und den FuBgdngerverkehr er-
richtet werden. Durch die Stadt Werneuchen sind bereits Abstimmungen zur grund-
s@tzlichen Machbarkeit gefuhrt worden.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren erfolgt die Erarbeitung einer verkehrstechni-
schen Untersuchung (VTU), die die verkehrlichen Anforderungen fir den Knotenaus-
bau bzw. die Lichtsignalanlage ermittelt und die Grundlage fUr die konkrete StraBen-
planung bildet. Die Ergebnisse der VTU und der StraBenplanung werden dann in den
Bebauungsplan-Entwurf Gbernommen. Zu diesem Zeitpunkt wird auch geklart, inwie-
weit das private FlurstGck 113 tatsdchlich fir den Knotenausbau Berliner StraBe (B158)/
ZufahrtstraBe Plangebiet/ Birkenweg bendtigt wird. Aktuell befindet sich ein rd. 80 m?
groBe Teilfldche des FlurstUcks im Geltungsbereich des Bebauungsplans und wird als
StraBenverkehrsflGdche festgesetzt. Mit den EigentUmern wurde bereits Gespréche zu
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der ggf. erforderlich werdenden Inanspruchnahme fUr die StraBenbaumaBnahme und
den dann anstehenden Erwerb der Teilfldche gefGhrt.

Imm Rahmen der StraBenplanung sind die in den kommunalen FlurstGcken 107, 108, 112,
623 und 625 verlaufenden Leitungen zu bertcksichtigen.

4.6.2. Innere ErschlieBung

FUr die innere ErschlieBung des Plangebietes werden offentliche Verkehrsfldchen ge-
maB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Das offentliche StraBennetz innerhalb des
Wohngebietes besteht aus einer RingstraBe (PlanstraBe C), die im Osten zu einer Strale
(PlanstraBe B) zusammengefUhrt und an die ZufahrtsstraBe (PlanstraBe A) angebunden
wird. DarUber hinaus ist eine zusatzliche Querverbindung (PlanstraBe D) innerhalb der
RingstraBe vorgesehen. Das Planungskonzept sieht im Bereich der RingstraBe eine Ein-
bahnstraBenregelung vor, um eine Ubersichtliche Verkehrssituation im Kreuzungsbe-
reich von PlanstraBe B / PlanstraBe C zu gewdhrleisten und platzsparende Verkehrsfla-
chen zu ermdéglichen. Eine Anbindung des StraBennetzes an die BahnhofsstraBe ist
nicht vorgesehen. Es wird jedoch gepruft, den geplanten FuBweg zwischen Bahnhofs-
straBe und PlanstraBe C als Notzufahrt fir Feuerwehr freizugeben.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren erfolgt, wie unter Punkt 5.4.1 bereits erwé&hnt,
die Erarbeitung einer StraBenplanung fur das gesamte Plangebiet, bei der verbindli-
che StraBenqguerschnitte und -breiten ermittelt werden. In diesem Zuge erfolgt auch
eine Uberprifung der EinbahnstraBenldsung. Die Ergebnisse der StraBenplanung wer-
den in den Bebauungsplan-Entwurf Gbernommen.

FuBwege

Die vorhandenen durch das Plangebiet verlaufende FuBwegebeziehungen werden in
das neue Wegenetz integriert. Dazu werden im Bebauungsplan u.a. drei Verkehrsfla-
chen mit der besonderen Zweckbestimmung FuB- und Radweg festgesetzt. Diese si-
chern im Zusammenspiel mit den festgesetzten PlanstraBen eine FuBwege- und Rad-
verbindung von der BahnhofsstraBe zur Berliner StraBe (B 158) sowie eine Anbindung
an den ErschlieBungsweg nérdlich des geplanten Wohngebietes.

4.6.3. Ruhender Verkehr

GemaB der Stellplatzsatzung Werneuchen? sind bei der Errichtung von Wohnungen
Stellplatze fr PKW nach folgendem Schlussel vorzusehen:

1 je Wohnung bis 60 m? Wohnfldche,
2 je Wohnung Uber 60 m? Wohnfl&che,
3 je Wohnung Uber 150 m2 Wohnfl&dche.

Im Einzelfall kann eine Minderung von maximal 20% zugelassen werden, wenn das Vor-
haben nicht mehr als 300 m fuBlaufiger Entfernung von den Haltestellen regelmdaBig
verkehrender &ffentlicher Personennahverkehrsmittel entfernt ist. RegelmdaBig verkehrt

4 Stellplatzsatzung Wermeuchen in Fassung der 1. Anderung, bekannt gemacht am 18.03.2016
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ein Personennahverkehrsmittel, wenn es in der Zeit von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr in einer
Taktfolge von maximal 20 min verkehrt.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf den jeweiligen BaugrundstGcken nachzuweisen.
Das Planungskonzept sieht vor, die privaten Stellplatze Uberwiegend straBenbeglei-
tend in Queraufstellung unterzubringen. DarUber hinaus sind fUr die Mehrfamilienhdu-
ser 2 Sammelstellplatzanlagen geplant.

Neben den privaten Stellplatzen auf den Baugrundsticken sind Parkplatze fur Besu-
cher im &ffentlichen StraBenraum unterzubringen. Dies kbnnen als fahrbahnbegleiten-
den Parkstreifen/- buchten oder auch bei einer entsprechenden Breite auf der Fahr-
bahn selbst angeordnet werden. Im Rahmen der im weiteren Bebauungsplanverfah-
ren zu erarbeitenden StraBenplanung wird eine ausreichende Zahl an Besucherstell-
platzen vorgesehen.

4.7.  Grunflachen, Grunordnerische Festsetzungen und MaBnahmen zum
Artenschutz

4.7.1. Grunflachen

Im Plangebiet werden folgende vier 6ffentlichen Grinfldchen gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB festgesetzt:

Die rd. 720 m? groBe Grunfladche mit der Zweckbestimmung Parkanlage stellt den zent-
ralen Begegnungsraum des geplanten Wohngebietes dar. Das Planungskonzept sieht
hier einen grinen Quartiersplatz vor, der fur den Aufenthalt der Bewohner des Wohn-
gebietes zur Verfugung stehen soll und gleichzeitig eine stddtebaulich-représentative
Funktion erfullt.

Bei den Ubrigen Grinfldchen handelt es sich um die Spielpldtze S1 und S2, die so-
wohl der Versorgung des Plangebietes als auch der umgebenden Wohngebiete
dienen sollen. Durch die Anordnung am westlichen Gebietsrand und die Anbin-
dung an das vorhandene und geplante FuBwegenetz, ist eine gute Erreichbarkeit
fUr das Plangebiet selbst aber auch das angrenzende Siedlungsgebiet gegeben.
Die GréBe der beiden Spielplatze betragt 530 m? und 924 m?2,

4.7.2. Grunordnerische Festsetzungen

a) Wasser- und luftdurchldassige Befestigungen

Um den Eingriff in das Schutzgut Boden und in den Wasserhaushalt durch die Versie-
gelung zu begrenzen, wird die folgende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Textliche Festsetzung 4.1

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellpldtze und FuBwege in wasser- und luft-
durchléassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchl@ssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Begrindung:

GemaB §1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3
ZuU begrenzen. Mit der vorliegenden Planung kann entsprechend der festgesetzten
GRZ sowie der darUber hinaus méglichen Errichtung von Nebenanlagen und Stellpléat-
zen ein Anteil von rd. 55% der Wohngebietsfidche Uberbaut bzw. versiegelt werden.
Vor diesem Hintergrund ist es geboten, durch wasser- und luftdurchldssigen Aufbau
von Stellplatzen und FuBwegen die Versiegelung innerhalb des Gebietes zu mindern.
Zu den wasser- und luftdurchldssigen Beldgen zdhlen solche, die zumindest eine teil-
weise Versickerung von Niederschldgen ermdglichen. Hierzu gehdren beispielsweise
mit Fugen verlegtes GroBsteinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Sand- und
Schotterfladchen bzw. sogenannte wassergebundene Decken sowie Rasengittersteine
und Rasenklinker.

b) Baumerhalt

Textliche Festsetzung 4.2

Der im Bebauungsplan festgesetzte Einzelbaum ist dauerhaft und mit Ersatzverpflich-
fung zu erhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Begrindung:

Durch diese Festsetzung wird ein starkstGmmiger Bestandsbaum im Nordosten des
Plangebietes gesichert. Es handelt sich um eine Eiche nahe der Zufahrt von der Berliner
StraBe. Der Baum pragt in besonderem MalBe das StraBen- bzw. Ortsbild. Baumarten
wie die Eiche erreichen erst nach vielen Jahrzehnten eine vergleichbare dkologische
sowie ortsbildprédgende Wirkung. Der Erhalt solcher Altbdume ist daher einer Neupflan-
zung stets vorzuziehen, sofern dies mit den Zielen der Planung vereinbar ist. Dies ist hier
der Fall, da der Altbaum einschlieBlich seines Wurzelbereichs genugend Raum fUr die
neue Anbindung zur Berliner StraBe 1&sst.

c) Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Im Bebauungsplan werden zur Gewdahrleistung einer Mindestdurchgrinung folgende
textliche Festsetzungen zu Pflanzungen auf den Wohngrundstucken, den 6ffentlichen
Grunflachen und im StraBenraum getroffen.

Textliche Festsetzung 4.3

In den allgemeinen Wohngebieten sind pro angefangene 600 m? BaugrundstUcksfla-
che mindestens ein groBkroniger Baum der Pflanzliste Nr. | oder zwei kleinkronige
B&dume bzw. hochstdmmige Obstb&ume der Pflanzlisten Il bzw. lll zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Bestandsbdume kénnen dabei angerechnet werden, sofern sie hin-
sichtlich ihrer Art den Pflanzlisten entsprechen.

Ausgenommen von der Regelung sind Doppelhausgrundsticke. Hier ist je angefan-
gene 600 m? GrundstUcksfldche mindestens ein kleinkroniger Laub- oder hochstGmmi-
ger Obstbaum der Pflanzlisten Il bzw. lll zu pflanzen.

Der Stammumfang muss bei groBkronigen BGumen mindestens 14 - 16 cm und bei
kleinkronigen B&dumen mindestens 12 - 14 cm befragen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
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Textliche Festsetzung 4.4

Innerhalb der &ffentlichen Grinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage” sind
mindestens 6 groBkronige BGume der Pflanzliste Nr. | mit einem Stammumfang von
mindestens 14 - 16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)

Textliche Festsetzung 4.5

Die festgesetzten &ffentlichen Grinfldchen mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz”
sind mit BGumen und StrGuchern zu begrinen. Hierzu sind auf den Spielpldtzen S1 und
S2 jeweils mindestens 3 groBkronige Laubbdume der Pflanzliste Nr.1 mit einem Stamm-
umfang von mindestens 14 - 16 cm zu pflanzen. Zusdatzlich sind zur Eingrinung der Spiel-
platze in deren Randbereichen Strauchpflanzungen in einem Gesamtumfang von
100 m? je Spielplatz anzulegen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Textliche Festsetzung 4.6

Innerhalb der PlanstraBe A sind mindestens 8 StraBenb&ume der Pflanzliste Nr. IV mit
einem Stammumfang von mindestens 14 - 16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Der Pflanzabstand betr&égt mindestens 10 m. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Begrindung:

Mit den Festsetzungen von Gehdlzpflanzungen auf den Wohngrundsticken sowie im
StraBenraum bzw. auf den &ffentlich zugénglichen Grinfldchen soll ein MindestmalR
an Durchgrinung in dem neu entstehenden Wohngebiet sichergestellt werden. Dies
ist insbesondere aufgrund der kinftig recht hohen baulichen Dichte des Gebietes in
einem ansonsten durch offene Einzel- und Wochenendhausbebauung mit groBen
Garten gepragten Siedlungsbereich notwendig. FUr Gehdlzpflanzungen stehen die Er-
schlieBungsstraBe im Nordosten, der Quartiersplatz im Zentrum sowie die beiden Spiel-
platze zur VerfGgung. Die innere ErschlieBungsstraBe ist fur Baumpflanzungen voraus-
sichtlich zu schmal. Daher kommt fUr eine ausreichende Durchgrinung des Wohnge-
bietes auch den kUnftigen privaten Wohngrundsticken selbst eine wichtige Rolle zu.
Gehdlze innerhalb von Siedlungsgebieten sind nicht nur fir das Ortsbild und die Wohn-
qualitadt bedeutsam, sondern erflllen auch Funktionen fur den lokalklimatischen Aus-
gleich sowie als Lebensraum fUr Tiere, insbesondere fUr die im Geltungsbereich durch
Fldcheninanspruchnahme und Gehdlzrodungen betroffenen Brutvdgel.

4.7.3. Hinweise zum Artenschutz

Zur Vermeidung von VerbotstatbestGnden nach §44 BNatschG, insbesondere der T6-
tung oder Verletzung von Jungvdgeln und Eiern in Nestern, sollen die Baufeldfreima-
chung sowie gegebenenfalls notwendige Gehdlzrodungen auBerhalb der Brutzeit von
Voégeln vorgenommen werden und zwar lediglich vom 1. Oktober bis zum 28. Februar.
Um einen Brutbeginn in der folgenden Saison zu verhindern, sollen die Bauarbeiten
kontinuierlich fortgesetzt werden. Sofern dies nicht méglich ist, muss durch eine ékolo-
gische Baubegleitung sichergestellt werden, dass keine neu begonnen Bruten gefdhr-
det werden.
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Weitere Hinweise zu erforderlichen Vermeidungs- bzw. AusgleichsmaBnahmen fUr be-
troffene Tierarten erfolgen in der Entwurfsfassung auf Grundlage des dann vorliegen-
den Artenschutzfachbeitrages.

4.8. Ortliche Bauvorschriften

Es ist beabsichtigt, in den BP-Entwurf eine Reihe von ortlichen Bauvorschriften zur Ge-
staltung der Gebdude aufzunehmen. Damit soll zum einen ein einheitliches Erschei-
nungsbild des geplanten Wohnquartiers gesichert und zum anderen unvertragliche
gestalterische Gegensdtze zur vorhandenen Wohnbebauung im Umfeld vermeiden
werden. Die Bauvorschriften werden in Abstimmung mit dem Gestaltungskonzept des
Vorhabentragers festgelegt.

In den Vorentwurf wurde zun&chst nur eine ortliche Bauvorschrift zur Ausbildung des
obersten Vollgeschosses aufgenommen. Dieses ist gemaB der textlichen Festsetzung
5.1 wie folgt auszubilden:

- als Staffelgeschoss dessen AuBenwdnde allseitig um jeweils mindestens 1,5 m
hinter die AuBenwandfldchen des darunter liegenden Vollgeschosses zurickire-
ten oder

- als Dachgeschoss mit einer Dachneigung auf mindestens zwei einander gegen-
Uberliegenden Seiten von mindestens 35 Grad und héchstens 50 Grad und mit
einem Drempel von nicht mehr als 80 cm.

Die Regelung zur Gestaltung des obersten Vollgeschosses als Dach- oder Staffelge-
schoss stellt in Verbindung mit den festgesetzten maximalen Vollgeschosszahlen sicher,
dass die geplante Wohnbebauung den ortsUblichen MaBstab nicht Gberschreitet und
ein ausgewogener Ubergang zu der im Westen und SUdwesten angrenzenden 2-ge-
schossigen Einfamilienhausbebauung hergestellt wird (siehe hierzu Punkt 4.2.2).

5. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Wohnquartier Seefelder Garten* umfasst
insgesamt eine FIGdche von 2,64 ha.

Gesamtifliache 2,64 ha 100 %
Allgemeines Wohngebiet 1.71 ha 65 %
StraBenverkehrsfldche 0,68 ha 26 %
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestim- 0.08 ha 1%
mung

Offentliche Grinflache 0,22 ha 8%
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ll. Umweltbericht
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1. Einleitung
1.1. Rechisgrundiage der Umweltprifung

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB wird bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen fUr die Belange
des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefihrt. Dabei sind die voraussichtli-
chen erheblichen Auswirkungen der Planung zu ermitteln und in einem Umweltbericht
zu beschreiben. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fur die Abwdagung erforderlich ist. Die Umweltprifung be-
zieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkann-
ten PrGfmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans ange-
messener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Ab-
wdagung zu berucksichtigen.

1.2. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung der Brachfl&che im sUdlichen Seefeld (Flur-
stUck 297) als neues Wohnquartier. Das Planungskonzept sieht im 6stlichen Teil des Ge-
bietes 7 Mehrfamilienh&user mit 55 bis 75 Wohnungen und im westlichen Anschluss 19
GrundstUcke fUr Einfamilien- und Doppelhduser mit 26 Wohneinheiten vor.

Zur stédtebaulichen Gliederung des Quartiers werden mehrere Allgemeine Wohnge-
biete mit abgestuftem Mal der baulichen Dichte sowie der zuldssigen Gebdudeldn-
gen und Geschosszahlen festgesetzt. Die Grundfléchenzahl (GRZ) fur die Einzelhaus-
bebauung im westlichen Randbereich (WA 2 bis 4) wird auf 0,3 begrenzt, wihrend for
die Doppel- und Mehrfamilienh&user (WA 1, 5, und 7) die Ubliche GRZ von 0,4 festge-
setzt wird. Eine Ausnahme bildet WA 6 im zentralen Teil mit einer erhdhten GRZ von 0,5
aufgrund der Anbindung an die &ffentliche Grunanlage. Die Geschossigkeit der Be-
bauung soll bei zwei Normalgeschossen plus Dachgeschoss oder Staffelgeschoss lie-
gen. Einzige Ausnahme bilden die beiden Mehrfamilienh&user im Eingangsbereich des
Quartiers mit einem zus&tzlichen Geschoss.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Berliner StraBe (B158). Hierfir wird
der Ausbau des bestehenden Zufahrtsweges erforderlich (PlanstraBe A). Innerhalb des
Wohngebietes ist eine RingstraBe geplant, die im Osten zusammenlauft und an die
ZufahrtsstraBe anbindet. Eine Anbindung des StraBennetzes an die BahnhofsstraBe ist
nicht vorgesehen. Durch Festsetzung von FuB- und Radwegen werden aber die vor-
handenen Wegeverbindungen von der BahnhofsstraBe zur Berliner StraBe erhalten
und auch der ErschlieBungsweg noérdlich des Plangebietes zugdnglich gemacht.

Die Planung sieht auBerdem &ffentliche Grinfldchen vor. Dabei handelt es sich um
einen rund 700 m? groBen Quartiersplatz als Parkanlage im Eingangsbereich des
Wohngebietes sowie um zwei Spielplatze im Westen. Letztere dienen sowohl der Ver-
sorgung des Plangebietes als auch der umgebenden Wohnbereiche. Fur die Grinan-
lagen, aber auch die ZufahrtsstraBe setzt der Bebauungsplan Baum- und Strauchpflan-
zungen fest. DarUber hinaus werden Baumpflanzungen auch auf den kinftigen privo-
ten Wohngrundsticken vorgeschrieben, um eine ausreichende Durchgrinung des
Gebietes zu sichern.
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1.3. Untersuchungsrahmen

Inhalt, Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichtes bestimmen sich nach
dem zu prufenden Bebauungsplan sowie den im folgenden Kapitel beschriebenen
Zielen des Umweltschutzes. Es werden die bei DurchfUhrung der Planung zu erwarten-
den erheblichen Auswirkungen auf den Menschen, auf Tiere und Pflanzen, auf die abi-
otischen Umweltfaktoren Boden, Fldche, Wasser, Klima und Luft, auf das Landschafts-
bild sowie auf Kultur- und besondere Sachguter ermittelt. Dabei werden auch Merk-
male auBerhalb des Geltungsbereiches sowie kumulative Effekte mit anderen Planun-
gen berUcksichtigt, soweit dies fur mégliche Auswirkungen relevant ist.

Ausgangspunkt fUr die Umweltprifung ist eine Beschreibung des Ist-Zustand sowie die
voraussichtliche Entwicklung bei NichtdurchfGhrung der Planung als Basis-Szenario.
Nach Prognose der zu erwartenden bau-, anlagen- und betriebsbedingten Auswirkun-
gen der Planung folgt die Beschreibung der erforderlichen MaBnahmen fur deren Ver-
meidung, Minderung und Ausgleich im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten werden behandelt, soweit sie dem Gel-
tungsbereich und den Zielen des Bebauungsplans entsprechen.

2. Ziele des Umweltschutzes
2.1. Rechtsnormen
Baugesetzbuch

Grundlage der Umweltprifung in der Bauleitplanung ist das Baugesetzbuch (BauGB).
Eines seiner grundlegenden umweltbezogenen Ziele ist der sparsame und schonende
Umgang mit Grund und Boden. Das Baugesetzbuch enthdlt inzwischen auch weitere
umweltbezogene Ziele, verankert insbesondere in den §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB.
Dazu gehdrt der Schutz vor L&drm sowie der Klimaschutz.

Naturschuizgesetze

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert allgemeine Ziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege. Grundsatz ist, Natur und Landschaft so zu schutzen,
dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfé&higkeit des Naturhaushaltes
einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféahigkeit der Na-
turguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit einschlieBlich des Erholungswertes
auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und
soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Das Brandenburgische NaturschutzausfUhrungsgesetz (BobgNatSchAG) enthdlt v.a.
Verfahrensvorschriften aber auch einige landesspezifische Regelungen, wie eine Er-
weiterung des Katalogs gesetzlich geschutzter Biotope.

Das Naturschutzrecht ist auch Grundlage fur die Eingriffsregelung, welche in der vor-
liegenden Planung nach dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot berucksichtigt
wird. Nicht vermeidbare Beeintrchtigungen sind durch geeignete MaBnahmen aus-
zugleichen. Zusatzlich gelten die Anforderungen des sperziellen Artenschutzes.
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Bodenschutzgesetz

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) fordert eine nachhaltige Sicherung und
Wiederherstellung der Funktionen des Bodens. Hierzu sind schédliche Bodenverdnde-
rungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsser-
verunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen. Beeintrdchtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funk-
tion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sollen so weit wie mdglich vermieden
werden.

Die Ziele des Bodenschutzes finden in der vorliegenden Planung vor allem durch Fest-
setzungen zur Begrenzung der baulichen Nutzung und zur Vermeidung von Neuversie-
gelung BerUcksichtigung. Sie sind auBerdem fur den Umgang mit méglichen Altlasten
im Gebiet relevant.

Immissionsschutzgesetz

Ziel des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist der Schutz von Menschen, Tie-
ren und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgutern
vor schéadlichen Umwelteinwirkungen bzw. eine Vorbeugung schadlicher Einwirkun-
gen durch Schadstoffe oder Larm.

Den Immissionsschutz k&énnen im vorliegenden Bebauungsplan mogliche Auswirkun-
gen auf die Luftqualitédt und die menschliche Gesundheit durch zusatzlich verursach-
ten Verkehr oder durch angrenzende Gewerbebetriebe betreffen.

Wassergesetze

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dient der Sicherung der Gewdsser als Bestandteile
des Naturhaushaltes und als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen sowie deren Bewirt-
schaftung zum Wohl der Allgemeinheit. Es dient insbesondere der Umsetzung von Zie-
len der europdischen Wasserrahmenrichtlinie auf nationaler Ebene. In der EU-WRRL
haben sich die Mitgliedsstaaten dazu verpflichtet, alle Gewdasser in einen guten 6ko-
logischen und chemischen Zustand zu bringen. FUr das Grundwasser soll neben dem
chemischen Zustand auch eine ausreichende Menge erreicht werden.

Auf Landesebene werden die Ziele durch das Brandenburgische Wassergesetz
(BbgWG) konkretisiert. Hiernach sind Gewdasser so zu bewirtschaften, dass nutzbares
Wasser in ausreichender Menge und GUte zur VerfUgung steht, Hochwasserschdden
und schdadliches Abschwemmen von Boden vermieden werden, die Bedeutung der
Gewdsser und ihrer Uferbereiche als Lebensstatte fur Pflanzen und Tiere, fUr das Land-
schaftsbild sowie fur Erholung, Freizeit und Sport berUcksichtigt werden und das Was-
serrGckhaltevermdgen sowie die Selbstreinigungskraft der Gewdsser gesichert und so-
weit erforderlich wiederhergestellt oder verbessert werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind zwar keine Oberfldchengewdsser unmittelbar
betroffen, die Ziele des Gewdsserschutzes sind aber auch hinsichtlich der Grundwas-
serneubildung und —qualitdt sowie fur die Trinkwassergewinnung von Bedeutung.
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2.2, Politische Beschlisse

Neben den genannten rechtlichen Vorgaben sind auch anderweitige politische Be-
schlusse oder strategische Zielsetzungen zum Umweltschutz relevant, insbesondere
wenn sie auf vergleichbarer politischer Ebene verfasst wurden. Zum Beispiel hat das
Bundeskabinett z.B. im Januar 2017 in der ,,Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie — Neu-
auflage 2016" das Ziel beschlossen, bis zum Jahr 2030 den Fldchenverbrauch in
Deutschland auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern.

2.3. Fachplanungen

Landschaftsprogramm Brandenburg

Das Landschaftsprogramm bestimmt allgemeine Ziele und Handlungsschwerpunkte
des Naturschutzes und der Landschaftsplanung auf Ebene des Landes Brandenburg.
Es stammt aus dem Jahr 2001 und wurde in fachlichen Teilbereichen wie Bodenschutz
und Biotopverbund weitergeschrieben. FUr das Plangebiet werden im Landschaftspro-
gramm nur wenige spezifische Ziele dargestellt. Es liegt auBerhalb von Handlungs-
schwerpunkten bzw. Kernfldéchen des Naturschutzes, sodass hier zundchst die allge-
meinen Ziele zur Umwelt- und Lebensqualitdt in den angrenzenden Siedlungsberei-
chen sowie zu einer natur- und ressourcenschonenden Bodennutzung gelten.

Hinsichtlich moglicher landwirtschaftlicher Nutzungen wird eine bodenschonende Be-
wirtschaftung der hier Uberwiegend sorptionsschwachen und durchl@ssigen Boden so-
wie eine Reduzierung von Stoffeintrédgen als Ziel benannt. Die FlGche ist als Gebiet mit
Uberdurchschnittlicher Grundwasserneubildungsrate von mehr als 150 mm/a gekenn-
zeichnet. In diesen Gebieten soll laut dem Landschaftsprogramm der Grundwasser-
schutz Prioritdt besitzen und Fldcheninanspruchnahmen, welche zu einer Verminde-
rung der Grundwasserneubildung fUhren, mdglichst vermieden werden.

Das Umland von Werneuchen und so auch Seefeld gehdért zu den groBrédumig gut
durchlUfteten Regionen gemdan Landschaftsprogramm. Diese sind zum Uberwiegen-
den Teil auch als bedeutsam fUr die Durchluffung von Siedlungsgebieten gekenn-
zeichnet, in denen eine Umnutzung von Freifldchen unter klimatischen Gesichtspunk-
ten besonders zu prUfen ist. Das Plangebiet selbst liegt randlich auBerhalb dieser Dar-
stellung.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes sind Werneuchen und seine Ortsteile als vergleichs-
weise bedeutungsarm und in der Erlebniswirksamkeit eingeschrénkt bewertet. Als ge-
nerelles Ziel des Landschaftsprogramms gilt hier die Entwicklung der vorhandenen Po-
tenziale, auch fur die Naherholung im Berliner Umland. Insbesondere sollen extensive
Bereiche landwirtschaftlicher Nutzung erhalten, Standgewdsser im Zusammenhang
mit ihrer typischen Umgebung gesichert und eine starkere rGumliche Gliederung der
Landschaft angestrebt werden. Weitere Zerschneidungen durch Verkehrswege sollen
ebenso vermieden werden, wie eine zunehmende Zersiedelung durch neue Baufld-
chen. Zur offenen Landschaft sollen in diesem Sinne klare Raumgrenzen geschaffen
werden. Diese Ziele stehen im Kontext der vergleichsweise strukturarmen Agrarland-
schaft um Werneuchen und sind weniger relevant fur integrierte Standorte wie den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.
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FUr das Plangebiet relevante Ziele des landesweiten Biotopverbundes beschrdnken
sich auf die groBraumige Sicherung des Verbundsystems von Klein- und Stillgewdassern
um Bernau und Ahrendsfelde, zu dem auch der Haussee sowie die PfUhle und der
Zochegraben sudlich von Seefeld gehdren.

Landschaftsrahmenplan

FUr das Plangebiet relevante Entwicklungsziele im Landschaftsrahmenplan des Land-
kreis Barnim (Entwurf 2018) beziehen sich allgemein auf eine dkologische Aufwertung
und Entwicklung von Siedlungsgebieten sowie von innerértlichen Grinflachen. Das
Plangebiet direkt betreffende Darstellungen von Entwicklungszielen bzw. MaBnahmen
sind eine Heckenpflanzung im SUden, wahrscheinlich entlang der Bahnstrecke sowie
die Herstellung eines Korridors mit natiUrlicher Vegetation entlang der nérdlichen
Grenze. DarUber hinaus lasst sich eine Darstellung zur Pflege und Entwicklung von
Grunflachen der Siedlungen in rdumlichen Zusammenhang mit dem Geltungsbereich
bringen.

3. Merkmale der Umwelt
3.1 Derzeitiger Umweltzustand

3.1.1. Naturradumliche Einordnung

Werneuchen und seine Ortsteile werden dem Naturraum der ,,Barnimplatte” innerhalb
der Haupteinheitengruppe ,,Ostbrandenburgische Platte" zugeordnet. Es handelt sich
um eine leicht hugelige Grund- und Endmordnenlandschaft der Weichsel-Kaltzeit zwi-
schen den Urstromtdlern bei Eberswalde im Norden und Berlin im SUden. Die Hochfl&-
chen um Werneuchen sind aufgrund vergleichsweise ertragreicher Boden vor allem
durch intensive Landwirtschaft gepragt, wéhrend sich die fUr diesen Landschaftsraum
ebenfalls typischen Waldgebiete auf umliegenden Sanderfléchen konzentrieren. Die
Agrarflurum Werneuchen ist lediglich durch kleinere WaldstUcke, lineare Gehdlze ent-
lang von StraBen und Wegen sowie PfUhle in Schmelzwassersenken strukturiert.

Eine Besonderheit in diesem Landschaftsraum stellt der Haussee dar, an dessen SU-
dufer Seefeld liegt. Es handelt sich um einen flachen und zuflussfreien See der Hoch-
ebene mit vergleyten bis moorigen B&den sowie Sandablagerungen im Umfeld. Der
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich im Suden der Ortschaft, nérd-
lich der Bahnstrecke und damit noch innerhalb des besiedelten Bereichs. Die Stand-
ortverhdltnisse sind durch die naturr@Gumliche Lage im Einflussbereich des Sees mitbe-
stimmt. Das Geldnde im Plangebiet liegt bei 75 m Uber NHN.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb naturschutzrechtlicher Schutzgebiete. Nachstge-
legen sind das FFH-Gebiet ,,Bérnicke” 1,5 km westlich sowie das NSG und FFH-Gebiet
~Weesower Luch" rund 2 km norddstlich. Sie sind von der Planung nicht betroffen.
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3.1.2. Biotope und Vegetation

Das Plangebiet befindet sich im SGden von Seefeld, zwischen Berliner StraBe und Bahn-
strecke sowie umgeben von Einzel- und Wochenendhausbebauung mit meist groBzU-
gigen Garten. Es handelt sich um ehemaliges Acker- oder Grunland am historischen
Siedlungsrand. Luftbilder der vergangenen Jahre zeugen von einer zunehmenden Ge-
holzsukzession der brachgefallenen Fldche seit rund 20 Jahren. Bis heute hat sich eine
strukturreiche Vegetation mit Wechsel von Einzelb&dumen, Baumgruppen und zuneh-
mend fl&dchigen LaubgebUschen sowie ruderalen Gras- und Staudenfluren entwickelt.

Im Verlauf der natUrlichen Gehdlzsukzession konnten sich auf dem ndhrstoffreichen
und frischen, mdglicherweise auch grund- oder stauwasserbeeinflussten Standort,
Baumweiden durchsetzen. Sie nehmen den Uberwiegenden Teil der fldchigen Gehdlz-
bestdnde ein und bilden dichte, unterholzreiche GebuUsche. Weitere Baumarten am
Rand der Weidenbestdnde oder kleine Baumgruppen bildend sind Eiche, Berg- und
Spitzahorn, Uime, Birke, Kiefer sowie Zitterpappel und Robinie.

Eine gesonderte Befrachtung erfordert der Altbaumbestand an der Zufahrt von der
Berliner StraBe. Hier stehen eine starkstdmmige Eiche sowie zwei Linden, welche nicht
wie die Ubrigen Gehdlze des Plangebietes auf naturliche Sukzession der Brache zu-
r0ckzufGhren sind. Sie sind auch aufgrund ihres Alters sowie ihrer GroBe und Lage im
StraBenraum als wertvoller einzustufen. In Werneuchen und seinen Ortsteilen gilt die
Barnimer Baumschutzverordnung. Hiernach sind die meisten Laubbdume ab einem
Stammumfang von 60 cm geschutzt, sofern sie sich nicht auf Ein- oder Zweifamilien-
hausgrundsticken befinden. Ausgeschlossen sind hiervon Pappeln und Weiden sowie
Obstbdume im besiedelten Bereich. Im Geltungsbereich befinden sich etwa 50 nach
den Kriterien der genannten Verordnung geschutzte Baume.

Auf den noch nicht von Gehdlzen eingenommenen Fidchen sind Uberwiegend arten-
arme Gras- und Staudenfluren ausgebildet. Diese variieren je nach Lichtverhdlinissen,
zeigen aber stets ruderale sowie frische und stickstoffreiche Verhdltnisse an. So kommt
auf den Freifldchen im SUden und im Zentrum des Plangebietes Glatthafer zur Domi-
nanz, mit Goldrute und Rainfarn als typische Begleiter. Die Goldrute Gbernimmt in halb-
schattigen Bereichen zwischen Gehdlzen kleinfldchig die Dominanz, wdhrend an den
vollverschatteten SGumen noérdlich der LaubgebUsche die Brennnessel vorherrscht.
Nahe des Trafohauses bildet auch Riesenkndterich einen gréBeren Bestand. Die Kraut-
schicht innerhalb der GebUsche ist vegetationslos oder wird von Brombeere einge-
nommen. Stellenweise sind hier auch Rasenschnitt und Gartenabfdlle vorhanden.

Entlang der nérdlichen und sudlichen Geltungsbereichsgrenze sowie quer durch das
Gebiet verlaufen schmale mit Schotter befestigte, teils auch stark Uberwachsene
Wege. Nur die als Zufahrt genutzte Verbindung von der Berliner StraBe bis zum Trafo-
haus ist vergleichsweise breit ausgebaut, aber ebenfalls wasserdurchldssig befestigt.

Entlang dieser Zufahrt fUhrt ein Graben geradlinig und mit steiler B&schung sowie un-
terbrochen durch den genannten Weg auf Héhe des Trafohauses von Nord nach Sud
durch das Plangebiet. Dabei handelt es sich um eine zumindest der Lage nach ur-
sprungliche Gewdsserverbindung zwischen dem Haussee und den PfUhlen sudlich von
Seefeld, welche Uber den Zochegraben in Richtung Krummensee entwdssern. Der
Graben ist in diesem Abschnitt vollstdndig trockengefallen und zeigt auch in dlteren
Luftbildern keine WasserfGhrung. Die Vegetation wird hier durch nitrophile Stauden,

4]



Bebauungsplan "Wohnquartier Seefelder Garten*
Stadt Werneuchen Vorentwurf Juli 2021

vorrangig durch Brennnessel bestimmt. Im stdlichen Abschnitt ist der Graben zumin-
dest auf der Sohle teils vegetationsfrei und durch einjahrige Ruderalflur gekennzeich-
net. Dies kann aber auch auf RGumungsarbeiten zurGckzufGhren sein. Die beiden Gra-
benabschnitte sind aufgrund ihrer Ausprégung nicht als Gewdasserbiotope erfasst. Sie
sind vegetationskundlich vielmehr Teil der ruderalen Pionier-, Gras- und Staudenfluren
des Gebietes.

Im Folgenden sind die im Geltungsbereich vorhandenen Biotoptypen mit Werteinstu-
fung und Fidchenangaben aufgelistet. Insgesamt ergibt sich das Bild einer von fortge-
schrittener naturlicher Sukzession gekennzeichneten Brachfldche im Siedlungsgebiet,
mit Biotopen Uberwiegend mittlerer und aufgrund des Strukturreichtums stellenweise
auch hoher Bedeutung als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen.

Code Biotoptypen Biotopwert Flache
03200 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren mittel 13.542 m?
05162 Artenarme Zierrasen gering 243 m?
07100 Fldchige Laubgebische hoch 10.700 m?
07150 Solitarbdume und Baumgruppen hoch

10111 Garten gering 267 m?
12260 Einzelhausbebauung (randliche Nebengebdude) sehr gering 11 m?
12500 Versorgungsanlagen (Trafohaus) sehr gering 20 m?
12652 Wege mit wasserdurchldassiger Befestigung sehr gering 1.627 m?
Gesamt 26.410 m?

Tabelle 1: Biotopbestand

3.1.3. Faunistische Bedeutung

FOr die Ermittlung von Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten erfolgen
derzeit Bestandsuntersuchungen im Plangebiet. Bis zur Entwurfsfassung des Bebau-
ungsplans werden die Ergebnisse vorliegen und dann im Umweltbericht berUcksich-
tigt. Aufgrund der Biotopausstattung, insbesondere der umfangreichen und teils auch
dichten Gehdlzbestdnde kann bereits von einem Vorkommen der in Siedlungsgebie-
ten haufig anzutreffenden Brutvogelarten ausgegangen werden. Lebensraumpoten-
ziale bestehen darUber hinaus fur Fledermausarten als Nahrungshabitat und fUr Repfi-
lien im Bereich der offenen Ruderalfluren. Das Quartierspotential fur Fledermduse ist
hingegen voraussichtlich sehr eingeschrankt, da die GehdlzbestGnde fur geeignete
Baumhdhlen noch zu jung sind.

3.1.4. Boden und Geologie

Die Bodenverhdlinisse im Plangebiet werden einerseits durch die Lage im Bereich der
Grundmordnenbildungen auf der Barnimer Hochfldche und andererseits lokal von der
Nd&he zum Haussee bestimmt. So liegt das Gebiet laut Geologischer Karte des Landes
Brandenburg in einem Bereich periglazialer und fluviatiler Ablagerungen. Dabei
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handelt es sich um Beckenfullungen in einer Ausbuchtung gleicher Geldndehdhe sUd-
lich des Sees. Im Geltungsbereich sind demnach fein bis mittelkérnige Sande und még-
licherweise auch schluffige oder kiesige Substrate vorhanden, welche dem Geschie-
bematerial der Grundmordne aufliegen.

In Richtung Norden geht dieser Abschnitt aufgrund des zunehmenden Wassereinflus-
ses in Moorbildungen Uber, wahrend auf den sudlich angrenzenden Fldchen jenseits
der Bahnstrecke die Grundmordnenbildung oberirdisch anliegt und die Ausbildung er-
tragreicher Fahlerden bedingt. Die Sandauflagen innerhallb des Plangebietes fGhren
hingegen zu einer Bodenbildung hin zu Braunerden, welche nach der Bodenuber-
sichtskarte aufgrund des Grundwassereinflusses nahe dem Haussee auch vergleyt sein
kdnnen. Braunerden gelten grundsatzlich als erosionsgefdhrdet durch Wind und wei-
sen nur ein geringes bis mittleres Ertfragspotenzial fir die Landwirtschaft auf.

FUr den Geltungsbereich liegt ein aktueller geotechnischer Bericht vor, der insbeson-
dere fUr die Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes notwendig
wurde (vgl. Marx 2021). Die Bohrungen ergaben unterhalb des bis zu 60 cm starken
Oberbodens aus humosen Feinsanden und Pflanzenresten, eine Schicht aus Uberwie-
gend nicht bindigen Sandbdden bis zu Teufen von zumeist 1,20 m. Darunter schlieBen
Geschiebeablagerungen der Grundmordne an, bestehend aus tonigen oder schluffi-
gen Sanden. Wasserst@nde konnten bis zu den Endteufen von 3 — 5 m nicht angetrof-
fen werden. Lediglich bei einer Bohrung wurde in 2,60 m Schichtenwasser festgestellt.
Die Ergebnisse entsprechen der Ableitung aus der Geologischen Karte zu Sandablo-
gerungen am Rande des Haussees, bestatigen aber nicht den aufgrund der Boden-
Ubersichtskarte erwarteten starken Grund- bzw. Stauwassereinfluss mit Vergleyung der
vorhandenen Bdden.

Vorbelastungen der Bodenfunktionen bestehen im Plangebiet ausschlieBlich aufgrund
von Teilversiegelung und Verdichtung im Bereich der Wege. Bodenversiegelungen
durch bestehende Gebdude beschrénkt sich auf das Trafohaus und in den Geltungs-
bereich hineinreichende Nebengebdude angrenzender Gartengrundsticke. Altlas-
ten sind fUr den Geltungsbereich nicht bekannt. Bei der genannten geotechnischen
Untersuchung waren alle Bodenproben organoleptisch unauffallig.

Bebauter und versiegelter Bestand Gesamtflidche Versiegelung
Bestandsgebdude (Trafohaus, angrenzende Lauben) 31 m2 31 m2
Teilversiegelte Wege (AB* 0,7) 1.627 m? 1.139 m?
Vorversiegelung gesamt 1.170 m?

Tabelle 2: Bestehende Bodenversiegelung

* mittlerer Abflussbeiwert in Anlehnung an DIN1986-100

3.1.5. Grundwasser und Oberflachengewasser

Grundwasser und Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich befindet sich im Grundwasser-Einzugsgebiet der Spree (Teilein-
zugsgebiet Neuhagener u. Fredersdorfer MUhlenflieB). SUdlich des Haussees erstreckt
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sich ein weitgehend unbedeckter Grundwasserleiter der Hochfldéchen (GWL 1.2) mit
Isohypsen bei 70 bis 71 m NHN. Daraus Iasst sich ein Flurabstand von 4 bis 5 m ableiten,
mit GrundwasserflieBrichtung nach Siden. Bei den Bohrungen im Rahmen der geo-
technischen Untersuchung wurden im April 2021 bis 3 m Endteufe keine Wassersténde
angetroffen. Lediglich bei einer Bohrung nahe der nérdlichen Gebietsgrenze mit Ge-
schiebemergel direkt unterhalb des Mutterbodens wurde in 2,60 m Schichtenwasser
festgestellt. Solche Wasserstdnde im oberfldchennahen Grundwasserleiterkomplex
kdnnen starken Schwankungen unterliegen, sodass es sich hierbei nur um eine Mo-
mentaufnahme handelt.

Trinkwasserschutzgebiete oder Einzugsgebiete von Wasserwerken sind von der Plo-
nung nicht betroffen. Allerdings ist dem Bereich eine erhdhte Bedeutung fur die Grund-
wasserneubildung zugeordnet. So sind die FiGdchen um Lohme und Seefeld im Land-
schaftsprogramm groBraumig als Gebiet mit Gberdurchschnittlicher Neubildungsrate
von mehr als 150 mm/a gekennzeichnet.

Oberflchengewdsser

Der Haussee befindet sich etwa 250 m nérdlich des Geltungsbereiches, bzw. 150 m
ausgehend von der geplanten ErschlieBung an der Berliner StraBe. Es handelt sich um
ein nur 3 bis 6 m tfiefes aber rund 44 ha groBes Stillgewdsser der Hochebene. Der See
besitzt keinen oberirdischen Zufluss, wird also allein durch Niederschlagswasser und
durch aus der Umgebung zuflieBendes Grundwasser gespeist. Entsprechend stark kon-
nen die jahreszeitlichen Schwankungen des Wasserstandes ausfallen. Der See entw&s-
sert Uberwiegend unterirdisch in GrundwasserflieBrichtung nach Suden, Uber den
Zochegraben bis in den Krummensee und weiter Gber die Erpe bis in die Spree.

Ausgehend vom sudéstlichen Ende des Haussees besteht eine auf weiten Strecken
verrohrte Gewdsserverbindung bis zu den PfUhlen und in den Zochegraben im SUden
von Seefeld. Diese auch in historischen Karten wiederzufindende Verbindung verlguft
innerhalb des Geltungsbereiches im Bereich offener Grabenabschnitte entlang des
bestehenden ErschlieBungsweges. Zum Zeitpunkt der Kartierung fUhrten die Grdben
kein Wasser und auch die Vegetation sowie die Grundwasserst@nde im Gebiet lassen
darauf schlieBen, dass sie dauerhaft trockenliegen oder bestenfalls nach Starknieder-
schlédgen Wasser fUhren.

3.1.6. Klima und Luftqualitat

GroBklimatische Einordnung

Brandenburg liegt im Ubergangsbereich des westlichen, atlantisch-maritim beeinfluss-
ten zum &stlichen, kontinental beeinflussten Klima. Charakteristisch sind verh&ltnisma-
Big hohe Sommertemperaturen und milde Winter, eine lange Vegetationsperiode so-
wie ein Niederschlagsmaximum im Sommer, welches durch Starkregenfdlle verursacht
wird. Das Jahresniederschlagsmittel betragt rund 600 mm/a, wobei kontinentale Luft-
massen zu Situationen geringer Niederschlagsneigung fUhren kédnnen. Die Jahresmit-
teltemperaturen liegen zwischen 8,5° - 9,0°. Die vorherrschende Windrichtung ist West-
SUdwest.
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Lokalklimatische Gegebenheiten

Die dorflichen Siedlungsgebiete von Lohme und Seefeld sind aufgrund ihrer geringen
GréBe grundsdatzlich als lokalklimatisch unbelastet sowie gut durchlUftet einzustufen.
Die ausgedehnten Freifldchen in ihrem Umfeld stellen zudem wertvolle Kaltluftentste-
hungsgebiete dar. Der Barnimer Landschaftsrahmenplan enthdlt eine Rasterdarstel-
lung mit Sommertemperaturen des Erfassungszeitraums 2002 bis 2017 des Potsdamer
Institutes fUr Klimafolgenforschung. Diese zeigt fur Ortschaften um Werneuchen eine
zumindest leicht erhdhte Temperatur am Rand einer Berliner , Hitzeinsel".

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist lokalklimatisch dem Siedlungsgebiet von
Seefeld zuzuordnen, wenngleich er selbst keine nennenswerte Bebauung besitzt. Die
inzwischen teilweise dicht mit LaubgebUschen bestandene Brachfldche bewirkt viel-
mehr eine Frisch- bzw. Kaltluftentstehung und ist damit zumindest kleinrGumig fUr einen
klimatischen Ausgleich wirksam.

Klimawandel

Im Zuge der langfristigen globalen Klimaverdnderungen ist auch in Brandenburg die
Jahresmitteltemperatur der Luft gestiegen. FUr den Zeitraum 2021-2050 wird laut dem
aktuellen Klimareport Brandenburg ein weiterer Anstieg zwischen 1,1 und 1,5°C erwar-
tet (DWD & LfU 2019). Im Gemeinsamen Raumordnungskonzept ,,Energie und Klima for
Berlin und Brandenburg* wird zudem auf die besondere Verletzlichkeit der Region Ber-
lin-Brandenburg durch den Klimawandel hingewiesen. Raumordnerisch relevante Fol-
gen des Klimawandels sind:

- hdaufigere Hitzeperioden oder Hitzewellen,

- steigende Waldbrandgefahr,

- hdaufigere Starkregenereignisse und Sturmfluten,

- Verdnderung der Frequenz und Stdrke von Flusshochwdssern,

- hdaufigere Beeintrdchtigung und Zerstérung von Infrastruktur,

- Einschrdnkung der als Brauchwasser nutzbaren Wasserressourcen,

- zunehmende Schwankungen des Grundwasserspiegels,

- zunehmender Verlust des Oberbodens durch Wind- und Wassererosion sowie
- weitere Gefdhrdung der Artenvielfalt.

Nach der Synthesekarte ,Vom Klimawandel betroffene Gebiete" aus dem GRK 2 liegt
Werneuchen am Rand der Berliner Hitzeinsel (prognostizierte Mitteltemperatur Juni-Au-
gust >19°C) und inmitten eines Gebietes erhdhter Starkniederschldge. Diese Angaben
beziehen sich auf zu erwartende Beeintrdchtigungen fur den Zeitraum bis 2040 auf
Grundlage des 2,0K-Szenarios 2011-40.

Bestehende Belastungen der Luftqualitét

Belastungen der Luftqualitédt im Plangebiet kédnnen hauptsdchlich durch vielbefah-
rene StraBen verursacht werden. Als solche ist die B158 ,,Berliner StraBe* zu nennen,
welche auch als Zubringer zwischen A10 und Werneuchen dient. Da sich der Geltungs-
bereich abgesehen von dem bestehenden ErschlieBungsweg Uber 100 m sudlich die-
ser HauptverkehrsstraBe befindet, sind die lufthygienischen Belastungen hier ver-
gleichsweise gering. Industriebetriebe mit erheblichen Schadstoffemissionen sind in
den Ortsteilen Lohme und Seefeld nicht vorhanden. Vom Geltungsbereich sellbst kon-
nen keine Belastungen ausgehen, da die Fidche unbebaut ist und brach liegt.
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3.1.7. Oirts- und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich befindet sich im Siden von Seefeld und schlieBt rockwdartig an
die Wohnbebauung entlang der Berliner StraBe bzw. dessen Garten an. Urspringlich
handelte es sich um Acker oder Grinland am dérflichen Ortsrand. Mit den Einzelhaus-
und Wochenendgrundsticken im &stlichen, westlichen sowie sudlichen Anschluss stellt
sich das Areal aber inzwischen als unbebaute Brachfldche innerhalb des besiedelten
Bereichs dar. Die heutige Siedlungskante wird stattdessen durch die Bahnstrecke bzw.
die nérdlich davon bestehende Bebauung markiert. FUr das Orts- und Landschaftsbild
ist das Plangebiet in dieser Lage trotz seines Gehdlzreichtums nur von untergeordneter
Bedeutung. Auch handelt es sich hauptséchlich um aus naturlicher Sukzession der ver-
gangenen 15 bis 20 Jahre hervorgegangene WeidengebuUsche.

Eine hiervon abweichende Bewertung ist fUr den Baumbestand an der bestehenden
Zufahrt von der Berliner StraBe notwendig. Hier sind die starkstdmmige Eiche, aber
auch die beiden Linden als pradgende Altbdume im StraBenraum zu betrachten. Der
Erhalt dieser Bestandsb&ume im Zuge der kinftigen VerkehrserschieBung des Plange-
bietes ist fUr die Vermeidung von Eingriffen in das Orts- und Landschaftsbild sinnvoll
und voraussichtlich auch moglich. Ebenso pradgend und erhaltenswert sind die alten
Eichen entlang des Verbindungsweges nordlich des Geltungsbereiches. Sie sind auf-
grund ihrer Hohe auch aus weiteren Perspektiven sichtbar und ortsbildpragend.

Zur untergeordneten Bedeutung des Geltungsbereiches fur das Orts- und Landschafts-
bild trdgt auch dessen fehlende Nutzung bei. So wdare es bei entsprechender Gestal-
tung und Pflege als 6ffentliche Grunanlage weitaus attraktiver fur den Siedlungscha-
rakter und das Wohnumfeld sowie zugdnglicher fur Erholungssuchende. Nennens-
werte Beeinfrichtigungen oder Vorbelastungen des Landschaftsbildes wie groBfor-
matige Bebauung oder weithin sichtbare technische Anlagen sind sowohl im Gebiet
als auch in dessen ndherem Umfeld nicht vorhanden.

3.1.8. Kultur- und Sachgiter

GemdaB Geoportal des BLDAM befindet sich der nérdliche Teil des Plangebietes inner-
halb des Bodendenkmals Nummer 40689 ,Siedlung Neolithikum, Siedlung Bronzezeit".
DarUber hinaus sind keine bedeutsamen Kultur- oder Sachguter vorhanden.

3.1.9. Wechselwirkungen

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind auch Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Belangen des Umweltschutzes zu berUcksichtigen. So stehen die in diesem Ko-
pitel beschriebenen Schutzguter auf vielfdltige Weise miteinander in Beziehung und
haben haufig wechselseitigen Einfluss aufeinander. Beispielsweise beeinflusst der Zu-
stand des Bodens die Menge und Qualitédt neu gebildeten Grundwassers, welches
wiederum Einfluss auf die Bodenbildung hat. Mdgliche Wechselwirkungen oder mittel-
bare Auswirkungen Uber verschiedene Umweltbelange hinweg werden grundsdtzlich
in den Zustandsbeschreibungen und Prognosen bertcksichtigt.
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3.2 Bestehende Vorbelastungen / Umweltprobleme

Wie im vorigen Kapitel beschrieben, ist das Plangebiet fast vollstandig von ruderaler
Vegetation eingenommen und weitgehend unbebaut. Vorbelastungen von Natur
und Landschaft beschrénken sich daher auf die Teilversiegelung und Bodenverdich-
tung durch Wege. Stérungen von vorkommenden Tieren bestehen nur bei Frequentie-
rung durch Anwohner entlang dieser Wegeverbindungen. Von der stark befahrenen
Berliner StraBe ausgehende Emissionen werden aufgrund der Entfernung zum Plange-
biet als unerheblich bewertet.

3.3. Entwicklung bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei NichtdurchfUhrung der Planung ist von einem Weiterbestehen der Brachfldche so-
wie deren Fortentwicklung im Zuge der naturlichen Sukzession auszugehen. Diese
wurde zu einer zunehmenden Ausbreitung der Laubgebusche auf den bisher noch
durch Gras- und Staudenfluren dominierten Fidchen und langfristig zur Bewaldung fUh-
ren. Die mit der geplanten Neubebauung verbundenen Eingriffe, insbesondere Le-
bensraumverlust und Bodenversiegelungen wirden ausbleiben. Eine bauliche Ent-
wicklung wdre ohne verbindliche Bauleitplanung nicht méglich.

4, Auswirkungen der Planung

In diesem Kapitel werden die bei DurchfGhrung der Planung verursachten erheblichen
Umweltauswirkung beschrieben. Bericksichtigung finden dabei sowohl direkte und in-
direkte, kurz-, mittel- und langfristige sowie positive als auch negative Auswirkungen.
Zusatzlich werden, soweit zutreffend, kumulative und grenziberschreitende Auswirkun-
gen benannt.

4.1. Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Mit der vorliegenden Planung soll auf der gesamten Brachfldche ein neues Wohnquar-
tier entwickelt werden. Neben allgemeinen Wohngebieten werden hierfur auch Fl&-
chen fUr die ErschlieBungsstraBen sowie fur Grunanlagen ausgewiesen. Damit ist zu-
ndachst vom Verlust nahezu aller im Bestand vorhandenen Biotopstrukturen auszuge-
hen. Zwar ist der Erhalt von Gehdlzen innerhalb der kinftigen Wohngrundsticke mog-
lich, aber nicht durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Einzige Ausnahme
ist die starkstGmmige Eiche an der Berliner Strae, welche der StraBenplanung voraus-
sichtlich nicht entgegensteht und zum Erhalt festgesetzt wird.

Wie in Abschnitt 3.1.1 dargestellt, sind von der Planung Biotope sehr unterschiedlicher
Auspragung betroffen. Vor allem artenarme Ruderalwiesen und nitrophile Staudenflu-
ren mittlerer Bedeutung als Lebensraum, aber auch strukturreiche LaubgebUsche und
Baumgruppen mit hohem Biotopwert. Bei DurchfUhrung der Planung werden an deren
Stelle Wohnhduser und Nebenanlagen errichtet sowie Verkehrswege angelegt. Die
nicht Uberbauten Fldchen werden als 6ffentliche Grinanlagen oder private Garten
gestaltet und kdnnen je nach Nutzungsintensitat einen mit Ruderalvegetation durch-
aus vergleichbaren Biotopwert erhalten, insbesondere fur stérungsunempfindliche Vo-
gelarten der Siedlungsgebiete aber auch fur Fledermd&use und Wirbellose. Die in der
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Bestandskartierung enthaltenen Gdarten und Zierrasen sind fUr die Bilanzierung uner-
heblich, da sie randlich in den Geltungsbereich hineinreichende Nachbarnutzungen
darstellen und voraussichtlich erhalten bleiben.

In der Bilanzierung der bei DurchfUhrung der Planung verursachten Beeintrachtigun-
gen des Schutzguts Tiere und Pflanzen ergibt sich ein Verlust von Ruderalfluren im Um-
fang der Uberbaubaren Fidchen von insgesamt 14.782 m? zuzuglich des Verlustes aller
Gehdlzstrukturen, abgesehen von dem zum Erhalt festgesetzten Einzelbaum. Der Ver-
lust von Gehdlzen ist im Fall der flachigen LaubgebUsche und Baumgruppen mit
10.700 m? quantifizierbar. Gemessen an den Vorgaben der Barnimer Baumschutzver-
ordnung lasst sich der Verlust von Gehdlzen auf 49 wertvolle Einzelbdume berziffern,
welche aber zumeist Teil der fldchigen Bestdnde sind. Biotopverlust und Baumfallun-
gen sind durch geeignete MaBnahmen zu kompensieren, bevorzugt durch Neupflan-
zungen bzw. die Schaffung neuer Gehdlzstrukturen im betroffenen Siedlungsraum.

DarGber hinaus sind auch artenschutzrechtliche Konflikte zu berGcksichtigen, welche
sich aus den Verboten des §44 BNatSchG ergeben. Im Plangebiet ist insbesondere mit
der Befroffenheit von Brutvdgeln zu rechnen, moglicherweise auch von Reptilien des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie. Die konkrete Beschreibung und Bewertung von Auswir-
kungen der Planung auf diese Tiergruppen wird auf den Ergebnissen der noch laufen-
den faunistischen Erhebung basieren und im Entwurf des Bebauungsplans erganzt.

4.2, Auswirkungen auf Boden und Flache

Die bei Durchfuhrung der Planung zu erwartende Bodenversiegelung bzw. der effek-
tive Fldchenverbrauch ergibt sich aus den Festsetzungen von Baugebieten und Ver-
kehrsfldchen sowie zum MaB der baulichen Nutzung. Der fUr die Eingriffsoewertung
relevante Parameter ist hierbei die Grundfldchenzahl (GRZ) und deren zuldssige Uber-
schreitung. Daneben sind auch Einschrédnkungen der Befestigung von Wegen und
Stellplatzen relevant.

Der Bebauungsplan sieht im Wesentlichen eine Abstufung der baulichen Dichte vom
ostlichen bzw. zentralen Teil des kUnftigen Wohnquartiers mit Mehrfamilienh&usern hin
zu einer offeneren Bebauung mit Einzelhdusern als Ubergang zum westlich angrenzen-
den Einfamilienhausgebiet. Er definiert hierfGr mehrere Allgemeine Wohngebiete mit
Grundfl&dchenzahlen von 0,3 bis 0,5. Diese kann fur Nebenanlagen, Zufahrten, Stell-
platze und FuBwege um bis zu 50% Uberschritten.

Dabei ist zu beachten, dass Stellpl&tze und Wege innerhalbb der Wohngebiete in was-
ser- und luftdurchlé&ssigem Aufbau herzustellen sind. FUr die Berechnung der zul&ssigen
Bodenversiegelung wird Uberschldgig angenommen, dass die Uberschreitungsfla-
chen zu 50% mit Nebengebduden bebaut (vollversiegelt) und zu 50% mit Wegen und
Stellplatzen teilversiegelt werden. FUr die teilversiegelten FliGchen kann ein zumindest
30%iger Funktionserhalt angenommen werden. Dieser resultiert vor allem aus der teil-
weisen Wasserdurchldssigkeit, welche in begrenztem MaBe eine Niederschlagsversi-
ckerung und damit Grundwasserneubildung auf diesen Fldchen erméglicht.

Die VerkehrserschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt Uber die bestehende aber
auszubauende Zufahrt von der Berliner StraBe im Nordosten und durch eine Ringstrae
mit Querverbindung innerhalb des Gebietes. Die Zufahrt (PlanstraBe A) ist als 6 m breite
StraBe zuzUglich FuBweg vorgesehen. Im weiteren Verfahren wird eine konkrete
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StraBenplanung erstellt, welche dann eine genaue Berechnung des Fladchenver-
brauchs ermdglicht. Im Vorentwurf wird die zu erwartende Bodenversiegelung zu-
nachst Uberschldgig und wie in nachfolgender Tabelle zusammengefasst ermittelf. Im
Umfang der Neuversiegelung werden die Bodenfunktionen vollstdndig beseitigt und
muUssen durch geeignete MaBnahmen auf anderen Fldchen kompensiert werden.

Festsetzung Flache Bebaubarkeit Versiegelung
WAI 3.477m?  GRZ 0,4 + Uberschreitung bis 0,6* 1.982 m?
WA2 2.158 m?  GRZ 0,3 + Uberschreitung bis 0,45* 923 m?
WA3 1.799 m?  GRZ 0,3 + Uberschreitung bis 0,45* 769 m?
WA4 1.816 m? GRZ 0,3 + Uberschreitung bis 0,45* 776 m?
WAS 3.841 m? GRZ 0,4 + Uberschreitung bis 0,6* 2.189 m?
WA6 764m?  GRZ 0,5+ Uberschreitung bis 0,75* 544 m?
WA7 3.201 m*> GRZ 0,4 + Uberschreitung bis 0,6* 1.825 m?
PlanstraBe A 3.303m? 6 m breite Fahrbahn + 3,5 m breiter FuBweg 1.425 m?
auf 150 m Lange, vollversiegelt
PlanstraBen B-D 3.612m?  vollversiegelt 3.612 m?
FuB- und Radwege 263 m?  vollversiegelt 263 m?
Gesamt 26.410 m2 14.308 m?
Vorversiegelung -1.170 m?
Neuversiegelung 13.183 m?

Tabelle 3: Verursachte Bodenversiegelung

* Uberschreitungsflédchen Uberschlégig zu 50% mit Nebengebduden bebaut sowie zu 50% mit Stellplétzen
und FuBwegen wasserdurchléssig befestigt (30%iger Funktionserhait).

Wdhrend der Bauphase sind auBerdem Verdichtungen und Umlagerungen des Bo-
dens zu erwarten, welche eine zusatzliche Beeintrdchtigung auf den spdater nicht Uber-
bauten Freifldchen des Gebietes darstellen kdnnen.

4.3. Auswirkungen auf Grundwasser und Oberflachengewasser

Im Umfang der zu erwartenden Bodenversiegelung werden auch Auswirkungen auf
die Grundwasserneubildung verursacht, in der vorliegenden Planung im Umfang von
rund 1,3 ha. So kann Niederschlagswasser auf den Uberbauten bzw. versiegelten FIG-
chen nicht mehr versickern und flieBt oberirdisch ab, sofern keine geeigneten MaB-
nahmen zur Vorortversickerung umgesetzt werden.

Stoffeintradge bzw. Verschmutzungen des Grundwassers durch Leckagen und Hand-
habungsverluste in der Bauphase oder durch Nutzung der Wohngebiete sind bei sach-
gemdBem Umgang in der Regel ausgeschlossen. Zudem liegt der Geltungsbereich
auBerhalb von Wasserschutzgebieten und Einzugsgebieten von Wasserwerken.
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Oberfldchengewdsser sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen. So liegen der
Haussee und die PfUhle im SUden von Seelow in einem Abstand von rund 250 m zum
kUnftigen Wohngebiet. Die tfrockenliegenden Grabenabschnitte im &stlichen Teil des
Geltungsbereiches werden fUr die Verbreiterung der Zufahrt (PlanstraBe A) in Anspruch
genommen und voraussichtlich Uberbaut. Aufgrund der Verrohrung der hier verlau-
fenden Gewasserverbindung sind damit voraussichtlich keine erheblichen Auswirkun-
gen auf das Wasserregime des Haussees oder der sudlich liegenden Kleingewdsser zu
erwarten.

4.4, Auswirkungen auf Klima und Luftqualitat

Bei groBfldchiger Neubebauung und Bodenversiegelung sind stets auch Auswirkun-
gen auf die lokalen Klimaverhdlinisse zu erwarten. So kann das hohe Warmespeicher-
vermoégen von Baumaterialien sowie die fehlende Transpiration und Beschattung
durch Vegetation bei strahlungsreichen und austauscharmen Wetterlagen zu erhdh-
ten Temperaturen, verzégerter ndchtlicher AbkUhlung und verringerter Luftfeuchte
fOhren. In Gebieten mit offener Einzelhausbebauung und groBzigigen Gdarten sind
diese Auswirkung grundsdatzlich geringer als auf dichteren Baufldchen.

Mit der vorliegenden Planung wird eine bisher unbebaute Brachfldche im Siedlungs-
gebiet von Seefeld in Anspruch genommen, welche grundsétzlich auch als kleinteili-
ges Kalt- und Frischluftgebiet wirksam ist. Diese Funktion wird die Flidche nach Durch-
fOhrung der Planung nicht mehr erfUllen kdnnen. Eine erhebliche Beeintréchtigung um-
liegender Siedlungsbereiche kann daraus aber nicht abgeleitet werden, da Seefeld
und Lohme als dorfliche Ortsteile keine klimatisch belasteten RGume darstellen.

Auswirkungen auf das globale Klima beziehen sich vorrangig auf die im Gebiet verur-
sachten Emissionen von Treibhausgasen, insbesondere von Kohlendioxid (CO2). Als
Hauptemittenten von CO: sind Energiegewinnung, Industrie und Verkehr zu nennen.
Durch die geplante Wohnnutzung sowie den damit verbundenen Anliegerverkehr
werden in geringem MaBe nicht ndher bestimmbare Mengen an CO2 emittiert, die
auch zur globalen Klimaerwdrmung beitragen werden. Dabei kann jedoch keine zu-
s@fzliche und ansonsten vermeidbare Emission gegenUber einer NichtdurchfUhrung
der Planung angenommen werden. Wohnnutzungen kénnten sich vielmehr auch an
anderen Standorten ansiedeln.

Als CO2-Senken wirksame Okosysteme wie Walder oder Moore werden durch die Plo-
nung nicht in Anspruch genommen oder beeintrdchtigt. Auch werden keine fir den
Hochwasserschutz bzw. als Retentionsfldchen im Sinne der Klimawandelanpassung
bedeutsame FIGchen Uberbaut.

Schadstoffemissionen und damit verbundene Beeintrachtigungen der Luftqualit&t sind
vorUbergehend durch Baufahrzeuge und spdater in sehr geringem MaBe durch den
Anliegerverkehr zu erwarten. Diese werden als unerheblich eingestuft.

4.5, Auswirkungen auf die Landschaft

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kdnnen grundsatzlich durch Verlust
von wertvollen Landschaftselementen, die Uberformung historischer Siedlungs- und
Landschaftsstrukturen sowie durch Fernwirkung neuer Baukdrper verursacht werden.
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Mit der vorliegenden Planung wird eine rund 2,4 ha groBe Brachfldche im Siedlungs-
gebiet von Seefeld entwickelt. Das bisher durch Ruderalfluren und LaubgebUsche ge-
pragte Geldnde soll mit Einfamilien- und Doppelhdusern sowie Mehrfamilienhdusern
bebaut werden. Letztere werden im 0Ostlichen Teil des neuen Wohnquartiers kon-
zentriert, wahrend die westlichen Randbereiche mit verringerter Dichte (GRZ 0,3) einen
Ubergang zum angrenzenden Einfamilienhausgebiet bilden.

Wie in 3.1.7 erl@utert, besitzt die Brachfldche eine untergeordnete Bedeutung fUr das
Orts- und Landschaftsbild, mit Ausnahme des Altbaumbestandes, vornehmlich der Ei-
chen entlang des nérdlichen Weges Richtung BahnhofstraBe sowie an der Zufahrt von
der Berliner StraBe. Die vorgenannten Eichen stehen auBerhalb des Geltungsbereiches
und sind von der Planung nicht betroffen. Die starkstdmmige Eiche an der Berliner
StraBe ist durch Festsetzung im Bebauungsplan gesichert. Ob die beiden hier ebenfalls
ortsbildprdgenden Linden erhalten werden kénnen, entscheidet sich bei der ausste-
henden konkreten StraBenplanung. Die herausragenden Landschaftselemente des
Plangebietes kbnnen demnach voraussichtlich erhalten werden.

Mit der Entwicklung des brachliegenden Geldndes als neues Wohnquartier werden
die Baufldchen im dorflichen Ortsteil Seefeld erheblich vergréBert. Dies fUhrt aufgrund
der integrierten Lage des Areals aber nicht zu einer Erweiterung des Siedlungsgebietes
in die freie Landschaft hinein. Damit entsteht auch kein Erfordernis zur Gestaltung eines
neuen Ortsrandes.

Im Verhdltnis zur offenen Bebauung mit Einfamilien- und Wochenendhdusern des di-
rekten Umfelds soll das neue Quartier erheblich dichter und auch héher bebaut wer-
den. Insbesondere die geplanten Mehrfamilienh&user im &stlichen Teil mit Gebdude-
I&Gngen von bis zu 30 m und in den WAT1a sowie 5a mit bis zu 4 Geschossen sind wenig
angepasst an die umliegende Nutzung. Zumindest fUr diesen Teil des neuen Wohn-
quartiers kann von einer punktuellen Uberprégung des bestehenden Siedlungscharak-
ters gesprochen werden. Mindernd wirkt in diesem Zusammenhang die rockwartige
Lage des Gebietes ohne wesentliche Sichtbeziehungen zu den HauptstraBen und zum
historischen Ortskern.

FUr die Auswirkungen der Planung auf das Ortsbild im sUdlichen Seefeld wird auch der
Durchgrinungsgrad des kUnftigen Wohngebietes entscheidend sein. HierfUr sind die
Festsetzungen von Baumpflanzungen auf den Wohngrundsticken und &ffentlichen
Grunfladchen sowie im StraBenraum eine wichtige Grundlage.

4.6. Auswirkungen auf den Menschen

Umweltbezogene Auswirkungen auf die Wohn- und Lebensqualitdt des Menschen so-
wie die menschliche Gesundheit kénnen aus moglichen Larm- und Schadstoffemissi-
onen sowie aus visuellen Beeintrachtigungen im Wohnumfeld resultieren. In diesem
Zusammenhang sind auch Auswirkungen auf Erholung und Freizeitnutzung relevant.

Erhebliche Auswirkungen im Sinne von Stérungen der Anwohner durch zusatzlichen
Verkehr sind mit Festsetzung der Wohngebiete nicht verbunden. Wie die AusfUhrungen
in 2.8 des sté&dtebaulichen Teils der Begrindung zeigen, sind keine erheblichen Uber-
schreitungen von Orientierungswerten zum Schallschutz zu erwarten. Weder auf an-
grenzenden Grundsticken ausgehend vom Plangebiet, noch innerhalb des kinftigen
Wohnquartiers. Dabei wurden sowohl verkehrsbedingte Schallemissionen des
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StraBenverkehrs, als auch mégliche Belastungen durch den Schienenverkehr der no-
hen Bahnstrecke, des Gewerbeparks Seefeld sowie landwirtschaftlicher Betriebsstdt-
ten im SUden von Seefeld berUcksichtigt.

FUr visuelle Auswirkungen auf das Wohnumfeld gelten die Aussagen zum Orts- und
Landschaftsbild. So kann insbesondere die dichte und im Verhdltnis zum bestehenden
Siedlungscharakter recht groBformatige Neubebauung mit Mehrfamilienh&usern zu
Beeintrichtigungen fGhren, wobei sich die rGckwdartige Lage mit eingeschrénkten
Sichtbeziehungen zum StraBenraum und zum historischen Ortskern mindern auswirkt.

4.7. Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter

Im nordlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Bodendenkmal. Es handelt sich
um eine Siedlungsstatte des Neolithikums bzw. der Bronzezeit. Fir den Umgang mit Bo-
dendenkmalen gelten die Festlegungen des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG). Sofern im Rahmen der Erdarbeiten
Hinweise auf Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfdrbungen,
Holzpf&hle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen und dhnliches entdeckt werden,
sind diese unverzuglich dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und
Archdologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege sowie der unteren Denk-
malschutzbehdrde des Landkreises anzuzeigen.

4.8. Risiken durch schwere Unfalle oder Katastrophen

Seit der Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2017 sind auch Auswirkungen auf die
Umwelt zu berUcksichtigen, die aufgrund der Anfdalligkeit von zuldssigen Vorhaben fur
schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind. Dies schlieBt auch umweltbezo-
gene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie Kultur- und Sach-
guter ein. Soweit angemessen, soll die Beschreibung auBerdem MaBnahmen zur Ver-
hinderung oder Minderung der Auswirkungen solcher Ereignisse sowie Aussagen zu Be-
reitschafts- und Bek&mpfungsmaBnahmen fur derartige Krisenfdlle enthalten.

Ein ,,schwerer Unfall” ist laut Storfall-Richtlinie der EU ein Ereignis, das sich aus unkon-
tfrollierbaren Vorgdngen in einem Betrieb ergibt, zu einer ernsten Gefahr fUr die
menschliche Gesundheit oder die Umwelt fUhrt und bei dem gefahrliche Stoffe betei-
ligt sind. Dies kann eine Emission, ein Brand oder eine Explosion groBeren AusmaBes
sein. Ob ein Betrieb zu den sogenannten Storfall-Betrieben gehdrt, ist in der Storfallver-
ordnung (12. BImSchV) geregelt. Ausschlaggebend ist das Vorhandensein von gefdhr-
lichen Stoffen in bestimmten Mengen, insbesondere toxischer Substanzen, explosiver
bzw. entzindlicher oder gewdassergefdhrdender Stoffe. Betriebe mit solchen Gefah-
renstoffen sind mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplans ausgeschlossen.

Eine ,Katastrophe* ist laut Bundesamt fur Bevolkerungsschutz und Katastrophenhilfe
ein Geschehen, bei dem Leben oder Gesundheit einer Vielzahl von Menschen oder
die naturlichen Lebensgrundlagen oder bedeutende Sachwerte in ungewdhnlichem
AusmaB geféhrdet oder geschadigt werden. Zunehmend bedeutsam ist in diesem
Kontext auch der Kimawandel mit méglichen Umweltkatastrophen wie Uberschwem-
mungen sowie Hitze- und DuUrreperioden. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
Hochwasserschutzzonen und besitzt auch in anderer Hinsicht kein besonderes
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Gefahrdungspotenzial. Es werden darUber hinaus keine besonders sensiblen Nutzun-
gen oder groBe Menschenansammlungen erméglicht.

4.9. Kumulierung mit Auswirkungen benachbarter Vorhaben

Bei der Umweltprifung sind auch Kumulierungen mit Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete von Bedeutung. Solche Kumulierungseffekte kénnen alle
Schutzguter betreffen und die Erheblichkeit von Beeintrdchtigungen erhéhen, welche
beiisolierter Betrachtung der Einzelgebiete unerkannt bliebe. Im Umfeld des Geltungs-
bereiches befinden sich keine weiteren Planungen, welche mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan kumulierende Auswirkungen haben kénnten.

5. MaBnahmen fur Vermeidung, Minderung und Ausgleich

5.1. Vermeidungs- und MinderungsmaBBnahmen

GemdaB § 13 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs dazu verpflichtet, Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. Die im Folgenden erl@u-
terten MaBnahmen beziehen sich auf konkrete Beschrénkungen der baulichen Nut-
zung sowie voraussichtliche Erfordernisse des Artenschutzes.

Begrenzung der baulichen Dichte

Mit der Grundflédchenzahl von 0,3 begrenzt der Bebauungsplan die kinftige Siedlungs-
dichte der fUr Einfamilienh&user vorgesehenen Fldchen unterhalb des fur allgemeine
Wohngebiete grundsétzlich geltenden MaBes von 0,4 und damit auch die mdgliche
Uberschreitungsflache. So wird die zuldssige Bodenversiegelung und alle damit ver-
bundenen Umweltauswirkungen in den betroffenen Teilgebieten erheblich gemindert.

Teilversiegelung von Wegen und Stellfldchen

Die Festsetzung von wasser- und luftdurchl@ssigem Aufbau der Wege und Stellfléchen
auf den kinftigen WohngrundstUcken tragt zur Minderung der Beeintrdchtigungen
von Bodenfunktionen und Grundwasserneubildung bei. Der Funktionserhalt auf diesen
Fldchen wird mit mindestens 30% angenommen und in der Eingriffsbilanzierung be-
rOcksichtigt.

Erhalt ortsbildprégender Einzelbdume

Mit Erhaltungsfestsetzung der starkstdmmigen Eiche an der Zufahrt von der Berliner
StraBe wird ein vor allem fUr das Ortsbild von Seefeld bedeutsamer Altbaum gesichert
und die mit Fallung des Baumes verbundenen Beeintrdchtigungen, auch seiner Funk-
tionen als Lebensraum und fUr den lokalklimatischen Ausgleich vermieden.

Zeitliche Beschréinkung von BaumaBnamen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sollen die Baufeldfreimachung und
Gehdélzrodungen auBerhalb der Brutzeit von Végeln und zwar lediglich vom 1. Oktober
bis zum 28. Februar durchgefUhrt werden. Weitere AusfGhrungen zu erforderlichen
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VermeidungsmaBnahmen fUr den Artenschutz erfolgen im Entwurf nach Vorlage des
Artenschutzfachbeitrages.

5.2 AusgleichsmaBnahmen

FUr die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sind grundsétzlich die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie die Landschaft relevant. Die
ausgewdhlten KompensationsmaBnahmen sollen hinsichtlich ihrer Art geeignet, in ih-
rem Umfang ausreichend und moglichst in demselben Naturraum umgesetzt werden,
um einen wirksamen Ausgleich zu gewdhrleisten. FUr den vorliegenden Bebauungs-
plan entsteht aufgrund der Inanspruchnahme von Ruderalfluren und Gehdlzflachen
sowie der verursachten Neuversiegelung ein erheblicher Kompensationsbedarf. Die
betroffenen Schutzguter sind Tiere und Pflanzen sowie Boden und Grundwasser, in ge-
ringem MaBe auch Klima und Landschafts- bzw. Ortsbild. Die MaBnahmen sollen for
alle betroffenen Schutzguter eine ausreichende Kompensationswirkung entfalten.

Bei der Bestimmung konkreter MaBnahmen ist zun&chst zu profen, inwieweit innerhalb
der Eingriffsfldche ein zumindest teilweiser Ausgleich stattfinden kann. In diesem Sinne
werden die festgesetzten Baumpflanzungen auf den privaten Grundsticken und &6f-
fentlichen Grinfldchen sowie im StraBenraum wirksam. Insgesamt ist durch die Festset-
zungen 4.1 bis 4.6 mit einer Neupflanzung von rund 50 groBkronigen oder bis zu 100
kleinkronigen B&umen zu rechnen. Diese Pflanzungen decken den Ausgleichsbedarf
fOr Fallungen der im Gebiet vorhandenen und nach Barnimer Baumschutzverordnung
geschutzten B&ume. FUr den weit darUber hinaus gehenden Bedarf zur Kompensation
von Lebensraumverlust und Bodenversiegelung mussen zusatzliche MaBnahmen au-
Berhalb des Geltungsbereiches umgesetzt werden.

FUr deren quantitative Bestimmung werden die Arbeitsschritte des ,,Barnimer Models"
angewandt. Dies stellt eine Ergdnzung zu den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsrege-
lung (HVE) des Landes Brandenburg dar und folgt einem Kosten&quivalenz-Ansatz.
Dabei werden die Kosten der theoretisch naheliegenden MaBnahmen ermittelt, die
zur Wiederherstellung der beeintrdchtigten Funktionen erforderlich wéren. Dieser mo-
netdre Bedarf gilt dann als MaBstab fur die tatsdchlich umgesetzten Ausgleichsmal-
nahmen oder fUr Ersatzzahlungen an einen Naturschutzfond.

Wie in Abschnitt 4.2 erl@utert, werden bei DurchfUhrung der Planung bis zu 13.183 m?
versiegelt. Dabei sind Vorversiegelungen im Bestand und durch Festsetzung gesicherte
durchl@ssige Befestigungen berUcksichtigt. Die im Januar 2020 aktualisierte Kostenta-
belle zum Barnimer Modell weiBt fUr EntsiegelungsmaBnahmen Kosten von 11 Euro pro
m? aus. Daraus ergibt sich ein Betrag von 145.013 Euro.

Eine zusatzliche Berechnung von Kosten fUr PflanzmaBnahmen wird fUr die Geholzflg-
chen notwendig, wahrend sich offene Ruderalfluren auch nach einfacher Entsiege-
lung in sehr kurzer Zeit von wenigen Jahren durch natUrliche Sukzession entwickeln und
keine zusatzlichen PflanzmsnaBnahmen erfordern.

FUr die Wiederherstellung der fldchigen LaubgebUsche auf 10.700 m? ergibt sich bei
Ansatz von Punkt 2.2.1.1 der Kostentabelle mit 5 Euro pro m? ein Betrag von 53.500 Euro.
Eine Bemessung anhand kostenaufwendigerer Punkte mit Baumpflanzungen oder ein-
schlieBlich mehrjdhriger Entwicklungspflege erscheint nicht gerechtfertigt, da es sich
im vorliegenden Fall um die Wiederherstellung von aus Sukzession einer Brachflache
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hervorgegangene WeidengebUsche handelt und der darin enthaltene Bestand von
gemessen an der Baumschutzverordnung wertvollen B&umen bereits durch Neupflan-
zungen im Gebiet vollstGndig ausgeglichen wird.

Insgesamt ergibt sich daraus ein Bedarf fir externe AusgleichsmaBnahmen von
198.513 Euro. Bis zur Entwurfsfassung des Bebauungsplans werden konkrete MaBnah-
men und Fldchen fur die vollstdndige Deckung dieses Kompensationsbedarfs festge-
legt und mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

6. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

I Rahmen der Umweltprifung sind auch Planungsalternativen zu betrachten, welche
unter BerUcksichtigung der Ziele des Bebauungsplans mdglich erscheinen. Dabei geht
es vorrangig um eine anderweitige Ausgestaltung der Planung, wdhrend die Nicht-
durchfUhrung oder wesentliche Reduzierung grundsétzlich keine den Zielen entspre-
chende Variante darstellt.

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers auf Brachfl&-
chen im sUdlichen Seefeld. Mit den Festsetzungen wird das Gebiet hinsichtlich der
baulichen Dichte und Gebdudedimensionen bereits deutlich gegliedert, auch um
dem Siedlungscharakter angrenzender Bereiche Rechnung zu tragen. Die Erschlie-
Bung Uber die Berliner StraBe wurde einer moglichen Anbindung an die Bahnhofstrae
vorgezogen, da letztere nicht genigend ausbaufdhig ist. Davon wesentlich abwei-
chende Planungsalternativen sind aus Umweltgesichtspunkten unter oben genannter
Prémisse nicht erkennbar. Folgende Punkte werden aber als im Detail abweichende
bzw. bis zur Entwurfsfassung zu prifende Planungsmaoglichkeiten benannt:

- Sicherung der beiden Linden sudlich des kUnftigen Kreuzungsbereichs an der
Berliner StraBe, sofern mit der konkreten StraBenplanung vereinbar. Die beiden
Altbdume sind dhnlich wie die bereits zum Erhalt festgesetzte Eiche ortsbildpra-
gend und in besonderem MaBe erhaltenswert.

- PrUfung einer alternativen Festsetzung fUr den stdlichen Fortsatz der Plan-
straBe A, welcher fUr die VerkehrserschlieBung des Wohnquartiers nicht notwen-
dig ist. Mogliche Darstellung als Grunfldéche und Nutzung fUr Niederschlagsent-
wasserung bzw. naturschutzrechtlichen Ausgleich.

- Festsetzung von wasser- und luftdurchl@ssiger Befestigung auch auf den ausge-
wiesenen FuB- und Radwegen fUr eine weitere Minderung der zu erwartenden
Bodenversiegelung und damit auch des Kompensationsbedarfs.

7. Zusatzliche Angaben

In der Entwurfsfassung werden zusatzliche AusfUhrungen zu dann noch verbleibenden
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung von Angaben und zu erforderlichen MaB-
nahmen des Monitorings sowie eine allgemeinversténdliche Zusammenfassung des
Umweltberichtes ergdnzt.
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Anhang

Schatzung des Verkehrsaufkommens des geplanten Wohngebietes
~Wegendorfer StraBBe/ Landsberger StraBe*

Unter methodischer Orientierung auf die Hinweise zur Schéatzung des Verkehrsaufkom-
mens von Gebietstypen der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen
e.V. (2006) werden folgende Verkehrsmengen hochgerechnet:

Geplantes Wohngebiet mit maximal 100 WE

2,5 Einwohner/WE: 250 Einwohner
3,5 Wege/Einwohner/Tag: 875 Wege/Tag
Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV) 70 %: 612 Wege/Tag
Besetzungsgrad Pkw 1,25: 490 Fahrten/Tag
10 % Zuschlag Wirtschafts- und Besucherverkehr: 49 Fahrten/Tag
Geschatztes Verkehrsaufkommen: 539 Fahrten/Tag
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