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Teil B
Textliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art und MaB der baulichen Nutzung, Mindestmale von
Baugrundstiicken

1.1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen firr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nicht zuldssig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.2. Die MindestgréRe von Baugrundstiicken in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 betragt 600 m2. (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

2. Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

2.1. Die mit ,GFL" bezeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Tragers der Trink- und Lésch-
wasserversorgung zu belasten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

3. MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie Bindungen zum Anpflanzen und
zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

3.1. Wege, Stellplatze und Zufahrten sind 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)

3.2. An der Ostseite der zum Erhalt festgesetzten Baume sind
insgesamt 8 Halbhohlenkasten, 2 Spechthodhlen,
3 Meisen-Nistkasten und 6 Staren-Nistkasten vor Beginn der
Brutzeit bis Ende Februar anzubringen und dauerhaft zu
erhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.3. Das im Plangebiet vorhandene Ameisenvolk der Roten
Waldameise (Formica rufa) ist vor Beginn der Arbeiten im
Plangebiet aul3erhalb der Frostperiode, vorzugsweise im
Frahjahr umzusetzen. Die Ansiedlung des Ameisenvolkes hat
innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen mit dem
Kennbuchstaben A zu erfolgen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.4. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen mit den
Kennbuchstaben A und B sind pro angefangene 550 m?
Baugrundstiicksflache des jeweils angrenzenden
Baugrundstlicks mindestens zwei Baume in Form kleinkroniger
Laubbaume mit einem Stammumfang von 12—14 cm bzw.
hochstdmmiger Obstbdume mit einem Stammumfang von
10—-12 cm zu pflanzen. Es werden die Arten bzw. Sorten der
Pflanzlisten | bzw. Il empfohlen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

3.5. In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WAS3 sind
auf jedem Baugrundstiick pro angefangene 550 m?
Baugrundstiicksflache mindestens zwei Bdume in Form
kleinkroniger Laubbdume mit einem Stammumfang von
12—14 cm bzw. hochstammiger Obstbaume mit einem
Stammumfang von 10-12 cm zu pflanzen. Es werden die Arten
bzw. Sorten der Pflanzlisten | bzw. || empfohlen.

Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume sind die zu
erhaltenden sowie gemaf textlicher Festsetzung 3.4 neu zu
pflanzenden Baume anzurechnen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

4. Bauweise (§ 22 BauNVO)

4.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA1 wird die abweichende
Bauweise a festgesetzt: Zulassig sind nur Einzel- und
Doppelhauser, die mit einem seitlichen Grenzabstand zu
errichten sind. Die Lange der Einzelhduser darf maximal 15,0 m
und die der Doppelhduser maximal 20,0 m betragen.

(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB)
GemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO werden

folgende ortliche Bauvorschriften zum Bestandteil des Bebauungsplans:

1. Das oberste zuladssige Vollgeschoss von Hauptgebauden in den
allgemeinen Wohngebieten WA2 und WAS ist als Staffelgeschoss
auszubilden. Dessen Flache darf maximal 75% der Flache des
darunterliegenden Vollgeschosses betragen.

(§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

2. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 ist das Dach als Sattel-,
Walm-, Kriippelwalm- oder Zeltdach auszufiihren. Die Festsetzung
gilt nicht fir Dachaufbauten; Garagen und Carports i.S.d. § 12

BauNVO; Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie untergeordnete
Vorbauten i.S.d. § 6 Abs. 6 Nr. 2-4 BbgBO.

(§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich geman der
Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes WW
Werneuchen, bekannt gemacht im Amtsblatt fir den Landkreis
Barnim Nr. 5/2019 vom 20.03.2019 S. 18 ff., innerhalb der
Wasserschutzzone Il des Wasserschutzgebietes WW Werneuchen.
Gem. § 3 dieser Verordnung sind u.a. verboten (Auszug):

—  Erdaufschliisse im Sinne des § 49 Absatz 1 des
Wasserhaushaltsgesetzes, selbst wenn Grundwasser nicht
aufgedeckt wird, ausgenommen das Verlegen von Ver- und
Entsorgungsleitungen und die Herstellung von Baugruben und
Bohrungen,

- das Errichten, Erweitern oder Erneuern von
a) Bohrungen, welche die gering leitende Deckschicht tiber
oder unter dem genutzten Grundwasserleiter verletzen kénnen,
b) Grundwassermessstellen oder
c) Brunnen, ausgenommen das Erneuern von Brunnen fiir
Entnahmen mit zum Zeitpunkt des Inkrafttretensdieser
Verordnung rechtskraftiger wasserrechtlicher Erlaubnis oder
Bewilligung,

— das Errichten oder Erweitern von vertikalen Anlagen zur
Gewinnung von Erdwarme,

— das Errichten, Erweitern, Sanieren oder Betreiben von
Abwasserkanalen und -leitungen, wenn hierbei nicht die
allgemein anerkannten Regeln der Technik eingehalten werden,

— das Errichten sowie der Um- oder Ausbau von Straflen oder
Wegen, wenn hierbei nicht die allgemein anerkannten Regeln
der Technik fiir bautechnische MaRnahmen an Straften in
Wasserschutzgebieten eingehalten werden,

— das Einleiten oder Versickern von Niederschlagswasser im
Sinne des § 54 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes in den Untergrund oder in das
Grundwasser, ausgenommen

a) das breitflachige Versickern von
Niederschlagswasserabflissen von gering belasteten
Herkunftsflachen im Sinne der Anlage 2 Nummer 3 Uber die
belebte Bodenzone einer ausreichend machtigen und
bewachsenen Oberbodenschicht gemaR den allgemein
anerkannten Regeln der Technik oder

b) mit wasserrechtlicher Erlaubnis,

sofern die Versickerung auf3erhalb von Altlasten,
Altlastenverdachtsflachen oder Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen und nur auf Flachen mit einem zu
erwartenden Flurabstand des Grundwassers von

100 Zentimetern oder gréRer erfolgt.

— das Verwenden von Baustoffen, Béden oder anderen
Materialien, die auslaug- und auswaschbare
wassergeféahrdende Stoffe enthalten (zum Beispiel Schlacke,
Bauschutt, Teer, Impragniermittel), fir Bau- und
Unterhaltungsmalnahmen, zum Beispiel im Stralen-, Wege-,
Deich-, Wasser-, Landschafts- oder Tiefbau.

Hinweise
Pflanzlisten fir Baumpflanzungen auf den Grundstiicken

| kleinkronige Laubbdume

Feldahorn Acer campestre
Rotblihende RoRRkastanie  Aesculus x carnea
Hainbuche Carpinus betulus
Zweigriffliger WeilRdorn Crataegus laevigata
Eingriffliger WeilRdorn Crataegus monogyna
Eberesche Sorbus aucuparia

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
II' hochstdmmige Obstbdume

Kultur-Apfel Malus domestica

in Sorten wie 'Boiken’, 'Gelber Bellefleure’, ‘Landsberger Renette’,
'Ribston Pepping', 'Goldparméne' 'Champagnerrenette’, 'Altlander
Pfannkuchenapfel'

Birnen Pyrus communis
in Sorten wie 'Clairgeau’, 'Gellerts Butterbirne', 'Gute Luise',
'Margarete Marillat', 'Poiteau’, 'Pastorenbirne’, '‘Bosc's Flaschenbirne

SUR- und Sauerkirschen Prunus avium / cerasus

in Sorten wie 'Fromms Herzkirsche', 'Friiheste der Mark', 'Nanni',
'Regina’, 'Morellenfeuer’, 'Schneiders Spate Knorpel', 'Werderaner
Glaskirsche'

Pflaumen Prunus domestica
in Sorten wie 'Anna Spath', 'Cacaks Schone', 'Graf Althans
Reneklode', 'Hauszwetsche', 'Herman', 'Katinka', 'Wangenheim'

Artenschutz

1. Gehdlzfallungen und Gebaudeabrisse erfolgen zum Schutz der
nachgewiesenen Vogelarten auRerhalb der Brutzeit. Die Brutzeit
umfasst den Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres. Durch die
Bauzeitenregelung kann die baubedingte Zerstérung von Nestern
oder Gelegen, die Stérung des Brutgeschehens und die Verletzung
oder Tétung von Tieren vermieden werden.

2. Als Ersatz fir den Verlust einer Niststatte der Schleiereule ist vor
Beginn der Brutzeit bis Ende Februar auf dem Flurstiick 291, Flur 3
sowie dem Flurstlick 565, Flur 2 der Gemarkung Werneuchen je ein
Schleiereulen-Kasten anzubringen.

3. Die Zauneidechsen im Eingriffsbereich sind vor Beginn der
Baumafinahme abzufangen und in fiir Reptilien aufgewertete
Bereiche innerhalb des Flurstliickes 21, Flur 5, Gemarkung
Werneuchen umzusiedeln.

4. Die im Plangebiet vorkommenden Weinbergschnecken sind vor
Beginn der Arbeiten im Plangebiet fachgerecht abzusammeln und in
geeignete Bereiche zu verbringen.

5. Fall- und Abrissarbeiten sowie alle Folgearbeiten sind erst nach der
Umsetzung von Weinbergschnecken und Roten Waldameisen
durchzufiihren, um eine Tétung von Tieren und die Zerstérung des
Nestkerns der Roten Waldameise zu vermeiden.

Bodenverunreinigungen

Sollten sich umweltrelevante, organoleptische Auffalligkeiten (Farbe,
Geruch, Beschaffenheit, Material) hinsichtlich vorhandener
Schadstoffe in Boden oder Grundwasser zeigen, so ist umgehend
und unaufgefordert das Bodenschutzamt, Am Markt 1, 16225
Eberswalde zu informieren (§ 31 Abs. 1 BbgAbfBodG).

Stellplatzsatzung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der
Stellplatzsatzung der Stadt Werneuchen. Notwendige Stellplatze
sind satzungsgemal herzustellen.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebiets ist ausserhalb des
Geltungsbereiches Uber die Flurstiicke 960, 958, 106/4, 1042
herzustellen und grundbuchrechtlich zu sichern.

Verfahrensvermerke

1. Der Bebauungsplan i.d.F. vom April 2019 bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den

textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde am ..........cccccceeeene von der Stadtverordneten-
versammlung der Stadt Werneuchen geman § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen
(Beschluss-Nr. ........ccccoeovvininnrnene )

Die Begriindung des Bauungsplanes wurde gebilligt.

Werneuchen, den ...

Birgermeister Siegel

2. Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
22.03.2019 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straen, Wege und
Platze vollstéandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch
eindeutig. Die Ubertragbarkeit der zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig
mdglich.

offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

3. Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplanes ,Wohngebiet WeiRdornweg" vom
April 2019, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen
(Teil B) mit dem hierzu ergangenen Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
............................... (Beschlussnr. ..........ivccceceeevveeeeeneceeenene...) Ubereinstimmt.

Ausgefertigt, Werneuchen, den ...........ccccoeeeveniieinnes

Birgermeister Siegel

4. Die Satzung des Bebauungsplanes und die Begriindung 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 ..........cccccceeeveeeneenn. im Amtsblatt Nr..........
der Stadt Werneuchen bekannt gemacht worden.

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Werneuchen, den .........ccceovveeiieeecieeeinnnn

Birgermeister Siegel

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
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I.BEGRUNDUNG
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1. ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1.1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fOr die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Antrag eines privaten Vorha-
bentragers, auf dem seit mehreren Jahren brach liegenden ehemaligen Standort
der ,Zwischenbeftrieblichen Einrichtung (ZBE) Abwasser- und Gulleverwertung*
Wohnbauland zu entwickeln.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Bahnhofsndhe fOr die kUnftige st&dtebauliche
Entwicklung der Stadt von wesentlicher Bedeutung. Mit der vorgesehenen Entwick-
lung von Ein- und Mehrfamilienhdusern werden Angebote fUr verschiedene Nach-
fragesegmente geschaffen, wodurch ein wichtiger Beitrag fUr die Wohnraumversor-
gung Werneuchens geleistet wird. Diese ist durch einen anhaltenden Nachfrage-
druck bei einem gleichzeitigen Mangel an geeigneten Grundsticken insbesondere
in zentraler Lage gekennzeichnet. Zudem wird mit der Wiedernutzbarmachung einer
Industriebrache nicht nur ein stddtebaulicher Missstand beseitigt, sondern auch die
Neuversiegelung von Boden gemindert.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr das Vorhaben zu schaffen, hat die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen in ihrer Sitzung vom 13.08.2015
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Wohngebiet WeiBdornweg" in Werneuchen
gemdan § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Dieser sollte zundchst als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemdaB § 13a BauGB
aufgestellt werden, da es sich bei der Planung um eine Wiedernutzbarmachung von
Fldchen handelt. Angesichts der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichtes (Urteil BVerwG 4 CN 9.14) ergaben sich aufgrund der Lage im AuBBenbe-
reich gemdans § 35 BauGB Zweifel an der zuldssigen Anwendung des § 13a BauGB. Um
vor diesem Hintergrund ein rechtssicheres Verfahren durchzufGhren, hat die Stadt-
verordnetenversammlung von Werneuchen am 18.05.2018 beschossen, den Bebau-
ungsplan gemaB § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in das be-
schleunigte Verfahren) aufzustellen. Danach ist die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens analog zu § 13a BauGB auch fUr AuBenbereichsfldchen mdglich. Die
rechtlichen Voraussetzungen sind insofern gegeben als

- die AuBenbereichsfldche unmittelbar an den im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil angrenzt,

- aufgrund des erheblichen Nachfragedrucks durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet werden soll,

- die zul&ssige Grundfladche weniger als 10.000 m? betragen wird,

- ein Vorhaben, fUr das eine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertrag-

lichkeitsprufung besteht, nicht begrindet wird und

keine Anhaltpunkte fUr die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten

bestehen.
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GemdanB § 13b BauGB gilt, dass das formliche Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans bis zum 31.12.2019 eingeleitet und der Satzungsbeschluss gemdaB § 10
Abs. 1 BauGB bis zum 31.12.2021 gefasst werden muss.

Bei der Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren
nach § 13b BauGB, gelten Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB als ,,vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig" (§ 13b
BauGBi.V.m. § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB). Zudem wird im beschleunigten Verfah-
ren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfUgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkl&-
rung abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen)
ist nicht anzuwenden.

1.2. Rdaumliche Lage, Geltungsbereich und
Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die FlurstOcke 104/3, 106/3, 2405
und Teile der FlurstUcke 2663, 2664 und 1044 (StraBenflurstGck Beiersdorfer Weg) der
Flur 2, Gemarkung Werneuchen.

37 - 2507 1010/ 1045/ 514 515

s 8 ; 1 S 548 513
~ : < 607
08

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Abweichend zur Abgrenzung des Plangebietes gemdaB Aufstellungsbeschluss sind
resultierend aus den Ergebnissen der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbetei-
ligung, in welcher eine zusatzliche Anbindung des Plangebietes an den Beiersdorfer
Weg angeregt wurde, Teile der FlurstGcke 2663, 2664 und 1044 in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes aufgenommen worden.

Begrenzt wird das Plangebiet durch folgende FlurstGcke der Flur 2, Gemarkung Wer-
neuchen:

- im Norden und Osten durch die FlurstUcke 106/4, 1042 und 2664 (landwirt-
schaftliche Nutzfladche, privat) sowie die Anbindung an den Beiersdorfer
Weg durch die FlurstUcke 478, 479, 1013, 1014 (Wohnbaufldche) und Teile
des FlurstUckes 1044 (Beiersdorfer Weg, 6ffentlich)

- im SUden durch das FlurstGck 1041 sowie Teile des FlurstGcks 2516 (Weg,
privat)

- im Westen durch die FlurstGcke 45/1, 45/2 (Rotdornweg), 62 (Wohnbaufla-
che, privat), 1040 (landwirtschaftliche Nutzflache, privat), 2403 (Wohnbau-
fldche, privat) sowie 2404 (Weg, &ffentlich)

A\ Amselhain

a\del strabe

’70//)3//_

Abb. 2: Lage des Plangebietes. Planunterlage © GeoBasis-DE / BKG 2016
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Das Geldnde liegt etwa 1 km Luftlinie ndrdlich vom Stadtzentrum direkt gegenUtber
dem Bahnhof Werneuchen und befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.
DarUber hinaus wurde ein Teil des offentlichen Flursticks 1044 (verldngerter Beiersdor-
fer Weg) in die Planung einbezogen.

1.3. Planungsbindungen

1.3.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Bauleitpldne sind gemdB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen. GemdaB dem am 15. Mai 2009 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Ber-
lin-Brandenburg (LEP B-B) sind insbesondere folgende Ziele und Grundsdtze der
Raumordnung fur die Planungsabsicht relevant:

- Werneuchen ist weder als Zentraler Ort im Landesentwicklungsplan ge-
kennzeichnet, noch liegt es in dem festgelegten ,,Gestaltungsraum Sied-
lung”, in welchem die Entwicklung von Siedlungsfldchen unbegrenzt még-
lich ware. Uber die Grundversorgung hinausgehende Funktionen sind der
Stadt nicht zugewiesen.

- Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausge-
schopfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete
und unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen; der In-
nenentwicklung ist Vorrang zu geben (Grundsatz 4.1 LEP B-B).

- Laut Ziel 4.2 LEP BB muss der Anschluss neuer Siedlungsfléchen an vorhan-
dene Siedlungsgebiete erfolgen.

- Ziel 4.4 (1) LEP B-B unterstreicht die Nachnutzung militérischer und ziviler
Konversionsfldchen; insbesondere Fidchen im rGumlichen Zusammenhang
zu vorhandenen Siedlungsgebieten kdnnen bedarfsgerecht fur Siedlungs-
zwecke entwickelt werden.

- Laut Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 LEP B-B ist die Entwicklung von Wohn-
siedlungsfldchen in Nicht-Zentralen Orten durch Innenentwicklung sowie
im Rahmen der zusatzlichen Entwicklungsoption (0,5 ha / 1.000 EW; Stand
31.12.2008) moglich.

- Bei Planungen, die Freiraum in Anspruch nehmen, kommt den Belangen
des Freiraumschutzes eine hohe Bedeutung zu; die Inanspruchnahme von
Freiraum soll minimiert werden (Grundsatz 5.1 LEP B-B).

- Grundsatz 6 Abs. 3 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung siedlungsbezo-
gener Freirdume fur die Erholung.

Da die Entwicklung des Gebietes der Innenentwicklung dient, ist die Fi&che nicht an
die zusatzliche Entwicklungsoption gem. Ziel 4.5 (2) LEP B-B anzurechnen. Weiterhin
handelt es sich um eine zivile Konversionsfldche, welche in direktem Zusammenhang
zum bestehenden Siedlungskérper der Stadt Werneuchen steht.
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Die fUr die Raumordnung zusté@ndige Behdrde — die Gemeinsame Landesplanungs-
abteilung Berlin-Brandenburg — hat in ihren Stellungnahmen vom 04.08.2016 und
28.07.2017 die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen der Raumordnung
bestatigt.

1.3.2 DARSTELLUNGEN DES RECHTSWIRKSAMEN
FLACHENNUTZUNGSPLANES

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Werneuchen

Der wirksame Fldchennutzungsplan stellt fur das Plangebiet eine gemischte Baufla-
che dar. Um dem Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, wird
der FNP im Wege der Berichtigung nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst. Die gemischte Baufl&dche wird in eine Wohnbaufléche gedndert. Die im
FNP verzeichnete EingrGnung des Ortsrandes (Sternchenlinie) wird im Bebauungsplan
mit geeigneten planungsrechtlichen Instrumenten gesichert.
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1.3.3 WASSERSCHUTZGEBIET

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Zone Il des Wasser-
schutzgebietes WW Werneuchen. Die dazugehdrige Verordnung (Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes WW Werneuchen, Beschluss des Kreistages
Barnim Nr. 271-22/19 vom 6. Mdarz 2019, Bekanntmachung vom 20. Mdarz 2019 im
Amtsblatt fOr den Landkreis Barnim Nr. 5/2019) enthdlt Verbote und zul&ssige Hanad-
lungen. Danach sind in der Zone Il unter anderem verboten (§ 3):

66. ,die Darstellung von neuen Baufldchen oder Baugebieten im Rahmen der vorberei-
tenden Bauleitplanung, wenn darin eine Neubebauung bisher unbebauter Gebiete
vorgesehen wird",

67. ,die Festsefzung von neuen Baugebieten im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung, ausgenommen

a) Gebiete, die im zum Zeitpunkt des Inkraftfretens dieser Verordnung gultigen Fl&-
chennutzungsplan als BauflGchen oder Baugebiete dargestellt sind, und

b) die Uberplanung von Bestandsgebieten, wenn dies zu keiner wesentlichen Erhé-
hung der zulassigen GrundflGche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutfzungsverord-
nung fohrt."

Da beide in § 3 Abs. 67a und 67b genannten Ausnahmen auf das Vorhaben zutref-
fen, steht die Verordnung den Festlegungen zum Wasserschutzgebiet dem Bebau-
ungsplan nicht entgegen.

- Das Plangebiet ist im Fldchennutzungsplan als Baufldche dargestellt. Die
Abweichung der Art der baulichen Nutzung ist in Bezug auf das Wasser-
schutzgebiet sogar positiv zu werten, da eine Minderung der potentiell
moglichen Versiegelung gem. § 17 BauNVO erfolgt.

- Das Plangebiet ist aufgrund des Gebdudebestandes als Bestandsgebiet
i.5.d. 0.g. Verordnung zu beurteilen.

GemaB Stellungnahme der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Barnim vom
25.08.2016 soll bei einer erneuten Nutzbarmachung jedoch gewdhrleistet werden,
dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die vorhandene Nettoversiege-
lungsfldche nicht Uberschritten wird, um die Daseinsvorsorge der &ffentlichen Trink-
wasserversorgung zu gewdhrleisten. Durch das im Bebauungsplan festgesetzte Mal
der baulichen Nutzung wird eine Erhéhung der zul@ssigen Grundfldche im Vergleich
zur bestehenden Versiegelung vermieden (vgl. Tab. 1 auf Seite 19 und Seite 40).
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2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Bebauvuung und Nutzung im Plangebiet und dessen
Umfeld

Auf dem Geldnde befinden sich brach gefallene eingeschossige Gebdude aus der
zweiten Hdlfte des 20. Jahrhunderts in Form von Fahrzeug- und Lagerhallen in Mas-
sivbauweise sowie Leichtbau-Baracken. Die Beschaffenheit der Leichtbauten ist in
hohem MaBe mangelhaft; die Massivbauten befinden sich — bis auf die Halle im
Nordosten des Gebietes — in einem stark beschddigten Zustand. Erwdhnenswerte
Nebenanlagen sind in Form von Garagen, Zisternen, Sandbunkern sowie groBflachig
mit Betonplatten versiegelten Lager- und ErschlieBungsfldchen (zum GroBteil mit Ru-
deralvegetation Uberdeckt) vorzufinden.

Unter stddtebaulichen Gesichtspunkten sind sdmtliche auf dem Geldnde vorhan-
denen baulichen Anlagen im Plangebiet als nicht erhaltenswert einzustufen.

Das Plangebiet wird am nérdlichen und 6stlichen Rand durch eine groBe landwirt-
schaftliche Nutzfldche begrenzt. Im Westen besteht der Anschluss an das Siedlungs-
gebiet von Werneuchen. Hier befindet sich Einfamilienhausbebauung, dessen Bau-
substanz Uberwiegend aus der Mitte des 20. Jahrhunderts stammt. Es weist die Cha-
rakteristik eines Allgemeinen Wohngebietes auf und erstreckt sich in West-Ost-
Richtung entlang des WeiBdorn- bzw. Rotdornweges. Rund 30 m sudlich der Gel-
tungsbereichsgrenze befindet sich die Trasse der Wriezener Bahn (Werneuchen «
Berlin Ostkreuz).

2.2. Verkehrliche ErschlieBung

Die gegenwdartige HaupterschlieBung des Geldndes verlduft Uber den WeiBdornweg.
Dieser mundet direkt in die L 235 (Weesower Chaussee), welche nach Suden in das
Stadtzentrum fUhrt, von wo aus Uber die B 158 Berlin und die Autobahn A 10 (nérdli-
cher Berliner Ring) erreicht werden kann. Der WeiBdornweg besteht aus einer asphal-
tierten Fahrbahn fOr KFZ mit unbefestigten Seitenstreifen. Separate Rad- oder Geh-
wege sind nicht vorhanden.

Ca. 90 m sudlich, parallel zum WeiBdornweg, verlduft der Rotdornweg. Dieser er-
schlieBt an seiner nérdlichen Seite Einfamilienhduser, ist unbefestigt und mundet
ebenfalls in die L 235.

Beide StraBen liegen innerhalb einer Tempo-30-Zone und sind entlang des westlichen
Randes des Plangebietes durch den nach SUGden abbiegenden StraBenverlauf des
WeiBdornweges (asphaltiert) verbunden. Die éffentliche Widmung dieses StraBenalb-
schnitts erfolgte mit der Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 13 der Stadt Werneuchen
vom 21.12.2018.
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Sudlich, zwischen Plangebiet und Bahntrasse, verbindet ein unbefestigter Weg den
Rotdornweg mit der Beiersdorfer StraBe. Der Weg ist nicht als &ffentliche Verkehrsfla-
che gewidmet.

Der Bahnhof wird stindlich von der Regionalbahn nach Berlin bedient und ist — ob-
wohl rGumlich gegenuUber gelegen — nicht auf direktem Wege zu erreichen. Que-
rungsmoglichkeiten Uber die Bahnschienen befinden sich 420 m in sudwestlicher
Richtung (beschrankter BahnUbergang an der Weesower Chaussee) sowie etwa
275 m suddstlich (UnterfUhrung Beiersdorfer StraBe).

Eine Busanbindung besteht etwa 300 m westlich des Plangebietes. Von dort aus sind
die Staddte Bernau und Eberswalde erreichbar.

Das Plangebiet befindet sich ca. 2 km nordwestlich vom Flugplatzbezugspunkt (FBP)
des Sonderlandeplatzes Werneuchen unterhalb des An- und Abflugsektors. FOr die-
sen wurde kein Bauschutzbereich i.5.d. §§ 12 u. 17 LuftVG festgesetzt; es liegt auBer-
halb von Schutzbereichen ziviler Flugsicherungsanlagen gem. § 18a LuftVG. Im Rah-
men der BauausfUhrung ist dennoch zu beachten, dass tempordre Luftfahrthindernis-
se (Baugerdate / Krdne / Bauhilfsmittel) der Genehmigungspflicht unterliegen und bei
der zustdndigen zivilen Luftfahrtbehdrde rechtzeitig zu beantragen sind.

2.3. Natur und Umwelt

2.3.1 NATURRAUMLICHE SITUATION

Die Stadt Werneuchen gehort zur naturrdumlichen GroBeinheit Ostbrandenburgische
Platte. Das Plangebiet ist Bestandteil der Haupteinheit Barnimplatte. Es handelt sich
um eine Grund- und Endmordnenlandschaft der Frankfurter Staffel der Weichsel-
kaltzeit. Im Landschaftsprogramm wird das Gebiet der naturrdumlichen Region ,,Bar-
nim und Lebus” zugeordnet. Als potentiell nattrliche Vegetation wird fir den Gel-
tungsbereich Traubeneichen-Hainbuchenwald angegeben.

2.3.2 SCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines nationalen oder europdischen Schutz-
gebietes. Die ndchstgelegenen Schutzgebiete sind das Naturschutzgebiet und FFH-
Gebiet ,Weesower Luch" (DE 3348-301). Die beiden Gebiete sind jeweils 57,55 ha
groB und weisen einen identischen Grenzverlauf auf. Sie befinden sich in ihrer kirzes-
ten Entfernung rund 1,2 km nordwestlich des Plangebietes. Eine Betroffenheit von
Schutzgebieten ist aufgrund der groBen Entfernung zum Plangebiet nicht zu befirch-
ten.
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2.3.3 BODEN UND FLACHE

Weichseleiszeitliche Ablagerungen bilden die Grundlaoge der Bodenbildung im
Stadtgebiet von Werneuchen. Die Barnimplatte ist von sandigen Lehm- und Sand-
bdden bedeckt. Die BodenUbersichtskarte (BUK 300) des Landesamtes fUr Bergbau,
Geologie und Rohstoffe Brandenburg (LBGR) gibt fur den nordwestlichen Planbe-
reich Uberwiegend Fahlerde-Braunerden, Fahlerden und verbreitet Braunerden; z.T.
lessiviert aus Sand Uber Lehm, z.T. Mor@nencarbonatlehmsand an. Im suddstlichen
Planbereich sind verbreitet vergleyte Braunerden und Gley-Braunerden und verbrei-
tet podsolige Braunerden aus Sand Uber Schmelzwassersand vorzufinden.

Zahlreiche Versiegelungen in Form von Uberwiegend baufdlligen Hochbauten (Hal-
len, Baracken etc.) und Resten ehemaliger Hochbauten (Fundamente, Bodenplat-
ten) sind auf dem Plangebiet verortet. DarUber hinaus finden sich versiegelte Wege
und Lagerflachen (Betonplatten, Walzbeton). Im Bereich der versiegelten FlGchen
sind die natUrlichen Bodenfunktionen nicht mehr gegeben. Die unversiegelten FI&-
chen weisen zum Teil starke Verdichtungen auf.

Die vorhandene Fldchennutzung im Plangebiet verteilt sich wie folgt (Ergebnis ge-
mak Vermessung und Vor-Ort-Begehung):

Anrechenbarer
Flachennutzung Flachenanteil m? Flachenanteil % Versiegelungsgrad
Versiegelte Flchen
(Hochbauten, Fundamente, 11.843 m? 28,0 % Faktor 1:  11.843 m?
versiegelte Wege, betonierte
Lagerfldchen, AsphaltstraBe)
Unversiegelte Fldchen
. 4 2 20% Faktor O: 2
(Uberschittet/verdichtet) 30.497m 720% akfor 0 om
Gesamtes Plangebiet 42.340 m? 100,0 % 11.843 m?
Tab. 1: Ubersicht Uber die bestehende Versiegelung im Plangebiet

Insgesamt ist im Plangebiet eine Nettoversiegelungsfldche von 11.843 m? (28,0 %
des Geltungsbereiches) zu verzeichnen.

FUr den Geltungsbereich liegt ein Geotechnischer Bericht ,,BV ErschlieBung eines
Wohngebietes in 16356 Werneuchen, WeiBdornweg* der Dr. Marx Ingenieure GmbH
(Stand: Dezember 2017) vor. Im Planungsbereich wurden 10 Bohrungen bis in eine
maximale Teufe von 6,00 m im Kleinrammbohrverfahren (Rammkernsondierung) ab-
geteuft.

Bei sieben von zehn Bohrungen wurden Mutterbdden angetroffen, die Uberwiegend
aus humosen Feinsanden bestehen. In zwei Bohrungen wurde die Betonversiegelung
durchteuft, unterhalb der eine dinne Tragschicht aus enggestuften Sanden ange-
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troffen wurde. Bei der Bohrung im Beiersdorfer Weg wurde der bestehende StraBen-
aufbau festgestellt, der hier aus einer 0,29 m starken Schicht aus Recyclingmaterial
besteht. Darunter befindet sich bis 0,80 m ein umgelagerter Sand, der schwach hu-
mos mit Ziegelbrocken ausgepragt ist.

Unterhalb der Mutterbdden bzw. aufgefullten Schichten befinden sich in allen Boh-
rungen Geschiebeablagerungen, die Uberwiegend als schluffige bis stark schluffige
Sande mit steifer Konsistenz ausgepragt sind. Bei vier Bohrungen sind Sandschichten
zwischengeschaltet.

In der nérdlichen Halfte des Geltungsbereiches bildet Geschiebelehm mit Gberwie-
gend steifer, untergeordnet halbfester Konsistenz den Abschluss der Bohrungen in
3,00 — 6,00 m. Bei den Bohrungen im Sudosten des Geltungsbereiches bilden Fein-
und Mittelsande den Abschluss.

Die Lagerungsdichte der anstehenden Sande kann Uberwiegend aufgrund des Bohr-
fortschritts als mitteldicht eingestuft werden. Die angetroffenen Mutterbdéden unter-
halb des geplanten StraBenaufbaus sind vor Einbau der Tragschichten zu entfernen
und ggf. gegen nichtbindiges, tragfdhiges Material auszutauschen und lagenweise
zu verdichten. Die Verdichtung ist nachzuweisen.

Die anstehenden B&den waren sémtlich organoleptisch unaufféllig. Zur Laborunter-
suchung wurden zwei Mischproben gebildet. Die Mischprobe MP 1 wurde jeweils aus
den oberen Proben gewonnen und reprdsentiert die angetfroffenen Mutterbdden.
Mischprobe MP 2 représentiert mogliche Aushubbdden, die aus umgelagerten Bo-
den, Sand und Geschiebelehm bestehen. FUr die Mischprobe MP 1 ergibt sich die
Einstufung in Z 1.1 aufgrund des festgestellten TOC-Gehaltes. Alle anderen gemesse-
nen Parameter liegen unterhalb der Z 0-Grenzwerte. In der Mischprobe MP 2 erreicht
der TOC-Wert wiederum Z 1, aufgrund der Eluatwerte von Chrom und Nickel erfolgt
eine Einstufung in Z 2. Die Bdéden sind entsprechend den festgestellten Zuordnungen
einer Verwertung oder Entsorgung zuzufUhren.

Es ist ein Entsorgungskonzept zu erstellen. Darin sind die wdhrend der BaumaBnah-
men anfallenden Abfallarten (Abfallbezeichnung, AbfallschlUssel, geschatzte Men-
ge, Art der Entsorgung, Entsorger) zu erfassen. Ferner ist eine Gefahrstofferkundung
vorzunehmen sowie MaBnahmen der Abfallvermeidung, der getrennten Erfassung,
Lagerung, Behandlung und Weitergabe an befugte Entsorgungsunternehmen/ -
einrichtungen anzufUhren, die bei der eigentlichen BauausfUhrung zu beachten sind.

Spatestens einen Monat vor Beginn der geplanten Bauarbeiten ist mit den beauf-
tragten Baufirmen, der unteren Bodenschutzbehdrde und der unteren Abfallwirt-
schaftsbehérde das weitere Vorgehen im Zuge einer Vor-Ort-Begehung abzukldren
(Bau-Anlaufberatung).

Altlasten von erheblichem AusmaB sind im Plangebiet nicht bekannt. Mit Schreiben
vom 11.07.2016 teilte die untere Bodenschutzbehdérde des Landkreises Barnim mit:
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Im Altlastenkataster des Landkreises Barnim wird das o.g. Grundstick derzeit nicht gefdhrt.
Nach dem aktuellen Erkenntnisstand handelt es sich somit nicht um eine Altlast bzw. Altlast-
verdachtsflGche.

Der unteren Bodenschutzbehdrde liegen zu dem Standort der ehemaligen ZBE Abwasser-und
GUulleverwertung keine Informationen vor. Eine Belastung des Schutzgutes Boden ist nicht be-
kannt, kann aufgrund der Vornutzung jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

2.3.4 OBERFLACHENWASSER / GRUNDWASSER

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Zone lll des Wasser-
schutzgebietes ,,WW Werneuchen*. Eine Darstellung der damit verbundenen Verbo-
te und Genehmigungsvorbehalte erfolgt in Kapitel 1.3.3.

Im Geltungsbereich befindet sich kein Oberflachengewdasser. Rund 15 m sudlich des
Plangebietes verlduft sUdlich eines unbefestigten Weges (Verldngerung von WeiB-
und Rotdornweg) ein tempordr wasserfUhrender Graben, der als abgetrennter Ne-
bengraben des StienitzflieB* fungiert. Der Graben war zum Zeitpunkt der Begehungen
in den Jahren 2016 bis 2018 jeweils trockengefallen. Das StienitzflieB selbst befindet
sich rund 280 m sudwestlich des Plangebietes.

Laut Hydrogeologischer Karte liegt hier als Deckschicht ein weitgehend oberflachig
anstehender Grundwassergeringleiter mit hohem Sandgehalt an (vorwiegend Ge-
schiebemergel und -lehme des Brandenburger Stadiums der Weichselkaltzeit). Nach
der Hydrogeologischen Karte Brandenburg (HYK 50) besteht im Untersuchungsgebiet
ein Grundwassergefdlle in stdliche Richtung. Das GrundstUck liegt im Bereich der
Isohypsen (Linien gleicher Grundwasserhdhe) 73,0-74,0 m. Aus den vorliegenden Da-
ten Ia&sst sich der Flurabstand des Grundwassers im Grundwasserleiterkomplex
GWLK 2 mit ca. 3-6 m ableiten. Dies deckt sich im Wesentlichen mit den Aussagen
des Geotechnischen Berichts (Dr. Marx Ingenieure, Dezember 2017). Im Rahmen der
durchgefUhrten Erkundungen wurden Wasserst@nde zwischen 1,50 m (Schichtenwas-
ser) und >6,00 m (Endteufe) angetroffen.

An vier représentativ ausgewdhlten Bodenproben wurden Siebanalysen bzw. kombi-
nierte Sieb-/ Schidmmanalysen durchgefthrt. Dabei liegt die Wasserdurchldssigkeit
bei den Bodengruppen SE und SU im Bereich kf = 10-4...10-°> m/s. Der Boden ist der
Frostempfindlichkeitsklasse F 1 (nicht frostempfindlich) zuzuordnen. Bei der Boden-
gruppe SU* betragt die Wasserdurchl@ssigkeit kf = 108 m/s. Der Boden ist der Frost-
empfindlichkeitsklasse F 3 (stark frostempfindlich) zuzuordnen.

Aufgrund des hohen Anteils an Geschiebelehm und -mergel, welcher im ndrdlichen
Bereich des Plangebietes bereits direkt unterhalb des Oberbodens bis zur Endteufe
der Bohrung erfasst wurde, erfolgte durch die Dr. Marx Ingenieure GmbH (Januar
2018) ergénzend zu Punkt 5.10 des Geotechnischen Berichts eine Einschatzung der
Versickerungsfahigkeit des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundsticken:
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»Nach den bisher vorliegenden Daten kann eine Versickerung des auf den Grundsticken
anfallenden Niederschlagswassers im nordwestlichen Bereich des Untersuchungsgebietes
aufgrund der Bodenverhdltnisse nicht durchgefihrt werden.

Der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wird gesondert in Kapitel
4.6.3 erlautert.

Durch die Untere Wasserbehdrde wurde mit Schreiben vom 18.09.2018 abweichend
vom Verbot des § 3 Nr. 20 der Wasserschutzgebietsverordnung die Befreiung zur Zu-
lassung der Umwandlung von 1,9 ha Wald in eine Nutzung entsprechend den Vor-
gaben des BP erteilt.

FUr den Geltungsbereich wurde durch die Untere Wasserbehdrde mit Schreiben vom
30.01.2019 gemdaB §§ 8 und 9 WHG die Erlaubnis zum Einleiten von Stoffen in das
Grundwasser (Gewdsserbenutzung) fur die Oberfldchenentwdsserung von Verkehrs-
fldchen und Wohngrundsticken im nérdlichen Bereich des BP-Gebietes unbefristet
erteilt.

2.3.5 BIOTOPE, WALD UND SOLITARBAUME

Seit 2016 erfolgten mehrere Begehungen des Plangebietes zur Biotoptypenkartierung
(eigene Bestandserhebungen) auf Grundlage der Brandenburger Biotoptypenliste
von 2011 und der Beschreibung der Biotoptypen von 2007. Folgende Biotoptypen
kommen im Gebiet vor:

Biotoptypen Béoggz- GroBe Bestand

e g asssr
Sonstige Solitérbdume 07152 siehe Baumliste
Einschichtige oder kleine Baumgruppen 07153 3.680 m?
Sonstiger Vorwald aus Laubbaumarten 082818 . 19.000 m?
(durch OBF Eberswalde festgelegt) davon versiegelt: 2.573 m?
Intensiv genutzte Acker 09130 845 m?
StraBen mit Asphalt- oder Betondecken 12612 60 m?
Unbefestigter Weg 12651 550 m?
Versiegelter Weg 12654 1.285 m?
Lagerflache (versiegelt) 12740 4,625 m?
e e ™ a0 sarame

Summe 42.340 m?

Tab. 2: Im Plangebiet vorhandene Biotoptypen
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Die unversiegelten FlGchen des Plangebietes sind zum GroBteil mit Gehdlzen bestan-
den. Auf dem Geldnde finden sich vor allem im Umfeld der vorhandenen baulichen
Anlagen sowie im SUden des Plangebietes teilweise dichte Gehdlzbestdnde. Die
Bdume sind zum Teil angepflanzt (u.a. in Form einer Fichten-Baumreihe), Uberwie-
gend jedoch durch Sukzession entstanden. Es finden sich sowohl Solitérbdume, die
partiell im Bereich von Versiegelungsfldchen stehen, als auch eine Vielzahl unter-
schiedlich gruppierter Gehdlze verschiedenen Alters. Diese reichen von GebuUschen
bis hin zu BGdumen héheren Alters. Vorzufinden sind unter anderem folgende Baumar-
ten: Eschenahorn, Esche, Sandbirke, Winterlinde, Bergahorn, Spatbluhende Trauben-
kirsche, Gemeine Kiefer, Pappel, Weide mit teilweise beigemischten Obstgehdlzen
wie Apfel und Kirsche. Die Ubrigen unversiegelten Fldchen sind mit Landreitgras be-
standen, welcher teilweise einen Jungaufwuchs von Gehdlzen aufweist. Nach Osten
hin zweigt der Geltungsbereich vom frGheren ZBE-Geldnde ab und verlduft entlang
eines unbefestigten Weges sowie dem nérdlich angrenzenden Ackerrandbereich in
Richtung Beiersdorfer StraBe.

Beim Landesbetrieb Forst wurde eine Anfrage zur Waldbetroffenheit im Geltungsbe-
reich gestellt. Nach Auskunft der Oberfdrsterei Eberswalde liegt fur eine 1,9 ha groBe
Teilfldche des Plangebietes eine Waldbetroffenheit im Sinne des § 2 des LWaldG
Brandenburg vor. Auf den Waldfldchen des B-Planes sind keine kompensationserho-
henden Waldfunktionen ausgewiesen, dass Ausgleichs- und Ersatzverhdltnis betragt
somit 1:1 (Grundkompensation). Der Erhalt der vorhandenen Waldfldche ist mit Um-
setzung der Planung nicht moglich. Die hierfUr erforderliche Waldumwandlung er-
folgt durch die waldrechtliche Qualifizerung des Bebauungsplanes (siehe Kapitel 6)
gemdaB dem ,Gemeinsamen Erlass des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumord-
nung und des Ministeriums fUr Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz
zur Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG auf Bebauungspldne®.

Zusatzlich zur Waldfladche finden sich im Plangebiet SolitGrbdume, die teilweise nach
Barnimer Baumschutzverordnung' (BarBaumSchV) geschitzt sind. Folgende Bdume
sind nach BarBaumSchV geschuitzt:

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern (das enftspricht einem Stamm-
durchmesser von 19 Zentimetern), sofern es sich um Laubbdume oder B&Gume der Gattungen
Pinus (Kiefer) oder Larix (L&drche) handelt;

2. mit einem Stammumfang von mindestens 30 Zentimetern (das entspricht einem Stamm-
durchmesser von 9 Zentimetern), sofern es sich um die B&dume der Gattungen Taxus (Eibe),
Crataegus (Rotdorn, WeiBdorn), Sorbus (Mehlbeere, Eberesche) handelt;

3. mit einem geringeren Stammumfang als unter 1. und 2. genannf, wenn es sich um Ersatz-
pflanzungen gemdas § 7 dieser Verordnung oder aufgrund anderer Vorschriften handelt. Da-

1 Verordnung des Landkreises Barnim zum Schutz von B&umen (Barnimer Baumschutzverordnung — BarBaumSchV)
vom 14.02.2014
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von eingeschlossen sind Pflanzungen, die mit Mitteln aus Ausgleichszahlungen gemaB § 7
Abs. 4 gepflanzt wurden.

Die Verordnung findet keine Anwendung
1. auf Obstbdume innerhalb des besiedelten Bereichs;

2. auf abgestorbene Bdume sowie auf Bdume der Gattungen Salix (Weide) und Populus
(Pappel), innerhalb des besiedelten Bereichs.

Geschutzte Bume sind soweit wie moglich zu erhalten und schadigende Einwirkun-
gen zu vermeiden (§ 4 Abs. 1 BarBaumSchV). Bei einer notwendigen Fdllung von ge-
schutzten Bumen ist ein Antrag auf Ausnahmezulassung an die untere Naturschutz-
behdrde des Landkreises Barnim zu richten. Zudem ist gemdaB BarBaumSchV fur jeden
gefdllten geschUtzten Baum bis zu einem Stammumfang von 125 cm als Kompensa-
tion ein Baum der MindestpflanzqualitGdt Hochstamm 3xv mDb, Stammumfang
12-14 cm zu pflanzen. Bei einem Stammumfang von mehr als 125 cm ist gemaB § 7
Abs. 3 BarBaumSchV fur jeden weiteren angefangenen Meter Stammumfang ein
zusatzlicher Baum zu pflanzen. Die Ersatzpflanzung sollte auf dem betroffenen Flur-
stUck erfolgen. Ist dies nicht méglich, sollte sie im selben Ortsteil bzw. in derselben
Gemeinde erfolgen (§ 7 Abs. 2 BarBaumSchV).

Im Geltungsbereich befinden sich 30 nach BarBaumSchV geschitzte Baume. Nach-
folgend sind diese entsprechend der ihnen in der Biotopkarte zugewiesenen Baum-
nummer tabellarisch dargestellt. Zusatzlich wird die notwendige Anzahl der zu pflan-
zenden Ersatzbdume bei Fallung angegeben.

Baumnummer Stammumfang Ersatzbdume
(Biotopkarte) Baumart  Stammdurchmesser (gesamt) bei Fallung
1 Ulme 40 cm 126 cm 2
2 Ahorn 5x40cm 630 cm 6
3 Kastanie 40 cm 126 cm 2
4 Kastanie 40 cm 126 cm 2
5 Ahorn 60 cm 188 cm 2
6 Ahorn 40 cm 126 cm 2
7 Ahorn 2x30 cm 188 cm 2
8 Linde 2x60 cm 377 cm 4
9 Linde 50 cm 157 cm 2
10 Linde 20 cm 63 cm 1
11 Linde 50 cm 157 cm 2
12 Ahorn 50 cm 157 cm 2
13 Ahorn 50 cm 157 cm 2
14 Ahorn 30 cm 94 cm 1
15 Birke 30 cm 94 cm 1
16 Birke 70cm 220 cm 2
17 Birke 50 cm 157 cm 2
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Baumnummer Stammumfang Ersatzbdume
(Biotopkarte) Baumart  Stammdurchmesser (gesamt) bei Fdllung

18 Birke 50 cm 157 cm 2
19 Birke 20 cm 63 cm 1
20 Birke 20 cm 63 cm 1
21 Birke 20 cm 63 cm 1
22 Ahorn 50 cm 157 cm 2
23 Birke 2x30 cm 188 cm 2
24 Birke 40 cm 126 cm 2
25 Birke 40 cm 126 cm 2
26 Birke 40 cm 126 cm 2
27 Ahorn 30cm 94 cm 1
28 Linde 4x40 cm 503 cm 5
29 Ahorn 80 cm 251 cm 3
30 Ahorn 60 cm 188 cm 2

Tab. 3: Liste derim Plangebiet nach BarBaumSchV geschitzten Baume

Als Ersatzpflanzungen kénnen die im Plangebiet neu zu pflanzenden B&ume berlck-
sichtigt werden.

2.3.6 FAUNA

Grundlagen

Die hier zitierten Rechtsgrundlagen entsprechen dem Stand des Bundesnaturschutz-
gesetzes in der VOR dem 29. September 2017 geltenden Fassung, da dieser Geset-
zesstand bei der Bearbeitung des Artenschutzgutachtens galt. Der seit 29. September
2017 geltende Gesetzestext stellt v.a. differenzierter und klarer dar, in welchen Fallen
NICHT von einer Verletzung der Verbote auszugehen ist, z.B. wenn eine Beeinfrdchti-
gung im Zusammenhang mit SchutzmaBnahmen geschieht. Die Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG sind von der Anderung unberihrt, genauso das Spektrum der rele-
vanten Arten. Die im Artenschutzgutachten getroffenen Konsequenzen und MaB-
nahmen sind auch nach der neuen Rechtslage angemessen und ausreichend.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu té6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschddi-
gen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europdischen Vogelarten wdh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheb-
lich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschifzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschdadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschifzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu besch&digen oder zu zerstéren.

Einem Eintreten von Verbotstatbest@nden ist von vornherein durch geeignete Ver-
meidungsmaBnahmen zu begegnen. FUr zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft
gelten die artenschutzrechtlichen Verbote nach MaBgabe des § 44 Abs. 5, Satz 2
bis 5 BNatSchG. Danach sind die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutz-
ten Tier- und Pflanzenarten sowie die europdischen Vogelarten relevant. Bei ande-
ren, "lediglich" nach nationalem Recht aufgrund der Bundesartenschutzverordnung
oder nach Landesrecht besonders bzw. streng geschutzten Arten greifen die Zugriffs-
verbote nicht (§ 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG). VerstéBe gegen die Verbote der Num-
mern 1 und 3 liegen auch dann nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumili-
chen Zusammenhang weiterhin erfGllt wird. Hierzu kénnen vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen notwendig werden (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Das Plangebiet weist in Form von Hallen, Baracken, Betonplatten sowie Funda-
mentresten von Gebduden, Versorgungs- und Kanalbauten einen hohen Versiege-
lungsgrad auf. Das Geldnde ist in vielen Bereichen im Zuge der Sukzession durch das
Aufkommen junger Gehdlze wie Eschenahorn, Birke, SpdtblUhende Traubenkirsche,
Esche u.a. gepragt und hat insgesamt einen halboffenen Charakter. Auch einige
Gltere Bdume wie Birken, Winterlinden, Blaufichten, Kiefern, Weiden, Espen und
Eschenahorne sind vorhanden. Die Krautschicht besteht aus ruderal getdonten Gras-
und Staudenfluren mit Arten wie Landreitgras, Glatthafer und Kanadischer Goldrute.

Aufgrund der bestehenden Lebensraumsituation wurde mit der unteren Natur-
schutzbehdrde des Landkreises Barnim abgestimmt, im Plangebiet eine Kartierung
der Arten/Artengruppen Brutvdgel, Reptilien, Ameisen und Weinbergschnecke
durchzufUhren. Zudem sollte auf Hinweise eines mdglichen Vorkommens von Fleder-
mausen geachtet werden. Mit der Artenerfassung sowie der Beurteilung der arten-
schutzrechtlichen Belange wurde Dipl.-Ing. (FH) Thomas Grewe beauftragt. Es erfolg-
ten in der Zeit vom 30.04.2016 bis 17.08.2016 insgesamt elf Begehungen.

Die nachfolgenden Aussagen sowie die artenschutzrechtliche Beurteilung basieren
auf den Ergebnissen des Artenschutzbeitrags von Grewe vom August 2016. Die Aus-
weisung notwendiger MaBnahmen zur Vermeidung von Zugriffsverboten nach § 44
BNatSchG erfolgt in Kapitel 4.9.2.
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Brutvogel

Bestandsdarstellung

Im Plangebiet sind nach Beendigung der Begehungen insgesamt 37 Vogelarten
nachgewiesen worden. Davon nutzten 21 Arten das Geldnde zur Reproduktion. Das
halboffene Geldnde des Plangebietes mit seinen Offenbereichen, Gehdlzen und
alten Gebduden bietet Habitate fUr Boden-, GebUsch-, Baum- und Gebdudebriter.

GroBtenteils weist das Geldnde ein Spektrum aus verbreiteten und hdufigen Vogelar-
ten wie Amsel, Fitis, Nachtigall und Ringeltaube auf. Mit dem Bluthdnfling, dem Gar-
tenrotschwanz und der Schleiereule sind insgesamt drei Arten vertreten, die jeweils in
der Roten Liste Brandenburgs gefuhrt werden. Der Bluthdnfling wurde mit einem Brut-
revier in dem von Gehdlzen durchsetzten halboffenen Nordwestbereich des Geldn-
des nachgewiesen. Der Gartenrotschwanz wurde mit einer Nischenbrut in einer der
baufdlligen Baracken festgestellt. Die Schleiereule wurde mit einem dlteren Brutplatz
in der Lagerhalle im duBersten norddstlichen Bereich des Plangebietes nachgewie-
sen. Gewodlle, Federn und Kotspuren der Jungen weisen auf die Anwesenheit der Art
in den letzten Jahren hin. Ob das Revier mdglicherweise noch besetzt ist, konnte im
Rahmen der Untersuchung nicht abschlieBend geklart werden.

Die Offenlandbereiche, Gebdude und Gehdlze werden aber auch von weiteren
Vogelarten genutzt, die nicht unmittelbar auf dem Geldnde brUten. Als Nahrungs-
gaste werden Végel bezeichnet, die die Fldchen des Plangebietes lediglich zum
Nahrungserwerb nutzen. Dies betrifft Arten wie den Mdusebussard, die Nebelkrdhe
oder den Star, deren Brutplatze z.T. in weiter Entfernung auBerhalb des Plangebietes
liegen. In der nachfolgenden Tabelle werden die erfassten Brutvdgel und Nahrungs-
gGste dargestellt. Die kartographische Darstellung ist dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag (Grewe, August 2016) zu enthehmen.

Artname g _m

E= a E = .§

5 2 B 8 S a 2 Z

£ 2 G = < E = 2 o

o o = g 2 = =

a & B ” &

= < >

Brutvogel im Plangebiet

Amsel Turdus merula 6 Ba,Bu, Gb A02-EO08 * * -
Bluth&nfling Carduelis cannabina 1 Ba, Bu M 04 -AQ09 Vv 3 -
Buntspecht Dendrocopus major 1 H EO02-A08 * * -
Dorngrasmucke Sylvia communis 1 Bu E04-EO08 * * -
Eichelh&her Garrulus glandarius 1 Ba E02-AQ9 * * -
Elster Pica pica 1 Ba A0l -mO09 * * -
Fitis Phylloscopus frochilus 6 B EO4-EO08 * * -
Gartenrotschwanz ~ Phoenicurus phoeni- 1 H, N EO4-EO8 * \ -
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curus
Goldammer Emberiza citrinella 2 Bu EO3-EO08 * * -
Grinfink Carduelis chloris 1 Ba M 04 —m 09 * * -
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 2 Gb, N M 03 -A09 * * -
KlappergrasmUcke Sylvia curruca 2 Bu EO4-EO8 * * -
Kohlmeise Parus major 1 H A 04-EO08 * * -
Mdbnchsgrasmicke Sylvia atricapilla 2 B, Bu EO4-AQ9 * * -
Nachtigall Luscinia megarhyn- 4 B, BU EQ4-mo0O8 * * -
chos
Ringeltaube Columba palumbus 3 Ba AO03-E10 * * -
Rotkehlchen Erithacus rubecula 1 B. N EO3-AQ9 * * -
Schleiereule Tyta alba 1 H, Gb A04-mi2 * 3 -
Schwanzmeise Aegithalos caudatus 1 Ba, Bu E03-mO07 * * -
Singdrossel Turdus philomelos 2 Ba, Bu M 03 -A09 * * -
Zilpzalp Phylloscopus collybita 1 B, Bu EO4-A08 * * -
Nahrungsgdste

Blaumeise Parus caeruleus * * -
Erlenzeisig Carduelis spinus * * -
Feldlerche Alauda arvensis 3 * -
Feldsperling Passer montanus Vv -
GrUnspecht Picus viridis * * -
Haussperling Passer domesticus \ * -
Kolkrabe Corvus corax * * -
Mauersegler Apus apus * * -
Mdausebussard Buteo buteo * * -
Mehlschwalbe Delichon urbicum \% * -
NebelkrGhe Corvus corone cornix * * -
Rauchschwalbe Hirundo rustica * 3 -
Rotmilan Milvus milvus * 3 X
Schwarzmilan Milvus migrans * * X
Star Sturnus vulgaris * * -
Turmfalke Falco tinnunculus * \ -
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Boden-, Baum-, Busch-, Gebd&ude, Héhlen-, Kolonie-, Nischen-, Schilfbriter; Nestfluchter
Brutzeiten nach ABBO (2001)
RLD: Rote Liste Deutschland (2007)
RLBB: Rote Liste Brandenburg (2008)

0: ausgestorben; 1: vom Aussterben bedroht; 2: stark gefdhrdet; 3: gefdhrdet; R: extirem selten;
V: Art der Vorwarnliste, *: ungef@hrdet

VSchRL Anhang I: Anhang 1 der Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April
1979 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten)

Tab. 4: Liste derim Plangebiet erfassten Brutvégel (Grewe, 2016)

Artenschutzfachliche Beurteilung

Grundsatzlich ist zu beachten, dass das Artenschutzrecht nicht die Lebensrume
schutzt, sondern trotz des Populationsbezugs in § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG eindeutig
auf den individuellen Schutz abhebt und hierfUr lediglich den Erhalt und die Funkti-
onsfahigkeit der jeweiligen Wohn- und ZufluchtsstGtte einfordert. Bruthabitate von
Vogelarten, deren BrutstGtten wie bei Amsel, Fitis, Bluth&nfling und Nachtigall jahrlich
neu angelegt werden mussen, unterliegen nach der Brutsaison nicht mehr dem
Schutz des § 44 BNatSchG. Dass das Vorkommen geschutzter Singvdgel den Einfluss
des Artenschutzrechts dennoch nicht allein darauf beschrankt, Eingriffe auf einen
Zeitpunkt nach Abschluss der Jungenaufzucht zu verschieben, begrindet sich in der
Annahme, dass das engere Umfeld eines Bruthabitats auch als individuelle Ruhestat-
te adulter Individuen fungiert, was von Art zu Art allerdings stark differiert. Je enger
die Bindung einer Vogelart an eine fest umrissene Habitatstruktur, desto eher ist for
diese im Eingriffsfall auch ein Verlust ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatte im Sinne des
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG anzunehmen.

Alle 37 im Plangebiet nachgewiesenen Brut- oder Gastvégel gelten als besonders
oder streng geschuitzt, wobei der unterschiedliche Schutzstatus im Rahmen von Ein-
griffsplanungen nur dann relevant ist, wenn gemdaB § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG die
Gefahr einer erheblichen Stérung streng geschutzter Arten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit besteht. Arten-
schutzrechtlich waéren die nachgewiesenen Vogelarten betroffen, wenn ihre Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten von der Planung gefdhrdet wirden. Dies ist fur die
nachgewiesenen Gastvdgel bzw. Nahrungsgdste aber durchweg auszuschlieBen,
zumal sie im von der Planung erfassten Gebiet keine Mangelfaktoren vorfinden, an
die sie funktional eng gebunden wdren. Von den Brutvogelarten sind die meisten
haufig bis sehr haufig, ungefdhrdet und besitzen von Natur aus eine relativ hohe
Siedlungsdichte. Sie finden in der Umgebung, im Siedlungs- und Siedlungsrandbe-
reich von Werneuchen aller Voraussicht nach in ausreichendem MaBe Ersatzlebens-
radume. Verdrangungseffekte kdnnen daher weitgehend ausgeschlossen werden.
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Im Plangebiet wurden bei den Erfassungen 2016 drei Arten der Roten Liste Deutsch-
lands und Brandenburgs mit je einer Brut nachgewiesen: Schleiereule, Gartenrot-
schwanz und Bluthanfling. Zwei dieser Arten, Schleiereule und Gartenrotschwanz,
sind im Plangebiet Gebdudebruiter. Ihre Brutstdtten werden mit dem Abriss der bau-
falligen Baracken und der Hallen zerstort, was auch fUr weitere (ungefdhrdete) Ge-
bdudebriter wie den Hausrotschwanz und die Kohimeise im Plangebiet gilt. Weiter-
hin wurde ein Hohlenbaum mit einer aktuellen Brut des Buntspechts gefunden.

Zur Vermeidung von VerboftstatbestGnden notwendige MaBnahmen zum Schutz der
im Plangebiet vorkommenden Brutvdgel werden in Kapitel 4.9.2 der Begrindung
ausgefihrt. Werden diese MaBnahmen im Siedlungsraum/Siedlungsrandbereich von
Werneuchen fachgerecht umgesetzt, kann davon ausgegangen werden, dass die
o6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG im rGumlichen Zusammenhang weiterhin
erfUllt wird. Die Brutvogelarten im Gebiet fallen somit unter die Legalausnahme des
§ 44 Abs. 5 BNatSchG.

Reptilien

Bestandsdarstellung

Die Zauneidechse wurde im Rahmen der Begehungen nur sehr vereinzelt im duBeren
ostlichen und sUdostlichen Randbereich des Plangebietes nachgewiesen. Viele Be-
reiche des Geldndes sind mit Betonplatten versiegelt, was einen wesentlichen limitie-
renden Faktor fUr die Besiedlung durch die Zauneidechse darstellt. Lediglich der
Nordwesten und SUdwesten des Plangebietes sowie die Rander des Geltungsberei-
ches sind unversiegelt. Die dort vorhandenen Altgrasbest@nde bieten potentielle
Habitatbedingungen fUr die Art. Eine Besiedlung durch die Art in geringer Dichte ist
somit in diesen Bereichen des Plangebiets nicht auszuschlieBen. Allerdings konnten
im zentralen und westlichen Bereich des Plangebietes keine Individuen der Zau-
neidechse nachgewiesen werden.

Als weitere Reptilienart wurde die Blindschleiche mehrfach im Gebiet bestatigt. Hin-
sichtlich der Lebensraumanspriche gilt die Blindschleiche als eurytop, d.h. sie nutzt
ohne besondere Spezialisierung eine Vielzahl unterschiedlicher Biotope. Grundsatz-
lich bevorzugt sie als Lebensraum deckungsreiches Geldnde, mit Biotopstrukturen
wie Totholz, Steinhaufen u.a.m. Wichtig sind weiterhin offene Bereiche zum Sonnen.

In der nachfolgenden Tabelle werden die im Plangebiet erfassten Reptilien darge-
stellt. Die kartographische Darstellung ist dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
(Grewe, August 2016) zu entnehmen.
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Artname RL  RL  FFH-
Bemerkungen
Deutsch wissenschaftlich D BB RL
. . . .. Vorkommen potentiell im gesam-
Blindschleiche Anguis fragilis . * * -
ten Plangebiet
. " Vork i h i
Zauneidechse Lacerta agilis orkommen nurin sehr gennger Vv 3 [\

Dichte im Osten des Plangebietes

RL D: Rote Liste Deutschland (2009)
RL BB: Rofe Liste Brandenburg (2001)

0: ausgestorben; 1: vom Aussterben bedroht; 2: stark gefahrdet; 3: gefdhrdet;
R: extrem selten; V: Art der Vorwarnliste, *: ungefdhrdet

FFH-RL: Anhang IV: streng zu schUtzende Arten von gemeinschaftlichem Interesse

Tab. 5: Liste derim Plangebiet erfassten Reptilien (Grewe, 2016)

Artenschutzfachliche Beurteilung

Im Plangebiet wurde die Zauneidechse nur in sehr geringer Zahl im 6stlichen Rand-
bereich nachgewiesen. Da es im Zuge der Realisierung des Vorhabens zu einem Ver-
lust von (potentiellen) Habitatbestandteilen der Art kommt, ist dennoch von einer
artenschutzrechtlichen Betroffenheit auszugehen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden notwendige MaBnahmen zum Schutz der
im Plangebiet vorkommenden Reptilien werden in Kapitel 4.9.2 der Begrindung aus-
gefihrt.

Ameisen

Bestandsdarstellung

Im Plangebiet sind mehrere Ameisenarten vorgefunden worden. Von diesen ist eine
Art — die Rote Waldameise (Formica rufa) — nach Bundesartenschutzverordnung be-
sonders geschutfzt. Der Nestkern befindet sich zwischen Schutt- und MUllresten im
nordodstlichen Bereich des Plangebiets, unmittelbar &stlich der dortigen Blaufichten-
reihe.

Alle anderen festgestelltfen Ameisenarten besitzen keinen besonderen Schutzstatus.
Am haufigsten ist die Schwarze Wegameise (Lasius niger) im Gebiet anzutreffen. Die
Art ist nahezu im gesamten Gebiet in hoher Siedlungsdichte verbreitet. Auffdallig sind
die kleinen, fUr die Art typischen Erdhugel. Weitere Arten, wie die Rotbdartige Skla-
venameise (Formica rufibarbis), die Gemeine Rasenameise (Tetramorium caespitum)
und die Gelbe Wiesenameise (Lasius flavus) sind mit jeweils mehreren Nestern ver-
streut im Gebiet vorhanden.
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In der nachfolgenden Tabelle werden die im Plangebiet erfassten Ameisen darge-
stellt. Der Neststandort der Roten Waldameise ist in der Fundpunktkarte der Reptilien
(Grewe, August 2016) mit dargestellt.

Artname RL

Bemerkungen BArtSchVv
Deutsch Wissenschaftlich D

Gattung: Formica

Rote Waldamei- . Ein Nest im Nordostbereich des
Formica rufa . Vv §
se Plangebiets
Rotbdrtige Formica . .
SKlavenameise rUfibarbis mehrere Nester im Plangebiet \

Gattung: Lasius

. Gelbe . Lasius flavus mehrere Nester im Plangebiet *
Wiesenameise
Schwarze . . sehr hohe Siedlungsdichte im .
. Lasius niger .
Wegameise Plangebiet

Gattung: Tetramorium

Gemeine Tetramorium

. ; mehrere Nester im Plangebiet *
Rasenameise caespitum

RL D: Rote Liste Deutschland (1996)

0: ausgestorben; 1: vom Aussterben bedroht; 2: stark geféhrdet; 3: gefdhrdet;
R: extrem selten; V: Art der Vorwarnliste, *: ungefdhrdet

BArtSchV: §: nach Bundesartenschutzverordnung besonders geschitzt

Tab. é: Liste derim Plangebiet erfassten Ameisen (Grewe, 2016)

Artenschutzfachliche Beurteilung

Da mit der Roten Waldameise eine gesetzlich geschutzte Ameisenart im Gebiet fest-
gestellt wurde, ist von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit auszugehen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden notwendige MaBnahmen zum Schutz der
im Plangebiet vorkommenden Ameisen werden in Kapitel 4.9.2 der Begrindung aus-
geflhrt.

Weinbergschnecke

Bestandsdarstellung

Die Weinbergschnecke ist im gesamten Plangebiet in geringer Dichte verbreitet. Bei
der Begehung bei feuchter Witterung am 25.05.2016 sind auf dem gesamten Geldn-
de insgesamt 18 Tiere nachgewiesen worden.
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Die Weinbergschnecke kommt in lichten Wdaldern, GebUschen und offenen Lebens-
radumen, vor allem auf kalkreichen, nicht zu tfrockenen Bdden vor, teils auch kulturfol-
gend in nicht zu intensiv genutztem Kulturland. Sie ist wérmeliebend und standort-
freu. Im Gegensatz zu anderen Schneckenarten ist sie fahig, sich verschiedenen Le-
bensrdumen anzupassen.

Artname RL RL FFH-

Bemerkungen BArtSchVv

Deutsch wissenschaftlich D BB RL

Vorkommen im gesamten
Helix pomatia Plangebiet in geringer * * \ §
Dichte

Weinberg-
schnecke

RL D: Rote Liste Deutschland (1994)
RL BB: Rote Liste Brandenburg (1992)

0: ausgestorben; 1: vom Aussterben bedroht; 2: stark gefdhrdet; 3: gefdhrdet;
R: extrem selten; V: Art der Vorwarnliste, *: ungefdhrdet

FFH-RL: Anhang V: Tier- und Pflanzenarten, fUr deren Enthahme aus der Natur besondere
Regelungen getroffen werden kénnen

BArtSchV: §: nach Bundesartenschutzverordnung besonders geschitzt

Tab. 7: Liste derim Plangebiet erfassten Weinbergschnecken (Grewe, 2016)

Artenschutzfachliche Beurteilung

Die Weinbergschnecke ist besonders geschUtzt gemdB Bundesartenschutz-
verordnung. Da die Art vereinzelt im Gebiet vorkommt, ist von einer artenschutzrecht-
lichen Betroffenheit auszugehen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden notwendige MaBnahmen zum Schutz der
im Plangebiet vorkommenden Weinbergschnecken werden in Kapitel 4.9.2 der Be-
grundung ausgefihrt.

Fledermduse

Bestandsdarstellung

Im Rahmen der Artenerfassungen wurden im Plangebiet keine Individuen von Fle-
dermdusen beobachtet. Wahrend der Begehungen wurden zudem keine Anzeichen
einer Besiedelung (bspw. Futter, Kot, Totfunde etc.) im Plangebiet vorgefunden. Die
vorhandenen Hallen haben keine Zwischendecke, so dass eine Nutzung als Wochen-
stube / Sommerquartier nicht zu erwarten ist. Aufgrund der fehlenden Unterkellerung
ist zudem eine Nutzung als Winterquartier sehr unwahrscheinlich. Es liegen keine An-
haltspunkte fUr eine Betroffenheit von Lebensstatten von Fledermdusen vor.

33



Bebauungsplan ,,Wohngebiet WeiBdornweg* Stadt Werneuchen
Entwurf zum Satzungsbeschluss April 2019

Artenschutzfachliche Beurteilung

Es sind keine artenschutzrechtlichen VerbotstatbestGnde nach § 44 BNatSchG zu er-
warten.

2.3.7 LUFTHYGIENE/ KLIMA

Der Geltungsbereich gehért dem mecklenburgisch-brandenburgischen Ubergangs-
klima an, bei dem der Einfluss kontinentaler Luftmassen zu Situationen geringer Nie-
derschlagsneigung fuhren kann. Hingegen fUGhren Luftmassen atlantischen Ursprungs
zu wintermilden und sommerwarmen Klimaten mit ausreichenden Niederschlagen.
Auf Grundlage der Wasserhaushaltsmodellierung wird fUr das Plangebiet fur die Jah-
re 1991-2010 ein mittlerer Jahresniederschlag von ca. 635 mm/a angegeben, was fur
die Region vergleichsweise hoch ist.

Die durch Versiegelung Uberpragten Fldchen im Plangebiet bewirken eine geringere
Luftfeuchtigkeit; gleichzeitig erwdrmen sie sich schneller und geben diese Warme nur
langsam wieder ab. Sie besitzen somit durchschnittlich eine hdhere Temperatur.

Etwa 30 m sUdlich des Plangebietes verlduft die Trasse der Wriezener Bahn. Diese wird
vom Regionalverkehr bedient, der stUndlich am Bahnhof Werneuchen startet bzw.
endet. Das Werksgeldnde der Berger Bau GmbH besitzt einen Gleisanschluss, von
dem aus GuUterzuge diese Bahnstrecke befahren kdnnen.

Von den AnliegerstraBen (WeiBdornweg, Rotdornweg) sowie der nahegelegenen
Beiersdorfer StraBe geht eine siedlungstypische Verkehrsnutzung mit geringer Immissi-
onsbelastung aus. Ubergeordnete StraBe wie die L 235 (220 m westlich) sowie die
B 158 (450 m sudostlich) fuhren aufgrund ihrer ausreichend groBen Entfernung zu kei-
ner wahrnehmbaren Beeintrdchtigung im Plangebiet.

Potentielle Emittenten gewerblichen Ursprungs finden sich entlang der Bahnstrecke in
Form eines 400 m sUdwestlich entfernten Getreidesilos der HaGe Kiel, einer 700 m
sUdwestlich gelegenen Beftriebsstatte des Entsorgungsunternehmens Remondis sowie
eines 900 m sudoéstlich entfernten Betriebsgeldndes der Firma Berger Bau. Aufgrund
der Entfernung zum Plangebiet wird der Stérgrad durch die benannten Betriebe als
vernachldssigbar eingeschatzt.

2.3.8 LANDSCHAFTS-/ ORTSBILD

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Hauptsiedlungsbereiches von Werneu-
chen. Im Westen schlieBt sich die Wohnsiedlung Amselhain an, im Nordosten befin-
det sich die Wohnsiedlung Stienitzaue. Im Umfeld der Wohnsiedlungen schlieBen sich
weitldufige Agrarfldchen an.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ca. vier Hektar groBen, mit Lagerhallen
und Baracken bebauten ehemaligen Standort der ZBE Abwasser- und GuUlleverwer-
tung. Das Geldnde liegt seit vielen Jahren brach. Die baulichen Anlagen sind Uber-
wiegend baufdllig und zum Teil nur noch als Fundamente/Bodenplatten vorhanden.
Auf dem Gel@nde finden sich zahlreiche Gehdlze, die im Laufe der Sukzession eine
starke Ausbreitung erfahren haben und teilweise einen waldartigen Charakter auf-
weisen. Das Geldnde vermittelt dem Betrachter einen stark verwilderten und verlas-
senen Eindruck.

Im Norden und Osten grenzt der Geltungsbereich an Ackerfléchen, im Westen an
Siedlungsbauten und im SUden an einen unbefestigten Weg sowie einen Graben.
Rund 30 m sudlich des Plangebietes verlduft die Bahnstrecke der Wriezener Bahn,
welche den Ubergang zur Altstadt von Wermeuchen darstellt. Die ndchste Uberge-
ordnete StraBe ist die L 235 rund 220 m westlich des Plangebietes.

2.4. Kampfmittel

FUr das ehemalige Gewerbegeldnde hat der Kampfmittelbeseitigungsdienstes
Schreiben vom 07.09.2016 eine Freigabe erteilt.

2.5. Bau- und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- oder Bodendenkmale be-
kannt. Das Bodendenkmal ,Altstadt Neuzeit, Siedlung rémische Kaiserzeit, Altstadt
deutsches Mittelalter (40739)" befindet sich etwa 500 m sGdlich des Plangebietes.

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

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen u.d. entdeckt wer-
den, sind diese unverzuglich dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und
Archdologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege, Winsdorfer Platz 4-5, 15806
Wdnsdorf (Tel. 033702/7-12 00; Fax 033702/7-12 02) und der unteren Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

3. ENTWICKLUNG DES PLANUNGSKONZEPTES

FUr den Bebauungsplan wurden zundchst drei variierende stddtebauliche Konzepte
erstellt, deren mogliche Wohnungszahl zwischen ca. 90 WE und maximal 220 WE lag.
Im Sommer 2016 fand die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Behor-
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den und sonstigen Trager offentlicher Belange an der Planung (Vorentwurf vom Juli
2016) statt. Dabei wurde von der Offentlichkeit insbesondere die hohe Anzahl der
Wohnungen in der Maximalvariante sowie eine alleinige ErschlieBung des Plangebie-
tes Uber den WeiBdornweg kritisiert.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurden der
Stadtverordnetenversammlung von Werneuchen im Dezember 2016 vorgelegt, die
dazu folgende BeschlUsse gefasst hat:

Der Vorhabentrager wird aufgefordert,

- die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes Uber den Beiersdorfer Weg
zu prufen,

- im Bebauungsplan Grunfldchen mit der Zweckbestimmung Spielplatz aus-
zuweisen,

- die BaustellenerschlieBung Uber den Beiersdorfer Weg anstelle des Roft-
bzw. WeiBdornwegs vorzunehmen

Diese Forderungen wurden in ein stddtebauliches Konzept eingearbeitet, das die
Stadtverordnetenversammlung im Mdérz 2017 als Grundlage fUr die weitere Bearbei-
tung des Bebauungsplanes beschlossen hat und zudem Konkretisierungen, die sich
insbesondere aus der zwischenzeitlich erstellten StraBen- und Entwdasserungsplanung
ergeben haben, enthdlt.

Danach sieht die Planung nach einer vollstdndigen Neuordnung des Geldndes die
Entwicklung eines Wohngebietes mit ca. 90 Wohneinheiten vor. Angesichts der ver-
gleichsweise zentralen Lage im Stadtgebiet von Werneuchen in der Ndhe zum
Bahnhof sollen unterschiedliche Haustypen geschaffen werden, wodurch auch ver-
schiedene Nachfragegruppen angesprochen werden kdnnen:

- Im Norden und Osten des Plangebietes sind 36 bis 40 Grundstucke fUr Ein-
familien- und Doppelhduser vorgesehen, die die kleinteilige offene Bau-
struktur entlang des WeiBdornweges und des Rotdornweges fortfGhren.
Die Bandbreite der GrundstucksgroBen betrégt zwischen ca. 500 m? und
1.040 m2,

- In dem sudlichen Bereich unmittelbar gegenUber der Bahnitrasse sind
Mehrfamilienh&user geplant, die als 3- bis 4-geschossige Zeilen mit insge-
samt ca. 42 Wohneinheiten sowie einer Stadtvilla (ca. 8 Wohneinheiten)
am Ostlichen Gebietsrand errichtet werden. Die fur diese Gebdude erfor-
derlichen Stellplatze werden teilweise in Tiefgaragen untergebracht.

FUr die verkehrliche ErschlieBung wird der WeiBdornweg in das Plangebiet verldngert.
Daran bindet eine RingstraBe an, die den ndrdlichen Teil des Plangebietes erschlieBt.
Wdhrend im Vorentwurf des Bebauungsplanes fUr die duBere ErschlieBung nur der
WeiBdornweg vorgesehen war, soll nun zusatzlich im SUdosten des Plangebietes ent-
lang der Bahntrasse eine Anbindung zum Beiersdorfer Weg entstehen. Uber sie wer-
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den die Erreichbarkeit des Stadtkerns und der B 158 verbessert sowie die Ziel- und
Quellverkehre starker verteilt.

Eine weitere Zielsetzung ist es, an den Gebietsrdndern zum Landschaftsraum eine
offene Bebauung herzustellen, die durch Geholzpflanzungen eingegrint wird. Insbe-
sondere der nérdliche Rand des Plangebietes ist von der Weesower Chaussee kom-
mend weithin sichtbar und soll als behutsamer Ubergang zum Landschaftsraum aus-
gebildet werden. Uberdies wird damit den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes
entsprochen.

Ein ca. 1.010 m? groBer &ffentlicher Spielplatz ist am westlichen Rand des Plangebie-
tes an der Schnittstelle von Bestandsbebauung und neuem Quartier vorgesehen.
Dieser soll sowohl den bereits ansdssigen als auch den kunftigen Bewohnern zur Ver-
figung stehen.

S e —
0 10 20 30 50m

Abb. 4: Planungskonzept
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4. PLANINHALT

4.1. Art der baulichen Nutzung

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebie-
tes mit dazugehdorigen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen zu schaffen, wird
als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO vorge-
sehen. Das in § 4 BauNVO beschriebene allgemeine Wohngebiet wurde auf Grund-
lage von § 1 Abs. 6 Nr. T BauNVvVO modifiziert, um einerseits dem vorrangigen Ziel des
§ 13b BauGB - Begrindung von Wohnnutzung — mdglichst zu entsprechen und an-
dererseits Einrichtungen, welche potentiell dauerhaft Zielverkehr Uber ein allgemein
vertragliches MaB hinaus generieren, in Hinblick auf die Vermeidung von Verkehrsbe-
lastungen auszuschlieBen:

Textliche Festsetzung 1.1

Im allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BQUNVO ausnahmswei-
se zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
zul@ssig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvO)

BEGRUNDUNG

Da es vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist, Wohnraum zu schaffen, werden die
genannten Nutzungen ausgeschlossen. Die angefUhrten Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind fir die Versorgung und die infro-
strukturelle Ausstattung des geplanten Wohngebietes nur von untergeordneter Be-
deutung. Sie sind im vorliegenden Fall verzichtbar, da entsprechende Angebote in
dem nur wenige 100 m entfernten Kernbereich von Werneuchen vorhanden sind
oder angesiedelt werden kdnnen. Zudem sind die ausgeschlossenen Nutzungen
i.d.R. mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen verbunden, das unvertragliche Immis-
sionen sowohl innerhalb des geplanten Wohngebietes als auch in dem bestehenden
Wohngebiet am WeiBdornweg und Rotdornweg hervorrufen kann.

Zusammenfassend stellen sich die Zuldssigkeiten in den allgemeinen Wohngebieten
wie folgt dar:

ZULASSIG SIND

- Wohngebdude;

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe;

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke.

38



Bebauungsplan ,,Wohngebiet WeiBdornweg* Stadt Werneuchen
Entwurf zum Satzungsbeschluss April 2019

NICHT ZULASSIG SIND

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe;
- Anlagen fUr Verwaltungen;

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse gemaB § 20
BauNVO sowie durch die Grundfldchenzahl (GRZ) gemdaB § 19 BauNVO bestimmt.

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter GrundstUcks-
flache zuldssig sind. Dabei bezeichnet die Grundfldéche den Anteil des Baugrund-
stUcks, der durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden darf. Die festgesetzten GRZ-
Werte durfen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen, Stellplatze und Go-
ragen mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfld-
che, durch die das GrundstUck lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen) um 50 %
Uberschritten werden.

FUr die Bereiche, in denen viergeschossige Mehrfamilienhduser geplant sind, wird
darUber hinaus auch die Geschossflachenzahl (GFZ gemdB § 20 BauNVO) festge-
setzt, um sicherzustellen, dass die in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen
Obergrenzen fUr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nicht Uberschrit-
ten werden. Die Geschossfldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache
je Quadratmeter Grundfldche zul&ssig sind.

Das MaB der baulichen Nutzung variiert in Abhdngigkeit der jeweils beabsichtigten
Gebdudetypen und wird fur die Ein- bzw. Mehrfamilienhduser unterschiedlich festge-
setzt. Hieraus ergeben sich die Typen des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1-WA 3).

4.2.1 WA 1: EINFAMILIENHAUSER

FUr die Einfamilienhduser (mit WA 1 bezeichnete Bereiche in den Planzeichnungen)
werden maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Die im Planungskonzept dargestellfen GrundstUcksgréBen liegen i.d.R. zwischen ca.
600 m? und 700 m?;, im nordwestlichen Teil des Plangebietes sind auch GrundstUcks-
gréBen mit ca. 800 m?2 bis 1.040 m? Fldche vorgesehen.

Die GRZ wird mit 0,3 festgesetzt. Damit wird eine Errichtung von Gebduden ermdg-
licht, welche dhnliche Dimensionen wie die der bestehenden Bebauung entlang des
WeiBdornweges aufweist.
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4.2.2 WA 2/ WA 3: MEHRFAMILIENHAUSER

Die vorgesehene Bebauung mit Mehrfamilienhdusern soll durch zwei verschiedene
Gebdudetypologien erfolgen, welche unterschiedliche Anforderungen an das Mal
der baulichen Nutzung stellen. Um eine stddtebauliche Struktur zu ermoéglichen, die
dem erarbeiteten stadtebaulichen Konzept grundsatzlich entspricht, werden im Be-
bauungsplan dahingehend weiter differenzierte Festsetzungen getroffen.

WA 2

Das Baugebiet, welches gegenuUber der Bahnstrecke liegt und an den offenen Land-
schaftsraum angrenzt, bietet die Gelegenheit zur Ausbildung einer stddtebaulichen
Dominante, welche den Eingang des Plangebietes markiert; gleichzeitig aber RUck-
sicht auf die angrenzende Bebauung aus Einfamilienhdusern nimmt. Hier wird eine
GRZ von 0,3 bei maximal drei Geschossen festgesetzt.

WA 3

Die ebenfalls gegenUber der Bahntrasse gelegenen Gebiete innerhalb des Plange-
bietes kdbnnen maximal vier Geschosse aufweisen. FUr diese, mit WA 3 gekennzeich-
neten Bereiche wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Bei voller Ausschopfung dieser Nut-
zungsmaBe wurde sich jedoch eine zu hohe bauliche Dichte ergeben. So kénnte die
GFZ bis zu 1,6 betragen und damit Uber der zuldssigen Obergrenze gemdaBn § 17
BauNVO liegen. Aus diesem Grunde ist hier im Gegensatz zu den Baugebieten WA 1
und WA 2 auch eine GFZ festgesetzt, welche auf 1,2 begrenzt wird.

4.2.3 INSGESAMT ZULASSIGE GRUNDFLACHE

Auf Basis der festgesetzten Grundfl&ichenzahlen sowie der zuldssigen Uberschreitung
um 50 % durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen I@sst sich die zulds-
sige Grundfladche (GR) fUr das gesamte Plangebiet ermitteln:
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Flache Grundflachenzahl zuldassige Grundflache

WA 23.296 m? 0.3 6.989 m?
WA 2 1.141 m? 0.3 342 m?
WA 3 6.367 m? 0.4 2.547 m?
insgesamt zuldssige Grundfldche gemdaB § 19 Abs. 2 BauNvVO 9.878 m?
insgesamt zul&ssige Uberschreitung gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO 4,939 m?
Summe 14.817 m?

Tab. 8: Zulassige Grundfldchen gemdaB § 19 BauNvVO

Wie die Tabelle 8 zeigt, betrdgt die zuldssige Grundfldche gemdB § 19 Abs. 2
BauNVO weniger als 10.000 m2. Eine wesentliche Voraussetzung fUr die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemdaB § 13b BauGB ist damit
erfUllt.

4.3. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare Grundsticksfldche wird durch Baugrenzen gemdB § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt. Diese durfen durch Gebdude und Gebd&udeteile nicht Uberschrit-
ten werden. Durch die Baugrenzen werden Baufelder gebildet, die den Bauherren
einen ausreichenden Spielraum zur Anordnung der Gebdude auf dem Baugrund-
stUck ermdglicht.

Zu den Baugebietsgrenzen halten die Baufelder in der Regel einen Abstand von 3 m,
was der Mindestabstandsfldche gem. § 6 Abs. 5 BbgBO entspricht. Davon abwei-
chend wird aus Immissionsschutzgrinden entlang der vorgesehenen Haupterschlie-
Bung (PlanstraBen A, C und D) ein gréBerer Vorgartenbereich von 5 m festgesetzt. In
den dem Landschaftsraum zugewandten Baugebieten endet die Uberbaubare
GrundstUcksfl&dche in der Regel 5 m vor der hinteren Baugebietsgrenze. Diese Fest-
setzung dient der Vorhaltung von Fl&dchen fUr die gemdaB Fldchennutzungsplan vor-
gesehene Eingrinung des Siedlungsrandes.

In den fUr Einfamilienh&user vorgesehenen Teilen des Plangebietes (mit WA 1 ge-
kennzeichnet) wird eine abweichende Bauweise gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setfzt. Hier sind gemdB der textlichen Festsetzung 4.1 nur Einzel- und Doppelhduser,
die mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind, zuldssig. Die Ladnge der Ein-
zelhduser darf maximal 15,0 m und die der Doppelhduser maximal 20,0 m betragen.
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FUr die Bereiche, in denen Mehrfamilienhduser geplant sind (WA 2 und WA 3) gilt die
offene Bauweise gemdaB § 22 Abs. 2 BauNVO. Auch hier sind die Gebdude mit einem
seifichen Grenzabstand zu errichten, die Gebdudeldnge darf jedoch bis zu 50 m
betragen.

4.4. MindestgroBe von Baugrundstiucken

Im Bebauungsplan wird fUr die allgemeinen Wohngebiete, deren Bebauung mit Ein-
familienhdusern vorgesehen ist (WA 1), eine MindestgroBe der Baugebiete festge-
setzt.

Textliche Festsetzung 1.2

Die MindestgréBe von Baugrundsticken in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
betragt 600 m2.

BEGRUNDUNG

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass eine dem Siedlungsrand angemessene
Bebauungsdichte entsteht. Nachtrdgliche Teilungen und Hinterlandbebauungen
sollen so vermieden werden. Eine unverhdaltnismdaBig hohe Bewohnerzahl und daraus
resultierende Verkehrsmengen werden so vermieden.

4.5. ErschlieBBung

4.5.1 AUBERE ERSCHLIEBUNG / VERKEHRSAUFKOMMEN

Hinsichtlich der &uBeren verkehrlichen Anbindung wurde zundchst eine ausschlieBli-
che ErschlieBung des Plangebietes Uber den WeiBdornweg und weiter Uber die
Weesower Chaussee (LandesstraBe L 235) gepruft. Dazu wurde auf Grundlage des
Vorentwurfs des Bebauungsplanes vom Juli 2016 ein Verkehrsuntergutachten? erstellt,
in dem u.a. die Leistungsfahigkeit des WeiBdornweges sowie des Knotenpunktes
WeiBdornweg / Weesower Chaussee untersucht wurde.

Dem Verkehrsgutachten lagen die drei Planungsvarianten des Vorentwurfs vom Juli
2016 zu Grunde, in denen sich die Anzahl der entwickelbaren Wohnungen zwischen
ca. 90 WE in der Variante 1 und bis zu 220 WE in der Variante 3 bewegte.

2 Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,,Wohngebiet WeiBdornweg" der Stadt Werneuchen®; Dr. Brenner
Ingenieurgesellschaft mbH; Juli 2016
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Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass eine alleinige duBere ErschlieBung des
Plangebietes Uber den WeiBdornweg selbst in der Maximal-Variante 3 mit einem
Verkehrsaufkommen von zuséatzlich maximal 2011 Kfz-Fahrten pro Tag (im Mittel
1.446 Kfz/24h) unter dem Aspekt der Leistungsfahigkeit und der Verkehrsablaufquali-
tat der Knotenpunkte Weesower Chaussee / WeiBdornweg, Weesower Chaussee /
HindenbergstraBe, und Weesower Chaussee / LindenstraBe / Rotdornweg machbar
ist und dem Neubauvorhaben aus verkehrlicher Sicht nichts entgegen steht.

Jedoch wurden gegen eine ausschlieBliche duBere ErschlieBung Uber den WeiB-
dornweg im Rahmen der frihzeigen Offentlichkeitsbeteiligung von den Anwohnern
des WeiBdornweges aufgrund der beflrchteten Verkehrs- und Immissionszunahme
erhebliche Bedenken vorgetragen. Stattdessen solle die ErschlieBung in &stlicher
Richtung mit einer Anbindung an den Beiersdorfer Weg erfolgen. Auch die Stadtver-
ordnetenversammlung hat den Vorhabentrdger mit Beschluss vom 15.12.2016 aufge-
fordert, die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes Uber den Beiersdorfer Weg zu
favorisieren.

Diesen Einwendungen folgend wird die Herstellung einer neuen StraBe vorgesehen,
die das Plangebiet an den Beiersdorfer Weg anschlieBt. Diese verlduft entlang der
Bahntrasse anstelle eines bestehenden unbefestigten Weges Uber Teile der FlurstGcke
2663, 2664 und 1044. Die fUr die Realisierung der StraBe notwenigen Teilfldéchen der
FlurstGcke 2663 und 2664 wurden durch den Vorhabentrager erworben. Das FlurstGck
1044 steht im Eigentum der Stadt Werneuchen. Um die geplante StraBe planungs-
rechtlich zu sichern, wurden die zu ihrer Verwirklichung notwendigen Fldchen in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Durch die Anbindung an den Beiersdorfer Weg ist neben dem WeiBdornweg ein
zweiter Anschluss an das ortliche und Uberdrtliche StraBennetz gegeben, wodurch
eine bessere Verteilung der gebietsbezogenen Ziel- und Quellverkehre ermdglicht
wird. So kédnnen Uber den Beiersdorfer Weg die Werneuchener Innenstadt sowie die
B 158 Richtung Berlin bzw. Bad Freienwalde erreicht werden, auf die der Uberwie-
gende Anteil des Verkehrsaufkommens des Pangebietes ausgerichtet sein wird. Die
Verbindung Uber den WeiBdornweg / L 235 in Richtung Innenstadt / B 158 dUrfte da-
gegen weniger genutzt werden, da hier die Querung des beschrankten Bahnuber-
gangs Uber die Bahntrasse Werneuchen — Berlin mit mdglichen Wartezeiten erforder-
lich ist. Der StraBenzug WeiBdornweg / L 235 wird dann vorrangig dem Verkehr Rich-
tung Bernau dienen.

Weiterhin soll vermieden werden, dass Ziel- und Quellverkehre aus dem sudlichen Teil
des Plangebietes WA3 den Rotdornweg nutzen. Vielmehr soll das Wohngebiet WA3
nur Uber die PlanstraBe C erschlossen und der Verkehr von dort zum Beiersdorfer Weg
und ggf. zum WeiBdornweg abgeleitet werden. Um dies zu sichern, wird an dem Tell
des WA3, der an die VerbindungsstraBe zwischen Rotdorn- und WeiBdornweg an-
grenzt ein Bereich ohne Zu- und Einfahrten festgesetzt.
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Das dem Bebauungsplan nunmehr zu Grunde gelegte Planungskonzept entspricht in
Bezug auf die Anzahl der realisierbaren Wohnungen der Variante 1 des Vorentwurfs,
fur die im Verkehrsgutachten ein zusatzliches mittleres Kfz-Aufkommen von ca. 592
Kfz/24h (Minimum 317 Kfz/24h, Maximum 823 Kfz/24h) ermittelt wurde. Diese Ver-
kehrsbelegung kann sich durch den neu geplanten Anschluss an den Beiersdorfer
Weg auf zwei Anbindungen verteilen, so dass fUr den WeiBdornweg von einer deutli-
chen Verkehrsentlastung im Vergleich zu den Planungsuberlegungen des Vorent-
wurfs auszugehen ist. Zudem |&sst sich Uber die Anbindung an den Beiersdorfer Weg
auch der Baustellenverkehr abwickeln, so dass die Beeintradchtigung der Anwohner
des WeiBdornweges wdhrend der Bauphase vermindert wird.

Es ist jedoch auch zu berUcksichtigen, dass durch den Anschluss des Plangebiets an
den Beiersdorfer Weg eine neue StraBenverbindung geschaffen wird, die Durch-
gangsverkehre zwischen dem Wohngebiet Stienitzaue und dem WeiBdornweg /
L 235 in Richtung Bernau hervorrufen kann. Sollten sich daraus zukUnftig unvertragli-
che Verkehrsbelastungen ergeben, kann diesen durch bauliche MaBnahmen zur
Verkehrsberuhigung wie z.B. Temposchwellen begegnet werden. Zudem ist das inne-
re StraBennetz des Plangebietes so konzipiert, die Verbindung zum Weidornweg
unterbrochen werden kann und der Verkehr nur Uber den Beiersdorfer Weg abgelei-
tet wird (siehe Kapitel 4.5.2).

Eine Verkehrszunahme auf dem Rotdornweg ist nicht zu erwarten, da er keine unmit-
telbare Anbindung an das innere ErschlieBungsnetz des Plangebietes erhailt.

4.5.2 INNERE ERSCHLIEBUNG

FUr die Herstellung der inneren ErschlieBung ist ein neues StraBennetz zu errichten, das
im Bebauungsplan als offentliche Verkehrsfldiche gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt wird.

Als HaupterschlieBung dient der StraBenzug PlanstraBe A-C-D, der den Weidorn-
weg mit dem Beiersdorfer Weg verbindet. Der StraBenzug wird mit zwei rechtwinkli-
gen Abbiegungen ausgebildet, um die Attraktivitat fur etwaige Durchgangsverkehre
zu mindern. Mit diesem Ziel wird auch bewusst von einer direkten Verldngerung der
PlanstraBe D entlang der Bahntrasse zum Rof- und WeiBdornweg abgesehen. Der
hier befindliche unbefestigte Weg auf dem in Privatbesitz befindlichen FlurstGck 1041
wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht beruhrt.

An die HaupterschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) bindet eine RingstraBe an (Planstra-
Be B), die den ndrdlichen Teil des Plangebietes erschlieBt. Dadurch wird innerhalb
des Plangebietes ein eigenstandiges StraBennetz geschaffen, das ggf. auch bei ei-
ner ausschlieBlichen Anbindung an den Beiersdorfer Weg funktfionsfahig ist. Somit
bestUnde die Mdglichkeit im Falle unvertraglicher Durchgangsverkehre die Verbin-
dung zwischen der PlanstraBe A und dem WeiBdornweg fUr den allgemeinen Kfz-
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Verkehr zu unterbrechen und nur auf Rettungsfahrzeuge, FuBgdnger und Radfahrer
zU beschranken.

Die grundsatzliiche Uberlegung zur Dimensionierung der StraBenquerschnitte folgt der
begleitenden Bebauungstypologie. Es werden dabei folgende StraBentypen unter-
schieden:

- 8.10 m bei StraBen, die beidseitig von Einfamilienhdusern begleitet sind
(ausgenommen ist die HaupterschlieBung);
- 9,60 m, wenn auf einer StraBenseite Geschosswohnungsbauten stehen;

Basierend auf diesem Grundgedanken ist eine konkretisierende ErschlieBungsplo-
nung durch die PST GmbH, 12529 Schdnefeld, erarbeitet worden. Die Fahrbahn ist mit
5,10 m (PlanstraBe B) bzw. 6,00 m Breite (PlanstraBen A, C, D) bemessen. Der Begeg-
nungsfall PKW/LKW ist somit in allen StraBen gewdhrleistet; eine Begegnung von zwei
LKW ist entlang der HaupterschlieBung méglich.
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Abb. 5: Regelquerschnitt der PlanstraBen Aund C

Der StraBenraum der PlanstraBe A ist geringfUgig breiter als durch die StraBenpla-
nung bendtigt, um eine konsequente FortfUhrung der Flurstickgrenzen zu ermdgli-
chen.
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Abb. 6: Regelquerschnitt der PlanstraBe D

Die PlanstraBe D ist durch Aufnahme einer Sickermulde fUr Niederschlagswasser mit
insgesamt 16 m dimensioniert, stellt prinzipiell aber eine abgewandelte Form des
9,60 m-Typus dar.
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Abb. 7: Regelquerschnitt der PlanstraBe B

Der FuBgdangerverkehr in der PlanstraBe B soll von der Mischverkehrsfldche aufge-
nommen werden.
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Die geplanten StraBen einschlieBlich der Anbindung an den Beiersdorfer Weg wer-
den durch den Vorhabentrager errichtet und nach Fertigstellung kosten- und lasten-
frei an die Stadt Werneuchen Ubertragen. Dazu wird ein stddtebaulicher Vertrag
gemdan § 11 BauGB zwischen dem Investor und der Stadt Werneuchen abgeschlos-
sen.

4.5.3 RUHENDER VERKEHR

GemaB der Stellplatzsatzung Werneuchen in Fassung der 1. Anderung, bekannt ge-
macht am 18.03.2016 sind fUr Einfamilien- und Mehrfamilienh&user Stellpl&tze fir PKW
nach folgendem SchlUssel vorzusehen:

I je Wohnung bis 60 m? WohnflGche,
2 je Wohnung Uber 60 m? WohnflGche,
3 je Wohnung Uber 150 m? WohnflGche.

In den Baugebieten mit Einfamilienhausbebauung sind die Stellplatze auf den jewei-
ligen BaugrundstUcken unterzubringen. FUr die Baufelder mit den Geschosswoh-
nungsbauten ergibt sich daraus ein Erfordernis von insgesamt 77 Stellplatzen.

Diese Stellplatze mUssen auf die Grundfldchenzahl angerechnet werden. Die Ober-
grenze der maximal zuldssigen Versiegelung von 0,6 (GRZ 0,4 inkl. 50 % Uberschrei-
tung durch Nebenanlagen) kann dabei nur unter Verwendung von Tiefgaragen un-
ter den Mehrfamilienhdusern eingehalten werden. Eine Integration von bis zu 50 %
der notwendigen Stellplatze in die geplante Bebauung ist somit moglich. Die restli-
chen Stellpl&tze sind oberirdisch innerhallb des Baufeldes des WA 3 zwischen geplan-
ter Bebauung und Bahnstrecke verortet.

4.6. Ver- und Entsorgung / Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte

4.6.1 TRINKWASSER

Trinkwasserleitungen der Dimension DN 80 sind im angrenzenden StraBenraum des
WeiB- und Rotdornweges verlegt; diese dienen jedoch ausschlieBlich der Versorgung
des vorhandenen Wohngebietes und sind fUr eine weitere Bebauung in der geplan-
ten GréBenordnung nicht ausgelegt.

FUr die Bebauung ist daher eine neue Trinkwasserversorgungsleitung zu errichten.
Dabei ist nach Auskunft der Stadtwerke Werneuchen eine Anbindung am Ende der
nordwestlichen Bebauung der Kastanienallee (Wohnplatz Stienitzaue) erforderlich.
FUr den voraussichtlichen Verlauf der Trinkwasserleitung Uber die in Privatbesitz be-
findlichen FlurstUcke 960, 958, 106/4, 1042 zum FlurstGck 104/3 ist eine dingliche Siche-
rung in den GrundbUchern zugunsten der Stadt Werneuchen mit einem Schutzstrei-
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fen von 4 m vorzunehmen. Der betroffene GrundstUckseigentUmer der Flursticke hat
signalisiert, dass die Eintfragung einer solchen Dienstbarkeit grundsatzlich moglich ist.

Der Anschluss dieser Versorgungsleitung an das neu zu errichtende Trinkwassernetz
wird innerhalb des Plangebietes durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
des Wasserversorgers gesichert:

Textliche Festsetzung 2.1:

Die mit ,,GFL" bezeichnete Fldche ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten des Tragers der Trink- und Léschwasserversorgung zu belasten. (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

BEGRUNDUNG

Da der Anschluss der Trinkwasserversorgungsleitung innerhalb des Plangebietes Uber
die vorgesehene Wohnbaufldche fUhrt, ist zur Sicherung der Leitungstrasse sowie fur
die Wartung selbiger ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in einer Breite von 4 Metern
vorgesehen. Die Geh- und Fahrrechte sind fur die Kontrolle der Leitungen erforder-
lich.

Die Lage der mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Fldche stellt sicher,
dass die Leitung direkt in die Verkehrsfldche der PlanstraBe B Ubergehen kann, wo im
nordlichen Bereich die Leitungen der Ver- und Entsorgung vorgesehen sind. Von dort
aus soll die weitere TrinkwassererschlieBung des Plangebietes erfolgen. Innerhalb der
mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten belegten Fladche ist durch die zu erwartende
GrundstUcksteilung gemdaB stadtebaulichem Konzept ohnehin eine Zufahrt fOr das
nordlich befindliche Eckgrundstick vorgesehen.

4.6.2 ABWASSER

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt Uber den Bereich der vorhandenen Kao-
nalisation im WeiBdornweg, welche Uber ein Pumpwerk zur KlGranlage Uber nach-
geordnete Kanalnetze sichergestellt ist.

4.6.3 NIEDERSCHLAGSWASSER

Im Plangebiet besteht kein Anschluss an Anlagen der Regenentwdasserung. Aufgrund
der gutachterlich festgestellten teils stark eingeschrénkten Versickerungsféahigkeit der
im Plangebiet vorhandenen Bdden (hier insbesondere im Norden; vgl. Kapitel 2.3.3)
ist im Zuge der ErschlieBungsplanung auch eine Konzeption zur Niederschlagsentwds-
serung erarbeitet worden.
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Diese sieht die Errichtung einer Versickerungsanlage auf der nérdlichen Seite der
PlanstraBe D (verldngerter Beiersdorfer Weg) vor, die der Aufnahme des Nieder-
schlagswassers der offentlichen Verkehrsfldchen dient. In diesem Bereich stehen in
den fUr die Versickerung relevanten Tiefenlagen vorwiegend Sande mit gutem Versi-
ckerungsvermodgen an, zudem besitzt das Plangebiet ein gUnstiges Gefdlle von
Nordwesten (ca. 81,0 m U. NHN) in Richtung SUdosten und erreicht am Standort der
vorgesehenen Versickerungsanlagen seinen niedrigsten Héhenwert (ca. 77,0 m 0O.
NHN) im Plangebiet.

Zudem ist aufgrund der Bodenverhdltnisse eine Ableitung des Regenwassers aus den
Baugrundsticken im ndrdlichen Teil des Plangebietes (Baufelder 1, 2 und nérdlicher
Teil des Baufeldes 3) in die Versickerungsanlage erforderlich. FUr die Entwdsserung
der o&ffentlichen Verkehrsflachen und der nérdlichen Baugrundstucke ist ein Kanalsys-
tem innerhalb der Dimensionen DN 300 und DN 400 bei einem Gefdlle zwischen 1:100
und 1:200 mit insgesamt 10 Schdchten sowie einer Sedimentationsanlage vorgese-
hen.

Seitens der Unteren Wasserbehdrde wurde auf Grundlage der o.g. Entwdsserungs-
konzeption mit Schreiben vom 30.01.2019 eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die
Oberfldchenentwdasserung von Verkehrsfldchen und WohngrundstUcken im nordli-
chen Teil des Plangebietes mit Einleitung in das Grundwasser erteilt.

Auf den sudlich gelegenen Baufeldern ist von guter Versickerungsfdhigkeit des Un-
tergrundes auszugehen, so dass dort unter der Annahme weitgehend konstanter Bo-
denverhdlinisse eine lokale Versickerung auf den Baugrundsticken mdglich ist. Da-
bei sind die MaBgaben der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes
WW Werneuchen zu beachten, nach der nur das breitfléchige Versickern von Nie-
derschlagswasserabflissen von gering belasteten Herkunftsfldchen Uber die belebte
Bodenzone einer ausreichend mdchtigen und bewachsenen Oberbodenschicht
gemdaB den allgemein anerkannten Regeln der Technik von dem hier geltenden
Verbot der Versickerung des Niederschlagswassers ausgenommen ist.

4.6.4 LOSCHWASSER

Die Léschwasserversorgung muss ebenso wie die Trinkwasserversorgung neu errichtet
werden.

4.6.5 ELEKTRIZITAT

Leitungen der Mittelspannung liegen sudlich entlang des Plangebietes und schlieBen
an die Trafo-Station am &stlichen Ende des Rotdornweges an, von wo aus die Wei-
terverteilung Uber das Niederspannungsnetz zur vorhandenen Bebauung am Weil3-
und Rotdornweg erfolgt. Im Plangebiet selbst fUhrt eine Mittelspannungsleitung auf
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Hbhe des sUdostlichen Grenzpunktes der FlurstUcke 104/3 und 1034 in Richtung
Nordosten.

4.6.6 GAS

Gas-Versorgungsleitungen verlaufen teilweise im Plangebiet ausgehend von der
Kreuzung Beiersdorfer StraBe / Beiersdorfer Weg parallel zur Bahnstrecke weiter ent-
lang der Grenze des Geltungsbereiches und werden durch die offentliche Verkehrs-
flache der PlanstraBe D Uberplant. Sie dienen der Versorgung des westlich befindli-
chen Wohngebietes ,Amselhain®.

4.6.7 MULL

GemaB allgemeiner Hinweise des &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstréagers (6rE) sind
gemdaB § 20 Abs. 1 KrWG die angefallenen und Uberlassenen Abfdlle aus privaten
Haushalten und Abfdlle zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen zu verwer-
ten oder zu beseitigen. Im Landkreis Barnim erfolgt die DurchfUhrung der Abfallent-
sorgung durch vom &rE beauftragte Entsorgungsunternehmen mittels 3-achsiger Ent-
sorgungsfahrzeuge mit einer Gesamttonnage von 26 t.

SatzungsgemdaB erfolgt am Tag der Abholung die Bereitstellung der Behdlter im
offentlichen StraBenraum (festgesetzte &ffentliche VerkehrsflGche).

4.7. Grunflachen

4.7.1 OFFENTLICH — ZWECKBESTIMMUNG SPIELPLATZ

Im Plangebiet wird ein 1.009 m? groBer Kinderspielplatz vorgesehen, der als offentli-
che Grinflache gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt wird. Der Standort befin-
det sich am Ubergang der PlanstraBe A in den WeiBdornweg und ist sowohl fir die
Bewohner des bestehenden als auch des neu geplanten Wohngebietes gut erreich-
bar. SGdlich und westlich schlieBen unbebaute Flidchen an den Spielplatz an, so dass
dem RuhebedUrfnis der Nachbarschaft hinreichend Rechnung getragen wird.

4.7.2 PRIVAT

Die FIGdche zur Eingrinung des Ortsrandes (vgl. Kapitel 1.3.2) wird aufgrund der kUnf-
tigen Zugehorigkeit zu den Baugrundsticken als private Grinfldche festgesetzt. Nur
so kann die Vorgabe des Fldchennutzungsplanes hinreichend erfillt werden. Die
Iweckbestimmung der Grunfl&che ist durch die Uberlagernde Fldche zum Anpflan-
zen von Bumen bzw. die texilichen Festsetzungen 3.3 und 3.4 hinreichend konkreti-
siert.

50



Bebauungsplan ,,Wohngebiet WeiBdornweg* Stadt Werneuchen
Entwurf zum Satzungsbeschluss April 2019

4.8. Immissionsschutz

Nach § 1T Abs. 5 BauGB sind bei der Bauleitplanung u.a. die Belange des Umwelt-
schutzes und damit auch des Immissionsschutzes zu berUcksichtigen. Es wurde daher
ein schalltechnisches Gutachten? erstellt, in der folgende Gerduschquellen unter-
sucht wurden:

- der StraBenverkehrsldrm der durch die geplante Wohnbebauung hervor-
gerufen wird und auf den WeiBdornweg sowie das Plangebiet selbst ein-
wirken kann.

- der Schienenverkehrslédrm, der von der Bahnstrecke Werneuchen-Berlin
unmittelbar sudlich des Plangebiets ausgehen kann,

4.8.1 STRABENVERKEHRSLARM

Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung waren die drei Planungsvarianten
des Vorentwurfs des Bebauungsplanes vom Juli 2016. Dabei erfolgte die Ermittlung
des StraBenverkehrsldrm auf Grundlage des im Rahmen eines Verkehrsgutachtens4
prognostizierten Kfz-Aufkommens (siehe auch Kapitel 4.5.1). In diesem ist noch davon
ausgegangen worden, dass der gesamte Verkehr aus dem Plangebiet Uber den
WeiBdornweg abgeleitet wird. Die nunmehr vorliegende Planung sieht eine zusatzli-
che StraBenanbindung an den Beiersdorfer Weg vor, wodurch sich die Ziel- und
Querverkehre verteilen und sich somit auch der StraBenverkehrsldrm im WeiBdorn-
weg verringert. Zudem wurde die Anzahl der geplanten Wohnungen (ca. 90) ge-
geniber den urspringlichen Uberlegungen des Vorentwurfs deutlich reduziert, so
dass sie nur noch der Minimal-Variante 1 mit einem mittleren Verkehrsaufkommen
von ca. 590 Kfz/24h entsprechen. Auch wenn dadurch insgesamt von einer gunstige-
ren Immissionssituation auszugehen ist, kdbnnen die Ergebnisse der schalltechnischen
Untersuchung als ,,worst-case-szenario* fUr die Einsch&tzung der planungsbedingten
Verkehrsldrmauswirkungen weiter verwendet werden.

Als MaBstab fUr die Beurteilung der ermittelten Larmpegel werden in der schalltechni-
schen Untersuchung fur die bereits bestehende Bebauung entlang des Weidorn-
weges sowie fur die kUnftige Bebauung des geplanten Wohngebietes jeweils unter-
schiedliche Regelwerke herangezogen.

3 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,,Wohngebiet WeiBdornweg” der Stadt Werneuchen®;
Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH; August 2016

4 Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Wohngebiet WeiBdornweg" der Stadt Werneuchen"; Dr. Brenner
Ingenieurgesellschaft mbH; Juli 2016
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Auswirkungen auf den WeiBdornweg

FOr die Bestandsbebauung auBerhalb des Plangebietes werden als Beurteilungspe-
gel die Ausldsewerte fUr eine Larmsanierung gemaB den Richtlinien fr den Verkehrs-
lGrmschutz an BundesfernstraBen in der Baulast des Bundes (VLArmSchR 97) in Ansatz
gebracht. Im Land Brandenburg wird die Anwendung der Richtlinie auch fir kom-
munale StraBen empfohlen. Danach sollen an kommunalen StraBen fUr allgemeine
Wohngebiete folgende Obergrenzen eingehalten werden:

tags: 70 dB(A) / nachts: 60 dB(A)

Im Ergebnis der schallfechnischen Untersuchung werden diese Obergrenzen im
WeiBdornweg selbst in der frGheren Maximalvariante 3 des Vorentwurfs noch deut-
lich unterschritten (max. 59 dB(A) tags / 49 dB(A) nachts). Allerdings ergeben sich im
Vergleich zum Status Quo je nach Variante Pegelzunahmen von 3,9 dB(A) bis zu
10,7 dB(A). Aus diesem Grunde empfahl das Gutachten — insbesondere im Falle der
verkehrsintensiven Variante 3 — eine Erweiterung der ErschlieBungsmaoglichkeiten zur
Umverteilung des Verkehrs. Diese Empfehlung wird mit der geplanten Anbindung an
den Beiersdorfer Weg umgesetzt, so dass unvertragliche Verkehrsldrmzunahmen im
WeiBdornweg vermieden werden.

Auswirkungen auf das Plangebiet

Als Grundlage zur Beurteilung der auf die geplante Neubebauung einwirkenden
L&rmpegel wird die DIN 18005 (Schallschutz im Staddtebau) herangezogen. Sie enthdalt
im Beiblatt 1 schalltechnische Orientierungswerte fUr die stddtebauliche Planung,
deren Einhaltung oder Unterschreitung winschenswert ist, um die mit der Eigenart
des betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
L&rmbelastungen zu erfUllen. Die schalltechnischen Orientierungswerte fUr das hier
festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA) betragen:

tags: 55 dB(A) / nachts: 45 dB(A)

DarUber hinaus wird zur weiteren Beurteilung auch auf die 16. BImSchV (Verkehrs-
lGrmschutzverordnung) abgestellt, die u.a. fir den hier geplanten Neubau von Stro-
Ben maBgeblich ist. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind um 4 dB(A) hdher
als die Orientierungswerte der DIN 18005 und betragen in Wohngebieten:

tags 59 dB(A) / nachts 49 dB(A)

Im schalltechnischen Gutachten wurden die Auswirkungen des StraBenverkehrsldrms
auf das geplante Wohngebiet anhand der Variante 2 des Vorentwurfs (ca. 140 WE)
mit einem mittleren Verkehrsaufkommen von 920 Kfz/24h exemplarisch untersucht.
Dabei ergaben sich die héchsten Immissionswerte an der Bebauung entlang der
PlanstraBe A (verldngerter WeiBdornweg), die mit einem angenommenen Verkehrs-
anteil von 60 % auch das héchste KFZ-Aufkommen (ca. 550 Kfz/24 h) im Gebiet auf-
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wies. So lagen hier die Beurteilungspegel bei maximal 58,9 dB(A) am Tage und
48,1 dB(A) in der Nacht. Damit wurden zwar die Orientierungswerte der DIN 18005 um
3.9 dB(A) bzw. 3,1 dB(A) Uberschritten; die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
wurden jedoch eingehalten. Schadliche Immissionseinwirkungen auf die geplante
Wohnbebauung konnten damit grundsétzlich ausgeschlossen werden.

Das nunmehr dem Bebauungsplan zu Grunde gelegte Planungskonzept mit nur noch
ca. 90 WE und einem mittleren Verkehrsaufkommen von ca. 590 Kfz/24h fOhrt insge-
samt zu einer deutlichen Verringerung der Verkehrsl@rmbelastungen innerhalb des
Plangebietes.

Allerdings ist davon auszugehen, dass sich mit der geplanten Anbindung an den
Beiersdorfer Weg auch die Verkehrsstrome anders verteilen, so dass u.U. anstelle der
PlanstraBe A nun die PlanstraBen C und D stdrker belastet werden. Selbst wenn es
dabei zu vereinzelten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 kom-
men kann, ist aufgrund des insgesamt geringeren Verkehrsaufkommens eine
schlechtere Situation als in der untersuchten Variante 2 bzw. eine Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nicht zu erwarten. Insofern kommt es an der
geplanten Wohnbebauung auch nicht zu schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Verkehrsgerdusche.

Gleichwonhl sind aufgrund méglicher Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 SchallschutzmaBnahmen zu erwédgen. Im Schallschutzgutachten wird for
die in der urspringlichen Variante 2 betroffenen Gebdude empfohlen, die AuBen-
bauteile der ldrmzugewandten Fassaden nach dem Larmpegelbereich lll der
DIN 4109 zu bemessen. Das heiBt, dass die AuBenbauteile von AufenthaltsrGumen in
Wohnungen ein bewertetes LuftschallddmmmaB (R'wres) von 35 dB aufweisen muUs-
sen. Dieses LuftschallddmmmaB wird aufgrund des nach deutschen Standards erfor-
derlichen Niveaus der Dmmung der AuBenbauteile (W&rmeschutz- und Energieein-
sparverordnung) im Gebdudeinneren ohnehin erreicht. Eine gesonderte Festsetzung
im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

4.8.2 SCHIENENVERKEHRSLARM

Schienenverkehrsldrm geht von der unmittelbar sudlich des Plangebietes verlaufen-
den Bahntrasse mit dem dort befindlichen Bahnhof Werneuchen aus. Die Regional-
bahntrasse RB 25 Werneuchen-Berlin Ostkreuz endet am Bahnhof Werneuchen. Die
ostlich des Bahnhofs gelegenen Gleise sind stillgelegt und werden nicht mehr ge-
nutzt. FOr den GuUterverkehr fGhrt ein Industriegleis in dstlicher Richtung vom Bahnhof
Werneuchen zum nahgelegenen Betonwerk, das wdchentlich von einem Guterver-
kehrszug angefahren wird.

Die Larmauswirkungen des Schienenverkehrs auf das Plangebiet wurden im Larm-
schutzgutachten anhand der stddtebaulichen Konzeption der Variante 2 des Vor-
entwurfs ermittelt.
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Danach wurden die hochsten Pegelwerte an dem der Bahntrasse unmittelbar ge-
genuberliegenden Gebdude festgestellt. Diese betrugen 49,2 dB(A) am Tage und
45 dB(A) in der Nacht, so dass die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten
werden. In den dahinterliegenden Bereichen nehmen die Werte immer weiter ab, so
dass in der untersuchten Variante 2 der Bahnverkehr mit dem Schutzanspruch eines
allgemeinen Wohngebietes vereinbar ist.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde im Vergleich zur Variante 2 die geplante Be-
bauung um ca. 15 m weiter von der Bahntrasse abgerickt, so dass sich die Immissi-
onseinwirkungen noch weiter reduzieren. Die Auswirkungen der Schiene auf das Un-
tersuchungsgebiet kdnnen somit vernachldssigt werden.

4.9. MaBnahmen zum Schvutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Umsetzung des dem Bebauungsplans zu Grunde liegenden Planungskonzepts
erfordert die groBflachige Berdumung von Hochbauten (Hallen, Baracken), Funda-
menten und Bodenplatten sowie versiegelten Wegen und Lagerfldchen (Betonplat-
ten, Walzbeton). Im Gegenzug erfolgt eine Neuversiegelung von Béden durch Stra-
Ben und Wohnhd&user. DarUber hinaus kommt es zu einer Uberwiegenden Beseitigung
der im Plangebiet vorkommenden Gehdlz- und Vegetationsbestdnde. Mit der Pla-
nung kdnnen fur einzelne Schutzguter erhebliche Eingriffe hervorgerufen werden.

Innerhalb des Plangebietes kommt es zu einer Rodung von Waldfldchen. Die Kom-
pensation wird im Zuge einer waldrechtlichen Quadlifizierung des B-Plans in Kapitel 6
abgearbeitet. Im Plangebiet befinden sich Uberdies zahlreiche SolitGrbdume, die
nach BarBaumSchV geschitzt sind. Es werden textliche Festsetzungen zu Gehdlz-
pflanzungen getroffen.

Hinsichtlich des Artenschutzes erfolgten durch einen externen Fachgutachter Unter-
suchungen der Arten/Artengruppen Brutvdgel, Zauneidechse, Rote Waldameise,
Weinbergschnecke und Fledermd&use. Die Erfassung von Sommer- und Winterquartie-
ren von Fledermdusen erbrachten keine Hinweise auf ein Vorkommen. Um fur die
Ubrigen Arten/Artengruppen eine artenschutzrechtliche Betroffenheit durch die Bau-
feldfreimachung und Vegetationsberdumung zu verhindern, wurden MaBnahmen
ausgewiesen. Dazu z&hlen die Anbringung von Nisthilfen fUr Brutvdgel, eine Bau-
zeitenregelung, die Umsetzung eines Ameisenvolkes, von Weinbergschnecken und
von Zauneidechsen. Mit den genannten MaBnahmen kénnen die vorgesehenen
Eingriffe soweit gemindert werden, dass keine nachhaltigen Beeintrédchtigungen von
wildlebenden Tieren verbleiben.

FUr das Ortsbild ergeben sich dahingehend Verdnderungen, dass die brach gefalle-
ne Konversionsflche der ehemaligen ZBE Abwasser- und GuUlleverwertung zurUck-
gebaut wird und der Geltungsbereich einer geordneten stédtebaulichen Entwick-
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lung zugefUhrt wird. Es wird eingeschdatzt, dass sich die Beseitigung des vorhandenen
Gebdudebestands positiv auf das Ortsbild auswirken wird.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, gelten gemai
§ 13b BauGB i.V.m § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft als
... vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig*, so dass ein Ausgleich im
Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich ist. Gleichwohl sollen durch die nach-
folgend begrindeten texilichen Festsetzungen die Bodenversiegelung gemindert,
den Belangen des Artenschutzes Rechnung getragen und eine grinordnerische Ge-
staltung des Plangebietes gesichert werden.

4.9.1 BODENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Textliche Festsetzung 3.1

Wege, Stellplatze und Zufahrten sind in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzu-
stellen. Auch Wasser- und Luftdurchl@ssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulds-
sig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

BEGRUNDUNG

Im Sinne der Bodenschutzklausel (§ Ta Abs. 2 BauGB) und unter BerUcksichtigung der
Lage des Plangebietes in der Zone Il des Wasserschutzgebietes Werneuchen soll die
Versickerung des Niederschlagswassers Uber die obere Bodenschicht erfolgen. Vor
diesem Hintergrund sollen die befestigten FIGchen einerseits auf das notwendige
MaB reduziert werden und andererseits die Versickerungsfahigkeit nicht unndtig ein-
schranken.

4.9.2 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Durch das Bauvorhaben kann es fUr die Arten / Artengruppen Brutvogel, Zau-
neidechse, Rote Waldameise und Weinbergschnecke zu einer artenschutzrechtli-
chen Betroffenheit kommen (siehe Kapitel 2.3.6). Um Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden, werden die nachfolgend aufgefGhrten MaBnahmen aus-
gewiesen. Bei Umsetzung dieser MaBnahmen kann das fUr die genannten Arten /
Artengruppen verbleibende Restrisiko soweit vermindert werden, dass eine erhebli-
che Beeintrdchtigung der lokalen Populationen sehr wahrscheinlich nicht zu erwar-
ten ist. Die untere Naturschutzbehdrde hat mit Schreiben vom 14.01.2019 den MaB-
nahmen zugestimmt.
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Textliche Festsetzung 3.2

An der Ostseite der zum Erhalt festgesetzten Bume sind insgesamt 8 Halbhdhlen-
kasten, 2 Spechthéhlen, 3 Meisen-Nistkdsten und 6 Staren-Nistk&sten vor Beginn der
Brutzeit bis Ende Februar anzubringen und dauerhaft zu erhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

BEGRUNDUNG:

Mit dem Vorhaben kommt es zu einem Verlust von Gebduden und Gehdlzen, die
von Végeln mit Uberwiegend mehrmalig genutzten Brutstandorten zur Brut genutzt
werden (Fortpflanzungs- und Ruhestatte). Um die Verletzung der Zugriffsverbote
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, sind rechtzeitig vor Beginn von Bauarbei-
ten Nistkasten fOr die genannten Arten anzubringen. Die Ké&sten dienen als Ersatz fOr
den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Es sind dauerhaft haltbare Nisthilfen aus Holzbeton von Fachfirmen (bspw. Schwegler
oder Hasselfeldt) zu verwenden. Die Anbringung der Nisthilfen ist unter Anleitung ei-
ner fachkundigen Person durchzufUhren.

FUr die fachgerechte Anbringung der Nistk&sten ist folgendes zu beachten:

- Anbringungshdhe mindestens 4 m,

- Freien Anflug ist immer zu gewdhrleisten,
- Einflugdffnungen nach Osten,

- Nistk&sten mdglichst senkrecht anbringen.

Textliche Festsetzung 3.3

Das im Plangebiet vorhandene Ameisenvolk der Roten Waldameise (Formica rufa) ist
vor Beginn der Arbeiten im Plangebiet auBerhalb der Frostperiode vorzugsweise im
FrOhjahr umzusetzen. Die Ansiedlung des Ameisenvolkes hat innerhalb der FlGdche
zum Anpflanzen von BGdumen mit dem Kennbuchstaben A zu erfolgen.

BEGRUNDUNG

Mit der Umsiedlung des Ameisenvolkes kbnnen in Verbindung mit der Bauzeitenrege-
lung artenschutzrechtliche Konflikte nach § 44 Abs. 1T Nr. 1 und 3 BNatSchG vermie-
den werden.

Grundsatzlich werden Umsiedlungen von Ameisenvdlkern im FrGhjahr (Mdérz / April)
oder im Herbst (September / Oktober) bei gemdaBigter Witterung vorgenommen. In
diesem Zeitraum — auBerhalb der Frostperiode — sind die Tiere erst (FrGhjahr) bzw. nur
noch (Herbst) wenig aktiv sind. Das im Plangebiet vorhandene Ameisenvolk der Ro-
ten Waldameise ist vor Beginn der Arbeiten im Plangebiet umzusiedeln. Die Flache
zum Anpflanzen von Bdumen mit dem Kennbuchstaben A ist aufgrund der GroBe,
Lage und Besonnung hierzu besonders geeignet.
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Das neu angesiedelte Ameisennest ist geeignet zu kennzeichnen. Uber den genauen
zeitlichen Rahmen der Umsiedlung entscheidet ein Fachmann. Die Umsiedlung kann
nur in Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehdérde und von Fachkraften
vorgenommen werden.

Hinweis 1

Gehdlzfallungen und Gebdudeabrisse erfolgen zum Schutz der nachgewiesenen
Vogelarten auBerhalb der Brutzeit. Die Brutzeit umfasst den Zeitraum vom 01.03. bis
30.09. eines Jahres. Durch die Bauzeitenregelung kann die baubedingte Zerstérung
von Nestern oder Gelegen, die Stérung des Brutgeschehens und die Verletzung oder
T6tung von Tieren vermieden werden.

BEGRUNDUNG

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes gehen umfangreiche Eingriffe in Gebdude-
und Vegetationsbestdnde einher. Sofern diese Arbeiten wdhrend der Brutzeit der
Vogel stattfinden, kann es zur Tétung nicht fligger Jungvoégel bzw. zur Zerstérung ih-
rer Gelege kommen. Die Brutzeit der Végel wird i.d.R. mit der Zeit vom 01.03. bis
30.09. eines Jahres gleichgesetzt. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG wird daher auf den Fallverbotszeitraum nach § 39 BNatSchG
verwiesen.

Hinweis 2

Als Ersatz fUr den Verlust einer Niststétte der Schleiereule ist vor Beginn der Brutzeit bis
Ende Februar auf dem Flurstick 291, Flur 3 sowie dem FlurstUck 565, Flur 2 der Gemar-
kung Werneuchen je ein Schleiereulen-Kasten anzubringen.

BEGRUNDUNG

Die Schleiereule wurde mit einem dlteren Brutplatz in der Lagerhalle im GuBersten
norddstlichen Bereich des Plangebietes nachgewiesen. Gewdlle, Federn und Kotspu-
ren der Jungen weisen auf die Anwesenheit der Art in den letzten Jahren hin.

Zur Abwendung artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote gemdaB § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG und in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Barnim sind als Ersatz fr den Verlust dieser Niststatte zwei Schleiereulen-Kasten anzu-
bringen.

Die EigentUmer der Fl&chen der im Hinweis genannten FlurstUcke erkldren sich zur
Anbringung der Schleiereulen-Kasten bereit. Die Sicherung der MaBnahme erfolgt im
stddtebaulichen Vertrag.
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Es ist je eine dauerhaft haltbare Nisthilfe aus Holzbeton einer Fachfirma (bspw. Sch-
wegler oder Hasselfeldt) zu verwenden. Die Anbringung der Nisthilfe ist unter Anlei-
tung einer fachkundigen Person durchzufUhren.

Hinweis 3

Die Zauneidechsen im Eingriffsbereich sind vor Beginn der BaumaBnahme abzufan-
gen und in fUr Reptilien aufgewertete Bereiche innerhalb des FlurstUckes 21, Flur 5,
Gemarkung Werneuchen umzusiedeln.

BEGRUNDUNG

Es werden Habitatfldchen von Zauneidechsen vom Bauvorhaben in Anspruch ge-
nommen. Insbesondere betrifft dies die &stlichen Randbereiche des Plangebietes.
Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten (Tétung und Verletzung)
mussen zuvor auf der betroffenen Fldche vorhandene Individuen durch einen Fach-
mann abgefangen und auf die zuvor mit der Unteren Naturschutzbehdrde abge-
stimmten Bereiche umgesetzt werden. Mit dem EigentUmer der FIGchen, der Stadt
Werneuchen, wird diesbeziglich bis zur Satzungsfassung eine Vereinbarung ange-
strebt.

Die Anzahl erforderlicher Fangtage ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde ebenfalls
abzustimmen. Das Fangen der Tiere sollte Uber eine gesamte AktivitGtsphase (Marz
bis Mitte Oktober) durchgefUhrt werden, um auch SchlUpflinge umzusetzen. Der Be-
ginn der Bauarbeiten darf erst nach erfolgreich abgeschlossener Umsetzung der
Zauneidechsen erfolgen.

Hinweis 4

Die im Plangebiet vorkommenden Weinbergschnecken sind vor Beginn der Arbeiten
im Plangebiet fachgerecht abzusammeln und in geeignete Bereiche zu verbringen.

BEGRUNDUNG

Mit dem Absammeln und Umsetzen der Weinbergschnecken kénnen artenschutz-
rechitliche Konflikte hinsichtlich der Tétung von Individuen nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG vermieden werden.

Die Tiere sind bei milder, feuchter Witterung am Tage und ggf. wdhrend einer zusatz-
lichen Nachtbegehung von fachlich versierten Kraften einzusammeln und in geeig-
neten Biotopen mit gut ausgebildeter Krautschicht (Brachland, Waldrénder, lichte
Gehdlzbestdnde) im Raum Werneuchen, auBerhalb der Baufldche freizusetzen. Hier-
ZU bieten sich vordergrindig Bereiche entlang des StienitzflieBes bzw. Teilfldchen des
bereits genannten FlurstGckes 21, der Flur 5 in der Gemarkung Werneuchen an.
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Hinweis 5

Fall- und Abrissarbeiten sowie alle Folgearbeiten sind erst nach der Umsetzung von
Weinbergschnecken und Roten Waldameisen durchzufGhren, um eine Tétung von
Tieren und die Zerstérung des Nestkerns der Roten Waldameise zu vermeiden.

BEGRUNDUNG

Aufgrund der Standortgebundenheit (Ameisennest) bzw. der geringen Mobilitat
(Weinbergschnecke) der bodengebundenen Arten Weinbergschnecken und Roten
Waldameise wdare bei zuvor durchgefUhrten Fall- und Abrissarbeiten eine Betroffen-
heit bspw. durch Fahrzeugbewegungen nicht auszuschlieBen. Durch Einhaltung des
benannten Zeitablaufs kébnnen artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG vermieden werden.

Umsetzung von MaBnahmen zum Artenschutz

Seitens des Vorhabentrdgers wurde bereits eine dkologische Baubegleitung der Min-
derungs-, Ausgleichs- und CEF-MaBnahmen beauftragt. Dies beinhaltet die Beglei-
tung und Koordination

- der Realisierung der Ersatzniststdtten fur die Schleiereule,

- die Anbringung von Nistkdsten an BGumen innerhalb des Plangebietes,

- den Abfang und die Umsiedlung von Zauneidechsen in das ausgewdhlte
Ersaftzquartier,

- die Umsetzung des Nestes der roten Waldameise,

- das Absammeln und Umsetzen der Weinbergschnecken,

- die Beantragung von erforderlichen Ausnahmegenehmigungen von den
artenschutzrechtlichen Verboten fUr die konkrete Umsetzung der MaB-
nahmen.

4.9.3 VEGETATION

Entlang der 6stlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze ist ein i.d.R. 5 m tiefer Streifen
fOr die Pflanzung mit Feldgehdlzen vorgesehen.

Textliche Festsetzung 3.4

Innerhalb der Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen mit den Kennbuchstaben A
und B sind pro angefangene 550 m? BaugrundstUcksfldche des jeweils angrenzenden
BaugrundstUcks mindestens zwei Baume in Form kleinkroniger Laubbdume mit einem
Stammumfang von 12-14 cm bzw. hochstGdmmiger Obstbdume mit einem Stamm-
umfang von 10-12 cm zu pflanzen. Es werden die Arten bzw. Sorten der Pflanzlisten |
bzw. Il empfohlen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Textliche Festsetzung 3.5

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1-WA 3 sind auf jedem Baugrundstick pro
angefangene 550 m? Baugrundstucksfldéche mindestens zwei B&dume in Form klein-
kroniger Laubbdume mit einem Stammumfang von 12-14 cm bzw. hochstGmmiger
Obstbdume mit einem Stammumfang von 10-12 cm zu pflanzen. Es werden die Ar-
ten bzw. Sorten der Pflanzlisten | bzw. Il empfohlen.

Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Bdume sind die zu erhaltenden sowie gemali
textlicher Festsetzung 3.4 neu zu pflanzenden B&ume anzurechnen. (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

BEGRUNDUNG

Zur Gestaltung des Siedlungsrandes ist laut Darstellung des Fldchennutzungsplans der
Stadt Werneuchen der Siedlungsrand in diesem Bereich einzugrinen. Zudem schafft
der Pflanzstreifen einen natlrlichen Abstand zwischen dem Siedlungsbereich und
dem Schutz vor mdglichen Staubemissionen aus den sich unmittelbar anschlieBen-
den landwirtschaftlich genutzten Fladchen.

Der Bebauungsplan nimmt diese MaBgabe auf und setzt entlang der nérdlichen und
Ostlichen Plangebietsgrenze einen 5,0 m breiten Streifen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest.

Pflanzliste |: kleinkronige Laubbdume

Feldahorn Acer campestre

RotblUhende Rosskastanie  Aesculus x carnea

Hainbuche Carpinus betulus
Iweigriffliger WeiBdorn Crataegus laevigata
Eingriffliger WeiBdorn Crataegus monogyna
Gemeine Eberesche Sorbus aucuparia

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia

Pflanzliste Il: hochstdmmige Obstbdume

Kultur-Apfel Malus domestica
in Sorten wie ‘Boiken’, ‘Gelber Bellefleure’, ‘Landsberger Renette’, ‘Ribston Pepping’, ‘Gold-
parmdne’, ‘Champagnerrenette’, 'Altldnder Pfannkuchenapfel’

Birnen Pyrus communis
in Sorten wie ‘Clairgeau’, ‘Gellerts Butterbirne’', ‘Gute Luise’, ‘Margarete Marillat’, ‘Poiteau’,
‘Pastorenbirne’, ‘Bosc’s Flaschenbirne’
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SUB- und Sauerkirschen Prunus avium/cerasus
in Sorten wie ‘Fromms Herzkirsche', ‘Fruheste der Mark’, ‘Nanni’, ‘Regina’, ‘Morellenfeuer’,
‘Schneiders Spate Knorpel’, *Werderaner Glaskirsche'

Pflaumen Prunus domestica
in Sorten wie ‘Anna Spdth’, ‘Cacaks Schéne’, ‘Graf Althans Reneklode’, ‘Hauszwetsche’,
‘Herman', ‘Katinka’, ‘Wangenheim’

BEGRUNDUNG

Um eine natUrliche, siedlungstypische und Landschaftsbild addquate Bepflanzung zu
gewdhrleisten, sollen in den FlGchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft nur die in den Pflanzlisten aufgefGhrten Gehdlze neu- oder
nachgepflanzt werden. Nadelgehdlze sind nicht vorgesehen, da sie siedlungsunty-
pisch sind und in Bezug auf die vorkommende Fauna keine hochwertigen Biotop-
strukturen ausbilden.

Art und Umfang der Pflanzungen beziehen sich jedoch nur auf die in der textlichen
Festsetzung genannten MaBnahmen. Zusatzliche Pflanzungen zur BaugrundstUcksge-
staltung sind nicht an die vorgenannten textlichen Festsetzungen gebunden.

4.10. Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften kénnen auch als Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen werden. Da die Gestalt baulicher Anlagen mit den Instrumentarien der
BauNVvO bei sperziellen stddtebaulichen Erfordernissen nur unzureichend regulato-
risch greifen kdnnen, wird mit diesem Bebauungsplan von den Festsetzungsmoglich-
keiten gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO Gebrauch gemacht.

Innerhalb dieses Bebauungsplanes soll das oberste Geschoss der Mehrfamilienh&user
als Dach- oder Staffelgeschoss ausgebildet werden, die Dachform der Einfamilien-
h&user wird auf bestimmte Typen eingegrenzt.

Ortliche Bauvorschrift 1

Das oberste zuldssige Vollgeschoss von Hauptgebduden in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 2 und WA 3 ist als Staffelgeschoss auszubilden. Dessen Fldche darf ma-
ximal 75 % der Fldche des darunterliegenden Vollgeschosses betragen. (§ 87 Abs. 1
Nr. 1 BbgBO)

BEGRUNDUNG:

Die geplanten Mehrfamilienhduser weisen eine héhere Geschossigkeit auf, als in der
ndheren Umgebung vorzufinden ist. Zur Vermeidung von MaBstabsspringen wird
geregelt, dass das oberste zuldssige Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszubilden ist,
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um durch die damit einhergehende Begrenzung der Traufhdhe auf ein stddtebaulich
angemessenes MaB massiv wirkender Baukorper zu vermeiden.

Ortliche Bauvorschrift 2

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 ist das Dach als Sattel-, Walm-, Krippel-
walm- oder Zeltdach auszufUhren. Die Festsetzung gilt nicht fur Dachaufbauten; Gao-
ragen und Carports i.5.d. § 12 BauNVO; Nebenanlagen i.5.d. § 14 BAuNVO sowie un-
tergeordnete Vorbauten i.S.d. § 6 Abs. 6 Nr. 2-4 BbgBO. (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

BEGRUNDUNG

Zum Schutz des Ortsbildes sollen nur die in der Umgebung bereits vorhandenen, orts-
bildprégenden Dachformen zugelassen werden. Nebenanlagen, Garagen und
Carports sind von dieser Regelung ausgenommen, da von ihnen nur eine unterge-
ordnete Wirkung auf das Ortsbild ausgeht.

5. STADTEBAULICHE KENNWERTE

allgemeines Wohngebiet 30.803 m2 73 %
Verkehrsfldche (6ffentlich) 7.948 m? 19 %
Grinflache (&ffentlich) 1.009 m2 2%

Fldchen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

2
von Natur und Landschaft 2:580m 6%

42.340 m* 100 %

6. WALDUMWANDLUNG

6.1. Verfahren zur Waldumwandlung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan
der Stadt Werneuchen als Mischgebiet im Bestand dargestellt. Der Bebauungsplan
weicht mit der beabsichtigten Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes von
diesem Entwicklungsgebot ab. FUr Bebauungspldne der Innenentwicklung besteht
fUr diesen Fall jedoch die Méglichkeit, den FNP im Zuge der Berichtigung an die Fest-
setzung des Bebauungsplanes anzupassen. Eine Darstellung als Waldfldche ist im FNP
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nicht erfolgt, da die Waldeigenschaft erst im Zuge des Verfahrens festgestellt wurde
und es sich dabei vorrangig um Vorwald handelt.

GemaB § 7 BauGB haben &ffentliche Planungstrager die kommunalen Planungsziele
ZU beachten, was sich auch im ,,Gemeinsamen Erlass des Ministeriums fUr Infrastruktur
und Raumordnung und des Ministeriums fUr Landliche Entwicklung, Umwelt und Ver-
braucherschutz zur Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 3 des LWaldG auf Bebauungs-
pléne" vom 14.08.2008 wiederfindet.

Nach Einschdtzung der unteren Forstbehdrde ist eine Fldche von 1,90 ha im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als Wald i.S.d. LWaldG zu beurteilen. Nach § 8
Abs. 1 LWaldG darf Wald nur mit Genehmigung der unteren Forstbehdrde zeitweilig
oder dauverhaft in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Die nachteiligen
Wirkungen einer Umwandlung fUr die Schutz- und Erholungsfunktionen des Waldes
sind auszugleichen.

Die vorgesehene Rodung von Wald zum Zwecke der Umwandlung in eine andere
Nutzungsart erfordert ab der GréBe von 1 ha bis 5 ha eine standortbezogene Vorpru-
fung des Einzelfalls nach § 3c Abs. 1 Satz 2 UVPG (siehe Kapitel 6.4). Die standortbe-
zogene Vorprufung beinhaltet vordergrindig die Betroffenheit von Schutzgebieten,
geschutzten Biotopen, geschutzten Landschaftsbestandteilen nach dem Natur-
schutzrecht, Natura-2000-Gebieten sowie Schutzgebieten entsprechend Wasser-
haushaltsgesetz und Denkmalrecht. Im Ergebnis der standortbezogenen Vorprifung
des Einzelfalls wurde festgestellt, dass sich mit der Waldrodung keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen ergeben. Artenschutzrechtliche Belange, die in-
nerhalb des vorliegenden B-Plan-Verfahrens gepruft wurden, sind im Zuge der Umset-
zung von RodungsmaBnahmen zu berUcksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird ,,waldrechtlich qualifiziert*. Hierzu sind Abstim-
mungen mit der Oberforsterei Eberswalde zum Umfang des Kompensationsbedarfs
und dem Dienstleister Brandenburgischen Fidchen und Umwelt GmbH (BFU) zur Um-
setzung der MaBnahmen erfolgt. Am 02.02.2018 wurde zwischen dem Vorhabentrd-
ger und der BFU ein Vertrag Uber die Bereitstellung von FlGdchen zur DurchfUhrung
von ErstaufforstungsmaBnahmen zum Nachweis von Ausgleichsfldchen fur die Um-
wandlung von Wald im Umfang von 1,90 ha geschlossen.

6.2. Bestandsdarstellung der Waldflachen

FUr eine 1,90 ha groBe Fladche des ca. 4,23 ha groBen Bebauungsplangebietes wurde
durch die Oberférsterei Eberswalde eine Waldeigenschaft im Sinne des § 2 LWaldG
festgestellt. Wald im Sinne des § 2 LWaldG Brandenburg ist jede mit Forstpflanzen
(Waldb&umen und Waldstrduchern) bestockte Grundfldche.

Bei einer Begehung des B-Plangebietes durch den Werneuchener Revierforster Herr
Voigt und den Funktionsforster Herr Schmidt von der Oberforsterei Eberswalde am
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05.07.2016 wurde der Bestand der Waldfldche im Plangebiet erfasst: Im Wesentlichen
handelt es sich um Sukzessionen aus Eschenahorn, Esche, Sandbirke, Winterlinde,
Bergahorn, Spatbluhender Traubenkirsche, Gemeiner Kiefer, Pappel, Weide etc. mit
teilweise beigemischten Obstgehdlzen wie Apfel und Kirsche. Die momentan festge-
stellte Waldfldche hat eine GréBe von ca. 1,90 ha und befindet sich im zentralen Be-
reich des Plangebietes (siehe Karte mit Waldbetroffenheit). Die Bestandshdhe des
Waldes betragt 0,5 m bis ca. 15 m.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine industrielle Konversionsfldche der ehe-
maligen ZBE Abwasser- und Gulleverwertung mit nur sehr vereinzeltem Altbaumbe-
stand. Ein flachiger Gehdlzbestand hat sich erst nach der Nutzungsaufgabe heraus-
gebildet. Aus diesem Grund hat die Forstbehdrde keine kompensationserhbhenden
Waldfunktionen ausgewiesen.

6.3. Kompensation der Eingriffe in Waldflachen

Die Festlegung des erforderlichen Kompensationsfaktors erfolgte durch die Forstbe-
horde. Auf den Waldfldéchen des B-Planes sind keine kompensationserhdhenden
Waldfunktionen ausgewiesen, dass Ausgleichs- und Ersatzverhdaltnis betragt somit 1:1
(Grundkompensation). Daraus ergibt sich ein Gesamtkompensationserfordernis von
19.000 m2 (1,90 ha).

Die waldrechtliche Qualifizierung des Bebauungsplans erfordert die vertragliche Si-
cherung der Ausgleichs- und Ersatzfldchen fur den Waldverlust. Hierzu wurde am
02.02.2018 ein Vertrag zwischen der Brandenburgischen Fldchen und Umwelt GmbH
(BFU) und dem Vorhabentrager geschlossen. Die Ersatzfldchen und die erforderliche
Sicherheitsleistung sind zudem Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages.

Art und Umfang der KompensationsmaBnahmen

Die KompensationsmaBnahme erfolgt in Form einer Erstaufforstung auf der FlGdche
+wEA-332 / GroBB Muckrow—2-221 / 4,0902 ha". FUr den B-Plan ,,Wohngebiet Weidorn-
weg" werden anteilig 1,90 ha gesichert. Die Arbeiten zur Kulturbegriondung und
Pflanzung wurden im Herbst 2017 durchgefthrt und abgeschlossen. Dies wurde der
fur die Gemarkung GroBB Muckrow zusté@ndigen Oberfdrsterei Briesen mit Schreiben
vom 29.01.2018 mitgeteilt.

Die Fldche befindet sich im Naturraum Ostbrandenburgisches Heide- und Seenge-
biet und somit in Nachbarschaft zum betroffenen Naturraum Barnim-Lebus. Unter
Beachtung des ,Erlasses zur Sicherung gebietsheimischer HerkUnfte bei der Pflanzung
von Gehdlzen in der freien Natur” akzeptierte die fUr das vorliegende Planverfahren
zusta@ndige untere Forstbehdrde, die Oberforsterei Eberswalde, mit Schreiben vom
08.03.2017 die Erstaufforstung in der Gemarkung Gro8 Muckrow, Flur 2, FlurstOck 221
als A+E-MaBnahme fUr die Waldumwandlung (1,90 ha) im vorliegenden Planverfah-
ren.
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erneuchen, Flur 2, Flurstiicke 104/3, 2405 Wald-BP-Weissdornweg
aldflaiche im B-Plangebiet per 05.07.2016:
a. 1,9 ha (griin schraffiert)

Enstehungsart: mehrheitlich aus Sukzession

BA: ESAH, ES, GBI, BAH, WLI, STKI, PA, WEI, GKI...
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MaBnahmenbeschreibung

Die Aufforstung sowie die Umsetzung von Schutz-, Pflege- und Nachbesserungsmai-
nahmen wurden vertraglich zwischen dem Vorhabentréger und dem Fldchendienst-
leister BFU gesichert.

Die Flédche wurde als Nadelwald mit Waldrand auf einer Gesamtfldche von
4,0902 ha hergestellt. Es wurden 34.825 St. Kiefer 2/0 auf 3,4802 ha eingebracht sowie
ein Waldrand auf 0,6100 ha geschaffen. Fir den Waldrand wurden folgende Pflan-
zungen durchgefuhrt:

300 St. Hundsrose

je 275 St. Eberesche, Weinrose

je 150 St. Spitzahorn, PfaffenhiUtchen

je 125 St. Haselnuss, Weidorn, Kreuzdorn, Winterlinde, Hainbuche, Trauben-Eiche,
Schlehe

100 St. Wildapfel

75 St. Feldahorn

Anteilig von der Gesamtflache (4,0902 ha) werden fur die vorliegende Planung
1,90 ha verwendet (siehe nachfolgende Abbildungen).
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Abb. 8: ,Pflanzplanung zur EA-332 von 4,0902 ha Nadelwald mit Waldrand* (BFU Cottbus).
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Abb. 9: ,Lage der Flidchenkulisse zur EA-332 / Fl&dchenverteilung fur B-Plan WeiBdornweg in Werneuchen
anteilig 1,000 ha" (BFU Cottbus)

Folgende MaBnahmen und Nachweise zur waldrechtlichen Qualifizierung des Be-
bauungsplans sind/waren dabei zu beachten bzw. wurden bereits erbracht:

- Die Aufforstung ist spatestens 2 Jahre (Frist) nach Vollzug der Waldum-
wandlung anzulegen.

- Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme muss so geplant, ausgefuhrt und
gepflegt werden, dass die Entwicklung einer standortgerechten, naturna-
hen Waldgesellschaft gewdhrleistet ist.

- Die Ausgleichs- und Ersatzfldchen sind nach den fUr den Landeswald
Brandenburg geltenden Waldbau- und Qualitatsstandards (Griner Ord-
ner, Bestandeszieltypenerlass), nach den anerkannten Regeln zum Einsatz
der Technik und im Sinne der guten forstlichen Praxis aufzuforsten.

- Die Baumartenwahl unterliegt den Einschrdnkungen des Erlasses zur Siche-
rung gebietsheimischer HerkUnfte bei der Pflanzung von Gehdlzen in der
freien Natur.

- Es ist ausschlieBlich zugelassenes Vermehrungsgut (Pflanzmaterial) i.S.d.
Forstvermehrungsgutgesetzes (FOVG) zu verwenden.

- Bei den dem FoVG unterliegenden Baumarten sind die Herkunftsempfeh-
lungen des Landes Brandenburg in der jeweils geltenden Fassung verbind-
lich anzuwenden.

- Der Herkunftsnachweis des forstlichen Vermehrungsgutes ist durch Vorlage
des Lieferscheins einer Baumschule gegentber der zust@ndigen unteren
Forstbehorde zu erbringen.

- FUr die Anlage des Waldrandes sind Stréucher zu verwenden, die dem Er-
lass des MIL und des MUGYV zur Sicherung gebietsheimischer HerkUnfte for
die Pflanzung von Gehdlzen in der freien Natur, entsprechen. Der Beguns-
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tigte hat die Bestatigung der durchgdngigen Herkunftssicherung fir die
Herkunftsgebiete 2.1 und 1.2 nach Erlass vom 18.09.2013, angefangen von
der Ernte, Uber die Gehdlzanzucht bis hin zum Vertrieb durch Angabe der
Gehdlzindexnummer nachzuweisen.

- Die aufgeforstete Fldche ist im Rahmen der ordnungsgemdaBen Waldbe-
wirtschaftung gem. § 4 LWaldG wirksam vor Wildverbiss zu schUtzen, inso-
fern die ortlich bestehende Wilddichte die Endabnahme als gesicherte
Kultur gefdhrdet.

- Die Vollzuge sind der zustdndigen Oberfdrsterei anzuzeigen.

Sicherheitsleistung

Mit Schreiben vom 07.08.2018 wurde durch die Oberforsterei Eberswalde eine ,,Si-
cherheitsleistung der KompensationsmaBnahme (1,9 ha Erstaufforstung Gemarkung
GroBB Muckrow) aus der Waldumwandlung des Bebauungsplanes "Wohngebiet
WeiBdornweg" (Werneuchen)" festgelegt. Die Hinterlegung der Sicherheitsleistung
durch den Vorhabentrager wird durch den stdtebaulichen Vertrag abgesichert.

Besondere Genehmigungstatbestdnde

Die Fldchen der AusgleichsmaBnahmen sind nicht Bestandteil von Schutzgebietsfla-
chen. Ausnahmegenehmigungen sind nicht erforderlich.

Die Erstaufforstungsgenehmigung fur die benannte FlGdche der Erstaufforstung in GroB3
Muckrow liegt vor.

FlGchenverfUgbarkeit

GemdaB dem Vertrag zur Erstaufforstung erfolgt die ,Fldchensicherung gegenuber
EigentUmer und aktuellem Landnutzer durch frUhzeitige Pachtaufthebung mit Agrar-
betrieb / Férdermittelausfall sowie Entschdadigungen an FliGcheneigentimer, Einmal-
abfindung®.

6.4. Standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls
nach UVPG fir die geplante Waldumwandlung

Kriterien Beschreibung/ Bewertung

1. Merkmale des Vorhabens

1.1 GréBe des Vorhabens Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GroBe
von ca. 4,2 ha.

1.2 Nutfzung und Gestalt von Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines allgemeinen
Boden, Natur und Landschaft Wohngebietes mit 6ffentlichen Verkehrsfldchen und einem
Spielplatz vor.
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Kriterien Beschreibung/ Bewertung

1.3 Abfallerzeugung Es wird ausschlieBlich HausmUll erzeugt.

1.4 Umweltverschmutzungen und  Es enfstehen ausschlieBlich bau- und nutzungsbedingte Im-
Bel&stigungen missionen in Form von Siedlungsverkehr. Mit der Entstehung

von gebietsinfernem Verkehr entsprechend den vorgesehe-
nen Wohneinheiten kommt es zu einer Erhdhung des Ver-
kehrsaufkommens. Der Verkehr wird v.a. Uber die Planstra-
Be D auf die Beiersdorfer StraBe 6stlich des Plangebietes
abgeleitet. Erhebliche Umweltverschmutzungen oder Belds-
tigungen sind daher nicht zu erwarten.

1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit Ein mogliches Unfallrisiko besteht wdhrend der Bauphase
Blick auf verwendete Stoffe durch mégliche Einfrdge, die aus einem unsachgemdaBen
und Technologien Umgang bzw. nicht ordnungsgemdaBer Lagerung von schdd-

lichen Stoffen resultieren.

2. Standort des Vorhabens

2.1 Bestehende Nutzung des Ge- Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine derzeit unge-
bietes nutzte Industriebrache. Das Geldnde wurde frOher als ,,Zwi-

schenbetriebliche Einrichtung zur Abwasser- und GuUllever-
wertung" (ZBE) genutzt. Es sind zahlreiche Gebdude vorzu-
finden, die zum GroBteil verfallen und durch Vandalismus
gepragt sind. Das seit vielen Jahren brach liegende Geldn-
de weist in weiten Bereichen einen dicht aufkommenden
Gehdlzbestand auf und ist ansonsten durch krautige Ru-
deralfluren gepragt.

2.2 Reichtum, Qualitdt und Rege-  Das Geldnde stellt sich als Industriebrache mit starker anthro-
nerationsf@higkeit von Wasser,  pogener Beeintrchtigung dar. Aufgrund der groBflachigen
Boden, Natur und Landschaft vorhandenen Versiegelungen und der Nufzungshistorie be-
des Gebietes sitzt das Gebiet im derzeitigen Zustand hinsichtlich der

SchutzgUter Boden, Grundwasser und Landschaft nur ein
geringes MaB an Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfa-
higkeit. Lediglich die SchutzgUter Flora und Fauna besitzen
aufgrund der zahlreichen Gehdlze und Gebd&ude unter-
schiedlicher Auspragung sowie der Nutzungsauflassung der
letzten Jahre eine mittlere Wertigkeit hinsichtlich der benann-
ten Parameter.

2.3 Belastbarkeit der Schutzguter unter besonderer BerUcksichtigung folgender Gebiete:

2.3.1 Natura 2000-Gebiete nicht vorhanden
§ 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG

2.3.2 Naturschutzgebiete nicht vorhanden
§ 23 des BNatSchG

2.3.3 Natfionalparke und nationale nicht vorhanden
Naturmonumente
§ 24 BNatSchG

2.3.4 Biosphdrenreservate und nicht vorhanden
Landschaftsschutzgebiete
§§ 25 und 26 BNatSchG

2.3.5 Naturdenkmdler nicht vorhanden

§ 28 BNaiSchG
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Kriterien Beschreibung/ Bewertung
2.3.6 Geschutzte Landschaftsbe- nicht vorhanden
standteile (inkl. Alleen)
§ 29 BNatSchG und
§ 18 BbgNatSchAG
2.3.7 Gesetzlich geschitzte Biotope  nicht vorhanden
§ 30 BNatSchG und
§ 18 BbgNatSchAG
2.38 Wasserschutzgebiete Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in
Heilquellenschutzgebiete der Zone lll des Wasserschutzgebietes WW Werneuchen.
Risikogebiete (Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes WW
Uberschwemmungsgebiete Werneuchen, Beschluss des Kreistages Barnim Nr. 271-22/19
§§ 51, 53,73, 76 WHG vom 6. Mdarz 2019, Bekanntmachung vom 20. M&rz 2019 im
Amtisblatt fUr den Landkreis Barnim Nr. 5/2019). Eine Gefahr-
dung des Schutzzwecks durch den Bebauungsplan ist nicht
zu erwarten (siehe Kapitel 1.3.3).
2.3.9 Gebiete, in denen die in den nicht vorhanden
Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten Umweltqualit&ts-
normen bereits Uberschritten
sind.
2.3.10 Gebiete mit hoher Bevolke- Werneuchen ist weder als Zentraler Ort im LEP gekennzeich-
rungsdichte, insb. zentrale net, noch liegt es in dem festgelegten Gestaltungsraum
Orte im Sinne des § 2 ROG Siedlung, in welchem die Entwicklung von Siedlungsfléchen
unbegrenzt moglich ware.
2.3.11  In amtlichen Listen oder Karten nicht vorhanden
verzeichnete Denkmadler,
Denkmalensembles, Boden-
denkmdler oder Gebiete, die
von der Denkmalschutzbehor-
de als arch&ologisch bedeu-
tende Landschaften eingestuft
wurden
3. Merkmale der méglichen Auswirkungen
3.1 ... bezUglich des geografi- Das Geldnde befindet sich am noérdlichen Siedlungsrand des

schen Gebiets und der be-
troffenen Bevdlkerung

Werneuchener Hauptsiedlungsbereiches. Es grenzt an die
Bebauung im WeiBdorn- und Rotdornweg und ist aufgrund
seines verwilderten Zustands und seiner unzul@ssigen Betre-
tung relativ abgeschirmt. Eine negative Auswirkung auf das
Ortsbild durch die Waldrodung ist nicht ersichtlich, da das
Geldnde durch die Schaffung einer geordneten Siedlungs-
entwicklung eine Aufwertung gegentber dem Ist-Zustand
erfahrt.

Innerhalb des Plangebietes kommt es zur Errichtung eines
allgemeinen Wohngebietes mit StraBenfl&échen sowie einem
Spielplatz. Auf der anderen Seite werden die vorhandenen
baulichen Anlagen entsiegelt, die rund 28 % des Geltungs-
bereiches umfassen.
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Kriterien

Beschreibung/ Bewertung

3.2 ... bezlglich einem etwaigen
grenziberschreitenden Cha-
rakter der Auswirkungen

3.3 ... beziglich der Schwere und
Komplexitat der Auswirkungen

3.4 ... bezUglich der Wahrschein-
lichkeit inres Eintretens

3.5 ... bezUglich der Dauver, H&u-
figkeit und Reversibilitat der
Auswirkungen

nicht vorhanden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im
nordlichen Randbereich des Siedlungsgebietes der Stadt
Werneuchen. Es handelt sich dabei eine MaBnahme zur
Wiedernutzbarmachung einer industriellen Konversionsfla-
che, die frGher als ,,Zwischenbetriebliche Einrichtung zur Ab-
wasser- und GUlleverwertung" diente. Die Grundflédche im
Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVvO betragt weniger als
10.000 m2. Somit werden die Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gem. § 13b
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § Ta
Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Enfschei-
dung erfolgt oder zul@ssig bewertet.

Im Ergebnis des vorgesehenen Waldumwandlungsverfahrens
werden fUr die durch Rodung betroffenen Waldfldchen Er-
satzaufforstungen in Hohe von 19.000 m? entsprechend dem
von der Forstbehdrde festgelegten Kompensationsfaktor 1:1
vorgesehen. Baumféllungen auBerhalb von Waldfldchen
erfordern die Zulassung einer Ausnahme gemaB § 6
BarBaumSchV einschlieBlich der Umsetzung von Ersatzpflan-
zungen bzw. der Enfrichtung einer Ausgleichszahlung.

Mit der Umsetzung grinordnerischer Festsetzungen wird eine
Mindestdurchgrinung des Plangebietes gesichert.

Artenschutzrechtliche Belange wurden untersucht und MaB-
nahmen ausgewiesen, mit denen ein Eintreten der Verbofts-
tatbestdnde gemdanB § 44 BNatSchG verhindert werden kann.

hoch, da die prognostizierten Beeintrdchtigungen bei Um-
setzung der Planung mit hoher Wahrscheinlichkeit eintreffen.

Die Auswirkungen am Standort bleiben mit der vorgesehe-
nen Nutzung dauerhaft bestehen.

Bezogen auf den Wald und die Solitarb&ume, die den Rege-
lungen des LWaldG und der BarBaumSchV unterliegen, wird
eine Kompensation erbracht.

FUr den Fall einer Aufgabe der geplanten Nutzung sind die
vorgesehenen Eingriffe weitgehend reversibel.

Im Ergebnis der standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls gemdaB § 3c Abs. 1
Satz 2 UVPG kann festgestellt werden, dass sich mit DurchfGhrung der Waldrodung
insgesamt keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen ergeben. Arten-
schutzrechtliche Belange, die innerhalb des Bebauungsplanverfahrens gepruft wur-
den, sind bei der Waldrodung zu berUcksichtigen, so dass die Verboftstatbesténde
nach § 44 BNatSchG auszuschlieBen sind. Somit ist die DurchfUhrung einer Umwelt-
vertréglichkeitsprofung nicht erforderlich.
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7. VERFAHREN ZUR AUFSTELLUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen hat in der Sitzung am
13.08.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und Unterrichtung der
Offentlichkeit Uber die wesentlichen Ziele, Zwecke und Auswirkungen
der Planung

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sowie Informationen Uber die we-
sentlichen Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung gemdaB § 13a Abs. 3 BauGB
mit der Moglichkeit, Hinweise und Stellungnahmen bis zum 16.09.2016 abzugeben,
erfolgte im Amtsblatt der Stadt Werneuchen Nr. 8/2016 vom 19.08.2016.

FrUhzeitige Beteiligung der Behdrden, Nachbargemeinden und
sonstiger Trager Offentlicher Belange am Vorentwurf des
Bebauungsplanes

Die berUhrten Behdérden, Nachbargemeinden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange sind gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 20.07.2016 Uber die &ffentliche
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes benachrichtigt und zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 08.08.2016 aufgefordert worden.

Billigungsbeschluss zum Vorentwurf des Bebauungsplanes

Die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behorden, Nachbargemeinden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange zum Vor-
entwurf des Bebauungsplanes wurden durch die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Werneuchen in der Sitzung am 06.04.2017 gepruft und das daraus erarbeitete,
als Grundlage fur den Entwurf des Bebauungsplanes dienende, stddtebaulichen
Konzept gebilligt.

Verfahrenswechsel

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch Beschlussfassung der Stadtverordneten-
versammlung vom 31.05.2018 von einem vereinfachten Verfahren gemdaB § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) in ein Verfahren gemaB § 13b BauGB
(Einbeziehung von AuBenbereichsfléchen in das beschleunigte Verfahren) gedndert.

Billigungs- und Offenlagebeschluss zum Entwurf des Bebauungsplanes

Der Entwurf des Bebauungsplanes vom April 2018 wurde durch die Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Werneuchen in der Sitzung am 31.05.2018 gebilligt und zur
offentlichen Auslegung beschlossen. Dabei erfolgte die MaBgabe, die PlanstraBe B
von 7,60 m auf 8,10 m zu verbreitern.
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Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses und formelle Beteiligung
der Offentlichkeit am Entwurf des Bebauungsplanes

Die Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses sowie die Information, Hinweise und
Stellungnahmen wdahrend der Zeit der &ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
vom 02.07.2018 bis zum 03.08.2018 abzugeben, erfolgte im Amtsblatt der Stadt Wer-
neuchen Nr. 7/2018 vom 22.06.2018.

Formelle Beteiligung der Behdérden, Nachbargemeinden und
sonstigen Trdger offentlicher Belange am Entwurf des
Bebauungsplanes

Die berUhrten Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sind gem. § 4
Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 19.06.2018 Uber die offentliche Auslegung des Ent-
wurfs des Bebauungsplanes benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme bis
zum 27.07.2018 aufgefordert worden.

Eingeschrdnkie Beteiligung der von einer Plandnderung des Entwurfes
Betroffener

GemaB § 4a Abs. 3 Satz 4 BauBG wurde durch eine Anderung des Entwurfes nach
dem Verfahren gemaB §§ 3 und 4 BauGB mit Schreiben vom 29.08.2018 eine einge-
schrénkte Beteiligung der von dieser Anderung Betroffenen durchgefihrt. Diese er-
hielten Gelegenheit, sich bis zum 21.09.2018 zu den Anderungen zu &uBern.

Mitteilung von Zielen, Grundsdtzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) hat in ihren Stel-
lungnahmen vom 04.08.2016 und 28.07.2017 mitgeteilt, dass die Planungsabsicht zum
derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung er-
kennen I&sst.

Beschluss des stddtebaulichen Verirages

Die Stadtverordnetenversammlung von Werneuchen hat in ihrer Sitzung am
........................ den stddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan ,Wohngebiet
WeiBdornweg" beschlossen.

AbwdgungsbeschlUsse und Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung von Werneuchen hat in ihrer Sitzung am
........................ den Beschluss Uber die Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurf
vom April 2018 gefasst und den Bebauungsplan in der Fassung vom ................. als
Satzung beschlossen. Die Begrundung des Bebauungsplanes wurde gebilligt.
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