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I. Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen




Teil A - Planzeichnun 5 Zechnerische Festsetzungen Teil - B - Textliche Festsetzungen Verfahrensvermerke

J

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Baustellenbereich zu vergramen.

16321 Bernau bei Berlin
Tel.: 033 38 / 75 66 00

Fax: 033 38/ 75 66 02

e-mail: info@wow-bernau.de

0 Art der baulichen Nutzung i 1. Die Stadtverordnetenversammlung von Werneuchen hat in ihrer
6’55 o0 6%@ (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO) Planungsrechtllche FeStsetzungen Sitzung am ............... den Bebauunggsplan "Ringstrale Ost II" als
05 sl : % P Aloemeines Wormaebiat 4 BauNYO _ Satzung beschlossen (BeSchiUSS- NF. .......vvvroorrrorroone. ).
<(\((\ A "éy ; gemeines Wohngebiet gem. § 4 Bau 1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, §§ 1 - 4 BauNVO)
V\(U Rll 2 /So® o 1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewer- Stadt Werneuchen, ... ..
o 4 ( 3 D MagAdsr 'za,tl’"‘?hg“ "é”éz““‘cﬂo e 16 — 21 BaUNVO bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
0(\1\ | O § s. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 10 sowie au ) Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig. Der Burgermeister Siegel
ge‘“ 5 N 2* I NN 0,4 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 Abs.1 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO)
g\\% o : I o I Zahl der Vollgeschosse als Hchstmal
| I ) \\ ) 2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 22 BauNVO)
|,,“ o - N BagVAVE'Si Nr. 2 BauGB. § 22 BauNVo 2.1 Im allgemeinen Wohngebiet wird die abweichende Bauweise "a" 2. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschafts-
I I 5\61\ ® s 1Nr. 2BauGB, § au ) festgesetzt: Zulassig sind Einzelh&duser, die mit einem seitlichen Igzﬁisc;(re];rRﬁlgtir:wds\g?Nni]e.-S"t.r-éfs-él.';"i/.\-/.e" Lénsn\g/%?étglsVpéﬁgér:‘%sirerl;\:%nten
\ | : ) a Abweichende Bauweise (textl. Festsetzung 2.1) G.renza?stand zu errichten sind. Die Lange und Breite der Sie ist hinsichtligch der planungsrefeval'?ten Bestandteile geomegtrisch ’
“I { I A Nur Einzelhs issi Einzelhauser darf maximal 15 m betragen. (§ 22 Abs. 4 BauNVO) eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die
| : ur Einzelnauser zulassig Ortlichkeit ist eindeutig méglich.
| i 12 0 Uberbaubare Grundstiicksfliche 3. Granflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
| : - (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO) 3.1 Auf den privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung Strausberg, .........coooveeees
1 =—=—=—-Baugrenze ,2Hausgarten“ sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit einer
]! % . Grundflache von insgesamt 30 m? je Grundstiick zulassig. i . ) ) .
: ‘\J,;s\" éegk:ggs:IaNcrh:? BauGE) Einfriedungen sind nur sockellos zuléssig. Stellplatze und Garagen sind Offentlich bestellter Vermessungsingenieur  Siegel
L] Py o : - unzulassig.
1 : a I:I Offentliche Verkehrsflache
[ o 4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
: f Strafenbegrenzungsiinie Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB) 3. Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Bebauungsplanes "Ringstrale
2\ J N Griinflichen 4.1 Wege, Stellplatze und Zufahrten auf den privaten Wohngrundstiicken | Ost II" mit dem hierzu ergangenen Beschluss der Stadtverordnetenver-
9 ol (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) sind in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau herzustellen. Auch SamMmMIUNG VOM ..o Ubereinstimmt.
| : Private Griinflache Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
f I - a A0 I:I mit der Zweckbestimmung: wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Stadt Werneuchen, ... ...
- : ']5 2| I/ 17 57 Hausgarten (textl. Festsetzung 3.1) BetomeruTgen sind unzulassig. (§ 9 Ab?_ 1 Nr. 20 .l.BaUGB)
} H % 4.2 Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und Der Biirgermeister Siegel
630 i i ] : I : Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen fiir sonstigen Bepflanzungen ist eine mindestens zweireihige Hecken-
‘ I MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von pflanzung aus Strauchern anzulegen. Der Pflanzabstand der Straucher
o . ) Natur und Landschaft betragt 1,0 x 1,0m. Dabei sind die Arten der Pflanzliste Nr. | zu
2 l c: A £ (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) verwenden. (§ 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)
ll : WA m Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und 4.3 Fir die festgesetzten Pflanzungen sind grundsétzlich einheimische , 3_- Dgtr ﬁatiUU%SbedS_ChéUStS zum B?Bauungspr?n 'EL”QSS?BetOtSt |(|j sowie
67'9 . ’% | ioala 00009 sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) standortgerechte Arten der Pflanzliste zu verwenden. Hecken aus jelgerrﬁaer}\‘n :ilngzrselr?enivé?ggnatannazﬁgVi\;zel;ednerer?linr:glrt]ii:knunitnz\ﬁon
o | : I!I A Sonstige PI ch Nadelgeholzen s!nd nlcht zuIaSS|g."Fur die Heckenpflanzung sind die erhalten ist, sind im Amtsblatt fir die §tadt Werneuchen vom
S || onstige Planzeichen Arten der Pflanzliste | mit Wuchshéhe 70-100 cm zu pflanzen. | ... Ausgabe-Nr. ........... offentlich bekannt gemacht worden.
} | I SD/WD| P 5 SD/WD E‘;;?a,\tfgdgcgg;ggYv\flﬂdgghfgg‘iné:fégf Srtliche Bauvorschriften Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.
< . V.m. .
K I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches 5. Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO werden Stadt Werneuchen, .. ...
Q; E : 66 - (§ 9 Abs. 7 BauGB) folgende 6rtliche Bauvorschriften zum Bestandteil des Bebauungsplans:
% N I 5 666 Hinweise / Darstellungen ohne Normeharakter 5.1 Auf den Baugrundstiicken sind als Dachform ausschlieRlich Satteldach- | per Birgermeister Siegel
' i PR o 10 i oder Walmdachformen zulassig, die mit roten bis rotbraunen oder
e 10, Vermalung in Meter (m) anthrazitfarbenen Dachziegeln oder Dachsteinen einzudecken sind. Die
Festsetzung gilt nicht fir Dachaufbauten, Garagen, Carports und
Planunterlage (ETRS89, DHHN2016) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie firr untergeordnete
ObVI Matthias Kalb, 15344 Strausberg, Stand September 2022 Vorbauten im Sinne von § 6 Abs. 7 BbgBO.
(mit eigenen Gebaudeerganzungen auf Flurstick 530) 5.2 Auf den Baugrundstuicken sind Mauern und andere durchgehend
o® Gebdude (Bestand) :c';eschl.ossene Bauelerrlente als" Einfrigdung"en unzulassig. Z.éune zZu Gesetzliche Grundlagen
éffentliche Verkehrsfiache (Bestand) offentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von 1,2 m nicht
Uberschreiten. e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer Lo . 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
. 5.3 Ordnungswidrig nach § 85 Abs. Nr. 1 der Brandenburgischen 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) geéndert worden ist.
© Geldndehdhe tiber Normalhéhennull Bauordnung handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig gegen die értlichen | Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
Weg/ Strate Bauvorschriften verstoRt. Nach § 85 Abs. 3 der Brandenburgischen November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
,,,,,,,,,,,,,,,,, Ackergrenze / Vegetationsgrenze Bauordnung kénnen Handlungen, die gegen Regelungen der 6rtlichen Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
€ .0 Bestandsbiume / Vegetationsfiichen Bauvorschriften versto3en, als Ordnungswidrigkeiten mit einer ¢ Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der
GeldbuRe bis 500.000,- Euro geahndet werden. Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt
. N N e geandert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.1/21, [Nr. 5]).
Pflanzliste Nr. I: Straucher fiir Geholzflache Hinweise zum Artenschutz i
Berberis vulgaris Gemeine Berberitze _ i . PlanzelchenverO(qnung (PIanZV)_vom 18. Dezember 1990 (BGBI._1991
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel ;ur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach §44 I?NatschG, o SBC?S? fgegzstogzeandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
Corylus avellana Strauchhasel insbesondere der Tétung oder Verletzung von Jungvdgeln und Eiern in ( s )-
Crataegus monogyna Eingriffliger Weiftdorn Nestern, sollen die Baufeldfreimachung sowie gegebenenfalls
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilkdorn notwendige Gehdlzrodungen auRerhalb der Brutzeit von Végeln 8 Bebauungsp|an ”Ringstra[se OstII"
Crataegus Hybriden WeiRdorn vorgenommen werden und zwar lediglich vom 1. Oktober bis zum 28. = 0
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Februar. Um einen Brutbeginn in der folgenden Saison zu verhindern, o S
Frangula alnus Gemeiner Faulbaum sollen die Bauarbeiten kontinuierlich fortgesetzt werden. Sofern dies = GE, Entwurf
;Luanmuijsg];:aartica Erc:lﬁzzm nicht méglich ist, muss durch eine 6kologische Baubegleitung g E
Rosa canina agg. Hunds-Rose sichergestellt werden, dass keine neu begonnen Bruten gefahrdet d=.> = Stand: Oktober 2022
Rosa corymbifera agg. Hecken-Rose werden. S E Mafstab: 1:1.000
Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose Um Tétungen oder Verletzungen von Amphibien und Reptilien bei é —
gzz: imﬁ;gi{gg ﬁ:z'l_b::;:;ge Rose Bauarbeiten im Bereich der kiinftigen Grundstiickszufahrten zu - "D | wom commmberning
Salix caprea ' Sal-Weide vermeiden, sind diese Arten durch regelmaRige Mahd im ] "5 und Projekibegleitung GmoH
S =
»w O
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Il. Begrundung zum Bebavungsplan

1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1. Anlass und Ziel der Planung

Im Ortsteil Krummensee der Stadt Werneuchen besteht eine anhaltend hohe Nach-
frage nach Bauland. In der Ortslage sind BaulUcken im Sinne der Nachverdichtung
und Innenentwicklung, deren Bebaubarkeit sich nach § 34 Abs. 1 in Verbindung mit
§ 34 Abs. 2 BauGB ergeben kann, bereits weitgehend ausgeschdpft oder stehen aus
eigentumsrechtlichen Grinden fUr eine Bebauung nicht zur VerfUgung. Andererseits
ist es planerisches Ziel, die Ilckenhafte Bebauung entlang der RingstraBe zu vervoll-
standigen, die 6ffentliche verkehrliche ErschlieBung zu verbessern und vorhandene Inf-
rastrukturen effizient zu nutzen.

Vor diesem Hintergrund soll an der bisher unbebauten Seite des 6stlichen Teils der Ring-
straBe Baurecht zugunsten einer straBenbegleitenden Bebauung mit ca. 13 Baugrund-
stUcken geschaffen werden. Es soll damit ein Beitrag zur Deckung der stetigen Nach-
frage nach Baugrundsticken geleistet und die Entwicklung des Ortsteils Krummensee
gefordert werden. Planungsziel ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
nach § 4 BauNVvVO sowie die Sicherung der dafur notwendigen &ffentlichen Erschlie-
Bung. Die rickwdartigen GrundstUcksbereiche sollen als private Grinflaéchen im Sinne
von Hausgdrten festgesetzt werden.

Der in Rede stehende Planbereich an der &stlichen RingstraBe ist dem planungsrecht-
lichen AuBenbereich zuzuordnen, weshalb die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur
stddtebaulichen Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

Das urspringlich mit Aufstellungsbeschluss vom 31.03.2022 eingeleitete Planverfahren
fUr die Ergé&nzungssatzung ,,RingstraBe Ost" nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB wird durch
die Wandlung in das beschleunigte Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB er-
setzt. Das Moratorium der Stadt Werneuchen (Bv/472/2021) ist auf dieses Bebauungs-
planverfahren nicht anzuwenden, weil das Plangebiet nicht Teil des Gestaltungsrau-
mes Siedlung nach LEP HR und der Entwicklungsachse Ahrensfelde-Werneuchen ist.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Ver-
fahren gemdaB § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB sind insofern gegeben, als

— die AuBenbereichsfldche unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil angrenzt,

— die Voraussetzungen fur die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen geschaffen
werden,

— die zulassige GrundflGche weniger als 10.000 m? betragt,

— ein Vorhaben, fur das eine Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréglich-
keitsprufung besteht, nicht begrindet wird und

— keine Anhaltpunkte fUr die Beeintréchtigung von Natura 2000-Gebieten be-
stehen.
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Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gelten
Eingriffe in Natur und Landschaft als ,,vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zul@ssig” (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Es wird daher entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB von einer Umweltprifung, dem Umweltbericht und der zusammenfassenden
Erkldrung abgesehen.

1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die FlurstOcke 555 und 556 der Flur
3 in der Gemarkung Krummensee. Der Flachenumgriff betragt ca. 1,3 ha. Die im Auf-
stellungsbeschluss zur Ergénzungssatzung aufgefUhrten FlurstGcke 509 und 526 (jeweils
teilweise) sind durch GrundstUcksteilung in die o0.g. neuen FlurstUcksbezeichnungen
Ubergegangen. Zudem wurde der Geltungsbereich des nunmehr aufgestellten B-
Plans geringfugig vergréBert, um die Erweiterung der 6ffentlichen Verkehrsfldche auf
der Ostseite der RingstraBe ins Plangebiet zu integrieren.

Der Vorhabentrager ist GrundstUckseigentUmer der im Geltungsbereich der B-Plans
liegenden Flursticke 555 und 556.

Abbildung 1:Gelfungsbereich B-Planverfahren (rot umrandet)
sowie B-Pl&ne im Umfeld
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1.3. Planungsbindungen

1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Anforderungen aus der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwick-
lungsplan Hauptstadiregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), dem Landesentwicklungs-
programm 2007 (LEPro 2007) sowie den Regionalpldnen (hier Planungsregion Ucker-
mark-Barnim).

Die Stadt Werneuchen liegt gemdaB Festlegungskarte des LEP HR im Strukturraum Berli-
ner Umland (BU). Sie ist als Achsengemeinde klassifiziert (Achse D — Ahrensfelde-Wer-
neuchen), in der entlang der SPNV-Verkehrswege der Gestaltungsraum Siedlung
(Z 5.6) ausgerichtet ist.

Der Ortsteil Krummensee liegt auBerhalb der Siedlungsachse D sowie des sonstigen
Gestaltungsraums Siedlung und ist damit gemdaB Z 5.6 LEP HR kein Schwerpunkt for die
Wohnsiedlungsfldchenentwicklung.

GemdRB Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Branden-
burg (GL) vom 05.10.2021 stehen den Gemeinden Potenziale der Innenentwicklung
quantitativ unbegrenzt zur VerfGgung. Nach der Begrindung zum Ziel Z 5.5 LEP HR sind
dies insbesondere FiGchen im unbeplanten Innenbereich und im Geltungsbereich von
Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB. Diese werden nicht auf die Eigenentwicklungsop-
tion angerechnet.

Demnach wirde sich die angezeigte Planung in Ubereinsimmung mit den Zielen der
Raumordnung befinden, sofern das planungsrechtliche Instrument des § 34 Abs. 4
BauGB zur Anwendung kommt.

Im Rahmen der Entwurfsbeteiligung hat sich in der weiteren Abstimmung mit dem MIL
des Landes Brandenburg sowie mit dem Landkreis Barnim ergeben, dass die Voraus-
setzungen zur Aufstellung einer Ergdnzungssatzung nicht gegeben sind. Demzufolge
erfolgt eine Wandlung des Planverfahrens zum Bebauungsplan zur Einbeziehung von
AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB. Damit wird
das im Bebauungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA) an die Eigenent-
wicklungsoption (EEO) nach Ziel 5.5 (2) des LEP HR angerechnet. Der Fi&chenanteil des
WA-Gebietes betragt ca. 0,47 ha. Gemessen an der anteiligen EEO des Ortsteils Krum-
mensee wird dieser vollstindig ausgeschopft. Die Gesamtstadt Werneuchen verfogt
aber weiterhin Uber Restpotenziale der EEO, die den Ortsteilen auBerhalb des Gestal-
tungsraumes Siedlung zur Entwicklung von AuBenbereichslagen bis 2029 zur Verfigung
stehen.

1.3.2. Regionalplan Uckermark-Barnim

Die Regionalplanung stellt die Uberértliche, Uberfachliche und zusammenfassende
Landesplanung im Gebiet einer Region dar, hier die Planungsregion Uckermark-Bar-
nim mit den gleichlautenden Landkreisen. Dabei geben die Regionalpldne den Rah-
men sowie die Grundsdtze und Ziele der Raumordnung vor, die aus dem Landesent-
wicklungsplan zu entwickeln sind.
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Der sachliche Teilregionalplan ,,Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte”
(2020) wurde mit der Bekanntmachung der Genehmigung am 23. Dezember 2020 im
Amtsblatt fir Brandenburg rechtskraftig. Wermeuchen wurde darin als Grundfunktio-
naler Schwerpunkt nach Z 2.1 LEP HR festgelegt. Dies hat jedoch keine Auswirkungen
auf die in Rede stehende Planung im Ortsteil Krummensee.

1.3.3. Darstellungen des Flachennutzungsplans

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Werneuchen ist das Plangebiet als FIG-
che fUr die Landwirtschaft mit straBenbegleitender Baumreihe dargestellt.

Da es sich bei dem vorliegenden Planverfahren um einen Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren handelt, wird er gemdaBs § 13b BauGB aufgestellt, bevor der
Fldchennutzungsplan gedndert ist. Der Fidchennutzungsplan wird im Wege der Berich-
tigung gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an die Festsetzungen des Bebauungsplanes
angepasst. Dabei wird statt der Fldche fUr die Landwirtschaft teilweise eine Wohnbau-
fldche (W) und eine Grinfldche dargestellt.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften Uber
die Aufstellung von Bauleitpl&nen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne Offent-
lichkeits- und Behdérdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und bedarf nicht
der Genehmigung.

Abbildung 2: Auszug FNP der Stadt Werneuchen mit Darstellung des Plangebietes
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1.4. Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Das ursprunglich als Ergdnzungssatzung ,,RingstraBe Ost* eingeleitete Planverfahren
wurde zum Bebauungsplan ,,RingstraBe OST II* im beschleunigten Verfahren geman
§ 13b BauGBi.V.m. § 13a BauGB umgewandelt. Das bis zur Entwurfsbeteiligung durch-
gefUhrte Planverfahren zur Ergénzungssatzung wird durch das Bebauungsplanverfah-
ren per Beschluss vom 15.12.2022 ersetzt.

1) Aufstellungsbeschluss/ Anderungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung von Werneuchen hat am 28.10.2021 die Aufstel-
lung der Ergénzungssatzung ,,RingstraBe Ost* im Ortsteil Krummensee beschlossen. Im
laufenden Verfahren erfolgt mit Beschluss vom 15.12.2022 die Wandlung des Planver-
fahrens zum Bebauungsplan nach § 13b BauGB (beschleunigtes Verfahren). Die orts-
Ubliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgt gemdaB § 2 (1) Satz 2 BauGB im Amts-
blatt fUr die Stadt Werneuchen.

2) Mitteilung von Zielen, Grundsdtzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat am 05.10.2021 die
Ziele und Grundsétzen der Raumordnung mitgeteilt.

3) Biligungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf (B-Plan)

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

4) Férmliche Offentlichkeitsbeteiligung am Entwurf (B-Plan)

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

5) Formliche Beteiligung der Behérden am Entwurf (B-Plan)

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

6) Abwdgungs- und Satzungsbeschluss

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

2. Ausgangssituation

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Das ca. 1,3 ha groBe Plangebiet liegt stdlich der Ortslage von Krummensee, unmittel-
bar am 6stlichen Rand der RingstraBe. Der Bereich wird gegenwdartig intensiv landwirt-
schaftlich genutzt (Ackerland). Entlang des &stlichen Fahrbahnrandes verlduft eine
oberirdische Fernmeldefreileitung. Am stdlichen StraBenrand befinden sich ausge-
pragte Heckenstrukturen und eine lIUckige Baumreihe.

Nordlich der RingstraBe schlieBen sich 10ckig bebaute Wohngrundsticke an (B-Plan
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»RingstraBe Ost (WA)), 6stlich und sudlich wird das Plangebiet von Landwirtschaftsfla-
chen eingefasst. Gegenuberliegend sowie der weitere Verlauf der RingstraBe ist durch
beidseitige Bebauung mit Wohngrundsticken und rockwartigem Gartenland ge-
pragt. Weiter nérdlich an der RingstraBe liegt der Bebauungsplan ,,RingstraBe Nord"
mit dem Planungsziel allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet.

2.2, Verkehrliche ErschlieBung

AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die westlich verlaufende 6ffentliche RingstraBe erschlossen.
Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich eine StraBenaufweitung (Héhe Flur-
stUck 536) fUr den Begegnungsverkehr. Der ndrdliche Abschnitt der RingstraBe bis zur
EinmUndung in die DorfstraBe wurde bereits ertGchtigt und ausgebaut, um den zusatz-
lichen Verkehr aufnehmen zu kénnen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll parallel zur Fahrbahn ein FuBweg aus-
gebaut werden.

Zudem bleibt am nérdlichen Rand eine ca. 8,0 m breite Trasse (FlurstUck 557) auf das
rGckwartige AckerflurstGck 558 erhalten. Diese dient der Allgemeinheit als FuBwege-
verbindung und fUr den landwirtschaftlichen Verkehr.

Innere ErschlieBung

Die ErschlieBung der geplanten Baugrundsticke erfolgt Gber direkte Grundstickszu-
fahrten auf die 6ffentlich gewidmete RingstraBe.

23. Ver- und Entsorgung

Da der Geltungsbereich unmittelbar an den Siedlungsbereich mit sichergestellter Ver-
und Entsorgung grenzt, ist ein Anschluss an die Netze der jeweiligen Medien Gas und
Telekommunikation sowie die Abfallentsorgung moglich. Die Versorgungsleitungen for
Trink- und Abwasser sind bereits in der RingstraBe vorhanden. Es erfolgt hier nur die
Vorstreckung auf die geplanten GrundstUcke. Bei Strom erfolgt neben den Vorstre-
ckungen zusatzlich der Ausbau der vorhandenen Infrastruktur. Im Rahmen der Ent-
wurfsbeteiligung zur Ergdnzungssatzung wurde von den Stadtwerken Werneuchen mit
Schreiben vom 24.06.2022 mitgeteilt, dass die Versorgung mit Trinkwasser und die Ent-
sorgung des Schmutzwassers moglich sind. Dazu mussen im Zuge der geplanten Er-
schlieBung entsprechende Leitungen zum Anschluss des Gebietes an das vorhandene
ortliche Ver- und Entsorgungsnetz hergestellt werden. Die Versorgungssicherheit ist da-
bei fUr eine Bebauung mit einer Hohe Uber Geldnde von max. zwei Vollgeschossen
(wie festgesetzt) gesichert.

Im Plangebiet befindet sich teilweise eine oberirdische Telekommunikationsfreileitung,
die unmittelbar &stlich der RingstraBe im Wesentlichen auf der FlurstGcksgrenze zum
WegeflurstUck 128 verlduft.

Die notwendige Loschwasserversorgung erfolgt aus dem Trinkwassernetz. Die Gemein-
den muUssen im Land Brandenburg entsprechend dem Brandenburgischen Brand- und




Bebauungsplan "RingstraBe Ost I, Stadt Werneuchen, OT Krummensee Oktober 2022

Katastrophenschutzgesetz § 3 Abs. 1 Nr. 1 eine angemessene Loschwasserversorgung
gewdhrleisten. Diese ist gegeben, wenn die Anforderungen des DVGW-Arbeitsblattes
W 405 erfUllt sind.

Die Andienung der Vorhabensfldche fUr Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist durch die
direkte Anbindung an die RingstraBe mit entsprechend dimensionierter Wendeanlage
gewdhrleistet.

Die Regenwasserentsorgung ist Bestandteil der nachgeordneten Genehmigungsplo-
nung. Aufgrund der ortlichen Situation und der auf den GrundstUcken zusétzlich fest-
gesetzten privaten Grunfldchen (Hausgarten) kann davon ausgegangen werden,
dass das auf den geplanten Baugrundstucken fur ca. 13 Einfamilienhduser anfallende
Niederschlagswasser auf den eigenen GrundstUcken zur Versickerung gebracht wer-
den kann.

24. Natur und Umwelt

In diesem Abschnitt erfolgt eine Beschreibung der Bestandssituation relevanter Um-
weltschutzgUter im Plangebiet sowie der bei DurchfGhrung der Planung zu erwarten-
den erheblichen Auswirkungen. Hierbei ist zu beachten, dass aus den Ergebnissen kein
naturschutzrechtlicher Kompensationsbedarf ableitbar ist, da der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefUhrt wird und Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zul@ssig gelten. Unabhdngig davon gilt aber das Gebot, Beeintrdchtigun-
gen von Natur und Landschaft méglichst zu vermeiden bzw. zu verringern.

Naturraum und Schutzgebiete

Werneuchen und sein Umland werden dem Naturraum der ,,Barnimplatte” innerhalb
der Haupteinheitengruppe ,,Ostbrandenburgische Platte* zugeordnet. Es handelt sich
um eine leicht hUgelige Grund- und Endmorénenlandschaft der Weichsel-Kaltzeit, hier
mit ausgedehnten Landwirtschaftsfldchen aufgrund vergleichsweise ertragreicher Bo-
den. Die ebenfalls fUr die Barnimplatte typischen Waldgebiete liegen auf Sanderfla-
chen weiter im Norden und Osten der Region. Die Agrarflur um Werneuchen ist dem-
gegenuUber durch kleinere Waldsticke, Gehdlze entlang von StraBen und Wegen so-
wie PfUhle in Schmelzwassersenken strukturiert.

Das Plangebiet liegt am sudostlichen Ortsrand von Krummensee auf weitgehend ebe-
nem Geldnde bei 70 bis 72 m Uber NHN. Es befindet sich auBerhallb von naturschutz-
rechtlichen Schutzgebieten. Nachstgelegen sind sudlich das LSG ,,SUdostniederbarni-
mer Weiherketten" in rund 400 m Entfernung und &stlich das NSG sowie FFH-Gebiet
»Langes ElsenflieB und Wegendorfer MUhlenflieB*" in 1,3 km Entfernung. Sie sind von der
Planung nicht betroffen.

Biotope und Vegetation

Der Geltungsbereich nimmt ausschlieBlich intensiv genutztes Ackerland ein, welches
sich nach Suden fortsetzt. Im vergangenen Jahr wurde auf der Flidche Raps angebaut.
Nordlich verlauft die ,,RingstraBe* als schmale asphaltierte ErschlieBung der umliegen-
den Einzelhausbebauung. Entlang des Plangebietes wird die StraBe durch einen
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Vegetationsstreifen aus Gehdlzen und Ruderalflur begleitet. Der Gehdlzstreifen be-
steht auf einer Ldnge vonrund 120 m Uberwiegend aus jungen Birken, Eschenahornen,
Eichen und Robinien. Darunter ist auch Strauchvegetation aus Flieder, Holunder und
Haselnuss ausgebildet. Die Bodenvegetation des StraBensaums wird durch ruderale
sowie ndhrstoffzeigenden Graser und Stauden bestimmt, u.a. von Quecke, Glatthafer,
Knaulgras und Wehrloser Trespe sowie Beiful3, Wilde M&hre und Brennnessel.

Gegenuber der RingstraBe sowie im weiteren Anschluss befindet sich einreihige Einzel-
hausbebauung mit Uberwiegend groBzugigen GrundstUcken. Jenseits dieser Wohnbe-
bauung schlieBen die intensiv genutzten Ackerfléchen an, sowohl auBerhalb als auch
innerhalb des Siedlungsrings. StraBenbegleitender Baumbestand ist einseitig entlang
des westlichen Abschnitts der RingstraBe vorhanden.

Mit der Ackerfldche wird nur ein Biotop geringer Bedeutung als Lebensraum fur Tiere
und Pflanzen beansprucht. Von der Planung ist aber auch der teils von Geholzen be-
standene StraBensaum mitbetroffen, da von hier die Zufahrten zu den Wohngrundstu-
cken angelegt werden. In diesem Bereich ist zumindest stellenweise von Baumfdallun-
gen auszugehen. FUr einen groBen Teil des Baumbestandes greift der Schutz gemaB
Barnimer Baumschutzverordnung. MaBgeblich ist hierfir ein Stammumfang von min-
destens 60 cm.

Naturschutzfachlich besonders wertvolle Fi&ichen oder gesetzlich geschitzte Biotope
sind erst in gréBerem Abstand vorhanden, so der Haussee und die umliegenden Roh-
richt- sowie Erlenbesté&nde 6stlich der historischen Dorflage und weiter sudlich um den
Krummer See. Diese Bereiche sind von der Planung nicht betroffen.

Fauna und Artenschutz

FUr das Plangebiet liegt ein aktueller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vor (vgl.
Grewe 2022, Kap. 4.6). Durch das Gutachten wurden die Lebensraumpotenziale fir
Voégel, Amphibien und Reptilien untersucht. Dessen Ergebnisse sind im Folgenden zu-
sammengefasst.

Die Ackerflédche des Geltungsbereiches ist demnach ein potenzieller Lebensraum fir
Feldvogel, allerdings mit Einschrdnkungen aufgrund der geringen GréBe und seiner
Randlage am Siedlungsgebiet mit entsprechenden Stérungen. Das Plangebiet bietet
so nur ein Potenzial fUr Einzelbruten der Feldlerche oder als Teil eines Brutreviers dieser
Art. Weitere Feldvdgel wie Wachtel und Schafstelze besitzen noch geringere Bestands-
dichten und werden im Gebiet nicht als potenzielle Brutvdgel angenommen.

Die auf halber L&dnge angrenzende Gehdlzreihe bietet Lebensraum fUr boden-, ge-
bUsch- und baumbritende Vogelarten. Aufgrund der schmalen linienhaften Struktur
und der Siedlungsné&he werden hier aber lediglich hdufige Arten wie Ringeltaube,
Grunfink, Amsel, Buchfink, Bluthdnfling und Stieglitz sowie Klappergrasmicke, Mdnchs-
grasmuUcke, Nachtigall, Zilpzalp, Dorngrasmucke und Goldammer erwartet. Hohlen-
briter sind hier ausgeschlossen, da die jungen Bdume keine geeigneten Hohlungen
aufweisen. Die Offenlandbereiche und Gehdlze werden voraussichtlich auch von wei-
teren Vogelarten genutzt, die nicht unmittelbar auf dem Geldnde briGten. Mdgliche
Nahrungsgdste sind zum Beispiel Turmfalke, Elster oder Rotmilan.

Mit Feldlerche und Bluthdnfling gelten zwei potenzielle Brutvogelarten des Gebietes
als gefdhrdet gemdB den Roten Listen Brandenburgs und Deutschlands. FUr die
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artenschutzrechtlichen Verbote des §44 BNatSchG (Tétung und Verletzung, Stérung
sowie Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) sind aber alle heimischen Vo-
gelarten relevant. Dabei gelten Niststétten der Boden- und FreibrUter nur wihrend der
Brutsaison als geschutzt.

Weitere fUr das Plangebiet artenschutzrechtlich relevante Tiergruppen sind Amphibien
und Reptilien, wenngleich fur diese Arten nur sehr eingeschrénkte Habitat-Bedingun-
gen vorliegen. So ist die Ackerflache als Lebensraum gdnzlich ungeeignet und auch
der angrenzende schmale StraBensaum sowie die Gehdlzreihe bieten nur wenig Po-
tenzial. Bei den Begehungen im Sp&tsommer mit guten Wetterverhdltnissen wurden
die geeigneten Strukturen auf Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten Zau-
neidechse gezielt abgesucht. Die Aussagen zu dieser Art beruhen damit nicht nur auf
der Potenzialeinsch&tzung.

Bei den Begehungen wurden keine Zauneidechsen und auch keine anderen Reptilien
festgestellt. Als einzige potenziell vorkommende Art dieser Tiergruppe wird im Gutach-
ten die Blindschleiche benannt, welche aber nicht in Anhang IV der FFH-Richtlinie ge-
listet ist und somit in der Bauleitplanung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stdnde auslost.

Das Lebensraumpotenzial Fir Amphibien hdngt wesentlich von der Ndhe zu Laichge-
wdassern ab, als welche neben kleinen kunstlichen Gewdssern im Siedlungsgebiet vor
allem der ,,Haussee" rund 300 m norddstlich sowie der ,,Krumme See" und ,,Sputesee*
in wesentlich gréBerer Entfernung gelten kénnen. Das Plangebiet liegt damit peripher
im Bereich der maximalen Wanderentfernungen weit wandernder Amphibienarten,
wobei nur der StraBensaum mit seiner Vegetation fUr einzelne Individuen weit wan-
dernder Amphibienarten als Sommer- und Winterhabitat geeignet ist. Als in diesem
Sinne potenziell vorkommende Arten werden im Gutachten die Erdkréte und die in
Anhang IV gelistete Knoblauchkréte genannt. Die Knoblauchkréte ist vor allem in of-
fenen sowie halboffenen Lebensrdumen zu finden und in Brandenburg noch relativ
haufig. Die Tiere verbergen sich tagsuber in selbstgegrabenen UnterschlUpfen, wo
auch die Uberwinterung erfolgt.

Boden und Wasser

Nach der BodenuUbersichtskarte des Landes Brandenburg sind im Gebiet Braunerden
und Fahlerde-Braunerden vorhanden, also Sandbdden mit teils bindigen Anteilen. Ge-
ologisch handelt es sich um eine Grundmordnenbildung mit Geschiebemergel und —
lehm sowie hohem Sandgehalt. Die schmalen Gewdsserniederungen im weiteren Um-
feld sind durch Moorbildungen und Sandablagerungen gepragt. Die Boden des Ge-
bietes besitzen ein geringes bis mittleres Ertragspotenzial sowie eine hohe Erosionsge-
fadhrdung durch Wind. Abgesehen von der ackerbaulichen Nutzung bestehen keine
Vorbelastungen der Bodenfunktionen durch Bebauung oder Versiegelung. Die as-
phaltierte RingstraBe befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches.

Krummensee gehdrt zum Haupteinzugsgebiet der Spree und zum Teileinzugsgebiet
Neuhagener und Fredersdorfer MUhlenflieB mit FlieBrichtung nach Suden. Der Flurab-
stand des Grundwassers kann auf rund 10 m abgeleitet werden. Unter einem oberfl&-
chennah anstehenden Geringleiter mit hohem Sandgehalt folgt ein durch bindiges
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Material der Grundmordne geschutzter Grundwasserleiterkomplex (GLK2) bei 62 bis
63 m Uber NHN. Dessen Mdchtigkeit wird mit 10 bis 20 m angegeben.

Aufgrund der bindigen Deckschichten besteht im Gebiet keine besondere Verschmut-
zungsgefahr des Grundwassers. Die Fl&che ist aber fUr die Grundwasserneubildung be-
deutsam. Sie liegt in einem Bereich mit Uberdurchschnittlicher Neubildungsrate gemai
Landschaftsprogramm. Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

FUr die Vorortversickerung von Niederschlagswasser ist das Gebiet aufgrund der ge-
nannten Bodenbeschaffenheit nur mit Einschrénkung geeignet. Daher werden MaB-
nahmen fUr eine ausreichende Versickerung und damit zur Minderung von Beeintrach-
tigungen der Grundwasserneubildung notwendig. Aufgrund der geplanten Grund-
stUcksgréBen von >900 m? mit einer GRZ von 0,4 auf etwa der Hdlfte des Grundstickes
(Gesamtversiegelung < 25% der GrundstUcksfldche) kann von ausreichenden Fl&-
chenreserven fUr VersickerungsmaBnahmen ausgegangen werden.

Oberflachengewdsser sind innerhalb der Ergénzungsfléche oder daran angrenzend
nicht vorhanden. N&chstgelegen sind die als eiszeitliche Schmelzwasserrinnen entstan-
denen naturlichen Kleingewdsser, namentlich der Haussee rund 300 &stlich sowie der
»Krummer See" etwa 700 m stdlich. Sie sind von der Planung nicht betroffen.

Bei Umsetzung der Planung werden Teile des Plangebietes mit Wohnhdusern Uberbaut
oder fUr Zufahrt und Stellplatze in Anspruch genommen. Entsprechend der Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 und der zuldssigen Uberschreitung fir Nebenanlagen um 50%
ist mit einer Bodenversiegelung von bis zu ca. 2.862 m? zu rechnen. Die Zufahrten sind
den Festsetzungen des Bebauungsplans nach wasserdurchléssig zu gestalten. Asphal-
tierungen oder Betonierung sind unzul@ssig, ausgenommen &ffentliche Verkehrsfla-
chen. Diese sollen durch einen FuBweg entlang der RingstraBe erweitert werden (Teil-
versiegelung). Zusatzlich sind im Bereich der ,,Hausgdarten” Nebenanlagen auf 30 m? je
BaugrundstUck zuldssig (insgesamt ca. 390 m?). Bei Umsetzung der Planung werden
auf den betroffenen Grundsticken Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen durch
Versiegelung und Verdichtung verursacht. Diese gelten aber aufgrund der Lage im
Bebauungsplan des beschleunigten Verfahrens nach §13b BauGB als bereits zuldssig
und fUhren zu keinem naturschutzrechtlichen Kompensationserfordernis.

Klima und Luft

Brandenburg liegt im Ubergangsbereich des westlichen, atlantisch-maritim beeinfluss-
ten zum &stlichen, kontinental beeinflussten Klima. Charakteristisch sind verh&ltnisma-
Big hohe Sommertemperaturen und milde Winter, eine lange Vegetationsperiode so-
wie ein Niederschlagsmaximum im Sommer, welches durch Starkregenfdlle verursacht
wird. Die vorherrschende Windrichtung ist West-SUdwest.

Krummensee ist als dorfliches Siedlungsgebiet lokalklimatisch sowie lufthygienisch weit-
gehend unbelastet. Die umliegenden und ausgedehnten Landwirtschaftsfléchen wir-
ken als Kaltluftentstehungsgebiete mit potenzieller Ausgleichsfunktion fUr klimatische
belastete RGume. Laut dem Landschaftsprogramm Brandenburg gelten die Ackerfla-
chen als Gebiete mit besonderer Bedeutung fur die DurchlUftung von Ortschaften.
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Orts- und Landschaftsbild

Der Plangebiet liegt am Rand des durch die RingstraBe definierten und noch jungen
Siedlungskérpers westlich der historischen Dorflage. Das Landschaftsbild ist hier durch
die Einfamilienhausbebauung in dem von intensivem Ackerbau dominierten Umland
gepragt. Strukturgebende Elemente sind die straBenbegleitende Baumreihe auf hal-
ber L&dnge der Ergdnzungsfléche sowie die dlteren Bdume des westlich nach Norden
abzweigenden StraBenabschnitts.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch technische Uberformung bestehen
im Wesentlichen durch die weithin sichtbaren Windenergieanlagen im Norden und
Westen von Krummensee. Diese befinden sich in mindestens 1,4 km Entfernung. In rund
1 km Entfernung westlich der Ergdnzungsfléche verlduft auBerdem eine Hochspan-
nungsfreileitung in Nord-SUd-Richtung. Damit ist von der Planung ein Landschaftsbild
am dorflichen Siedlungsrand mit allgemeiner Bedeutung und mit bestehenden Vorbe-
lastungen betroffen.

2.5. Altlasten

Es liegen keine Anhaltspunkte fur einen Altlastenverdacht im Plangebiet und der né-
heren Umgebung vor.

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

2.6. Kampfmittelbelastung

Es sind keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet bekannt.

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

2.7. Bau- und Bodendenkmale

Der Stadt Werneuchen sind innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes keine
Bodendenkmale bekannt. Nordlich befindet sich das Bodendenkmal 40618 ,,Dorfkern
des Mittelalters und der Neuzeit von Krummensee'. Das Bodendenkmal hort vor dem
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gegenuUber liegenden unbefestigten Weg (FlurstUck 67) auf und verlduft dann auf der
RingstraBe Richtung Norden.

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

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

3. Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht die Entwicklung von ca. 13 Baugrundsticken fUr den Woh-
nungsbau vor. Es sollen darauf Einzelhduser entstehen, die in erster Baureihe straBen-
begleitend zu errichten sind.

Art und MaB der Bebauung soll sich dabei an der bereits vorhandenen, sich weiter
verdichtenden Bebauung mit Einfamilienhdusern auf der gegenutber liegenden Stra-
Benseite orientieren (B-Plangebiet ,RingstraBe Ost"). Die Bebauungstiefe betrdgt mao-
ximal 20 m, um eine einreihige Bebauung zu sichern.

Zwischen RingstraBe und Ergdnzungsfléche sollen ergé&nzende ErschlieBungsmaBnah-
men erfolgen, wie z.B. die Errichtung von GrundstUckszufahren und eines straBenbe-
gleitenden FuBweges. Damit schlieBt das Plangebiet unmittelbar an das WegeflurstUck
128 der RingstraBe an.

Im StraBenverlauf soll auch die teilweise vorhandene Baumreihe vervollstandigt wer-
den, wie es der Fli&chennutzungsplan vorsieht.

Nordlich soll ein Weg von 8,0 m Breite frei gehalten werden, der als FuBwegverbindung
auf die angrenzenden 6stlichen Freifldéchen dienen soll. Dieser wird nicht Bestandteil
des Geltungsbereiches, weil die Zuwegung keiner planungsrechtlichen Sicherung be-
darf.

4. Planinhalt

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens werden entsprechende Festsetzungen zur
Art und zum MaB der baulichen Nutzung sowie zu den Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen und zu den Verkehrsfldchen getroffen.
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4.1. Art der baulichen Nutzung

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebietes
mit dazugehdrigen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen zu schaffen, wird als
Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Das Gebiet wurde auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO modifiziert, um die Ver-
traglichkeit der zul@ssigen Nutzungen mit der Umgebung zu gewdhrleisten.

Textliche Festsetzung 1.1

Im allgemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzuldssig. (§ 2 Abs.1 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO)

Begrindung

GemdaB § 13b BauGB sind nur solche Nutzungen zuldssig, die Wohnzwecken dienen.
Dies bezieht sich auch auf Nutzungen und Einrichtungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO, die
dem unmittelbaren Nutzungszweck eines Wohngebietes entsprechen. Nutzungen und
Einrichtungen, die nach Abs. 3 nur ausnahmsweise in allgemeinen Wohngebieten zu-
|&ssig waren, werden nicht zum Bestandteil des Bebauungsplans (s.u.).

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind an der RingstraBe nutzungsfremd und wir-
den angesichts der ohnehin eng bemessenen GesamterschlieBung des Wohngebie-
tes zu einer Verschlechterung der Verkehrssituation durch Touristen und Ubernach-
tungsgéste fuhren.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe setzen einen angemessenen Platzbedarf
voraus. Dieser ist ggf. auf den eng bemessenen GrundstUcken nicht realisierbar. Zu-
dem betrégt die Bebauungstiefe maximal 20 m bei einer zuldssigen GR von unter 150
mZ. Zudem bietet der Ortsteil im historischen Dorfkern an der DorfstraBe (L30) ausrei-
chende GrundstUckspotenziale zur Ansiedlung von nicht stérendem Gewerbe.

Anlagen fur Verwaltungen sollen auBerhalb des Hauptortes und abseits Uberregiona-
ler HauptverkehrsstraBen inmitten eines Wohngebietes mit indirekter ErschlieBung nicht
untergebracht werden, um unndtige Betriebsverkehre zu vermeiden.

Tankstellen sollen durch die rockwdartige Lage und zur Vermeidung etwaiger Nutzungs-
konflikte, z.B. erheblicher Kundenverkehr, im allgemeinen Wohngebiet nicht zugelas-
sen werden. Auch stellt sich die Struktur des dorflich gepragten Umfeldes von Krum-
mensee nicht als Tankstellenstandort dar. In angemessener Entfernung befinden sich
an der L200 innerhalb der Ortsdurchfahrt von Seefeld potenzielle Tankstellenstandorte,
die fUr eine solche Ansiedlung geeigneter waren.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie mit den ihnen eigenen baulichen
Anlagen wie Gewdchshdusern das durch Einzel- und Doppelh&user geprégte Ortsbild
beeintréchtigen. Zudem wirde durch den Kundenverkehr eine erhebliche Verkehrs-
belastung auf den angrenzenden SiedlungsstraBen erzeugt. Solche Ansiedlungen sind
im Bereich der L200 auf vorhandenen potenziellen Baufldchen moglich.
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4.2. MaB der baulichen Nutzung

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

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter GrundstUcks-
fldche zuldssig sind, hier die festgesetzte Fldche des allgemeinen Wohngebietes nach
§ 4BauNVO (WA). Dabei bezeichnet die Grundfl&dche den Anteil des BaugrundstUcks,
der durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden darf. Der festgesetzte GRZ-Wert darf
gemdanB § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren
Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das
GrundstUck lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen) um 50 % Uberschritten werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet einheitlich mit einer
GRZ von 0,4 festgesetzt. Dabei ist berUcksichtigt, dass die im B-Plangebiet festgesetzte
Wohngebietsflache (WA) nur den notwendigen Umfang je Baugrundstick beinhalten
soll, um die Errichtung eines Wohnhauses mit Terrasse zu gewdahrleisten. Der anrechen-
bare Anteil der festgesetzten WA-Fldche je geplanter GrundstUcksfldche mit ca.
920 m? fallt etwa gleich aus, sodass je Grundstick ein Anteil von ca. 360-370 m? WA-
Fldche entsteht. Damit ist eine 0.g. Bebauung von ca. 145 m? Bruttogrundfldéche még-
lich. Sonstige Nebenanlagen, Carports und Garagen mit ihren Zufahrten kdnnen auf
ca. 70 m? errichtet werden. Der Anteil des Baulandes (WA) am gesamten Grundstick
inklusive der festgesetzten privaten Grinfldche ,,Hausgarten® kann unterschiedlich
ausfallen.

Unter Zugrundelegung der als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzten Flidchen
von insgesamt ca. 4.770 m? ergibt sich aus der GRZ von 0,4 eine zuldssige Grundfldche
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNvVO von ca. 1.908 m2.

GemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO darf die GRZ durch Nebenanlagen, Stellplatze mit ihren
Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das
Grundstick lediglich unterbaut wird, um 50 % Uberschritten werden. Daraus ergibt sich
fOr das Allgemeine Wohngebiet (WA) eine maximale GRZ von ca. 2.862 m?.

Hinzu kommen fUr den Geltungsbereich Verkehrsflachen (Ausbau RingstraBe mit FuB-
weg) ohne weitere Festsetzung auf ca. 1105 m2.

Auf den privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten” sind nach
textlicher Festsetzung 3.1 je GrundstUck 30 m? durch Nebenanlagen versiegelbar. Auf
Grundlager der geplanten 13 Baugrundsticke ergibt sich in den Hausgartenfldchen
eine Gesamtversiegelung von ca. 390 m2.

Zusammenfassend ergibt sich fUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine zu-
|&ssige Uberbaubare FlGdche in HShe von insgesamt ca. 4.357 m2.

Vollgeschosse

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist eine maximal zweigeschossige Bebauung (ll) zu-
lassig, womit die maximale Geschossigkeit der benachbarten Bebauung aufgenom-
men wird. Das Vorhaben fugt sich daher st&dtebaulich in die Umgebungsbebauung
ein (siehe ergdnzend Regelungen zur Dachform in Kap. 4.8).
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4.3. Bauweise

Als Bauweise wird fUr das Allgemeine Wohngebiet (WA) eine abweichende Bau-
weise ,,a" gemdaB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. So sind entsprechend der textlichen
Festsetzung 2.1 ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig, deren Gebdudeldnge und -breite
auf jeweils maximal 15 m begrenzt wird.

Der Bebauungsplan sieht ausschlieBlich die Zul&ssigkeit von Einzelhdusern (E) vor, weil
diese fUr die Bebauungsstruktur entlang der RingstraBe pragend sind. Andere Bauwei-
sen wie Doppelhduser oder Hausgruppen (Reihenhduser) sind im angrenzenden Sied-
lungsteil nicht vorzufinden. Einzelh&user sind grundsatzlich mit seitichem Grenzabstand
zu errichten. Dies beinhaltet sowohl die bauordnungsrechtliche Abstandsfldche als
auch die Einhaltung des Grenzabstandes zur Grundsticksgrenze.

Die Festsetzung als Einzelhaus bezieht sich nicht auf die Anzahl von Wohnungen im
Gebdude. Eine Einliegerwohnung, die als abgeschlossene Wohneinheit zusatzlich in
einem Eigenheim integriert und gegenuber der Hauptwohnung von untergeordneter
Bedeutung ist, ist grundsétzlich in Einzelhdusern zuldssig.

Textliche Festsetzung 2.1

Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelh&user, die mit einem seitlichen Grenzab-
stand zu errichten sind, zuldssig. Die Lange und Breite der Einzelhduser darf jeweils ma-
ximal 15 m betragen. (§ 22 Abs. 2 Abs. 4 BauNVO)

Begrindung

Bei einer offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO wdaren Baukdrper von bis zu 50 m
Lange zuldssig. Durch Begrenzung der Gebdudelé&nge und -breite soll erreicht werden,
dass die kUnftigen Baukorper das Verhdltnis zur Umgebungsbebauung einhalten, ohne
dabei Lage und Anzahl der Gebdude durch Baukdrperausweisungen exakt vorzuge-
ben. Eine derart strenge stadtebauliche Gliederung ist im unmittelbar angrenzenden
Siedlungsbereich nicht erkennbar.

DarUber hinaus wird die Entwicklung einer offenen durchgrinten Siedlungsstruktur ge-
sichert, die der Lage des Gebietes zum angrenzenden offenen Landschaftsraum
Rechnung tragt.

Die abweichende Bauweise bezieht sich nur auf den Gebdudekdrper (AuBenwand)
der Hauptanlage. Nicht Uberdachte Terrassen, die als Anbauten an die Hauptanlage
errichtet und von denen keine Wirkung wie von Gebd&uden ausgeht, sowie Nebenan-
lagen und Garagen, welche nicht an das Hauptdach anschlieBen, werden von der
Regelung nicht erfasst. Untergeordnete An- und Vorbauten wie z.B. DachUberstande,
AuBentreppen, Balkone und Erker werden ebenfalls nicht an die Ldnge und Breite der
AuBenwand angerechnet.

4.4. Uberbaubare Grundsticksflaéche

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche wird durch Baugrenzen gemdB § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt. Diese durfen durch Gebdude und Gebdudeteile nicht
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Uberschritten werden. Durch die Baugrenzen wird ein Baufeld gebildet, das den Bau-
herren einen ausreichenden Spielraum zur Anordnung der Gebdude auf dem Bau-
grundstuck ermdglichen. Die Ausformulierung der Uberbaubaren Grundstucksfldche
erfolgt mit einem Abstand von 3 m zur sudlichen Grenze und zur Grenze zum festge-
setzten allgemeinen Wohngebietes (WA) mit der &ffentlichen Verkehrsfldche im Wes-
ten (RingstraBe). RUckwdartig (&stlich) und noérdlich verlduft die Baugrenze auf der
Grenzlinie zur festgesetzten privaten Grinfldche ,,Hausgarten”, um so einen groBtmaég-
lichen Spielraum zur Anordnung der Wohngebd&ude auf dem Grundstick einrbumen
zu kdnnen.

4.5. ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch den direkten Anschluss an den 6f-
fentlich gewidmete RingstraBe gesichert. Die grundsatzliche verkehrliche Anbindungs-
maglichkeit ist durch die innerortliche Lage gewdhrleistet. Der ergdnzte Teil des 6ffent-
lichen StraBenlandes wird als 6ffentliche Verkehrsfldiche nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Ergénzend wird durch eine festgesetzte StraBenbegrenzungslinie (Planzei-
chen 6.2) die Verkehrsfliche vom Baugebiet (WA) abgegrenzt.

Die innere Ausgestaltung des 6ffentlichen StraBenraumes mit FuBwegen, Bepflanzun-
gen, Bankette und Niederschlagsentwdsserungsanlagen ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die ErschlieBungsplanung ist Gegenstand der
nachgeordneten Genehmigungsplanung.

4.6. Grunordnung, Umweltschutz, Artenschuiz

Mit den nachfolgend begrindeten textlichen Festsetzungen soll die Bodenversiege-
lung gemindert und eine grinordnerische Gestaltung des Plangebietes gesichert wer-
den. Die Festsetzungen dienen einer grundsétzlichen Durchgrinung des Plangebietes
in Anlehnung an die umliegenden Siedlungsbereiche. Mit dem zus&tzlichen Hinweis zur
Bauzeitenregelung wird den Anforderungen des Artenschutzes Rechnung getragen.
Die Festsetzungen und Hinweise sind im Einzelnen:

4.6.1. Grunordnerische Festsetzungen

Textliche Festsetzung 3.1:

Auf der privaten Grinfldchen mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten* sind Nebenan-
lagen nach § 14 BauNVO mit einer GrundflGche von insgesamt 30 m? je Grundstick
zuld@ssig. Einfriedungen sind nur sockellos zuldssig. Stellpldtze und Garagen sind unzu-
lassig (§ @ Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Bearindung

Die Hausgartenfladchen sind Teil der Wohngrundsticke und sollen daher fUr eine typi-
sche Garten- und Erholungsnutzung verfugbar sein, mit einer Begrenzung der zul&ssi-
gen Bebaubarkeit. Als angemessen gilt je GrundstUck von ca. 920 m? Gesamtfldche
insgesamt eine Bebaubarkeit von 30 m? mit z.B. Pools, Gartenhdusern,
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Gewdchshdusern, Wegen oder Freisitzen. Der Hausgarten dient auch als Ubergangs-
bereich zwischen den baulich gepréagten Grundsticksteilen (WA-FIGdche) und dem
angrenzenden offenen Landschaftsraum.

Zur Wahrung des doérflichen Erscheinungsbildes und offener Gartenbereiche sollen
GrundstUckseinfriedungen im Bereich der privaten Grunfl&échen mit der Zweckbestim-
mung ,,Hausgdérten” nur sockellose und offene Einfriedungen (Z&une) erhalten. Zudem
sollen diese ein ungehindertes Durchwandern von Kleintierarten erméglichen.

Textliche Festsetzung 4.2:

Auf den FlGchen zum Anpflanzen von Bdumen, StrGuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ist eine mindestens zweireihige Heckenpflanzung aus StrGuchern anzulegen. Der
Pflanzabstand der Strducher betrégt 1,0 x 1,0m. Dabei sind die Arten der Pflanzliste Nr.
| zu verwenden. (§ 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)

Beagrindung

Entlang der rickwartigen Plangebietsgrenze ist gemdaB textlicher Festsetzung 4.2 in ei-
nem 3,0 m breiten Streifen eine mindestens zweireihige Hecke aus Strduchern anzule-
gen. Diese dient der Ausbildung einer Siedlungsrandeingrinung. Der Pflanzabstand
der StrGucher betragt ca. 1,0 x 1,0m. Dabei sind die Arten der Pflanzliste Nr. | zu ver-
wenden (siehe textliche Festsetzung 4.3).

Bei Pflanzungen an der Grundsticksgrenze sind die Regelungen des Brandenburgi-
schen Nachbarrechtsgesetztes zu beachten.

Zur eindeutigen Verortung der anzupflanzenden Heckenstruktur wird zeichnerisch eine
3.0 m breite ,,Fldche zum Anpflanzen von Baumen, Str&duchern und sonstigen Bepflan-
zungen' nach 3 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB an der rGckwartigen Plangebietsgrenze fest-
gesetzt.

Textliche Festsetzung 4.3:

Fur die festgesetzten Pflanzungen sind grundsatzlich einheimische, standortgerechte
Arten der Pflanzliste zu verwenden. Hecken aus Nadelgehd&lzen sind nicht zuldssig. FUr
die Heckenpflanzung sind die Arten der Pflanzliste Nr. | mit Wuchshéhe 70-100 cm zu
pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzliste Nr. I: Str&ucher fUr Gehdlzfliche

Berberis vulgaris Gemeine Berberitze
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Strauchhasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiBdorn
Crataegus Hybriden agg. WeiBdorn

Euonymus europaeus PfaffenhUtchen
Frangula alnus Gemeiner Faulbaum
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina agg. Hunds-Rose
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Rosa corymbifera agg. Hecken-Rose

Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose

Rosa elliptica agg. Keilblatirige Rose
Rosa tomentosa agg. Filz-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Begrindung

Um eine naturliche, siedlungstypische und ortsbildaddquate Bepflanzung zu gewdahr-
leisten, sollen fUr die auf den Baugrundsticken notwendigen Pflanzungen nur die in
der Pflanzliste Nr. | aufgefUhrten Gehdlze gepflanzt werden. Art und Umfang der Pflan-
zungen beziehen sich nur auf die in der textlichen Festsetzung 4.2 genannten MaBnah-
men. Zusatzliche Pflanzungen zur GrundstUcksgestaltung sind nicht an die vorge-
nannte textliche Festsetzung gebunden.

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

Textliche Festsetzung 4.1:

Wege, Stellplétze und Zufahrten auf den privaten Wohngrundsticken sind in wasser-
und luftdurchléssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit we-
sentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
gen und Betonierungen sind unzul&ssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrindung

GemdB § Ta Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB
zZu begrenzen. Im Sinne dieser Bodenschutzklausel und unter BerUcksichtigung der
Lage des Plangebietes am Siedlungsrand mit Ubergang in die angrenzende Offen-
landschaft soll die Versickerung des Niederschlagswassers weitestmoglich Gber die
obere Bodenschicht erfolgen. Vor diesem Hintergrund sollen die befestigten Fldchen
innerhalb der privaten BaugrundstUcke einerseits auf das notwendige Mal reduziert
werden und andererseits die Versickerungsfahigkeit gewdahrleisten.

4.6.3. Hinweise zum Artenschutz

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Auswirkungen der Planung wurde eine
Faunistische Potenzialanalyse und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur ErschlieBung
von WohngrundstGcken an der RingstraBe durch das Landschaftsplanungsbuiro
Grewe als Falkenberg (Stand 17. Januar 2022) erarbeitet (Grewe 2022). AusfGhrungen
zu Lebensraumtypen sind in Bezug auf das Gutachten im Kap. 2.4 zu finden.

Aus der Untersuchung hat sich ergeben, dass zur Vermeidung von Verboftstatbestén-
den nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, insbesondere der Tdtung oder Verletzung von Jung-
vbgeln sowie der Zerstérung von Gelegen, MaBnahmen der Baufeldfreimachung so-
wie notwendige Gehdlzrodungen auBerhalb der Brutzeit der Vogel vorzunehmen sind
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(Regelzeitraum vom 1.10- 28.02.). Um einen Brutbeginn in der folgenden Saison zu ver-
hindern, sind die Bauarbeiten kontinuierlich fortzusetzen. Entsprechende Hinweise zum
Artenschutz werden in die Planzeichnung aufgenommen.

Lebensraumverlust

Im Plangebiet werden intensiv ackerbaulich genutzte Fidchen in Anspruch genom-
men. Durch die Entwicklung als Wohngebiet mit Einfamilienhdusern und privaten Gaér-
ten entsteht gegenuber dieser Ausgangssituation kein erheblicher Biotopverlust. Im Be-
reich der Zufahrten zu den einzelnen GrundstUcken ist aber zumindest von einem teil-
weisen Verlust der dort vorhandenen Ruderalflur sowie von Gehdlzen auszugehen.
Diese befinden sich auBerhalb des Geltungsbereiches. Eine verbindliche Sicherung
einzelner BGume durch die vorliegende Planung ist damit nicht méglich. Auch die Be-
stimmung von zu féllenden B&dumen ist auf Ebene der Bauleitplanung noch nicht mog-
lich, da die einzelnen Zufahrten hier nicht Gegenstand der ErschlieBungsplanung sind.
Vor Féllung von nach Barnimer Baumschutzverordnung geschitzten Bdumen wird eine
Genehmigung erforderlich, mit der dann auch Ersatzpflanzungen verbunden sind.

Artenschutzrechtliche Konflikte

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde kénnen aufgrund der Regelungen des § 44
Abs. 1 BNatSchG entstehen. Sie betreffen die Tétung, Verletzung und erhebliche Sto-
rung von Tieren sowie die Zerstérung ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestéatten. In der Bau-
leitplanung ist zu beachten, dass fUr diese Verbote nur die in Anhang IV der FFH-Richt-
linie aufgefUhrten Arten sowie die europdischen Vogelarten relevant sind. Grundlage
fUr die Bewertung moglicher Konflikte sind die Ergebnisse des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags (Grewe 2022).

Demnach kann es bei der Baufeldfreimachung und insbesondere bei Gehdlzrodun-
gen im Bereich der Zufahrten zu Tétungen und Verletzungen von Végeln und Gelegen
kommen, sofern die wdhrend der Brutsaison stattfindet. Hinzu kommen erhebliche Sto-
rungen des Brutgeschehens durch Bauarbeiten in dieser Zeit. Das betrifft alle im Gebiet
potenziell vorkommende Brutvdgel, also Feldlerche auf der Ackerfldche und die wei-
teren im vorigen Abschnitt genannten Arten der Gehdlze. Zur Vermeidung von Ver-
botstatbest&nden wird daher eine Beschrdnkung der Baufeldfreimachung auf die Zeit
auBerhalb der Brutperiode und ggf. eine 6kologische Baubegleitung notwendig.

Zusatzlich zu Tétungen, Verletzungen und Stérungen ist auch eine Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten zu beachten. Ein solcher Tatbestand liegt bei Geholzro-
dungen (z.B. Randbereich der RingstraBe) auch auBerhalb der Brutzeit vor, sofern es
sich um B&dume mit dauerhaft oder regelmaBig wiedergenutzten Hohlen handelt. Sol-
che sind nach Angaben des Gutachtens im Bereich kunftiger Zufahrten nicht vorhan-
den. FUr den Erhalt der Lebensraumfunktion fur durch Geholzrodungen betroffene Frei-
brioter wird im Gutachten die Pflanzung von Hecken und Saumstrukturen als Aus-
gleichsmaBnahme benannt.

FUr Reptilien und Amphibien besteht nur ein geringes Konfliktpotenzial, da die Ergan-
zungsfléche als Lebensraum fur diese Arten nur wenig geeignet ist und mdgliche
Laichgewdsser weit entfernt sind. Insbesondere fUr die in Brandenburg oft artenschutz-
rechtlich relevante Zauneidechse sind im Gebiet keine ausreichenden Bedingungen
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vorhanden. Fur die ebenfalls in Anhang IV der FFH-Richtlinie genannte Knoblauchkrote
kann das Gutachten ein Vorkommen von einzelnen Individuen nicht sicher ausschlie-
Ben. Tétungen und Verletzungen dieser Amphibien sind bei Baufeldfreimachungen im
Bereich der Zufahrten moglich. Das Gutachten empfiehlt zur Vermeidung eine Be-
schrankung der Gehdlzrodungen fur die Zufahrten auf ein Minimum sowie die Vergra-
mung der Art durch regelmdaBige Mahd im Baustellenbereich. Als Ersatzlebensraum fir
Amphibien und Reptilien ist die Pflanzung von Saumstrukiuren am Rand des neuen
Wohngebietes wirksam.

Unter BerUcksichtigung der genannten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen
wird voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 BNatSchG verstoBen. Es sind so-
mit keine Konflikte mit dem speziellen Artenschutz erkennbar, welche die Umsetzung
der vorliegenden Planung dauerhaft hindern kdnnten.

4.7. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpléne
einen Beitrag zur menschenwUrdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind unter anderem die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, die WohnbedUrfnisse der Bevolkerung und die Be-
lange des Umweltschutzes zu berUcksichtigen. Auch das Bundesimmissions-schutzge-
setz (BImSchG) enthdlt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die
fOr bestimmte Nutzungen vorgesehenen Fi&dchen einander so zuzuordnen, dass schéd-
liche Umwelteinwirkungen auf schutzbedUrftige Gebiete so weit wie mdglich vermie-
den werden. Schadliche Umwelteinwirkungen k&dnnen nach § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG
auch Schallimmissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im Sté&dtebau - ordnet Allgemeinen Wohngebieten (WA),
die vorwiegend dem Wohnen dienen, folgende Orientierungswerte zu:

tags 55 dB (A)
nachts 45/40 dB (A) ¥)
*) der hdhere Wert gilt fir Verkehrsldrm

Immissionen im Umfeld des Plangebietes

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

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

e Nordlich verlauft die L 30 (DorfstraBe) in einen Abstand von > 130 m zwischen
Baugrenze und StraBenmitte. Zwischenliegend befinden sich straBenbeglei-
tende Wohngebdude und Nebenanlagen, die die Schallausbreitung mindern.
Negative Auswirkungen durch den Fahrzeugverkehr auf der L 30 sind auf den
Ergé&nzungsbereich wegen des groBen Abstandes und der Gebdudeabschir-
mung nicht zu erwarten.
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e Ineinem Abstand von 1,5 Km befindet sich nérdlich die ,,PCK und elf Tanklager-
betrieb Seefeld GbR" mit entsprechenden Betriebsanlagen. Aufgrund der gro-
Ben Entfernung und der zwischenliegenden Bebauung ist von keinen wesentli-
chen Auswirkungen auf das Plangebiet auszugehen.

¢ Im Rahmen des benachbarten Bebauungsplanverfahrens ,,RingstraBe Ost*
wurden die Belange in Bezug auf die Mischgebietsnutzungen in der angrenzen-
den Ortslage von Krummensee gepruft, insbesondere das bauliche Umfeld und
die AuBenanlagen der nérdlich angrenzenden Grundstucke. Entlang der Dorf-
straBe und der RingstraBe befinden sich in diesem Bereich Wohngebdude. Teil-
weise werden die rockwdartigen GrundstUcksteile als Koppeln fUr die hobbyma-
Bige Pferdehaltung genutzt. GewerbsmdaBige Pferdehaltungen sind nicht vor-
handen. Andererseits ist wegen der dorflichen Prégung des nordlich liegenden
Siedlungsbereiches die Haltung von zwei Pferden in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu einem Wohnhaus als zumutbar anzusehen (OVG Rheinland-Pfalz, 1T A
11294/09). DarUber hinaus betragt der Abstand zwischen der geplanten Bebau-
ung im Ergdnzungsbereich und der nérdlichen Pferdekoppel etwa 20 m. Zwi-
schenliegend verlauft die RingstraBe und ein unbefestigter Weg. Bereits ab ei-
nem Abstand von é m ist von einer Vertréglichkeit auszugehen. Des Weiteren
betragt die Koppelfldche im Angrenzungsbereich insgesamt weniger als 0,5 ha;
sUdlich der RingstraBe etwa 0,2 ha. RegelmdaBig ist von einer Haltungsdichte von
0,5 ha bis maximal 0,25 ha pro Pferd auszugehen. Insgesamt ist damit, bei ma-
ximaler Ausnutzung der Haltungsdichte im Angrenzungsbereich zum Satzungs-
gebiet, die Pferdehaltung als vertraglich zu beurteilen.

e Nordlich und westlich des Ergdnzungsbereiches befinden sich Windenergiean-
lagen in einem Mindestabstand von 1,4 bis 1,6 Km. Zwischenliegend befindet
sich vorhandene Wohnbebauung entlang der RingstraBe und die Ortslage von
Krummensee. Es ist daher von keinen wesentlichen Immissionsauswirkungen
durch Windenergieanlagen auszugehen.

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

Zusatzimmissionen

Durch das geplante Bauvorhaben zur Entwicklung von ca. 13 Baugrundsticken in Ein-
zelhausbebauung ist mit einer gering erhdhten Verkehrsbewegung auf der RingstraBe
zu rechnen, die jedoch keine wesentlichen Auswirkungen auf die bestehende Situa-
tion haben wird.

Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung (Entwurf Ergdinzungssatzung)

GemdRB Stellungnahme vom 10.06.2022 zum Entwurf der Ergé&nzungssatzung ,,Ring-
straBe Ost* (inhaltlich identisch mit dem neu aufgestellten Bebauungsplan ,,RingstraBe
Ost ll) wird ... ,,auf die bestehende Situation durch die Einwirkungen der Gerduschimmissionen
und durch Schattenwurf, welche durch die Standorte der Windenergieanlagen hervorgerufen
werden, verwiesen.

Im Landesamt fir Umwelt liegen Erkenntnisse aus den Genehmigungsverfahren vor. Relevant
sind die Gerduschimmissionen. Danach kénnen im ungUnstigsten Fall GerGuschimmissionen
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von < 43 dB(A) wirken. Die von den Anlagen ausgehenden Gerduschemissionen sind jedoch
im Geltungsbereich des Satzungsgebietes, im Sinne der Beurteilung nach der TA-LGrm i.V. mit
dem WKA-Ger&duschimmissionseriass nicht als schddliche Umwelteinwirkung zu bewerten.

Die derzeitige Situation wurde (in der Begrindung) beschrieben. Im Landesamt fir Umwelt lie-
gen keine Erkenntnisse zu schddlichen Umwelteinwirkungen von Anlagen, die dem Anwen-
dungsbereich des BImSchG unterliegen vor.

Der Geltungsbereich stellt sich auch nicht unter BerUcksichtigung der vorhandenen Situation
als heranrickende schutzbedUrftige Bebauung dar.

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Bereich einer Anlage mit Betriebsbereich im
Sinne von § 3 Abs. 5a) BImSchG, der eine weitergehende Betrachtung von Auswirkungen durch
schwere Unfdlle nach § 50 BImSchG erfordert.

Schutzanspruch (WA): Mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung sind Erwartungen zum
Schutzanspruch verbunden. In den nachfolgenden Genehmigungsverfahren (z.B. fir techni-
schen Anlagen wie W&rmepumpen) ergeben sich u.a. hieraus die Anforderungen zum Schutz
vor sch&dlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche auf Grundiage der TA L&rm. (In der
Begrindung) wurde die Prigung des Gebietes als allgemeines Wohngebiet (WA) beschrieben.

Da die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nicht vorgesehen ist, wird empfohlen die
Erwartungen zum Schutz der Nutzung darzulegen. Hierzu verweise ich auf die bestehende Situ-
ation der Gerduscheinwirkungen. Die wirkenden Beurteilungspegel < 43 dB(A) sind gegenUber
einem allgemeinen Wohngebiet (WA), dass an den AuBenbereich angrenzt, zumutbar.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen zur vorliegenden Planung keine Bedenken. Den
Voraussetzungen fUr die Ergdnzungssatzungen nach § 34 Abs. 5 BauGB stehen immissions-
schutzrechtliche Belange nicht entgegen.

Den AusfUhrungen der vorliegenden Unterlagen (in der Begrindung) kann gefolgt werden.
Empfohlen wird jedoch im Rahmen der Abwégung die Vorbelastung durch Gerduschimmissi-
onen von < 43 dB(A) zu berUcksichtigen und die Erwartungen zum Schufzanspruch darzule-
gen.”

Bewertung und Abwdgung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Larmauswirkungen auf Grundlage
der DIN 18005-1 - Schallschutz im Stadtebau - sowie der Sechsten Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm — TA-L&rm) zu untersuchen, um damit die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse im Plangebiet sicherzustellen. Sowohl die DIN 18005-1 als auch die fUr die
Genehmigung von gewerblichen Anlagen heranzuziehende TA-LGrm weisen einen
Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwert fUr allgemeine Wohngebiete (WA) fur den Tag-
zeitraum von jeweils 55 dB und fUr den Nachtzeitraum jeweils von 40 dB fur Gewerbe-
|&rm aus. Der L&rm durch Windenergieanlagen ist dem Gewerbeldrm zuzuordnen.

Die 0.g. Hinweise des LfU zu den ggf. auftretenden Ger&uschimmissionen durch Wind-
energieanlagen wurden gepruft. Der unter ungUnstigen Wetterverhdltnissen auftre-
tende Hochstwert von < 43 dB unterschreitet deutlich den Tagorientierungswert fur
WA-Gebiete von 55 dB. FUr diesen Zeitraum sind demzufolge keine negativen Gerdu-
schimmissionen zu erwarten.

FOr den Nachtzeitraum ké&me es im ungUnstigsten Fall zu einer Uberschreitung von
< 3 dB. FUr diesen Fall wird in die immissionsschutzrechtliche Bewertung eingestellt, dass
die fUr Bebauungspldne anzuwendende DIN 18005-1 Orientierungswerte enthdlt, die
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den Immissionsrichtwerten der TA-L&rm entsprechen. Die darin angefUhrten Orientie-
rungswerte unterliegen der Abwdgung stédtebaulicher und immissionsschutzrechtli-
cher Belange. Danach kann hilfsweise auch der um 5 dB héhere Orientierungswert for
Mischgebiete herangezogen werden, wenn dadurch die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse des Baugebietes gewahrt sind. Dies ist regelmdaBig in Mischgebieten
der Fall, weil diese einen bis zu 50%igen Wohnanteil aufnehmen durfen.

Die &stlich der RingstraBe geplanten Baugrundsticke in einreihiger straBenbegleiten-
der Bebauung grenzen auBerdem an den planungsrechtlichen AuBenbereich an. Der
Bereich des Bebauungsplanes muss somit als Siedlungsrandlage beschrieben werden,
weshalb eine héhere Schallbelastung im Ubergangsbereich zum Freiraum zumutbar
ist. Danach kann in Anlehnung an den Punkt 6.7 der TA-L&rm eine Gemengelage pos-
tuliert und daher ein Mittelwert zwischen den Gebietseinstufungen ,,allgemeines
Wohngebiet - WA" und ,,Mischgebiet — MI* gebildet werden. Somit ware ein Schall-
beurteilungspegel von 42,5 dB(A) regelmdaBig zuldssig. Dieser Wert kann gemaB Stel-
lungnahme des LfU vom 10.06.2022 angenommen werden. Der zuldssige Orientie-
rungswert fOr Ml mit 45 dB im Nachtzeitraum wird ebenfalls unterschritten.

Da jedoch bei Neuplanungen die Einhaltung und bestenfalls Unterschreitung der Ori-
entierungswerte der DIN 18005-1angestrebt werden soll, wird in die Abwdgung weiter-
hin eingestellt, dass die geplante Bebauung nur einreihig entlang der RingstraBe zulds-
sig sein soll (aktiver Schallschutz). Eine zweite Baureihe ist st&dtebaulich nicht umsetz-
bar. Somit rickt die zuldssige Bebauung mit Hauptgebduden weitestmdglich von der
Schallquelle (WKA) ab. Zudem liegen zwischen den bestehenden und geplanten WKA
Ostlich und westlich der Ortslage von Krummensee weitere Wohngrundsticke, die kir-
zere Abstdnde zu den Ladrmemittenten aufweisen. FUr diese Lagen ist die Einhaltung
der Grenzwerte der TA-LGrm ebenfalls einzuhalten, sodass sich fir das geplante Wohn-
gebiet keine Verschlechterung einstellt.

Aufgrund der insgesamt geringen und ggf. nur temporér auftretenden GrenzwertUber-
schreitung von < 3 dB wird aus wirtschaftlichen und stddtebaulichen Grinden von pas-
siven SchallschutzmaBnahmen, wie Ausrichtung schutzwUrdiger Rdume auf die 1&rm-
abgewandte Gebdudeseite sowie Schallschutzverglasungen und BelUftungseinrich-
tungen abgesehen (passiver Schallschutz). Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass
durch die Einhaltung der hohen Wdarmeschutzanforderungen an Wohngebduden
(GEG) bereits ein ausreichender Larmschutz in schutzwUrdigen InnenrGumen gewdahr-
leistet werden kann. FUr den betreffenden AuBenraum (festgesetzter Hausgarten) ist
die Erholungswirkung im Nachtzeitraum untergeordnet zu betrachten.

Zudem ist es erkl@rtes stddtebauliches Ziel der Stadt Werneuchen, vorhandene Infra-
strukturen durch MaBnahmen der Nachverdichtung und Arrondierung des Siedlungs-
bereiches effizient zu nutzen. Diesem Grundsatz wird durch die bauliche Vervollstandi-
gung der Ostseite der RingstraBe gefolgt. Die Darstellung im wirksamen FNP der Stadt
Werneuchen wird entsprechend berichtigt (Darstellung des Plangebietes als Wohn-
bauflGche).
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Zusammenfassung

Auf das Plangebiet wirken keine immissionsrelevanten Einflusse. Die Planung hat keine
wesentlichen Auswirkungen auf die bestehende Situation und das durch Wohnen und
Landwirtschaft gepragte Umfeld. Aus Sicht des Immissionsschutzes und aufgrund der
im Umfeld vorhandenen Nutzungen (z. B. Windenergieanlagen) kann davon ausge-
gangen werden, dass einer Festsetzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet
nichts entgegensteht. Unter BerUcksichtigung der o0.g. Planungsaspekte kann fur die
weitere Planung eingeschdatzt werden, dass ein Einhalten der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse gewdhrleistet ist.

4.8. Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen

Der § 87 Abs. 9 BbgBO ermdchtigt in Verbindung mit dem § 9 Abs. 4 BauGB die Plan-
aufstellende Kommune, ortliche Bauvorschriften in Form textlicher Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufzunehmen. Dadurch sollen unvertragliche gestalterische Ge-
gensdatze zur bereits vorhandenen Wohnbebauung im Umfeld vermieden werden.

Ortliche Bauvorschrift 5.1

Auf den Baugrundsticken sind als Dachform ausschlielich Satteldach- oder Walm-
dachformen zul@ssig, die mit roten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln
oder Dachsteinen einzudecken sind. Die Festsetzung gilt nicht for Dachaufbauten, Ga-
ragen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fUr untergeord-
nete Vorbauten im Sinne von § 6 Abs. 7 BbgBO.

Beagrindung

Im Plangebiet soll sich aufgrund der im Umfeld vorhandenen Bebauung die Ausbil-
dung der Dacher im Hinblick auf das Dachmaterial und die Farbgebung an den dort
vorzufindenden Merkmalen orientieren. Daher sind die Dachfldchen je Gebdude ein-
heitlich zu gestalten und jeweils mit roten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachzie-
geln oder Dachsteinen einzudecken. Die Festsetzung ist auf untergeordnete Dachauf-
bauten (z.B. Gauben) und Dacher von Nebenanlagen, Garagen und Carports nicht
anzuwenden.

Es werden die ortsUblichen Dachformen als Satteldach (SD) und Walmdach (WD) fest-
gesetzt. Diese Dachformen finden sich in prdgender Anzahl auf den Baugrundsticken
entlang der RingstraBe.

Ortliche Bauvorschrift 5.2

Auf den Baugrundsticken sind Mauern und andere, aus durchgehend geschlossenen
Bauelementen bestehende Einfriedungen unzul&ssig. Hecken sind zuldssig. Einfriedun-
gen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen durfen eine H6he von 1,2 m nicht Uberschreiten.
(§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)
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Beagrindung

Aus Grunden der qualitativen Ausbildung des &ffentlichen Raumes sowie zur Sicher-
stellung einer ausreichenden Belichtung der Grundstucke wird die Gestalt von Einfrie-
dungen festgesetzt, ohne allzu einschrédnkenden Charakter aufzuweisen. Mauern und
andere durchgehend geschlossene Bauelemente sind daher als Einfriedungen unzu-
l&ssig. Zudem dUrfen Zaune zu 6ffentlichen Verkehrsflachen eine Hohe von 1,2 m nicht
Uberschreiten. Die Zul&ssigkeit von Einfriedungen im Bereich der privaten Grunfléche
ist nach der textlichen Festsetzung 3.1 geregelt.

Die Hohenbegrenzung und offene Gestaltung der Einfriedungen sollen ein tunnelarti-
ges Erscheinungsbild vermeiden und die Schaffung eines qualitativ hochwertigen &f-
fentlichen Raumes begUnstigen.

Ortliche Bauvorschrift 5.3

Ordnungswidrig nach § 85 Abs. Nr. 1 der Brandenburgischen Bauordnung handelt, wer
vorsatzlich oder fahridssig gegen die ortlichen Bauvorschriften verstdBt. Nach § 85 Abs.
3 der Brandenburgischen Bauordnung kénnen Handlungen, die gegen Regelungen
der értlichen Bauvorschriften verstoBen, als Ordnungswidrigkeiten mit einer GeldbuBe
bis 500.000,- Euro geahndet werden.

Begrindung

Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschriften werden als Ordnungswidrig-
keit mit einer GeldbuBe geahndet. Die Ermdachtigung bildet die BbgBO.

5. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Fidche von 1,3 ha,
wovon ca. 0,47 ha als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die Restfladchen
bilden private Grunfléchen und eine &ffentliche Verkehrsflache.

Gesamiflache 1,30 ha 100,0%
Allgemeines Wohngebiet 0,47 ha 36 %
Offentliche Verkehrsfladche 0,11 ha 9%
Private GrUnfl&che ,Hausgarten” 0,72 ha 55 %
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