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Teil B - Textliche Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Camping- und Wochenendhaus-
platzgebiet” dient vorwiegend der Unterbringung von Camping- und Wochenend-
hausplatzen.

Zulassig sind:

- Wochenendhauser gemafl Brandenburgischer Camping- und Wochenend-
hausplatz-Verordnung (in der Fassung vom 18.05.2005),

- Standplatze fur Campingmobile, Wohnwagen, Zelte sowie Einfachstunterkiinfte
ohne Sanitareinrichtungen wie z.B. Campingfasser und Camping-Pods mit einer
Grundflache von nicht mehr als 15 m? und ohne dauerhafte Versiegelung der
Grundflache,

- Sanitaranlagen und -gebaude,

- 1 Wohnung bzw. Wohngeb&ude fiir den Betriebsinhaber/ Betriebsleiter/ Bereit-
schaftspersonen,

- Anlagen und Gebéude fiir die Freizeitgestaltung,

- Gewéchshaus und Geréatehaus filir den angrenzenden Schau- und Nutzgarten.

Ausnahmsweise zulassig sind

- fir Ferienzwecke genutzte Mobilheime, sofern die auf Wochenendplatzen
geltenden GréRenvorgaben gemaR Brandenburgischer Camping- und
Wochenendhausplatz-Verordnung (in der Fassung vom 18.05.2005) eingehalten
werden.

1.2 Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet” dient vorwiegend der
Unterbringung von Ferienhausern.

Zulassig sind:

- Ferienhduser mit einer zulassigen Grundflache von maximal 75 m2.

Ausnahmsweise zulassig sind

- Wochenendhauser gemaf Brandenburgischer Camping- und Wochenend-
hausplatz-Verordnung (in der Fassung vom 18.05.2005).

1.3 Die Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Versorgung” dienen der Unterbringung
von Anlagen und Einrichtungen fiir die Versorgung und Entsorgung der Sondergebiete
SO 1 bis SO 6.

Zulassig sind:

- Anlagen und Gebéude fiir die Verwaltung,

- Anlagen und Gebaude fiir die Bewirtschaftung,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Laden, die der Deckung des taglichen
Bedarfs dienen,

- Sauna- und Wellnessgebaude,

- Anlagen und Gebéude fiir die Freizeitgestaltung,

- Sanitaranlagen und -gebaude,

- 1 Wohnung bzw. Wohngebé&ude fiir den Betriebsinhaber/ Betriebsleiter/ Bereit-
schaftspersonen,

- Stellplatzanlagen.

1.4 Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Campingplatzgebiet” dient vorwiegend
der Unterbringung eines Camping- und Zeltplatzes. Zulassig sind:

- Standplatze fir Campingmobile, Wohnwagen, Zelte sowie Einfachstunterkiinfte
ohne Sanitareinrichtungen wie z.B. Campingfasser und Camping-Pods mit einer
Grundflache von nicht mehr als 15 m? und ohne dauerhafte Versiegelung der
Grundflache,

- Sanitaranlagen und -gebaude,

- Spiel- und Sportanlagen sowie weitere Anlagen fiir die Freizeitgestaltung,

- Festzelt,

- saisonale Stellplatzanlagen.

2. MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 ff. BauNVO)

2.1 Inden Sondergebietsflachen darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Grundflachen bis zu folgenden Werten
Uberschritten werden:

SO 1 0,45 S04 0,75
SO 2 0,4 SO 5 0,6
SO 3 0,6

2.1 Im SO 6 "Campingplatzgebiet" sind Sanitéranlagen und -gebaude bis zu einer
Grundflache von insgesamt héchstens 100 m? sowie Spiel- und Sportanlagen bzw.
Anlagen fiir die Freizeitgestaltung bis zu einer Grundflache von insgesamt héchstens
300 m? zulassig.

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

3.1 Im Sondergebiet SO 4 liegt die Ostliche Baugrenze auf der Geltungsbereichsgrenze.

4. Flachen fiir Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Innerhalb der festgesetzten Flache fir Stellplatze ist auch die Errichtung von
Solarcarports zulassig.

5.  Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5.1 Innerhalb der Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Okologischer Schau- und
Nutzgarten" ist ergédnzend zur Gartennutzung auch eine Kleintierhaltung zul&ssig.
Folgende bauliche Anlagen sind innerhalb der Griinflache zulassig:

e ein Gerateschuppen mit einer Grundflache von maximal 25 m?
 Informationstafeln
o Stélle / Unterstédnde mit einer Grundflache von insgesamt maximal 100 m2.

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

6.1 Innerhalb der Sondergebiete SO 1, 2 und 6 ist die bauliche Befestigung von Wegen,
Stellplatzen und Zufahrten unzuldssig. Davon ausgenommen sind notwendige
Zufahrten fiir Rettungsfahrzeuge. Terrassen sind im wasser- und luftdurchldssigen
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.2 Innerhalb der Sondergebiete SO 3 bis 5 und innerhalb der festgesetzten Flache fiir
Stellplatze sind Wege, Stellplatze und Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzuldssig. Davon ausgenommen sind notwendige Zufahrten fir
Rettungsfahrzeuge. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.3 Innerhalb der Sondergebiete sind Aufstellplatze und Wochenendhausplatzparzellen nur
durch Hecken voneinander abzugrenzen. Bauliche Materialien wie Z&dune und Mauern
sind unzulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

6.4 Innerhalb der Sondergebiete SO 1, SO 5 und SO 6 sind insgesamt mindestens 24
grofRkronige Einzelbdume der Pflanzliste | mit mindestens 10 bis 12 cm Stammumfang
neu zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. (9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

6.5 Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist jeweils eine freiwachsende, mindestens dreireihige Hecke aus
Strauchern der Pflanzliste Il und Badumen der Pflanzlisten | und Ill anzulegen sowie
dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand der Straucher betragt 1 x 1 m. Die Bdume
sind als Uberhalter in der Innenreihe der Hecke im Abstand von maximal 10 m zu
pflanzen. Der Stammumfang der Baume soll mindestens 10 bis 12 cm betragen.

(9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

6.6 Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft ist eine Streuobstwiese anzulegen und extensiv zu pflegen bzw.
zu bewirtschaften. Es sind hochstdmmige Obstbaume der Pflanzliste Ill mit 10-14 cm
Stammumfang in einem Abstand von etwa 10 bis 12 m zu pflanzen. Eine Unterpflan-
zung mit Beerenstréduchern ist zulassig, sofern eine dauerhafte Vegetationsbedeckung
des Bodens gewahrleistet ist. Der als Wiese anzulegende Unterwuchs ist zwei- bis
dreimal im Jahr zu mé&hen, wobei der erste Schnitt erst ab Mitte Juni erfolgen darf. Der
Einsatz von Pestiziden und Diingemitteln sowie ein Umbruch der Wiese ist unzulassig.
(9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften

7.1 Gemal § 87 Abs. 9 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB werden folgende 6rtliche
Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen in den Bebauungsplan tbernommen:

Ausbildung oberstes Vollgeschoss

Im Sondergebiet SO 2 ist das oberste zuldssige Vollgeschoss als Dachgeschoss mit
einer Dachneigung auf mindestens zwei einander gegenliberliegenden Seiten von
mindestens 35 Grad und héchstens 60 Grad auszubilden. Die Ausbildung eines
Drempels ist nicht zuldssig. Der First darf gemessen Uber der Oberkante RohfulRboden
Erdgeschoss eine H6he von 6,0 m nicht tberschreiten.

PFLANZLISTEN

Nr. | - GroRkronige Baume fiir Einzelbaumpflanzungen:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus  Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere
Salix alba Silberweide
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Ulmus glabra Berg-Ume

Nr. II- Straucher fiir Heckenpflanzung:
Berberis vulgaris

Gemeine Berberitze
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Strauchhasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn
Crataegus Hybriden agg. WeiRdorn
Pfaffenhitchen

Gemeiner Faulbaum

Euonymus europaeus
Frangula alnus

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina agg. Hunds-Rose

Rosa corymbifera agg. Hecken-Rose

Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose
Rosa elliptica agg. Keilblattrige Rose
Filz-Rose
Sal-Weide

Schwarzer Holunder

Rosa tomentosa agg.
Salix caprea
Sambucus nigra

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Nr. lll - Obstbaume fiir Streuobstwiese und Heckenpflanzung:

Kultur-Apfel in Sorten wie Boiken, Gelber Bellefleure, Landsberger Renette, Ribston
Pepping, Goldparméne oder Champagnerrenette

Birnen in Sorten wie Clairgeau, Gellerts Butterbirne, Gute Luise, Margarete Marillat,
Poiteau, Pastorenbirne oder Bosc’s Flaschenbirne

SUR- und Sauerkirschen in Sorten wie Fromms Herzkirsche, Fritheste der Mark, Nanni,
Regina, Morellenfeuer oder Werderaner Glaskirsche

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

Nachrichtliche Ubernahmen

1. Wasserschutzgebiet Tiefensee

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich teilweise (Abgrenzung siehe
Planzeichnung) in den Zonen | bis Il des Wasserschutzgebietes Tiefensee geman
Beschluss Nr. 53/81 des Kreistages Bad Freienwalde vom 13. Mai 1981. Es wird auf
die in den Schutzzonen geltenden Verbote gemaR Durchfiihrungsverordnung zum
Wassergesetz der DDR hingewiesen.

Hinweise ohne Normcharakter

Artenschutz

1. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sollen die Baufeldfrei-
machung sowie ggf. notwendige Gehdlzrodungen aulerhalb der Brutzeit von Vdgeln,
und zwar lediglich vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durchgefiihrt werden. Sollten
MaRnahmen zur Baufeldfreimachung auBerhalb dieses Zeitfensters in Erwagung
gezogen werden, so sollen diese erst nach einer Kontrolle und Freigabe der Flachen
durch einen Sachverstandigen erfolgen.

2. Zum Schutz angrenzender Fortpflanzungs- und Ruhestétten sollen die Bauarbeiten auf
die Baufelder begrenzt werden. Dies bezieht sich auf die Errichtung von
Baustelleneinrichtungen, Materialablagerungen sowie das Befahren oder Parken mit
Fahrzeugen.

3. Sofern Bauarbeiten im Zeitraum von 01.02. bis 30.09. stattfinden, sollen diese nicht
nach Einbruch der Dammerung fortgesetzt werden. Damit werden |&rm- und
lichtbedingte Stérungen von Flederm&usen vermieden.

4. Als Ersatz fir den Verlust dauerhafter bzw. regelméRig wiedergenutzter
Fortpflanzungsstatten von Voégeln sind geeignete Nisthilfen im Verhaltnis 1:2 vor
Beginn der Bauarbeiten, spatestens aber vor Beginn der darauffolgenden Brutsaison
an zum Erhalt vorgesehenen Badumen bzw. Gebauden des Plangebietes anzubringen.
Deren Art und Anzahl bestimmt sich nach den konkret betroffenen Niststatten.

5. Um einer anlage- und betriebsbedingten Verarmung der Insektenfauna entgegen zu
wirken und das Nahrungsangebot fiir die im Gebiet vorkommenden Fledermduse zu
erhalten, sollen fir AuBenanlagen des Campingplatzgelédndes insektenfreundliche
Beleuchtungen verwendet werden.

Lage Plangebiet
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1. ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1.1. Anlass und Ziel der Planung

Bei dem Campingplatz Tiefensee handelt es sich um eine in weiten Teilen zu DDR-
Zeiten entstandene Anlage. Der Betreiber beabsichtigt eine Weiterentwicklung des
Campingplatzes, um neuen Freizeit- und Gastebedirfnissen, sich &andernden
Klimabedingungen und den Herausforderungen der Energie-, Warme- und Mobili-
tatswende gerecht zu werden. Dabei soll der Campingplatz verstarkt in Richtung
Okologisch-nachhaltiges Camping umgestaltet werden.

Bei einer baurechtlichen Uberprifung durch die untere Bauaufsichtsbehorde des
Landkreises Barnim wurde zum einen festgestellt, dass fur die geplanten Verande-
rungen die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist. Zum anderen wurden
aufgrund des Wasserschutzgebietes Tiefensee fur bestehende Nutzungen (z.B. Holz-
lagerplatz) neue Standorte auf dem Gelande gefordert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Campingplatz Tiefensee* wurde durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen in ihrer Sitzung vom 19.12.2019
gemal § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Ubergeordnetes Planungsziel des Bebauungsplanes ist die langfristig geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Campingplatzes Tiefensee sowie eine schutzgebietskon-
forme Neuordnung der Freiflachen um das Wasserwerk Tiefensee. Dazu werden ver-
schiedene Sondergebiete der Erholung nach &8 10 BauNVO sowie private Grinfla-
chen festgesetzt.

Die im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Werneuchen enthaltene Dar-
stellung des Campingplatzes entspricht weder der vorhandenen noch der geplan-
ten Nutzung. Daher wird der Flachennutzungsplan parallel zur Aufstellung des Be-
bauungsplans geandert.

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren aufgestellt. Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB
wird fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine
Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die
Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der
Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf das,
was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden
sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise ver-
langt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berick-
sichtigen. Gem. 8§ 2 a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der
Begrindung.
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1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhéaltnisse

Das rd. 7,0 ha groRe Plangebiet liegt im Ortsteil Tiefensee und erstreckt sich Gstlich
der Ortslage in Richtung Gamensee.

T

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst ausschlielllich den in der Gemeinde Werneuchen liegenden
Tell des Campingplatzes ,,Country Camping*, der rund 2/3 der Gesamtflache dar-
stellt. Eine rund 3 ha grole Teilflache befindet sich in der Nachbargemeinde Hohen-
land und damit im Nachbarlandkreis Markisch-Oderland. Fur die Teilflache wird der-
zeit kein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Das Plangebiet umfasst die folgenden Flursticke der Gemarkung Tiefensee:

Flur 1 123, 124 (tlw.), 125 (tlw.), 126 und 93/2
Flur 2 132/1, 132/3 und 132/4.
Flur 3 41/1 (tiw.)

Die Flursticke befinden sich ausgenommen der Flurstiicke des Schmiedeweges (Flst.
124 (tiw.), 125 (tlw.)) und des Wasserwerks (FIst. 132/1) im Eigentum des Vorhabentra-
gers. Eigentumer der Stralen- und des Wasserwerkflursticks ist die Stadt Werneu-
chen.

Mit dem Vorentwurf wird eine Reduzierung des Geltungsbereiches vorgenommen.
Dabei wurden die innerhalb des FFH-Gebietes liegenden Hangbereiche Richtung
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Gamensee aus dem Plangebiet herausgenommen, da hier keine Bebauung geplant
ist bzw. keine Neuordnung der Flachen stattfinden soll.

o

Geltungsbereich des Bebauungsplanvorentwurfes

1.3. Planungsbindungen

1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Landesplanung

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

Mit Inkrafttreten des LEP HR am 01.07.2019 gelten die darin benannten Ziele und
Grundsatze der Raumordnung. Gemal Festlegungskarte befindet sich das Plange-
biet sowohl aullerhalb des Gestaltungsraums Siedlung als auch aulierhalb des Frei-
raumverbundes.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) wird als zustan-
dige Raumordnungsbehdrde im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung an-
gefragt.

13
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Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan LEP HR (Festlegungskarte vom 29.04.2019) mit Markierung
des Plangebietes

Regionalplanung

Die Regionalplanung stellt die Uberortliche, uberfachliche und zusammenfassende
Landesplanung im Gebiet einer Region dar, hier die Planungsregion Uckermark-
Barnim mit den gleichlautenden Landkreisen. Dabei geben die Regionalplane den
Rahmen sowie die Grundsatze und Ziele der Raumordnung vor, die aus dem Lan-
desentwicklungsplan zu entwickeln sind. Der derzeit geltende Landesentwicklungs-
plan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) gibt den Regionalen Planungs-
gemeinschaften vor, folgende Themen besonders zu bearbeiten:

Grundfunktionale Schwerpunkte, gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte, Wind-
energienutzung, oberflachennahe Rohstoffe und Hochwasserschutz. Dartiber hinaus
ist der Freiraumverbund des LEP HR in die Regionalplane zu tUbertragen. Diese Regio-
nalplane sind daher auf kommunaler Ebene u.a. bei der Erarbeitung von Flachen-
nutzungsplanen sowie Bebauungsplanen zu berlcksichtigen.

Fur die Planungsregion Uckermark-Barnim greift derzeit ausschliellich der sachliche
Teilregionalplan ,,Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte* (2020). Dieser
enthalt keine Festlegungen fur den Ortsteil Tiefensee, die fur den vorliegenden Be-
bauungsplan relevant sind.

Daruiber hinaus befindet sich der integrierte Regionalplan in Aufstellung. Derzeit liegt
ein Entwurf mit Stand 22.Juni 2022 vor. Dieser enthalt fur das Plangebiet selbst keine
Festlegungen. Die 6stlich angrenzenden Waldflachen sowie der Gamensee werden
als Vorranggebiet Freiraumverbund dargestellt. Im Freiraumverbund sind raumbe-
deutsame Planungen und Malinahmen, die Flachen insbesondere durch bauliche
Nutzung beanspruchen oder zu einer Zerschneidung filhren ausgeschlossen, sofern
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sie die Funktion oder die Verbundstruktur beeintrachtigen. Einschrankungen fur an-
grenzende Flachen, d.h. fur das Plangebiet, ergeben sich hieraus nicht.

1.3.2. Schutzgebiete

LSG ,,Gamengrund*

Im Osten des Plangebietes befinden sich eine rund 2.900 m2 groRRe Teilflache im
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Gamengrund“. Dessen Grenzverlauf wurde anhand
eines Scans der Originalkarte aus der analogen Schutzgebietsakte interpretiert. Nach
Einschatzung des LfU (Auskunft per E-Mail vom August 2021) liegen die Flursticke
41/1, 41/2 teilweise, 132/3 teilweise, 133 teilweise, 178/1 teilweise 178/2, 179/1 und 181
im Landschaftsschutzgebiet ,,Gamengrund®.

Das Landschaftsschutzgebiet ,,Gamengrund erstreckt sich mit zahlreichen eiszeitli-
chen Rinnenseen in einem schmalen, langgezogenen Talgrund von Gersdorf im Nor-
den bis nach Wesendahl im Stiden. Das LSG wurde bereits 1965 durch den Beschluss
Nr. 7-1/65 des Rates des Bezirkes Frankfurt (Oder) vom 12.01.1965 ausgewiesen. Die
Erklarung zum LSG zielte gemal dem Beschluss auf die Erhaltung des Gesamtcharak-
ters der Landschaft und das Verbot der Landschaftsverunstaltung, die Aufrechterhal-
tung einer leistungsstarken und nachhaltig ertragssicheren Bewirtschaftung der er-
neuerbaren Naturreserven, die Auswahl und Ausfiilhrung von Bauvorhaben mit Blick
auf ein harmonisches Einfuigen in das Landschaftsbild und die sinnvolle Erschliefung
und Nutzung des Gebietes fur die Erholung.

Der Beschluss ist weiterhin guiltige Grundlage fur das Landschaftsschutzgebiet. Uber
das Verunstaltungsverbot hinaus, enthalt er keine Ge- oder Verbote. Verbote enthielt
aber das damals zugrundeliegende Naturschutzgesetz der DDR von 1954. Gemal §
2 dieses Gesetzes war es in Landschaftsschutzgebieten unzulassig, den Charakter der
Landschaft zu verandern oder diese zu verunstalten. Aullerdem war es verboten,
auBerhalb der dafur freigegebenen Platze zu zelten. Hoch- und Tiefbauten jeder Art
durften nur im Einvernehmen mit der Bezirks-Naturschutzverwaltung errichtet werden.

Im Jahr 2014 wurde der Beschluss von 1965 durch Verordnung geandert bzw. um ei-
ne Regelung erganzt, die das Zustimmungsverfahren durch das zustandige Ministeri-
um ermoglicht. So ist die Errichtung oder Veranderung baulicher Anlagen auf Fla-
chen im Geltungsbereich eines Bauleitplans mit dem Schutzzweck widersprechender
Nutzung zulassig, sofern das fur Naturschutz und Landschaftspflege zustandige Minis-
terium diesen Darstellungen oder Festsetzungen zugestimmt hat.

Im Rahmen dieses Planverfahrens ist zu klaren, ob die Darstellungen des Bebauungs-
plans dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes widersprechen und ob eine
Genehmigung bzw. Befreiung durch die Untere Naturschutzbehdrde in Aussicht steht,
oder ob ein Zustimmungsverfahren beim Ministerium erforderlich wird.

FFH-Gebiet ,,Gamengrundseen**

Unmittelbar sudostlich des Geltungsbereiches liegt das FFH-Gebiet ,,Gamengrund-
seen® (FFH-Nr. 733). Es ist nicht als Naturschutzgebiet ausgewiesen, wird aber voll-
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standig durch das Landschaftsschutzgebiet ,,Gamengrund* erfasst. Mit der 15. Erhal-
tungszielverordnung von Dezember 2017 (15. ErhZV) wurde es als Gebiet gemein-
schaftlicher Bedeutung gemal § 7 Abs. 1 Nr. 6 BNatSchG festgesetzt. Die Erhaltungs-
zielverordnung enthalt Karten mit der Abgrenzung des Gebiets auf Grundlage der
Topographischen Karte im Malstab 1:10.000, welche auch zur Kennzeichnung des
Schutzgebietes in der Planzeichnung dieses B-Plans verwendet wurde.

Die Verordnung bestimmt fir das FFH-Gebiet das Ziel der Erhaltung oder Wiederher-
stellung eines glnstigen Zustandes der naturlichen Lebensraumtypen von gemein-
schaftichem Interesse. Dazu gehéren im Gamengrund die Natirlichen eutrophen
Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder Hydrocharitions (LRT 3150) so-
wie die Labkraut-Eichen-Hainbuchenwalder (LRT 9170) in deren Umgebung. In Anla-
ge 3 der Verordnung werden die 6kologischen Erfordernisse fur einen ginstigen Er-
haltungszustand der natiurlichen Lebensraumtypen naher beschrieben.

Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse nennt die Erhaltungsziel-
verordnung fur das Gebiet nicht. Einzelne Arten sind allerdings relevant, sofern sie im
FFH-Gebiet vorkommen.

1.3.3. Wasserschutzgebiet Tiefensee

Teilflachen des Geltungsbereiches befinden sich im Wasserschutzgebiet Tiefensee.
Das Wasserschutzgebiet wurde als Trinkwasserschutzgebiet mit Beschluss Nr. 53/81
des Kreistages Bad Freienwalde vom 13. Mai 1981 beschlossen und ist weiterhin
rechtskraftig. Die untere Wasserbehorde beabsichtigt die Neufassung des Wasser-
schutzgebietes Tiefensee. Das dafur erforderliche Verfahren wurde jedoch noch
nicht eingeleitet. Daher sind die bisherigen Schutzgebietsgrenzen und Ver- und Ge-
bote fur den Bebauungsplan verbindlich. Gleichzeitig wurden bereits Abstimmungen
mit der unteren Wasserbehtérde vorgenommen, um auch Konflikte der Planung mit
dem zukinftigen Wasserschutzgebiet ausschlieRen zu kdnnen (siehe hierzu auch Sei-
te 19 1).

Rechtskraftiges Wasserschutzgebiet vom 13. Mai 1981

Die Brunnen des Wasserwerks Tiefensee befinden sich vollstandig im Geltungsbereich
des Bebauungsplans. Fur die Brunnen wurden mit Beschluss vom 13. Mai 1981 folgen-
de Schutzzonen festgelegt:

Schutzzone | (Fassungszone): r=10m
Schutzzone Il (engere Schutzzone): r=40m
Schutzzone Il (weitere Schutzzone): r=80m

Die Fassungszone sowie der Uberwiegende Teil der engeren sowie Teile der weiteren
Schutzzone befinden sich innerhalb der Plangebietes und schranken die zulassigen
Nutzungen auf den betroffenen Flachen ein.
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Grundwasserflielirichtung

Wassarwerl
Tiefensoeae

KT=DeschluB-Nr, 53/61
vou 13,05,1981

Schutzzonen: I = 10 n

Darstellung der Schutzzonen des Wasserwerkes Tiefensee gemal Beschluss vom 13. Mai 1981
auf aktueller Vermessungsgrundlage
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Das Brandenburgische Wassergesetz (in der Fassung der Bekanntmachung vom
02.03.2012, zuletzt geandert 04.12.2017) bestimmt:

»Die auf der Grundlage des Wassergesetzes vom 2. Juli 1982 [...] fur die 6ffent-
liche Trinkwasserversorgung festgelegten oder aufrechterhaltenen Trinkwasser-
schutzgebiete gelten als Rechtsverordnung in der Fassung der Dritten Durch-
fuhrungsverordnung zum Wassergesetz - Schutzgebiete und Vorbehaltsgebiete
- vom 2. Juli 1982 [...] bis zum Erlass neuer Rechtsverordnungen fur dieselbe
Wasserfassung fort. [...] FUr Trinkwasserschutzgebiete nach Satz 1 gelten § 52
Absatz 1 Satz 2 und 3, Absatz 3 bis5 des Wasserhaushaltsgesetzes und 8 17
entsprechend.” (8 15 Abs. 4 Satz 1-3 BbgWG)

Der Leitfaden ,,Wasserschutzgebiete im Land Brandenburg, Festsetzung und Vollzug*
(MLUL 2018) erlautert:

»Aufgrund der Rechtsbestimmung in 8§ 15 Absatz 4 BbgWG gelten in diesen
WSG die Verbote und Nutzungsbeschrankungen gemafl 8 8 der 3. Durchfih-
rungsverordnung zum Wassergesetz vom 2. Juli 1982 (3. DVO). Wird in dem Be-
schluss Uber die Festsetzung des WSG auf eine TGL verwiesen, so gelten die
Verbote und Nutzungsbeschrankungen der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
giltigen TGL. In Betracht kommen hier die TGL 24 348 (Fassungen von 1970
oder 1979) und die diese ablésende TGL 43 850 vom April 1989. Soweit in den
TGL bestimmte Anlagen oder Handlungen nur fur beschrankt zulassig erklart
werden, ohne dass festgelegt wird, worin genau die Beschrankung besteht, ist
regelmafig davon auszugehen, dass keine Beschrankung besteht. Ebenso sind
erst nach der Beschlussfassung uber das WSG z. B. durch die Schutzzonen-
kommission oder die Hygieneinspektion festgelegte Nutzungsbeschrankungen
oder Verbote regelmalliig unwirksam. Wirksame Nutzungsbeschrankungen und
Verbote muissen sich direkt aus dem Beschluss und ebenso direkt aus den
Quellen ableiten lassen, auf die im Beschluss verwiesen wird.* (MLUL 2018)

Es liegt nur ein Auszug des Kreistagsbeschlusses vor. Es wird davon ausgegangen,
dass mit dem Kreistagsbeschluss keine spezifischen Ge- und Verbote erlassen wur-
den. Die Verbote ergeben sich daher aus der 3. Durchfihrungsverordnung zum Was-
sergesetz der DDR:

(1) In Trinkwasserschutzgebieten gelten folgende Verbote:

a) in der Fassungszone

- Umgang mit Wasserschadstoffen und radioaktiven Stoffen,

- Dingung mit Jauche, Giulle und Abwasser,

- Ein- oder Durchleiten von Abwasser,

- Deponien,

- Bestattungen,

- Errichtung von Hoch- und Tiefbauten,

- Anlage von Verkehrswegen sowie Bohrungen und bleibende Erdaufschlisse,
soweit diese nicht der Trinkwasserversorgung dienen,

- Tierhaltung, Ackernutzung sowie Massiv- und Erdsilos,

- Zeltplatze,

- Baden,

- Boots- und Schiffsverkehr mit Ausnahme von Dienstbooten der Staatsorgane;

b) in der engeren Schutzzone

- Umgang mit radioaktiven Stoffen,

- Einleiten von Abwasser und Wasserschadstoffen,
- Errichtung von Hoch- und Tiefbauten,

- Deponien,

- Bestattungen,

- bleibende Erdaufschlisse,
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- Erdsilos und Neubau von Anlagen der Tierproduktion mit hoher Tierkonzentra-
tion,
- Zeltplatze;

c) in den weiteren Schutzzonen
- Umgang mit radioaktiven Stoffen,
- Einleiten und Versenken von Abwasser und Wasserschadstoffen.

(8 8. der 3. Durchfuhrungsverordnung zum Wassergesetz vom 02.07.1982)

In dem Leitfaden wird auRerdem darauf hingewiesen, dass in Wasserschutzgebieten,
auch den nach DDR-Wasserrecht festgesetzten, weitere Regelungen gelten, namlich
aus

— der Verordnung tuber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen (8§ 49 AwSV)

— Bundesbodenschutzverordnung (8 12 Abs. 8 BBodSchV)

— Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung (8 3 Abs. 2 PfISchAnwV

Gemal 8§52 Abs. 1 Satz 2 und 3 WHG kann die zustdndige Behdrde von Verboten,
Beschrankungen sowie Duldungs- und Handlungspflichten nach Satz 1 [Verbote,
Verpflichtungen aus Rechtsverordnung oder behordlichen Entscheidungen] eine
Befreiung erteilen, wenn der Schutzzweck nicht gefahrdet wird oder tberwiegende
Grunde des Wohls der Allgemeinheit dies erfordern. Sie hat eine Befreiung zu erteilen,
soweit dies zur Vermeidung unzumutbarer Beschrankungen des Eigentums erforder-
lich ist und hierdurch der Schutzzweck nicht gefahrdet wird.

Gemal der Absatze 3-5 des § 52 WHG gilt auBerdem:

(3) Behordliche Entscheidungen nach Absatz 1 kdnnen auch auflerhalb eines
Wasserschutzgebiets getroffen werden, wenn andernfalls der mit der Festset-
zung des Wasserschutzgebiets verfolgte Zweck gefahrdet ware.

(4) Soweit eine Anordnung nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 oder Nummer 2,
auch in Verbindung mit Absatz 2 oder Absatz 3, das Eigentum unzumutbar be-
schrankt und diese Beschrdnkung nicht durch eine Befreiung nach Absatz 1
Satz 3 oder andere MalRnahmen vermieden oder ausgeglichen werden kann,
ist eine Entschadigung zu leisten.

(-]

Geplante Neufassung des Wasserschutzgebietes

Der Landkreis Barnim plant eine Neufassung des Wasserschutzgebietes Tiefensee.
Das entsprechende Verfahren wurde jedoch noch nicht eingeleitet. Da bislang noch
kein hydrogeologisches Gutachten zur Abgrenzung der zukiinftigen Schutzzonen vor-
liegt, wird in Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde einstweilig davon ausge-
gangen, dass die Schutzzone | einen Bereich von 50 m und die Schutzzone Il einen
Bereich von 100 m rund um die vorhandenen Brunnen umfassen wird. Die Abgren-
zung der Schutzzone lll lasst sich ohne entsprechendes Fachgutachten nur schwer
abschatzen. Aufgrund der Flielirichtung des Grundwassers von Nord in Richtung Sud
wird sich die Zone lll, analog zum Wasserschutzgebiet Werneuchen, in ndrdliche Rich-
tung erstrecken. Die Zone Il wird deutlich Uber die bisherigen Grenzen des Wasser-
schutzgebietes hinausgehen, wodurch einige Teilflachen des Campingplatzes erst-
malig von Einschrankungen zum Schutz des Trinkwassers betroffen sein werden.
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Fir die angenommenen Zonen | (50m) und Il (100 m) werden die nach Muster-
Verordnung! fur Wasserschutzgebiete geltenden Verbote vorsorglich im Bebauungs-
plan bericksichtigt. Neben dem Ausschluss von Zeltplatzen sowie Camping aller Art
sind dabei auch die Nutzungseinschrankungen fir die im Umfeld des Wasserwerks
geplanten Grunflachen relevant.

In der Zone lll ist Camping aller Art zulassig, sofern eine ordnungsgemalier Abfall- und
Abwasserentsorgung gegeben ist. Somit steht einer Festsetzung von Bauflachen fur
eine Camping- und Wochenendhausplatznutzung in einem Anstand von mehr als
100 m zu den Brunnen des Wasserwerks nichts entgegen.

1.3.4. Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Werneuchen enthaltene
Darstellung des Campingplatzes entspricht weder der vorhandenen noch der ge-
planten Nutzung. Zum einen ist die Flache falsch verortet und zum anderen ist sie nur
als Grunflache mit der Zweckbestimmung Zeltplatz dargestellt. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans enthalt der rechtswirksame Flachennutzungsplan folgende Dar-
stellungen:

e Uberwiegend Flachen fur die Landwirtschaft

e Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Zeltplatz*

e Flachen fur Wald

e Schutzzonen des Wasserwerks Tiefensee

e Altlastenverdachtsflache

e entlang des Schmiedeweges die MalRnahme ,,Neuanlage einer Allee*

e entlang der sudwestlichen und der gegeniberliegenden Geltungsbe-
reichsgrenze die Malinahme ,,Verbreiterung, Lickenschliefung und Neuan-
lage von Hecken zur Strukturierung der Feldflur

e Grenze des Landschaftsschutzgebiets ,,Gamengrund®.

Um dem Entwicklungsgebot geman 8 8 Abs. 2 BauGB zu folgen, wird der Flachennut-
zungsplan parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans geandert. Die Anderung sieht
fur den Campingplatz die Darstellung eines Sondergebietes, das der Erholung dient,
sowie fur den Bereich um das Wasserwerk Tiefensee die Darstellung einer Grunflache
vor. Der FNP-Anderungsbereich umfasst neben dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans auch falschlicherweise als Zeltplatz dargestellte Landwirtschaftsflachen.
Fur diese Flachen erfolgt im Rahmen des FNP-Anderungsverfahrens eine Korrektur der
Nutzung.

1 Auf der Grundlage der Muster-Verordnung fir Wasserschutzgebiete von 2018 werden die Verordnungen neuer
Trinkwasserschutzgebiete erarbeitet.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Werneuchen

1.4. Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.

1) Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss der Stadt Werneuchen zum Bebauungsplan ,,Camping-
platz Tiefensee* wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneu-
chen am 19.12.2019 gefasst. Die ortsuibliche Bekanntmachung des Beschlusses er-
folgte gemal 82 Abs.1 Satz 2 BauGB im Amtsblatt fur die Stadt Werneuchen ..........
VOM o e

2) Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am Vorentwurf i.d.F. vom ........... nach
8§ 3 (1) Satz 1 BauGB wurde durch Bekanntmachung Amtsblatt fur die Stadt Werneu-
chen ...... VOM oot bekannt gemacht. Die frihzeitige Offentlichkeitsbe-
teiligung erfolgte im Zeitraum vom ................cceeeennns

3) Friuhzeitige Beteiligung der Behoérden

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden am Vorentwurf i.d.F. vom ........... nach &4
(1) Satz 1 BauGB erfolgte biszum ...
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4) Mitteilung von Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumord-
nun

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat zum geplanten
Vorhaben der Stadt Werneuchen am ............ eine Stellungnahme zu den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung abgegeben.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Der Campingplatz ,,Country Camping*“ befindet sich am Nordufer des Gamensees.
Das Plangebiet umfasst ausschliefllich den in der Gemeinde Werneuchen liegenden
Teil des Campingplatzes, der rund 2/3 der Gesamtflache darstellt. Dariiber hinaus
befindet sich eine rund 3 ha grolle Teilflache in der Nachbargemeinde Hohenland
und damit im Nachbarlandkreis Markisch-Oderland.

Der Campingplatz ist in weiten Teilen vor 1989 entstanden. Nach 1990 wurden ver-
schiedene Baumalnahmen durchgefihrt, um den Platz an die neuen und gestiege-
nen Anforderungen anzupassen. Dazu gehoren insbesondere der Neubau des Re-
zeptionsgebaudes, die Errichtungen von Ferienhausern/ -bungalows, die Erweiterung
der Gaststatte und Sauna, Bau eines Nahwarmenetzes mit Biomasseheizung sowie
die Befestigung der Fahrwege. Dariiber hinaus wurde der Platz um eine rd. 2 ha gro-
Re Flache nordlich des Schmiedeweges erweitert. Hier wurden ein zentraler Park-
platz, ein Wohnmobilhafen, Gruppenzeltplatz sowie gemeinschaftlichen Sport- und
Spielflachen angelegt.

Aktuell gliedert sich der Camping- und Wochenendhausplatz in folgende Teilberei-
che:

e zentraler Bereich mit Einrichtungen fur die Verwaltung bzw. Ver- und Entsor-
gung des Campingplatzes (Rezeption, Gaststatte, Sauna, kleiner Wirt-
schaftshof, Mdullsammelstelle, Sanitartrakt) sowie einigen Ferienhau-
sern/Bungalows,

e Dauercampingbereich mit dauerhaft abgestelten Wohnwagen bzw.
Wohnmobilen (teilweise auRerhalb des Plangebietes),

¢ Wohnmobilhafen mit wechselnd besetzten Caravan- und Wohnwagen-

standplatzen,

Gruppenzeltplatz,

zentraler Parkplatz,

gemeinschaftliche Sport- und Spielflachen sowie

Badestelle mit Liegewiese, Steganlage und Badeplattform (alles auerhalb

des Plangebietes).

Nordwestlich des Dauercampingbereiches befinden sich durch den Campingplatz
genutzte Freiflachen sowie das Wasserwerk Tiefensee. Die bis 2021 hier vorhandenen
Lagerflachen und Stallgeb&ude/Tierhaltung wurden zum Schutz des Wasserwerks
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berdumt. Das Holzlager wurde nach Osten an die Grenze des Dauercampingberei-
ches und damit auBerhalb des Wasserschutzgebietes verlagert.

Der Bestandsplan gibt die aktuelle Nutzungsstruktur im Plangebiet sowie die dauer-
haft errichteten und abgestellten Anlagen wieder.

Gemelnschafil. Sport-
und Splelflichen /
Reserveflachen fiir Zelte

Wohnmobil-
haten

" Tempor&rar Pu}kplalz - 3 Gruppenzeliplatz
fur Sommersaison - P )] \\
(Rasenfléche)

Freiflachen

/< {weitgehend ohne
konkrete Nutzung)

Abwasserhebe-
anlage

w

Zentraler Bereich
mit Yerwaltungs- und
Versorgungseinrichiungen
sowle Ferienhdusern

g ’ N\ Badestelle
7 2 mit

: £ Llegewlese

hr a4ty

Gamensee

Bestandssituation November 2022

Umgeben ist der Geltungsbereich durch Landwirtschaftsflachen im Norden und Su-
den sowie durch das Siedlungsgebiet von Tiefensee im Westen. Nach Nordosten er-
streckt sich der Campingplatz weiter Gber das Plangebiet hinaus bis in die rd. 25 m
tiefergelegenen Bereiche des Gamengrundes. Im Sudosten geht der Campingplatz
in einen natiurlichen Laubwald Uber, welcher die gesamten Hangbereiche um den
Gamensee einnimmt. Der See selbst liegt ca. 80 m sudostlich des Geltungsbereiches.
Die Campingplatznutzung ist dort in Form einer Badestelle zwischen dem ansonsten
weitgehend geschlossenen Giurtel aus Schilfrohricht prasent.

Stand Baugenehmigungen/ Planungsrechtliche Ausgangssituation

Aufgrund der Entstehungszeit des Campingplatzes vor 1989 und den erfolgten Eigen-
timerwechseln liegen dem aktuellen Platzbetreiber nicht mehr alle Genehmigungs-
unterlagen fur den Campingplatz vor. Zur Abklarung der baurechtlichen Ausgangssi-
tuation der im Gemeindegebiet Werneuchen liegenden Flache des Campingplatzes
fand ein Beratungstermin mit dem Landkreis Barnim statt. Danach kann davon aus-
gegangen werden, dass der zu DDR-Zeiten genehmigte Campingplatz den in der
Bestandskarte dargestellten zentralen Bereich (violette Flache) sowie den Dauer-
campingbereich bis auf Hohe der Abwasserhebeanlage in Norden umfasste. Es wur-
de von der Bauaufsichtsbehdrde darauf hingewiesen, dass eine Genehmigung als
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Campingplatz nicht die ganzjahrige Nutzung durch Dauercamper umfasste. Fur die
nach 1989 entstandenen Nutzungen nordlich des Schmiedewegs (Parkplatz, Stell-
platz fur Wohnwagen und Wohnmobile) liegt keine bauaufsichtliche Genehmigung
vor.

Innerhalb von genehmigten Campingplatzen dauerhatft errichtete Gebaude bedir-
fen zudem einer eigenstandigen Baugenehmigung. Fur die vor 1989 entstandenen
Gebaude (Sanitargeb&ude im zentralen Bereich) wird das Vorliegen einer solchen
unterstellt. FUr die nach 1989 errichteten Geb&ude wurden die Akten des Landkreises
ausgewertet. Danach liegen flur folgende Einzelgebaude Baugenehmigungen vor:
Rezeptionsgebaude mit Betriebsleiterwohnung, das Stadtinformationssystem, ein
Wirtschaftsgeb&ude im Sudosten (Gaststatte) und das neu errichtete Sanitargebau-
de im Dauercampingbereich.

2.2.  Verkehrliche ErschlieBung

Die aullere ErschlieBung erfolgt ab der Bundesstralle B 158 von Westen Uber die
Schmiedestralle, die nach ca. 700 m das Rezeptionsgebaude und die Sammelstell-
platzanlage des Campingplatzes erreicht.

Die innere Erschlielung des Campingplatzes erfolgt Giber einen rd. 3 m breiten befes-
tigten Fahrweg, der von der Rezeption zunachst in sudliche Richtung und nach
rd. 150 m in westliche Richtung verlauft. Von diesem Fahrweg zweigen mehrere un-
befestigte Stichwege ab, die die Stellflachen fur das Dauercamping erschlielen.

Die Erschliefung des Wasserwerkes Tiefensee, dass sich ebenfalls im Plangebiet be-
findet, erfolgt Uber den an der stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufenden
Fahrweg. Der Weg verlauft Uber private Grundstiicke. Es liegt eine schriftiche Zu-
stimmung des Grundstuckseigentumers zur Nutzung des Weges durch die Stadt Wer-
neuchen zur Verrichtung der Arbeiten am Wasserwerk vor.

Daruber hinaus verlauft im Sudosten des Plangebietes ein Wanderweg durch das
Campingplatzgelande. Tagsuber geoffnete Tore ermdglichen Wanderern ein Passie-
ren des Platzes. Wahrend der Nachtstunden bleiben die Tore zur Sicherheit des
Campingplatzes verschlossen.

2.3.  Ver- und Entsorgung

2.3.1. Ver- und Entsorgung des Campingplatzes

Trinkwasser

Der Campingplatz verfugt tUber einen Anschluss an die offentliche Wasserversor-
gungsversorgung in Hohe des Rezeptionsgebaudes. Die Leitungssysteme auf dem
Platzgelande stellen keine offentlichen Anlagen dar, es handelt sich um individuelle
Anlagen des Grundstlckseigentimers/ Betreibers (Kundenanlage).
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Abwasser

Im Bereich des B-Plangebietes bzw. Campingplatzes befinden sich keine zentralen
Offentlichen Schmutzwasserentsorgungsanlagen. Das anfallende Schmutzwasser wird
in einer Abwassersammelgrube aufgefangen und in regelméaligen Abstanden durch
vertraglich gebundene Entsorgungsunternehmen entleert.

Im Rahmen des nachhaltigen Umbaus des Campingplatzes ist beabsichtigt, das an-
fallende Abwasser durch eine vollbiologische Klaranlage und eventuell durch eine
Pflanzenklaranlage aufzubereiten. Dabei ist zu berlucksichtigen, dass Kleinklaranla-
gen gemal der Brandenburgischen "Richtlinie tGber den Einsatz von Kleinklaranlagen
vom 28. Marz 2003" in Wasserschutzgebieten ausgeschlossen sind. Die untere Was-
serbehdrde hat bereits darauf hingewiesen, dass es keinen Bestandsschutz ftr Klein-
klaranlagen geben wird, die der neuen WSG-VO widersprechen. In diesen Fallen
werden, sofern keine Befreiung erteilt wird, Umbauanordnungen ausgesprochen.

Niederschlagswasser

Der Platzbetreiber beabsichtigt, Teille des anfallenden Niederschlagswasser als
Brauchwasser zu nutzen (z.B. Toilettenspilung). Ansonsten ist eine Versickerung des
Niederschlagswassers vorgesehen.

Elektrizitat

Die e.dis AG wird hinsichtlich der Erschliefungssituation um die Abgabe einer Stel-
lungnahme gebeten. Dabei soll u.a. abgeklart werden, inwieweit die vorhandenen
Kapazitaten ausreichen, um die fur die nachsten Jahre vorgesehenen Malktnahmen
(Bau vom Elektroladestellen und Warmepumpen) abzudecken.

warmeversorgung

Die Warmeversorgung des Campingplatzes erfolgt Uber ein Nahwarmenetz mit Bio-
masseheizung.

Telekommunikation

Die Deutsche Telekom Technik GmbH wird hinsichtlich der Erschlieliungssituation um
die Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Loschwassergrundschutz / Brandschutz

Die Anforderungen an den Brandschutz bei Camping- und Wochenendhausplatze
ergeben sich aus der Brandenburgischen Camping- und Wochenendhausplatzver-
ordnung (BbgCWPV).

Wasserentnahmestellen sind an der Trinkwasserleitung am Haupterschlielungsweg
vorhanden. Zudem steht das Kleingewasser (Tonkute) stidwestlich des Plangebietes
fur eine Loschwasserentnahme zur Verfigung. Die Nutzung des Gamensees flur die
Loschwasserversorgung scheidet aufgrund des zu Uberwindenden Hohenunterschie-
des von 25 m aus.

Die Sicherung des Brandschutzes ist spatestens im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens nachzuweisen. Die fur Brandschutz zustandige Fachbehoérde des Land-
kreises wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beteiligt.
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Abfallentsorqung

Fir den Campingplatz besteht eine Anschluss- und Benutzungspflicht fur die offentli-
che Abfallentsorgung. Standplatze und Zuwegung fiur Abfallbehéalter sind so anzule-
gen, dass das Aufstellen, Beflullen und Abholen bzw. Entleeren der Behalter leicht
sowie gefahr- und schadlos moglich sind. Der Campingplatz verfligt bereits Gber ei-
nen zentralen Millsammelplatz unweit des Rezeptionsgebaudes.

Uberoértliche Ver- und Entsorqungsanlagen

Im Plangebiet befindet sich das Wasserwerk Tiefensee mit drei eingetragenen Brun-
nen. Die in diesem Zusammenhang zu beachtenden Wasserschutzgebiete sind in
Kapitel 1.3.3 ausfuhrlich dargestellt. Vom Wasserwerk fuhrt in nordwestliche Richtung
eine Trinkwasserleitung in die Ortslage Tiefensee. Fur die Leitung besteht auf dem
Flurstiick 132/4 eine beschrankt personliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Wer-
neuchen.

2.4. Natur und Landschatft

Die Landschaft bei Tiefensee wird dem Naturraum des Oberbarnimer Waldhugellan-
des zugeordnet. Im Gegensatz zur vergleichsweise flachen Grundmoranenland-
schaft des Barnim handelt es sich um ein starker reliefiertes Gebiet mit Gelandeho-
hen bis 150 m. Entstanden ist diese Hiugellandschaft durch Stauchungsprozesse der
Grundmorane der jlingsten Eiszeit in Verbindung mit den ausgepragten Schmelzwas-
serrinnen, welche sich mit Riickzug des Gletschers tief in den Untergrund einschnitten.

Der Campingplatz liegt im Bereich einer solchen Grundmoranenstauchung auf rund
110 m und fallt nach Osten zum Gamengrund, einer solchen Schmelzwasserrinne auf
etwa 76 m steil ab. Das Plangebiet lasst sich unterteilen in den zentralen Camping-
platzbereich mit Rezeptionsgebaude, Wirtschaftshof, Restaurant und Ferienh&usern,
den bereits vor 1990 genutzten Dauercampingplatz, die daran anschlieBRenden Frei-
flachen einschliellich dem Wasserwerk sowie die als Parkplatz und temporare Stell-
flachen genutzten Bereiche nérdlich des Schmiedewegs.

Der zentrale Teil ist neben dem Gebaudebestand durch den asphaltierten Erschlie-
Bungsweg, den gepflasterten Freisitz des Restaurants sowie weitere teilbefestigte
Wege und Pkw-Stellplatze gekennzeichnet. Die nicht Uberbauten Flachen sind als
Grinanlagen gestaltet oder durch den Altbaumbestand aus hohen Kiefern sowie
starkstammige Eichen gepragt. Ostlich davon geht das Gelande in den Laubwald-
bestand im Hangbereich zum Gamensee Uber.

Der Hauptweg schwenkt vom zentralen Bereich aus nach Westen und erschlielit den
bereits seit Jahrzehnten bestehenden Dauercampingplatz. Dabei handelt es sich in
der Regel um Wohnwagen mit befestigten Einfassungen und Uberdachungen. Die
Parzellen sind meist mit Zierrasen und Strauchern géartnerisch gestaltet sowie stellen-
weise durch Hecken abgetrennt. Die vom Hauptweg abgehenden Stichwege sind
unbefestigt. Im Bereich des Dauercampingplatzes stehen nur wenige Baume.

Starker die Landschaft pragende Gehdlze befinden sich an der nordlichen Grenze
als Streifen aus alten StRkirschen und anderen Laubgeholzen sowie im Siden in Form
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einer Baumreihe aus grol’kronigen Eichen. Die im Westen an den Dauercamping-
platz anschlieBenden Freiflachen wurden in der Vergangenheit als Holzlager sowie
zur Tierhaltung genutzt. Der Bereich nordlich des Schmiedewegs wird grotenteils von
Scherrasen eingenommen und dient als Stellflache fur Pkw und Wohnmobile sowie
fur andere Freizeitnutzungen. Dieser Bereich wird durch Heckenpflanzungen einge-
fasst und teils auch gegliedert.

Umgeben ist der Geltungsbereich durch Landwirtschaftsflachen im Norden und Su-
den sowie durch das Siedlungsgebiet von Tiefensee im Westen. Nach Nordosten er-
streckt sich der Campingplatz Uber das Plangebiet hinaus bis in die tiefergelegenen
Bereiche des Gamengrundes. Im Stdosten geht der Campingplatz in einen nattrli-
chen Laubwald lber, welcher die gesamten Hangbereiche um den Gamensee ein-
nimmt. Der See selbst liegt ca. 80 m suddstlich des Geltungsbereiches. Die Camping-
platznutzung ist dort in Form einer Badestelle prasent. Sowohl das Gewasser mit sei-
nen naturlichen Uferzonen als auch der umsdumende Laubwald sind besonders
wertvolle Lebensraume und durch das FFH-Gebiet ,,Gamengrundseen® sowie das
LSG ,,Gamensee* geschutzt.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Biotopausstattung mit dichten Baumreihen und
Hecken, aber auch starkstammigen Einzelbaumen vor allem fur Végel und zumindest
als Nahrungshabitat auch fur Fledermause bedeutsam. In den Alteichen besteht zu-
mindest ein Potenzial fur holzbewohnende Kaferarten. Artenschutzrelevante Vor-
kommen von Amphibien und Reptilien wurden hingegen bei den durchgefuhrten
Erhebungen nicht nachgewiesen.

Die Bodenverhaltnisse werden durch die Lage im Bereich des eiszeitichen Stau-
chungskomplexes sowie der 6stlich angrenzenden Schmelzwasserrinne bestimmt. Im
westlichen Teil sind Geschiebemergel vorherrschend, wahrend auf dem nach Osten
abfallendenden Gelande Tal- und Beckenflllungen aus Sand aufgelagert sind. Auf
Geschiebemergel bilden sich Fahlerden oder Braunerde-Fahlerden aus, also mehr
oder weniger sandige Lehmbdden. In der Hanglage sind dagegen Braunerden vor-
herrschen. Der Campingplatz besteht bereits seit vielen Jahrzehnten und weilit eine
hierfur typische Bodennutzung auf. Unter Berticksichtigung von wasserdurchlassigen
Befestigungen lasst sich eine gegenwartige Bodenversiegelung im Umfang von
7.830 m? ableiten, was einem Versiegelungsgrad des Geltungsbereiches von 11 %
entspricht.

Im Gebiet besteht ein groller Grundwasserflurabstand von Gber 30 m. Er nimmt im
Osten mit steil abfallendem Gelande ab und erreicht am grundwassergespeisten
Gamensee bei etwa 76 m Uber NHN seinen Nullpunkt. Die Verweildauer von Sicker-
wasser liegt in den sandigen Lehmbodden des Plangebietes im mittleren Bereich. Das
Wasserwerk Tiefensee liegt innerhalb des Geltungsbereiches bzw. an dessen nord-
westlicher Grenze in 150 m Entfernung von der bestehenden Campingplatznutzung.
Dazwischen befinden sich Wiesen und Ruderalfluren. Die derzeitigen Trinkwasser-
schutzzonen | bis Il umfassen die Flachen im Radius von 10, 50 und 100 m kreisférmig
um die Brunnen.

Der tief in die Landschaft eingeschnittene Gamengrund mit seinen Rinnenseen und
naturnahen Laubwaldbestanden ist ein markantes Landschaftselement der Region
und von besonderer Bedeutung fur die landschaftsgebundene Erholung. Innerhalb
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des Campingplatzgelandes ist das Landschaftsbild durch die Freizeit- und Erholungs-
nutzung sowie den Altbaumbestand und die einrahmenden Baumreihen gepragt.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch groliformatige Bebau-
ung oder hohe technische Anlagen sind im Gebiet und dessen direktem Umfeld
nicht vorhanden.

2.5. Altlasten

Im Flachennutzungsplan ist im Stidosten des Plangebietes eine Altlastenverdachtsfla-
che/Altablagerung eingetragen. Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung
werden bei der unteren Bodenbehorde weitergehende Informationen abgefragt.
2.6. Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht im Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes kein Verdacht auf unentdeckte Kampfmittel.

2.7. Bau- und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- oder Bodendenkmale be-

kannt. Jedoch grenzt sudlich des Plangebietes das Bodendenkmal 40493 ,,Siedlung
Bronzezeit* an das Plangebiet an.

- 13 - ¥
\u/ & 2
159 e “ g
122
3

&

Bodendenkmal studlich des Plangebietes

Grundsatzlich wird auf die Festlegungen im ,,Gesetz Uber den Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg* (BbgDSchG) vom 24. Mai2004 (GVBI. |, S. 215)
hingewiesen:
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Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen
u.a. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt
fur Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpfle-
ge, Wunsdorfer Platz 4-5, 15806 Wiunsdorf (Tel. 033702/7-12 00; Fax 033702/7-12 02)
und der unteren Denkmalschutzbehdérde des Landkreises anzuzeigen (8 11 Abs. 1
und 2 BbgDSchG).

3. PLANUNGSKONZEPT

Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplanes ist die langfristig geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Campingplatzes Tiefensee sowie eine schutzgebietskonforme
Neuordnung der Freiflachen um das Wasserwerk Tiefensee. Insgesamt soll der Cam-
pingplatz verstarkt in Richtung 6kologisch-nachhaltiges Camping umgestaltet wer-
den. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst ausschliellich die in der Ge-
meinde Werneuchen liegende Teilflache des Campingplatzes.

Mit dem Bebauungsplan sollen auch die Voraussetzungen dafir geschaffen werden,
auf die aktuellen Entwicklungen in der Campingbranche angemessen reagieren zu
kdnnen. So steigt im touristischen Campingsegment? die Nachfrage nach Mietunter-
kiinften seit mehreren Jahren stetig an. Nach Untersuchungen des ADAC bestehen
auf deutschen Campingplatzen im Vergleich zum européaischen Durchschnitt deut-
lich zu wenige Mietunterkiinfte. Die Spannbreite an Mietunterkiinften reicht dabei
von Einfachstunterkiinften ohne Sanitéar- und Kocheinrichtungen wie z.B. Camping-
fasser Uber Mietzelte unterschiedlichster Grofien und Ausstattungsqualitaten (z.B. Sa-
farizelte und Jurten) bis hin zu komfortablen Ferienhausern. Zudem werden auch im
Dauercampingsegment zunehmend modernen Unterkunftsformen wie z.B. Mobil-
heime nachgefragt. Aber auch die Anspriche an die Freizeitangebote auf den
Campingplatzen sowie der Bedarf an saisonverlangernden Malnahmen bzw.
»SChlechtwetter“-Angeboten nehmen seit Jahren zu.

Im Einzelnen bestehen die Ziele des Bebauungsplanes in der Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzung fur:

e Sicherung der Camping- und Wochenendhausplatznutzung fir die bis 1989
entstandenen Flachen und deren angemessene Weiterentwicklung (z. B. Er-
richtung erganzender Einrichtungen fur die Ver- und Entsorgung des Platzes,
Zulassigkeit von modernen Unterkunftsmoglichkeiten fir Dauercamper und
Campingtouristen)

e Sicherung und Erganzung der Ferienhausnutzung

2 Beim touristischen Camping betragt die Aufenthaltsdauer der Gaste auf einem Campingplatz i.d.R.
wenige Tage bis ca. zwei Wochen. Beim Dauercamping wird dagegen von den Campern ganzjahrig
ein fester Standplatz gepachtet, den sie in unterschiedlichen Zeitabstdnden und Zeitspannen nutzen
kénnen.
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Sicherung und teilweise stadtebauliche Neuordnung der nach 1989 erfolg-
ten Campingplatzerweiterung nordlich des Schmiedeweges

Realisierung einer rd. 4.660 m? groRRe Erweiterungsflache im Anschluss an
den bestehenden Dauercampingbereich

den o©kologisch-nachhaltigen Umbau des Campingplatzes (z.B. klimage-
rechte Bepflanzung, Aufbereitung des anfallenden Schmutzwassers in bio-
logischer Klaranlage, Einschrankung der Versiegelung, Anlage eines Cam-
pingplatzgartens)

Wasserschutzgebietskonforme Neuordnung der Freiflachen um das Was-
serwerk Tiefensee

Die Zielstellungen bilden den Rahmen fur das dem Bebauungsplan zugrunde liegen-
de Planungskonzept. Dieses soll einerseits einen mdglichst groRen Spielraum fiur den
Betreiber gewahrleisten, um auf die hohe Entwicklungsdynamik der Campingbran-
che reagieren zu kdnnen. Anderseits soll aufbauend auf der bereits vorhandenen
Nutzungsstruktur eine Grobgliederung des Platzes in Teilgebiete mit unterschiedlichen
Nutzungsschwerpunkten erfolgen:

Die fur die Ver- und Entsorgung des Platzes erforderlichen Anlagen und Ein-
richtungen werden in dem zentral gelegenen Bereich rund um die Rezepti-
on konzentriert (violette Flachen). Weniger reprasentativen Nutzungen wie
der Wirtschaftshof sollen dabei auf die Flache nordliche des Schmiede-
weges verlagert werden. Auf den freiwerdenden Flachen sollen nach den
aktuellen Vorstellungen des Platzbetreibers zwei Betriebs-/Servicegeb&ude
errichtet werden, die auch Raumlichkeiten zum Aufenthalt von gréfReren
Gruppen auf dem Campingplatz bieten. Dartiber hinaus ist in diesem Be-
reich der Bau einer vollbiologischen Klaranlage geplant.

Angrenzend an diesen zentralen Bereich wird ein Bereich flur Ferienh&user
vorgesehen. Neben den bereits vorhandenen 10 Ferienh&ausern sollen hier
weitere Ferienhauser ermdéglicht werden, um der Nachfrage nach komfor-
tablen, wetterunabhangigen Mietunterkinften fur Campingtouristen nach-
zukommen.

Die bereits heute fur Dauercamping genutzte Teilflache ist fur eine Nutzung
als Camping- und Wochenendhausplatz (orange Flache) vorgesehen. In
dem Gebiet sollen neben den bereits vorhandenen Wohnwagen zukinftig
auch moderne Unterkunftsmoglichkeiten fur Dauercamper (Mobilheime
und ortsfeste Kleinwochenendhauser) untergebracht werden. Zudem soll
die Option geschaffen werden, Teilflachen fur Touristikcamping zu nutzen.

Auf der rd. 4.660 m? grol3en Erweiterungsflache nordwestlich des bestehen-
den Dauercampingbereiches soll in Abhangigkeit des Bedarfs sowohl eine
Unterbringung von Campingunterkiinften/ Wochenendh&ausern als auch
von Einrichtungen fur den angrenzenden Schau- und Nutzgarten bzw. fr
die Freizeitgestaltung des Camping- und Wochenendhausplatzes (z.B. Spiel-
und Umweltbildungsstatte, Grillplatz) ermoglicht werden. In Abhangigkeit
von der konkreten Ausgestaltung der Flache und der Vereinbarkeit mit dem
zukunftigen Wasserschutzgebiet soll innerhalb der Flache zudem eine Pflan-
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zenklaranlage realisiert werden. Die Flache halt einen Abstand von 100 m
zum Wasserwerk Tiefensee ein, um Konflikte mit dem bestehenden und
dem zuklUnftigen Wasserschutzgebiet (siehe hierzu auch Punkt 4.6.1) auszu-
schlielen.

e Die Campingplatzflachen nordlich des Schmiedeweges sollen dem Ferien-/
Touristikcamping vorbehalten werden. Neben dem bereits bestehenden
Wohnmobilhafen sollen hier ein Gruppenzeltplatz, Mietzelte (Jurten und Sa-
farizelte), Einfachstunterkiinfte wie z.B. Campingfasser und Camping-Pods
sowie ein Sanitargebaude untergebracht werden. Erganzend sollen hier
Anlagen fur die Freizeitgestaltung (u.a. Grillplatz, Festzelt) sowie ein Park-
platz fir die Sommersaison ermdglicht werden.

e Fur die Freiflachen im Umfeld des Wasserwerkes Tiefensee, die sich ebenfalls
im Eigentum des Campingplatzbetreibers befinden, sieht das Planungskon-
zept ausschlielllich schutzgebietskonforme Nutzungen vor: in einem Ab-
stand bis 50 m ist die Anlage einer Streuobstwiese geplant. Daran anschlie-
Rend bis zu einem Abstand von 100 m ist ein 6kologischer Schau- und Nutz-
garten fur den Campingplatz mit Kleintierhaltung in geringen Umfang vor-
gesehen.

Die auliere ErschlieBung des Campingplatzes soll weiterhin tiber den Schmiedeweg
erfolgen. Fur die innere ErschlieBung soll der vorhandene befestigte Fahrweg genutzt
werden. Das davon abzweigende unbefestigte Wegenetz kann flexibel an sich an-
dernde Anforderungen angepasst werden.

Fur die ErschlieBung des Wasserwerks tiber den im Plangebiet vorhandenen Privat-
weg an der sidwestlichen Geltungsbereichsgrenze soll ein Geh- und Fahrrechtrecht
zugunsten der Stadt Werneuchen als Eigentimer der Versorgungsflache gesichert
werden.

Die das Campingplatzgelande eingrinenden Geholzbestande sollen erhalten blei-
ben. Dabei handelt es sich zum einen um die im Nordosten und Sudwesten des Dau-
ercampingbereiches verlaufenden Baumreihen und zum anderen um die Hecken-
pflanzungen, die die Flache nérdlich des Schmiedeweges gegenuber den Ackerfla-
chen einfassen. Dartiber hinaus werden fir die zusatzliche Begrinung des Camping-
platzes mehrere Baum- und Heckenpflanzungen vorgesehen.

4. PLANINHALT

4.1. Art der baulichen Nutzung

Die bestehenden Flachen des Campingplatzes Tiefensee sowie die geplante Erwei-
terungsflache werden als Sondergebiete die der Erholung dienen, gem. § 10 BauN-
VO festgesetzt. Gemal der im Planungskonzept vorgenommenen Untergliederung in
verschiedene Funktionsbereiche werden mehrere Sondergebiete mit unterschiedli-
cher Zweckbestimmung vorgesehen:

e Sondergebiet ,,Camping- und Wochenendhausplatzgebiet* (SO 1)
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e Sondergebiet , Ferienhausgebiet” (SO 2)
e Sondergebiet ,,Campingplatzgebiet* (SO 6)
¢ Sondergebiet ,,Versorgung“ (SO 3, 4, 5)

Die textlichen Festsetzungen fir die einzelnen Sondergebiete knipfen an die bereits
bestehenden Nutzungsarten an, sichern planungsrechtlich deren Bestand und er-
moglichen eine zweckbestimmte Weiterentwicklung.

Sondergebiet ,,Camping- und Wochenendhausplatzgebiet* (SO 1)

Der bestehende Dauercampingbereich sowie die im Planungskonzept vorgesehene,
nordlich angrenzende Erweiterungsflache werden als der Erholung dienendes Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Camping- und Wochenendhausplatzgebiet*
(SO 1) festgesetzt. Die Flache halt einen Abstand von 100 m zum Wasserwerk Tiefen-
see ein, um Konflikte mit dem bestehenden und zukUnftigen Wasserschutzgebiet
ausschlielen zu kdnnen (siehe hierzu genauer Punkt 1.3.3).

Die textliche Festsetzung 1.1 regelt, welche Nutzungen innerhalb des Sondergebietes
zulassig sind:

Textliche Festsetzung 1.1

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Camping- und Wochenendhaus-
platzgebiet* dient vorwiegend der Unterbringung von Camping- und Wochen-
endhausplatzen.

Zulassig sind:

- Wochenendhauser gemal Brandenburgischer Camping- und Wochenend-
hausplatz-Verordnung (in der Fassung vom 18.05.2005),

- Standplatze fur Campingmobile, Wohnwagen, Zelte sowie Einfachstunter-
kiinfte ohne Sanitareinrichtungen wie z.B. Campingfasser und Camping-Pods
mit einer Grundflache von nicht mehr als 15 m? und ohne dauerhafte Ver-
siegelung der Grundflache,

- Sanitaranlagen und -gebaude,

- 1 Wohnung bzw. Wohngebé&aude fir den Betriebsinhaber/ Betriebsleiter/ Be-
reitschaftspersonen,

- Anlagen und Gebéaude fir die Freizeitgestaltung,

- Gewachshaus und Geratehaus fur den angrenzenden Schau- und Nutzgar-
ten.

Ausnahmsweise zul&ssig sind

- fur Ferienzwecke genutzte Mobilheime, sofern die auf Wochenendplatzen
geltenden Grolkenvorgaben gemal Brandenburgischer Camping- und Wo-
chenendhausplatz-Verordnung (in der Fassung vom 18.05.2005) eingehalten
werden.

In dem ca. 2,8 ha grolien Gebiet befinden sich heute rd. 125 Standplatze, auf denen
fast ausschliefllich Wohnwagen fir Dauercampingzwecke abgestellt sind. Bis vor ei-
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nigen Jahren wurden die Aufstellflachen stdlich des Hauptweges noch als Platze fur
Touristikcamping genutzt. Aufgrund der verstarkten Nachfrage nach Dauercam-
pingstellflachen wurden diese jedoch umgenutzt. Die im Sondergebiet abgestellten
Wohnwagen sind in der Regel stark eingebaut (z.B. durch Schutzdacher), so dass sie
nicht mehr jederzeit ortsveranderlich sind. Damit zahlen sie gemaR der Brandenbur-
gischen Camping- und Wochenendhausplatzverordnung (BbgCWPV) zu den Wo-
chenendhé&usern, die wiederum nur innerhalb von Wochenendhausplatzen zulassig
sind.

Mit der Festsetzung als Camping- und Wochenendhausplatzgebiet wird der Bestand
planungsrechtlich gesichert. Gleichzeitig wird die zunehmend nachgefragte Nut-
zung von Standplatzen fur Mobilheime und ortsfeste Klein-Wochenendhéauser er-
maoglicht. Gemal der textlichen Festsetzung sind innerhalb der Sondergebietsflache
Wochenendhauser gemal Brandenburgischer Camping- und Wochenendhaus-
platz-Verordnung (in der Fassung vom 18.05.2005) zulassig. Wochenendhauser im
Sinne dieser Verordnung sind Gebaude mit einer Grundflache von hdéchstens 50 m?2
und einer Gesamthdhe von héchstens 4 m, die dem voriibergehenden Aufenthalt
dienen. Bei der Ermittlung der Grundflache bleiben ein Uberdachter Freisitz oder ein
Vorzelt bis zu 10 m? Grundflache unbericksichtigt. Nicht jederzeit ortsveranderlich
aufgestellte Campingfahrzeuge gelten auch als Wochenendhéauser.

Durch die Kombination der Zweckbestimmung des Wochenendhausplatzgebietes
mit einem Campingplatzgebiet wird zudem die Moglichkeit planungsrechtlich abge-
sichert, bei Bedarf Teilflachen wieder flr Touristikcamping zu nutzen. Gemal der
textlichen Festsetzung sind innerhalb der Sondergebietsflache Standplatze fur Cam-
pingmobile, Wohnwagen, Zelte sowie Einfachstunterkiinfte wie z.B. Campingfasser
und Camping-Pods zulassig. Die Aufnahme von ,Einfachstunterkiinften* — neben
den klassischen Campingplatzunterkiinften — beriucksichtigt die hohe Nachfrage
nach einfachen wetterunabhangigen Mitunterkiinften fir Campingtouristen. Ein-
fachstunterkiinfte sind Objekte mit festem Dach ohne Sanitareinrichtung. Durch die
geringe GrofRe bis maximal 15 m?2 und dem Verzicht auf die dauerhafte Versiegelung
der Grundflache sind sie mit einem dauerhaft abgestellten Wohnwagen vergleich-
bar. Dariber hinaus ist eine Ortsveranderlichkeit der Anlage gegeben (siehe hierzu
auch Ausfuhrungen zu SO 6 auf Seite 37). Grundsatzlich ist zu beachten, dass geman
BbgCWPV Standplatze fur Campingzelte oder Campingfahrzeuge von Aufstellplat-
zen fur Wochenendhé&user raumlich zu trennen sind.

Neben dem bestehenden Dauercampingbereich ist auch die im Planungskonzept
vorgesehene, nordlich angrenzende Erweiterungsflache Bestandteil des Sonderge-
bietes SO 1. Da es sich um eine mittel- bis langfristige Entwicklungsflache handelt und
die genaue Nutzung bzw. Aufteilung der Flache zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
feststeht, soll der Bebauungsplan eine hohe Flexibilitat fir die Ausgestaltung ermogli-
chen. Neben der Unterbringung von Wochenendhausern und Campingunterkinften
ermdglicht die textliche Festsetzung auch die Errichtung eines Gewéachshauses und
eines Geratehauses sowie von Anlagen und Geb&auden fur die Freizeitgestaltung der
Campingplatznutzer. Damit kbnnen die Angebote des in der Nachbarschaft geplan-
ten Schau- und Nutzgartens erweitert bzw. die Freizeitangebote des Campingplatzes
abgerundet werden. Aktuell ist u.a. die Errichtung einer kombinierten Spiel- und Um-

33



Bebauungsplan ,,Campingplatz Tiefensee* Stadt Werneuchen Vorentwurf Stand Juli 2023

weltbildungsstatte vorgesehen, in der (Umwelt-)Animation und (Mitmach-)Seminare
fur die Gaste des Platzes angeboten werden kdénnten.

Das Planungskonzept sieht in Abhangigkeit von der konkreten Ausgestaltung der
Flache und der Vereinbarkeit mit dem zukinftigen Wasserschutzgebiet die Errichtung
einer Pflanzenklaranlage vor. Diese stellt eine zulassige Nebenanlage gemal § 14
BauNVO dar und muss daher nicht explizit in dem Katalog der zulassigen Nutzungen
aufgefuhrt werden.

In Abstimmung mit den Landkreis Barnim ist die Anzahl der Wohnungen bzw. Wohn-
gebaude fur Betriebsinhaber/ Betriebsleiter/ Bereitschaftspersonen fir den gesamten
Campingplatz auf zwei Wohneinheiten zu beschranken. Vor diesem Hintergrund setzt
der Bebauungsplan je eine Wohneinheit im SO 1 und im SO ,,Versorgung* (SO 3 bis
SO 5) fest. Beide Wohnungen bzw. Wohngebaude sind bereits im Bestand vorhan-
den. Die Notwendigkeit von zwei Wohnungen flr Betriebsinhaber/ Betriebsleiter/ Be-
reitschaftspersonen ergibt sich aus dem Ganzjahresbetrieb sowie der Grolie des Plat-
zes und der damit verbundenen Anzahl an Dauercampern und Gasten. Anreisen
kdnnen auch spat am Abend oder nachts erfolgen. Aufgrund des Angebots an be-
heizbaren Unterkiinften wird der Platz auch im Winter betrieben. Personal muss daher
ganzjahrig rund um die Uhr insbesondere fur Notfalle vor Ort erreichbar sein. Hinzu
kommt das Erfordernis, die Tore der offentlichen zuganglich zu haltenden Wander-
wege Uber den Platz abends zu schliefen und morgens zu 6ffnen sowie den Heizkes-
sel (Stuckholzvergaser) fur das Nahwarmenetz mehrmals taglich im Schichtbetrieb
mit Holz zu bestucken. Diese ganzjahrigen Aufgaben sind nur von mehreren Personen
im Wechsel zu gewahrleisten. Die erforderlichen Arbeiten sowie die notwendige Ruf-
bereitschaft sind dauerhaft personell nur von Menschen zu leisten, die auf dem Platz
wohnen.

Neben den allgemein zulassigen sieht die textliche Festsetzung 1.1 auch ausnahms-
weise zulassige Nutzungen vor. So sollen fur Ferienzwecke genutzte Mobilheime zuge-
lassen werden, sofern die auf Wochenendplatzen geltenden GroéRenvorgaben ge-
mafR Brandenburgischer Camping- und Wochenendhausplatz-Verordnung (in der
Fassung vom 18.05.2005) eingehalten werden. Mit der Ausnahmeregelung soll dem
Platzbetreiber die Moglichkeit gegeben werden, bei Bedarf neben dem im Sonder-
gebiet SO 2 zulassigen Ferienhausern weitere komfortable Mietunterkiinfte fur Cam-
pingtouristen in Form von Mobilheimen anbieten zu kbnnen.

Ob ein Mobilheim als Wochenendhaus oder fur Ferienzwecke genutzt wird, ist aus
stadtebaulicher Sicht unerheblich. Da Dauercamper und Feriengéaste jedoch unter-
schiedliche Ruhebediirfnisse haben, sollte zur Vermeidung von Konflikten eine raum-
liche Trennung erfolgen.

Im Gegensatz zu den als Wochenendhaus genutzten Mobilheimen, die nach § 61
Brandenburgischer Bauordnung auf bauaufsichtlich genehmigten Wochenendplat-
zen genehmigungsfrei sind, bendtigen die fur Ferienzwecke genutzte Mobilheime
eine Baugenehmigung.
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Sondergebiet ,,Ferienhausgebiet” (SO 2)

In unmittelbarer Nachbarschaft zu dem zentralen Bereich des Campingplatzes mit
Rezeption, Gaststatte und Sauna befinden sich heute bereits 10 Ferienh&auser. Feri-
enh&user dienen im Gegensatz zu Wochenendh&usern einem wechselnden Nutzer-
kreis. Mit dem Bebauungsplan soll die Moéglichkeit fur die Errichtung weiterer Ferien-
hauser planungsrechtlich gesichert werden, um der steigendenden Nachfrage nach
komfortablen Mietunterkinften auf Campingplatzen nachzukommen. Dazu wird
gemafl Planungskonzept ein rd. 0,7 ha groRes Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,,Ferienh&user* festgesetzt. Die textliche Festsetzung 1.2 regelt, welche Nut-
zungen innerhalb des Sondergebietes zulassig sind:

Textliche Festsetzung 1.2

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Ferienhausgebiet* dient vorwie-
gend der Unterbringung von Ferienh&usern.

Zulassig sind:
- Ferienhauser mit einer zulassigen Grundflache von maximal 75 m2,

Ausnahmsweise zulassig sind:
- Wochenendhauser gemall Brandenburgischer Camping- und Wochenend-
hausplatz-Verordnung (in der Fassung vom 18.05.2005).

Das Sondergebiet ,,Ferienh&user* umfasst neben den Flachen der bereits bestehen-
den Ferienh&user auch Standplatze fir Dauercamping. Damit deren Nutzung auch
weiterhin zulassig ist, werden Wochenendhauser gemafR Brandenburgischer Cam-
ping- und Wochenendhausplatz-Verordnung fur ausnahmsweise zulassig erklart.

Die textliche Festsetzung enthalt eine Begrenzung der Grundflache der Ferienh&user
auf 75 m2, Damit wird einerseits berucksichtigt, dass Ferienhauser oftmals grélere
Grundflachen als Wochenendhauser (zulassige Grundflache gemal BbgCWPV sind
50 m?) aufweisen. Andererseits werden grofRe Ferienhauser, die sich in die Struktur
des Campingplatzes nicht einfugen wirden, vermieden.

Sondergebiet ,,Versorgung“ (SO 3, 4, 5)

Gemal Planungskonzept sollen die fur die Ver- und Entsorgung des Platzes erforderli-
chen Anlagen und Einrichtungen in dem zentral gelegenen Bereich rund um die Rezep-
tion konzentriert werden. Weniger reprasentativen Nutzungen wie der Wirtschaftshof sol-
len dabei auf die Flache nordlich des Schmiedeweges verlagert werden. Es werden ins-
gesamt drei Flachen als Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,,Versorgung*
festgesetzt. Die textliche Festsetzung Nr. 1.3 regelt, welche Nutzungen im Einzelnen
zulassig sind und stellt klar, dass ausschliellich Anlagen und Einrichtungen zulassig
sind, die dem Campingplatz, d.h. den Sondergebieten SO 1 bis SO 6 dienen.

Textliche Festsetzung 1.3

Die Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,,Versorgung“ dienen der Unter-
bringung von Anlagen und Einrichtungen fur die Versorgung und Entsorgung der
Sondergebiete SO 1 bis SO 6.

35



Bebauungsplan ,,Campingplatz Tiefensee* Stadt Werneuchen Vorentwurf Stand Juli 2023

Zulassig sind:

- Anlagen und Gebéaude fur die Verwaltung,

- Anlagen und Gebaude fiur die Bewirtschaftung,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Laden, die der Deckung des tagli-
chen Bedarfs dienen,

- Sauna- und Wellnessgebaude,

- Anlagen und Gebaude fur die Freizeitgestaltung,

- Sanitaranlagen und -gebaude,

- 1 Wohnung bzw. Wohngebé&aude fur den Betriebsinhaber/ Betriebsleiter/ Be-
reitschaftspersonen,

- Stellplatzanlagen.

Der Katalog der zulassigen Nutzungen ermdglicht neben der planungsrechtlichen
Sicherung des Bestandes auch eine Erganzung durch weitere Anlagen und Einrich-
tungen, die der Ver- und Entsorgung des Platzes dienen.

Im SO 3 befinden sich das Gaststattengebaude sowie die Sauna. Die textliche Fest-
setzung ermdglicht eine sinnvolle Erganzung der vorhandenen Nutzungen z.B. durch
einen Laden, der der Deckung des taglichen Bedarfs der Nutzer des Campingplat-
zes dient oder auch durch Wellnesseinrichtungen. Daruber hinaus soll die Bunkerrui-
ne als Kletteranlage genutzt werden. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen hier-
fur werden durch die Zulassigkeit von Anlagen und Gebaude fur die Freizeitgestal-
tung geschaffen.

Das Sondergebiet SO 4 bildet den Eingangsbereich des Campingplatzes. Hier befin-
den sich neben dem Rezeptionsgebaude auch weniger reprasentative Nutzungen
wie beispielsweise der Wirtschaftshof. Mit dem Bebauungsplan wird die Vorausset-
zung fur die Verlagerung dieser Nutzung in das Sondergebiet SO 5 geschaffen und
somit eine Aufwertung des Bereiches ermdglicht. Auf den freiwerdenden Flachen
sollen nach den aktuellen Vorstellungen des Platzbetreibers zwei Betriebs-
/Servicegebaude errichtet werden, die auch Raumlichkeiten zum Aufenthalt von
groBeren Gruppen auf dem Campingplatz bieten. Eine explizite Festsetzung dieser
Gebaude ist nicht vorgesehen. Vielmehr ordnen sie sich in die festgesetzten Nut-
zungskategorien ,,Anlagen und Gebéaude fur die Bewirtschaftung“ sowie ,,Anlagen
und Gebaude fur die Freizeitgestaltung* ein. Durch die Festsetzung Ubergeordneter
Nutzungskategorien hat der Betreiber einen angemessenen Spielraum auf die sich
schnell andernden Anforderungen an die Freizeitangebote auf Campingplatzen
sowie an saisonverlangernde Mallnahmen zu reagieren.

Daruber hinaus ist in diesem Bereich der Bau einer vollbiologischen Klaranlage ge-
plant. Diese stellt eine zulassige Nebenanlage gemaR 8§ 14 BauNVO dar und muss
daher nicht explizit in dem Katalog der zulassigen Nutzungen aufgefiihrt werden.
Der vorhandene Wertstoffsammelplatz sowie die PKW-Stellplatze sollen nach aktuel-
len Vorstellungen des Platzbetreibers im SO 4 erhalten bleiben. Fir letztere ist die
Ausstattung mit E-Lade-Infrastruktur vorgesehen.

Das nordlich des Schmiedeweges liegende Sondergebiet SO 5 wird derzeit noch als
Gruppenzeltplatz genutzt. Nach den aktuellen Vorstellungen des Betreibers sollen
hier eine Leichtbau-Halle mit Werkstatt und Geratelager sowie eine Kompostieranla-
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ge errichtet werden. Diese Nutzungen werden in der Festsetzung nicht einzelnen
aufgefiuhrt, sondern unter der Kategorie ,,Anlagen und Gebaude fur die Bewirtschaf-
tung“ zusammengefasst.

Auf eine enge Zuordnung der einzelnen im Zulassigkeitskatalog aufgefihrten Nut-
zungen zu den Sondergebieten SO 3 bis SO 5 wurde verzichtet, um die Flexibilitat des
Betreibers nicht ohne Erfordernis einzuschranken. Vielmehr soll eine Verlagerung von
Nutzungen zwischen den drei Teilflachen moglich sein.

Wie bereits in den Ausfuhrungen zum Sondergebiet SO 1 erlautert, war in Abstim-
mung mit dem Landkreis, die Anzahl der Wohnungen bzw. Wohngebaude fir Be-
triebsinhaber/ Betriebsleiter/ Bereitschaftspersonen fur den gesamten Campingplatz
auf zwei Wohnungen zu beschranken. Eine dieser Wohnungen befindet sich im Re-
zeptionsgebaude im SO 4 und eine weitere im Sondergebiet SO 1. Beide Wohnun-
gen sind bereits im Bestand vorhanden. Die Notwendigkeit fur 2 Wohnungen wurde
auf Seite 34 dargelegt.

Sondergebiet ,,Campingplatzgebiet” (SO 6)

Die im Planungskonzept als Wohnmobilhafen bzw. Standort fur Gruppenzeltplatz,
Mietzelte, Einfachstunterkiinfte wie z.B. Campingfasser und -pods vorgesehene Fla-
che nordlich des Schmiedeweges wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
».Campingplatzgebiet” festgesetzt. Die textliche Festsetzung 1.4 regelt die zulassigen
Nutzungen.

Textliche Festsetzung 1.4

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Campingplatzgebiet” dient vor-
wiegend der Unterbringung eines Camping- und Zeltplatzes. Zulassig sind:

- Standplatze fur Campingmobile, Wohnwagen, Zelte sowie Einfachstunter-
kiinfte ohne Sanitareinrichtungen wie z.B. Campingfasser und Camping-Pods
mit einer Grundflache von nicht mehr als 15 m? und ohne dauerhafte Ver-
siegelung der Grundflache,

- Sanitaranlagen und -gebaude,

- Spiel- und Sportanlagen sowie weitere Anlagen fur die Freizeitgestaltung,

- Festzelt,

- saisonale Stellplatzanlagen.

Campingplatzgebiete gem. § 10 Abs. 5 BauNVO dienen ihrer Zweckbestimmung
nach dem vorubergehenden Wohnen zu Erholungszwecken in mobilen bzw. orts-
veranderlichen Unterkunften. Dabei ist ein dauerhaftes Abstellen der Unterkinfte
nicht ausgeschlossen, solange die Ortsveranderlichkeit gewabhrt ist. Zu mobilen Un-
terkinften zahlen unbestritten die klassischen Campingunterkinfte wie Camping-
mobile, Wohnwagen und Zelte. Diese mussen sich nicht zwingend im Eigentum der
Nutzer befinden. Vielmehr ist auch eine Aufstellung und gewerbliche Vermietung
durch den Platzbetreiber zum voribergehenden Wohnen zu Erholungszwecken zu-
lassig.
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Mit der Festsetzung des Sondergebietes SO 6 als Campingplatzgebiet und der Zulas-
sigkeit von Standplatzen fur Campingmobile, Wohnwagen und Zelte wird die heute
bereits stattfindende Nutzung als Wohnmobilhafen planungsrechtlich gesichert und
die Voraussetzung fur die im Planungskonzept vorgesehene Nutzung als Zeltplatz
(Gruppenzeltplatz und Miet-Zelte in Form von Jurten und Safarizelten) geschaffen.

Die wachsende Nachfrage nach wetterunabhangigen Mietunterkiinften auf Cam-
pingplatzen hat in den vergangenen Jahren dazu gefihrt, dass eine Reihe von neu-
en Unterkunftsmoglichkeiten fur Campingtouristen entstanden sind. Dazu zahlen
auch die sogenannten ,,Einfachstunterkiinfte* wie z.B. Campingfasser und Camping-
Pods. Einfachstunterkiinfte sind Objekte mit festem Dach ohne Sanitareinrichtung.
Mit dem Bebauungsplan soll die Mdglichkeit geschaffen werden, neben den klassi-
schen Campingunterkiinften (Campingmobile, Wohnwagen und Zelte) auch Ein-
fachstunterkiinfte aufzustellen, die die Anforderung der Ortsveranderlichkeit erfillen.
Vor diesem Hintergrund lasst die textliche Festsetzung Nr. 1.4 auch Standplatze fur
Einfachstunterkiinfte mit einer Grundflache von nicht mehr als 15 m? und ohne dau-
erhafte Versiegelung der Grundflache zu. Durch die geringe Grofte und den Verzicht
auf die dauerhafte Versiegelung sind sie mit einem dauerhaft abgestellten Wohn-
wagen vergleichbar.

Weiterhin werden im Campingplatzgebiet (SO 6) auch Sanitargebaude und -
anlagen zugelassen. In den Sondergebieten SO 4 und SO 1 sind zwar bereits Sanitar-
geb&aude vorhanden, diese befinden sich aber in vergleichsweiser groRer Entfernung
und sind zur Hauptreisezeit stark frequentiert. Zur Verbesserung des Servicestandards
soll daher fur den Campingplatz ein eigenes Sanitargebaude bzw. Sanitarcontainer
errichtet werden.

Ebenfalls zulassig sind Spiel- und Sportanlagen sowie weitere Anlagen fur die Freizeit-
gestaltung, die dem Nutzungszweck des Campingplatzes dienen (z.B. kleinere Spiel-
platze, Grillplatz) sowie ein Festzelt fur Veranstaltungen.

Dartiber werden im Sondergebiet SO 6 auch saisonale Pkw-Stellplatzanlagen zuge-
lassen. Bereits heute wird die vorhandene Rasenflache in den Sommermonaten zum
Abstellen von PKWs von Gasten des Campingplatzes und von Tagesbesuchern des
Gamensees genutzt. Aufgrund der stark schwankenden und der zeitlich befristeten
Nachfrage ist eine dauerhafte Anlage und entsprechend gesonderte Festsetzung
nicht erforderlich.

4.2. Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird fur die Sondergebiete durch die Fest-
setzung einer Grundflachenzahl (GRZ) und die Anzahl der Vollgeschosse geregelt.
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4.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt gemall § 19 Abs. 1 BauNVO an, wieviel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstuicksflache zulassig sind. Fur die Sondergebiete werden in Ab-
hangigkeit von der jeweiligen Zweckbestimmung unterschiedliche Grundflachenzah-
len festgesetzt.

SO1

Fur das Sondergebiet SO 1 ,,Camping- und Wochenendhausplatzgebiet” wird eine
GRZ von 0,25 festgesetzt. In der vorhandenen Dauercampingflache erreichen die
vorhandenen festen Gebaude (Sanitargebaude, Wohnhaus) sowie die abgestellten
Wohnwagen/Campingfahrzeuge (einschliefllich Vorzelte) zum Zeitpunkt der Be-
standserfassung bereits eine GRZ von 0,2. Dabei zeichneten sich etwa ein Viertel der
Standplatze durch eine geringe bauliche Nutzung aus. Da fur diese die gleiche bau-
liche Intensitat wie fur die restlichen Standplatze ermdéglicht werden soll, ist eine GRZ
von 0,25 erforderlich. Fiur die in das Sondergebiet SO 1 einbezogenen Erweiterungs-
flache wird eine analoge bauliche Dichte wie fir die Bestandsflache festgesetzt.

Sofern im Bebauungsplan keine abweichenden Regelungen getroffen werden, darf
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO die GRZ durch Nebenanlagen, Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Grundstiuck lediglich unterbaut wird, um 50 % tberschritten werden. Im vorliegenden
Fall handelt es sich bei den Nebenanlagen hauptsachlich um die ErschlieBungswe-
ge, die Abwasserhebeanlage sowie Terrassen und Wege auf den Standplatzen der
Dauercamper. Aufgrund der geringen GRZ von 0,25 reicht die Regeliiberschreitung
fur die erforderlichen Nebenanlagen nicht aus. Daher wird flr das Sondergebiet SO 1
auf der Grundlage von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine abweichende Regelung ge-
troffen. GemanR textlicher Festsetzung 2.1 darf die GRZ durch Nebenanlagen etc. im
SO 1 bis zu einer GRZ von 0,45 Uberschritten werden. Die Werte leiten sich wie folgt
ab: In dem bereits vorhandenen Dauercampingbereich lag die Uberschlagig ermit-
telte Gesamt-GRZ zum Zeitpunkt der Bestandserfassung bei ca. 0,35. Aufgrund der
ermdglichten Nachverdichtung der Standplatze und zur Vorhaltung einer Reserve fur
zukinftige Umbaumalnahmen wie z.B. unterirdische Klaranlage fir das Sanitarge-
baude oder fur Wegeverbreiterungen, wird im Bebauungsplan eine GRZ-
Uberschreitung bis 0,45 festgesetzt.

SO 2

Fir das Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,,Ferienhauser”* wird analog
zum Sondergebiet SO 1 eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Damit unterschreitet die GRZ
die in der Baunutzungsverordnung fur Ferienhausgebiete vorgegebene Obergrenze
von 0,4.

Nebenanlagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache dirfen gemal textlicher Festsetzung 2.1 die GRZ bis zu einem
Wert von 0,4 Uberschreiten.
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SO 3,504undSO5

Die der Ver- und Entsorgung des Platzes dienenden Sondergebiete SO 3, SO 4 und
SO 5 bendétigen aufgrund ihrer Zweckbestimmung eine hdéhere GRZ bzw. GRZ-
Uberschreitung als die Uibrigen Sondergebietsflachen.

Im Sondergebiet SO 3 orientiert sich die festgesetzte GRZ von 0,3 an dem vorhande-
nen Bestand. Aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet wird hier eine Intensi-
vierung der Bebauung weitgehend ausgeschlossen. So lasst die GRZ nur eine gering-
fugige Erweiterung der vorhandenen Gaststatte bzw. Sauna sowie eine Umnutzung
der vorhandenen Bunkerruine als Kletteranlage zu. Nebenanlagen, Stellplatze mit
inren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durfen
geman textlicher Festsetzung 2.1 die GRZ bis zu einem Wert von 0,6 Uberschreiten.
Der Wert ergibt sich ebenfalls aus der Bestandssituation, die von der gro3en als Frei-
sitz genutzten Platzflache vor der Gaststatte gepragt ist.

Fir das Sondergebiet SO 4 wird die hochste GRZ festgesetzt, da hier die intensivste
Bebauung ermdoglicht werden soll. Bereits heute werden rund drei Viertel der Flache
durch bauliche Anlagen (Haupt- und Nebenanlagen) in Anspruch genommen. So
sind hier neben der Rezeption und Sanitargebaude flachenintensive Nutzungen wie
Stellplatzanlagen und Wirtschaftshof untergebracht. Die Flachen sind zwar zu weiten
Teilen unversiegelt, stellen aber trotzdem GRZ-relevante bauliche Anlagen dar. Vor
diesem Hintergrund erfolgt die Festsetzung einer GRZ von 0,5. Unter Berlcksichtigung
der 50%-Regeluberschreitung fur Nebenanlagen ergibt sich eine Gesamt-GRZ von
0,75.

Fur das Sondergebiet SO 5, dass sich nérdlich des Schmiedewegs befindet und aktu-
ell noch als Gruppenzeltplatz genutzt wird, wird analog zum SO 3 eine GRZ von 0,3
und eine Uberschreitungsmoglichkeit fir Nebenanlagen etc. bis zu einem Wert von
0,6 festgesetzt.

SO 6

Campingplatzgebiete sind nach 8 1 Abs. 2 BbgCWPV Platze, die standig oder wie-
derkehrend wahrend bestimmter Zeiten des Jahres betrieben werden und zum Auf-
stellen und Benutzen von Campingzelten oder Campingfahrzeugen bestimmt sind.
Durch die Ortsveranderlichkeit der Fahrzeuge und Zelte sowie den damit geringen
Eingriff in den Boden ist hier in der Regel keine Festsetzung einer Grundflachenzahl
erforderlich. Im vorliegenden Fall sind jedoch auch feste Anlagen wie Sanitarcontai-
ner und Spiel-/ Sportanlagen bzw. weitere Anlagen fir die Freizeitgestaltung vorge-
sehen. Daher wird eine textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen,
die die GroRe dieser Anlagen regelt.

Textliche Festsetzung 2.2

Im SO 6 "Campingplatzgebiet" sind Sanitaranlagen und -gebaude bis zu einer
Grundflache von insgesamt hdchstens 100 m2 sowie Spiel- und Sportanlagen
bzw. Anlagen fur die Freizeitgestaltung bis zu einer Grundflache von insgesamt
hochstens 300 m2 zulassig. (8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. 8816 und 19 BauNVO)
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4.2.2. Vollgeschosse

Der Bebauungsplanvorentwurf sieht fur den Campingplatz Tiefensee eine einge-
schossige Bebauung vor. Ausnahme hiervon bilden das Ferienhausgebiet (SO2) und
der zentrale Bereich um die Rezeption (SO 4). Fur diese Gebiete wird eine bis zu
zweigeschossige Bebauung, d.h. bis zu zwei Vollgeschosse zugelassen.

Fur das Sondergebiet SO 2 soll damit die Mdglichkeit eroffnet werden, auch Ferien-
hauser mit Dachgeschoss bzw. Finnhitten zu errichten. Um sicherzustellen, dass das
2. Vollgeschoss als Dachgeschoss ausgebildet wird, wird eine entsprechende ortliche
Bauvorschrift in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe hierzu ausfuhrlicher Punkt
4.7).

Im Sondergebiet SO 4 ist mit dem Rezeptionsgebaude bereits ein zweigeschossiges
Gebaude vorhanden. Gemal Planungskonzept sollen hier nach der Verlagerung
des Wirtschaftshofes zwei Betriebs-/Servicegebaude errichtet werden, die auch
Raumlichkeiten zum Aufenthalt von groReren Gruppen auf dem Campingplatz bie-
ten. Fur die geplanten multifunktionalen Geb&aude soll analog zum Rezeptionsge-
baude eine Zweigeschossigkeit ermoglicht werden. Mit der hoheren Geschossigkeit
wird die besondere Funktion dieses zentralen Bereiches stadtebaulich unterstrichen.

Fir Wochenendhé&usern greift neben dem Hohenfestsetzungen des Bebauungsplans
die BbgCWPV. Diese begrenzt die Hohe der Gebaude auf 4,0 m.

4.3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache gemal § 23 BauNVO wird im Bebauungsplan
durch Baugrenzen festgesetzt. Ist eine Baugrenze festgesetzt, diurfen Gebaude und
Gebéaudeteile diese in der Regel nicht Uberschreiten. Mobile Wohnwagen und Ca-
ravans sowie Zelte sind nicht als Gebaude zu bewerten und daher nicht an die Bau-
grenzen gebunden.

Fur die Sondergebiete SO1, SO 2 und SO4 bis SO6 werden grofRziigige Baufelder fest-
gesetzt, die jeweils nahezu das gesamte Baugebiet umfassen. Die Baugrenzen ge-
hen nur dort Uber den bauordnungsrechtlichen Mindestabstand von 3,0 m hinaus,
wo zwingende Grinde vorliegen. Dies betrifft die Baumreihen entlang der Sonder-
gebiete SO1 und SO 2 sowie die Hecken in den Sondergebieten SO 5 und SO 6, fur
die eine Be- bzw. Unterbauung ausgeschlossen werden soll. Zum Schutz der Baumrei-
hen bzw. Hecken erfolgt ergdnzend eine Festsetzung als Flachen zum Erhalt von
B&umen und Str&uchern, sofern sich die Stamme der Geholze auf dem Flurstiick des
Campingplatzes befinden. Darliber hinaus ergeben sich keine zwingenden Notwen-
digkeiten, die Uberbaubare Grundsticksflache einzugrenzen. Die konkrete Anord-
nung der Gebaude innerhalb des festgesetzten Rahmens bleibt dem Platzbetreiber
Uberlassen. Die grofRziigigen Baufelder bieten dabei auch ausreichend Spielraum,
um auf den in den Sondergebieten SO2 und SO4 vorhandenen Baumbestand zu re-
agieren.

Fur das im Landschaftsschutzgebiet (LSG) liegende Sondergebiet SO3 werden da-
gegen enge Baugrenzen festgesetzt, die ausschlielllich den Gebaudebestand zu-
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zuglich eines geringfugigen Spielraums fur ggf. erforderliche An- und Umbauten um-
fassen. Mit dieser sogenannten erweiterten Baukorperfestsetzung soll die Errichtung
zusatzlicher Gebaude im LSG ausgeschlossen werden. Da die im SO3 befindliche
Bunkerruine als Kletteranlage umgenutzt werden soll, wird fur diese, auch wenn sie
kein klassisches Gebaude darstellt, ebenfalls Baugrenzen festgesetzt.

Eine weitere Besonderheit ergibt sich im Sondergebiet SO4. Hier durchschneidet die
Landkreisgrenze und damit auch Geltungsbereichsgrenze des B-Plans nicht nur den
Campingplatz, sondern auch vorhandene Gebaude (Sanitargebaude). Um einer
grenziberschreitenden Bebauung nicht entgegenzustehen wird festgesetzt, dass im
Sondergebiet SO4 die 6stliche Baugrenze auf der Geltungsbereichsgrenze verlauft
(textliche Festsetzung 3.1).

Nebenanlagen in Sinne von 8§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, sind
gemal § 23 Abs. 5 BauNVO auch auerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Flachen, die als Flachen zum Anpflanzen bzw.
zum Erhalt von BAumen und Strauchern festgesetzt sind.

4.4. Verkehrsflachen und Flachen fur Stellplatze

Der vorhandene Campingplatz verfugt mit dem Schmiedeweg Uber eine ausrei-
chende Zufahrt, die weiterhin genutzt werden soll. Der innerhalb des Plangebietes
liegende Abschnitt des Schmiedeweges wird als offentliche Verkehrsflache festge-
setzt.

Die innere Erschlielung des Campingplatzes erfolgt Giber einen rd. 3 m breiten befes-
tigten Fahrweg, der von der Rezeption zunachst in sudliche Richtung und nach
rd. 150 m in westliche Richtung verlauft. Von diesem Fahrweg zweigen mehrere un-
befestigte Stichwege ab. Da die Nutzer des Campingplatzes ihre Autos auf den
Stellplatzanlagen im Sondergebiet SO4 bzw. nordlich des Schmiedeweges abstellen,
wird der Fahrweg wenig frequentiert. Dem Begegnungsverkehr kann durch die ge-
ringen Fahrzeugbewegungen und den vorhandenen Ausweichstellen ausgewichen
werden. Eine Wendeanlage ist im Sondergebiet SO1 im Bereich der Abwasserhebe-
anlage vorhanden. Fur Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr besteht zudem die M6g-
lichkeit, die Verlangerung des Fahrweges aullerhalb des Campingplatzes zu nutzen,
der nach ca. 300 m auf Hohe des Bahniubergangs wieder auf den Schmiedeweg
mindet.

Von einer Festsetzung der inneren ErschlieBung der Sondergebietsflachen als Ver-
kehrsflache wurde abgesehen, da dies ggf. notwendig werdende Anpassungen des
ErschlieRungssystems verhindern wirden.

Private Verkehrsflachen und Geh- und Fahrrechte

Der auBerhalb der festgesetzten Sondergebiete verlaufende private Fahrweg wurde
dagegen als private Verkehrsflache verbindlich festgesetzt. Der Weg soll in seiner
jetzigen Form langfristig beibehalten werden.
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Da der Uber private Flurstiicke verlaufende Weg im nérdlichen Abschnitt auch fur die
ErschlieBung des Wasserwerks Tiefensee genutzt wird, wird hier ein Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Stadt Werneuchen als Eigentimer des Wasserwerks festgesetzt.

Flache fir Stellplatze

Jeder Bauherr ist verpflichtet, fur den durch die Nutzung seines Grundstticks verur-
sachten Bedarf eine bestimmte Anzahl an Stellplatzen zur Verfiigung zu stellen. Die
erforderliche Anzahl ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde. Die not-
wendigen Stellplatze weist der Bauherr i.d.R. auf seinem Baugrundstick nach.

GemaR Stellplatzsatzung der Stadt Werneuchen ist bei Wochenend- und Ferienhau-
sern pro Wohnung ein Stellplatz vorzusehen. Fur Campingplatze enthalt die Satzung
keine explizite Aussage.

Da Stellplatze gemal § 12 Abs. 1 BauNVO in allen Baugebieten allgemein zulassig
sind, bedarf es in der Regel keiner expliziten Festsetzung von Flachen fur Stellplatzan-
lagen. Der Bauherr hat dann die Freiheit, die Stellplatze nach seinen Vorstellungen
anzuordnen und kann diese auch flexibel an sich andernde Bedirfnisse anpassen.

Da im vorliegenden Fall keine zwingenden Grinde fur eine exakte Verortung der
Stellplatze vorliegen, wird auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet. Eine Aus-
nahme bildet die vorhandenen Stellplatzanlage nordlich des Schmiedeweges. Da
es sich hier um eine dauerhaft angelegten Stellplatzanlage handelt, die langfristig
an dem Standort erhalten bleiben soll, erfolgt eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB als Flache fur Stellplatze. Im Rahmen des geplanten nachhaltigen Umbaus
des Campingplatzes-sollen die Stellplatze teilweise mit Solarcarports iUberdacht wer-
den. Die planungsrechtliche Voraussetzung hierfur wird Uber die textliche Festset-
zung Nr. 4.1 geschaffen.

Textliche Festsetzung 4.1

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Stellplatze ist auch die Errichtung von
Solarcarports zulassig.

4.5. Flachen fur Versorgungsanlagen

Das Flurstiick des Wasserwerks Tiefensee wird als Versorgungsflache gemal § 9 Abs. 1

Nr. 12 BauGB mit der Zweckbestimmung ,,Wasser* festgesetzt.

4.6. Grunordnerische Festsetzungen, Grunflachen

4.6.1. Grunflachen

Eine zentrale Zielstellung des Bebauungsplans ist die schutzgebietskonforme Neuord-
nung der Flachen rund um das Wasserwerk Tiefensee. Dabei finden nicht nur die
Verbote des rechtswirksamen Wasserschutzgebietes, sondern auch die beabsichtig-
te Neufassung des Wasserschutzgebietes Berticksichtigung. Im Rahmen der Neufas-
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sung wird es zu einer rAumlichen Ausweitung der Schutzzonen und der Verbotstatbe-
stande kommen.

Da das fur die Neufassung erforderliche Verfahren noch nicht eingeleitet wurde und
die Abgrenzung der zuklnftigen Schutzzonen nicht feststeht, wird in Abstimmung mit
der unteren Wasserbehorde einstweilig davon ausgegangen, dass die Schutzzone |
einen Bereich von 50 m und die Schutzzone Il einen Bereich von 100 m rund um die
vorhandenen Brunnen umfassen wird. Gemalk der Muster-Verordnung? fur Wasser-
schutzgebiete sind Zeltplatze sowie Camping aller Art in den Schutzzonen | und I
ausgeschlossen (siehe hierzu auch Punkt 1.3.3).

Vor diesem Hintergrund werden in einem Umkreis von 100 m zu den Brunnen des
Wasserwerks Tiefensee ausschlielllich Grinflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festgesetzt. Es erfolgt eine Einordnung als ,,private* Grunflachen, da diese ausschliel3-
lich einem eingeschrankten Nutzerkreis zur Verfigung stehen werden. Uber die
Zweckbestimmung der Grunflachen wird die konkrete Nutzung der Flache geregelt.
Sofern keine Zweckbestimmung angegeben ist, gestattet die Festsetzung lediglich
die Anlage einer begrinten Flache ohne spezifische Nutzungsmoglichkeiten. Dies
betrifft die campingplatzabgewandten Flachen nordwestlich des Wasserwerks. Auf
der dem Campingplatz zugewandten Seite ist gemal Planungskonzept in einem Ab-
stand bis 50 m die Anlage einer Streuobstwiese geplant. Im Bebauungsplan erfolgt
die Festsetzung einer entsprechenden Zweckbestimmung. Uberlagernd erfolgt eine
Festsetzung als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft (siehe hierzu Punkt 4.5.2), da die geplante Streuobstwiese
auch eine Ausgleichsmalinahme fur die durch den Campingplatz verursachten Ein-
griffe in Natur und Landschaft darstellt.

Daran anschlieend ist bis zu einem Abstand von 100 m ein 6kologischer Schau- und
Nutzgarten vorgesehen, der sowohl der Versorgung der Campinggastronomie als
auch als Lehr- und Erlebnisgarten fiur die Campingplatzgaste dient. Der Schau- und
Nutzgarten ist Gegenstand einer Kooperation des Platzbetreibers mit der Hochschule
fur nachhaltige Entwicklung Eberswalde zur nachhaltigen Gestaltung des Camping-
platzes Tiefensee. Geplant ist die Anlage eines Waldgartens, der nach EU-
Biorichtlinien bewirtschaftet wird sowie eine erganzende Kleintierhaltung mit etwa 5
Schafen, 5 Ziegen, Kaninchen, Hilhnern und Enten.

Da innerhalb der Grunflache auch bauliche Anlagen vorgesehen sind, wird eine
textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, die die Art und den Um-
fang der zulassigen Anlagen regelt.

Textliche Festsetzung 5.1

Innerhalb der Grunflache mit der Zweckbestimmung "Okologischer Schau- und
Nutzgarten" ist erganzend zur Gartennutzung auch eine Kleintierhaltung zul&ssig.

3 Auf der Grundlage der Muster-Verordnung fiir Wasserschutzgebiete von 2018 werden die Verordnungen neuer
Trinkwasserschutzgebiete erarbeitet.
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Folgende bauliche Anlagen sind innerhalb der Grinflache zulassig:

- ein Gerateschuppen mit einer Grundflache von maximal 25 m2
- Informationstafeln
- Stalle / Unterstande mit einer Grundflache von insgesamt maximal 100 m2,

Daruber hinaus sind bei der konkreten Ausgestaltung des Schau- und Nutzgartens
auch die Ver- und Gebote der Muster-Verordnung fur Wasserschutzgebiete zu be-
racksichtigen. Diese erfordern u.a., dass auf den Einsatz von Dungemittel und Pflan-
zenschutzmittel verzichtet wird.

Da Festlegungen zu Tierbesatz, Verzicht auf Pflanzenschutzmittel etc. nicht Gber die
Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen kdnnen, sind hierzu ggf. Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag zu treffen.

4.6.2. Grunordnerische Festsetzungen

Die nachfolgend begrindeten griinordnerischen Festsetzungen und Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sollen
insbesondere die Bodenversiegelung mindern sowie die Geholzstrukturen des Plan-
gebietes sichern und erganzen. Sie tragen aulerdem zum Ausgleich der Eingriffe in
Natur und Landschaft bei. Festgesetzt wird im Einzelnen wie folgt:

A) Festsetzung zur Reduzierung der Bodenversiegelung

Auf Camping- und Wochenendhausplatzen ist eine vollflachige Versiegelung von
Wegen, Stellplatzen und Zufahrten in der Regel nicht erforderlich. In den fur das Auf-
stellen von Zelten, Wohnwagen, Wochenend- und Ferienhauser bestimmten Sonder-
gebieten (SO 1, 2 und 6) kann auf die bauliche Befestigung der o.g. Anlagen sogar
vollstandig verzichtet werden. Die Terrassen auf den Standplatzen der Dauercamper
und der Ferienhauser kbnnen zumindest in wasserdurchlassigem Aufbau hergestellt
werden. Vor diesem Hintergrund werden zur Reduzierung der Bodenversiegelungen
die folgenden textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Textliche Festsetzung 6.1

Innerhalb der Sondergebiete SO 1, 2 und 6 ist die bauliche Befestigung von We-
gen, Stellplatzen und Zufahrten unzulassig. Davon ausgenommen sind notwen-
dige Zufahrten fur Rettungsfahrzeuge.

Terrassen sind im wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen. Auch Was-
ser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. (8 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Textliche Festsetzung 6.2

Innerhalb der Sondergebiete SO 3 bis 5 und innerhalb der festgesetzten Flache
fur Stellplatze sind Wege, Platzflachen, Stellplatze und Zufahrten in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit we-
sentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
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rungen und Betonierungen sind unzulassig. Davon ausgenommen sind notwen-
dige Zufahrten fur Rettungsfahrzeuge. (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Durch die hier verbindlich festgesetzte wasser- und luftdurchlassige Befestigung bzw.
dem Ausschluss einer baulichen Befestigung werden unnodtige Bodenversiegelungen
und die damit verbundenen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, der Grund-
wasserneubildung und des klimatischen Ausgleichs vermieden. Auf diesen Flachen
kann von einem 30%igen Funktionserhalt ausgegangen werden. Dies reduziert auch
den Kompensationsbedarf fur das Schutzgut Boden.

Ausgenommen von den Regelungen werden die bauordnungs- und brandschutz-
technisch notwendigen Zufahrten fur Rettungsfahrzeuge (z.B. Feuerwehr), die i.d.R.
baulich umfangreicher befestigt werden miussen.

Textliche Festsetzung 6.3

Innerhalb der Sondergebiete sind Aufstellplatze und Wochenendhausplatzpar-
zellen nur durch Hecken voneinander abzugrenzen. Bauliche Materialien wie
Zaune und Mauern sind unzulassig. (8 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 7a
BauGB)

Zum Schutz der freirAumlichen Strukturen sowie zum Erhalt des Landschaftsbildes sol-
len die einzelnen Standplatze in den Sondergebieten nur durch Hecken voneinander
abgegrenzt werden. Dies ist auch Regelungsbestandteil der BbgCWPV. Landschafts-
untypische Materialien und bauliche Anlagen wie Zaune und Mauern sollen unzul&as-
sig sein, um den naturnahen Charakter des Platzes zu unterstreichen.

B) Festsetzungen zum Erhalt von Gehdlzbestdnden und zur Neupflanzung

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzept sieht den Erhalt der das Cam-
pingplatzgelande umgebenden Geholzbestande vor. Dabei handelt es sich um die
Baumreihen beidseits des Sondergebietes SO 1 und der anschlieBenden Grunflache
sowie um die Hecken an den Grenzen des Sondergebietes SO 6 nordlich des
Schmiedeweges. Fur die aus Kirschen und anderen Laubbaumen bestehende Reihe
nordlich des SO 1 wird in der Planzeichnung eine flachige Erhaltungsfestsetzung ge-
troffen. Fur die suidwestliche Baumreihe aus groRkronigen Eichen kann eine solche
Festsetzung nicht erfolgen, da sich die Baumstamme bis auf wenige Ausnahmen auf
dem Nachbarflurstick auBerhalb des Geltungsbereiches befinden.

Ebenfalls zum Erhalt festgesetzt werden die Heckenpflanzungen nérdlich und 6stlich
des Sondergebietes SO 6. Zur Erganzung der Hecke werden im Sondergebiet SO 5 als
Luckenschluss bis zur 6stlich liegenden Waldkante-und im SO 6 entlang des Schmie-
deweges jeweils 5 m breite Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
festgesetzt. Hier ist die Anlage 3-reihiger Hecken aus gebietsheimischen Baumen
bzw. Obstbaumen und Strauchern vorgesehen (textliche Festsetzung 6.5). Diese die-
nen neben der Schaffung von Lebensraum und Biotopverbindung der bestehenden
Hecken auch der Eingriinung der in SO 5 und SO 6 geplanten Nutzungen.

Fur die zusatzliche Begriinung der noch weitgehend offenen Sondergebietsflachen
werden dort mindestens 24 groRkronige Laubbaume neu gepflanzt. Diese Gesamt-
zahl geht von 2 Baumen pro Stichweg in den noch nicht mit Baumen bestandenen
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Bereichen von SO 1 (14 Baume) aus, zuzuglich weiterer 10 BAume im grol¥flachigen
SO 6 bzw. SO 5. Sie sollen neben der Biotopaufwertung auch das Landschaftsbild
und die Erholungswirksamkeit des Campingplatzes aufwerten. Alle Neupflanzungen
sind als interne MalRnahmen fir den Ausgleich der negativen Umweltauswirkungen
der Planung wirksam.

Textliche Festsetzung 6.4

Innerhalb der Sondergebiete SO 1, SO 5 und SO 6 sind insgesamt mindestens 24
groBRkronige Einzelbaume der Pflanzliste | mit mindestens 10 bis 12 cm Stammum-
fang neu zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Textliche Festsetzung 6.5

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist jeweils eine freiwachsende, mindestens dreireihige Hecke aus
Strauchern der Pflanzliste Il und Baumen der Pflanzlisten | und Il anzulegen sowie
dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand der Straucher betragt 1 x 1 m. Die
Baume sind als Uberhalter in der Innenreihe der Hecke im Abstand von maximal
10 m zu pflanzen. Der Stammumfang der BAume soll mindestens 10 bis 12 cm be-
tragen.

C) MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

In Nachbarschaft zum Wasserwerk Tiefensee soll gemal Planungskonzept eine
rd. 2.400 m2 groRe Streuobstwiese angelegt und extensiv gepflegt bzw. bewirtschaf-
tet werden. Diese Nutzung ist nach den Abstimmungen mit der unteren Wasserbe-
hdrde mit dem Trinkwasserschutz in Schutzzone Il vereinbar und dienst auch als MaR-
nahme fur den naturschutzfachlichen Ausgleich der negativen Auswirkungen der
Planung. Daher wird die Flache neben ihrer Darstellung als private Grinflache (siehe
Punkt 4.5.1) auch als Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzt. Die textliche Festsetzung 6.6 regelt, in welcher
Form die MalRhahme umzusetzen ist.

Textliche Festsetzung 6.6

Innerhalb der Flache fur MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft ist eine Streuobstwiese anzulegen und extensiv zu
pflegen bzw. zu bewirtschaften. Es sind hochstammige Obstbaume der Pflanzlis-
te Il mit 10-14 cm Stammumfang in einem Abstand von etwa 10 bis 12 m zu
pflanzen. Eine Unterpflanzung mit Beerenstrauchern ist zulassig, sofern eine dau-
erhafte Vegetationsbedeckung des Bodens gewabhrleistet ist. Der als Wiese anzu-
legende Unterwuchs ist zwei- bis dreimal im Jahr zu mahen, wobei der erste
Schnitt erst ab Mitte Juni erfolgen darf. Der Einsatz von Pestiziden und Dungemit-
teln sowie ein Umbruch der Wiese ist unzulassig.

47



Bebauungsplan ,,Campingplatz Tiefensee* Stadt Werneuchen Vorentwurf Stand Juli 2023

D) Pflanzlisten

Fur die im Plangebiet vorgesehenen Pflanzmalnahmen (Textliche Festsetzungen 6.4,
6.5 und 6.6) werden die nachfolgenden Pflanzlisten festgesetzt. Die Listen berlicksich-
tigen noch nicht die Ergebnisse der Kooperation des Platzbetreibers mit der Hoch-
schule fur nachhaltige Entwicklung Eberswalde, die sich auch mit zukunftsfahigen
Baumarten fur den Campingplatz auseinandersetzen wird.

Pflanzliste |: GroRkronige Baume fir Einzelbaumpflanzung

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

Salix alba Silberweide

Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ume

Pflanzliste Il — Straucher fur Heckenpflanzung

Berberis vulgaris Gemeine Berberitze
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Strauchhasel
Crataegus monogyna Eingriffiger WeilRdorn
Crataegus laevigata Zweigriffiger Weilkdorn
Crataegus Hybriden agg. WeiRdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Gemeiner Faulbaum
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina agg. Hunds-Rose

Rosa corymbifera agg. Hecken-Rose

Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose

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

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Schwaurzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Pflanzliste lll - Obstbaume fir Streuobstwiese und Heckenpflanzung

Kultur-Apfel in Sorten wie Boiken, Gelber Bellefleure, Landsberger Renette, Ribston
Pepping, Goldparmane oder Champagnerrenette

Birnen in Sorten wie Clairgeau, Gellerts Butterbirne, Gute Luise, Margarete Marillat,
Poiteau, Pastorenbirne oder Bosc’s Flaschenbirne
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SUR- und Sauerkirschen in Sorten wie Fromms Herzkirsche, Friheste der Mark, Nanni,

Regina, Morellenfeuer oder Werderaner Glaskirsche

Pflaumen in Sorten wie Anna Spath, Cacaks Schéne, Graf Althans Reneklode, Haus-

zwetsche, Herman, Katinka oder Wangenheim

4.6.3. Hinweise zum Artenschutz

Bei Durchfiihrung der Planung kann es zur artenschutzrechtlichen Betroffenheit von
Brutvogeln durch Baufeldfreimachungen und Bauarbeiten kommen. Um Zugriffsver-
bote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, werden in die Plankarte folgende

Hinweise aufgenommen:

1)

2)

3)

4)

5.)

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sollen die
Baufeldfreimachung sowie ggf. notwendige Geholzrodungen auller-
halb der Brutzeit von Végeln, und zwar lediglich vom 1. Oktober bis
zum 28. Februar durchgefuhrt werden. Sollten MalRhahmen zur Baufeld-
freimachung auerhalb dieses Zeitfensters in Erwagung gezogen wer-
den, so sollen diese erst nach einer Kontrolle und Freigabe der Flachen
durch einen Sachverstandigen erfolgen.

Zum Schutz angrenzender Fortpflanzungs- und Ruhestatten sollen die
Bauarbeiten auf die Baufelder begrenzt werden. Dies bezieht sich auf
die Errichtung von Baustelleneinrichtungen, Materialablagerungen so-
wie das Befahren oder Parken mit Fahrzeugen.

Sofern Bauarbeiten im Zeitraum von 01.02. bis 30.09. stattfinden, sollen
diese nicht nach Einbruch der Dammerung fortgesetzt werden. Damit
werden larm- und lichtbedingte Stérungen von Fledermausen vermie-
den.

Als Ersatz fur den Verlust dauerhafter bzw. regelméagig wiedergenutzter
Fortpflanzungsstatten von Vogeln sind geeignete Nisthilfen im Verhalt-
nis 1:2 vor Beginn der Bauarbeiten, spatestens aber vor Beginn der da-
rauffolgenden Brutsaison an zum Erhalt vorgesehenen Baumen bzw.
Geb&auden des Plangebietes anzubringen. Deren Art und Anzahl be-
stimmt sich nach den konkret betroffenen Niststatten.

Um einer anlage- und betriebsbedingten Verarmung der Insektenfau-
na entgegen zu wirken und das Nahrungsangebot fur die im Gebiet
vorkommenden Flederméause zu erhalten, sollen fur AuBenanlagen des
Campingplatzgelandes insektenfreundliche Beleuchtungen verwendet
werden.
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4.7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 87 Abs. 9 BbgBO i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB werden folgende ortliche Bauvor-
schriften zur Gestaltung baulicher Anlagen in den Bebauungsplan ibernommen:

Ausbildung oberstes Vollgeschoss

Im Sondergebiet SO 2 ist das oberste zulassige Vollgeschoss als Dachgeschoss
mit einer Dachneigung auf mindestens zwei einander gegeniberliegenden Sei-
ten von mindestens 35 Grad und hochstens 60 Grad auszubilden. Die Ausbildung
eines Drempels ist nicht zulassig. Der First darf gemessen Uber der Oberkante
RohfuBboden Erdgeschoss eine H6he von 6,0m nicht tGberschreiten.

Mit dem Bebauungsplan soll die Mdglichkeit geschaffen werden, im Sondergebiet
SO 2 auch Ferienhauser mit Dachgeschoss bzw. Finnhitten zu errichten. Dazu wer-
den im SO 2 bis zu zwei Vollgeschosse zugelassen. Um sicherzustellen, dass das
2. Vollgeschoss als Dachgeschoss ausgebildet wird, wird die obenstehende ortliche
Bauvorschrift in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit dem Ausschluss eines Drem-
pels und der Begrenzung der Firsthohe auf 6,0 m Gber Oberkante Rohfulboden Erd-
geschoss wird gewabhrleistet, dass keine groflen -mit einem Einfamilienhaus ver-
gleichbaren- Ferienhauser entstehen. Ferienh&user solcher Dimensionen wirden sich
nicht mehr in die Struktur des Campingplatzes einfligen.

4.8. Nachrichtliche Ubernahmen

4.8.1. Landschaftsschutzgebiet Tiefensee

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes wurden nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan ibernommen. Dessen Grenzverlauf wurde anhand eines Scans der Origi-
nalkarte aus der analogen Schutzgebietskarte interpretiert. Nach Einschatzung des
LfU (Auskunft per E-Mail vom August 2021) liegen die Flurstiicke 41/1, 41/2 teilweise,
132/3 teilweise, 133 teilweise, 178/1 teilweise 178/2, 179/1 und 181 im Landschafts-
schutzgebiet ,,Gamengrund“. Damit Uberschneidet es das Sondergebiet SO 4 und
minimal das SO 3.

4.8.2. Wasserschutzgebiet Tiefensee

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich teilweise (Abgrenzung sie-
he Planzeichnung) in den Zonen | bis Il des Wasserschutzgebietes Tiefensee gemal
Beschluss Nr. 53/81 des Kreistages Bad Freienwalde vom 13. Mai 1981. Es wird auf die
in den Schutzzonen geltenden Verbote gemafl Durchfiihrungsverordnung zum Was-
sergesetz der DDR hingewiesen.

4.8.3. Leitungsrecht

Auf dem Flurstiick 132/4 besteht eine beschrankt personliche Dienstbarkeit (Leitungs-
recht Trinkwasserleitung) zugunsten der Stadt Werneuchen.
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S. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von
rd. 7,0 ha.

Gesamtflache 7,01 ha 100 %
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung:

»Camping- und Wochenendhausplatzgebiet* 2,76 ha 39,4 %
»Campingplatzgebiet* 1,31 ha 18,7 %
»~Ferienhausgebiet* 0,68 ha 9,7%
»versorgung* 1,01 ha 14,4 %
Offentliche Verkehrsflache 0,05 ha 0,7%
Private Verkehrsflache 0,09 ha 1,3%
Flachen fir Stellplatze 0,23 ha 3.3%
Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung 0,10 ha 1,4%
“Wasser”

Private Grunflachen 0,78 ha 11,1 %
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.  UMWELTBERICHT
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1. EINLEITUNG

1.1. Rechtsgrundlage

Fur die Belange des Umweltschutzes wird gemaR 8§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpri-
fung durchgefiihrt. Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen der
Planung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben. Die Gemeinde legt
fest, in welchem Umfang und Detalillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiur die
Abwagung erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach ge-
genwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden
kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwéagung zu bertcksichtigen.

1.2. Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Ubergeordnetes Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die langfristig geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Campingplatzes sowie eine schutzgebietskonforme
Neuordnung der Freiflachen um das Wasserwerk Tiefensee. Dies schlielit auch mali-
volle Erweiterungen der bestehenden Campingplatznutzung ein. Hierzu werden ver-
schiedene Sondergebiete der Erholung nach § 10 BauNVO sowie private Grunfla-
chen und Verkehrsflachen festgesetzt.

Das bereits seit Jahrzehnten bestehende Campingplatzareal wird als SO 1 und SO 2
festgeschrieben, wobei eine Nutzungsdifferenzierung in ,,Campingplatz- und Wo-
chenendhausplatzgebiet” sowie ein ,Ferienhausgebiet”“ erfolgt. Fur beide Sonder-
gebiete gilt eine Grundflachenzahl von 0,25. Im westlichen Anschluss wird eine bisher
als Holzlager genutzte Freiflache in das SO 1 eingeschlossen und dient vor allem als
Erweiterungsbereich fur das Aufstellen von Wochenendhéausern.

Der zentrale Campingplatzbereich mit bestehenden Versorgungseinrichtungen, Pkw-
Stellplatzen und dem Rezeptionsgebaude wird als SO 3 und SO 4 mit der Zweckbe-
stimmung ,,Versorgung“ festgesetzt. Die Differenzierung besteht hier im unterschiedli-
chen Mal} der baulichen Nutzung, welches in SO 3 mit der GRZ von 0,3 auf den Be-
stand beschrankt wird, um der Lage im Landschaftsschutzgebiet gerecht zu werden.
In SO 4 wird mit der GRZ von 0,5 hingegen ein Entwicklungspotenzial ermoglicht, ins-
besondere flr Betriebs- und Servicegeb&ude. Als noch unbebaute Erweiterungsfla-
che kommt das nord6stlich hiervon festgesetzte SO 5 mit einer GRZ von 0,3 hinzu.
Dieses Gebiet ist fur die Errichtung einer Werkstatthalle, einer Wertstoffsammelstelle
sowie fur eine Kompostieranlage vorgesehen.

Das Sondergebiet SO 6 im westlichen Anschluss an SO5 wird in seiner derzeitigen
Auspragung als reines Campingplatzgebiet, also lediglich fur die saisonale Nutzung
als Zeltplatz und Wohnmobilhafen festgesetzt. Hier wird statt einer GRZ nur eine abso-
lute, fur Sanitargebaude sowie Sport- und Spielanlagen mindestens notwendige
Grundflache vorgegeben. Der in diesem Bereich am Schmiedeweg bestehende
Parkplatz wird als Stellplatzanlage mit 2.200 mz2 festgeschrieben.

Die Freiflfachen um das Wasserwerk im aufllersten Westen des Geltungsbereiches
werden als private Grinflachen festgesetzt und mit Zweckbestimmungen belegt,

54



Bebauungsplan ,,Campingplatz Tiefensee* Stadt Werneuchen Vorentwurf Stand Juli 2023

welche in gestaffelten Abstanden zu den Brunnen, mit dem Trinkwasserschutz ver-
einbare Nutzungen ermoéglichen. Dabei handelt es sich um eine Streuobstwiese so-
wie einen okologischen Schau- und Nutzgarten. In Letzterem wird eine geringflugige
Bebauung mit einem Gerateschuppen und einem Stall fur die Kleintierhaltung zuge-
lassen.

Weitere grunordnerische Festsetzungen betreffen die Erhaltung der wertvollen Ge-
hoélzstrukturen des Gebietes, insbesondere des Baumreihe nordlich des SO 1 sowie
der einrahmenden Hecke um das SO 6. Diese wird durch neue Pflanzflachen nord-
lich des SO 5 sowie sudlich des SO 6 erganzt. Fur die weitere Durchgrinung der noch
wenig mit Baumen bestandenen Areale wird eine Einzelbaumfestsetzung getroffen
und um unnoétige Bodenversiegelungen zu vermeiden, ist eine wasserdurchlassige
Befestigung von Terrassen, Wegen und Stellplatzen vorgeschrieben. In den Sonder-
gebieten fur Camping, Wochenendhauser oder Ferienhauser wird eine bauliche Be-
festigung der Wege sogar ganzlich unterbunden, mit Ausnahme der flir Rettungs-
fahrzeuge notwendigen Zufahrt.

1.3. Untersuchungsrahmen

Inhalt, Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichtes bestimmen sich nach
dem zu prifenden Bebauungsplan sowie den im folgenden Kapitel beschriebenen
Zielen des Umweltschutzes. Es werden die bei Durchfuhrung der Planung zu erwar-
tenden erheblichen Auswirkungen auf den Menschen, auf Tiere und Pflanzen, auf
die abiotischen Umweltfaktoren Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, auf das
Landschaftsbild sowie auf Kultur- und besondere Sachguter ermittelt. Dabei werden
auch Merkmale auflerhalb des Geltungsbereiches sowie kumulative Effekte mit an-
deren Planungen berucksichtigt, soweit dies fur mégliche Auswirkungen relevant ist.

Ausgangspunkt fur die Umweltprifung ist eine Beschreibung des Ist-Zustand sowie die
voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung als Basis-Szenario.
Nach Prognose der zu erwartenden Auswirkungen bei Durchfihrung der Planung
folgt die Beschreibung der erforderlichen Malknahmen fur deren Vermeidung, Min-
derung und Ausgleich. Anderweitige Planungsmoglichkeiten werden behandelt so-
weit sie dem Geltungsbereich und den Zielen des Bebauungsplans entsprechen.

2. ZIELE DES UMWELTSCHUTZES

2.1. Gesetze

Baugesetzbuch

Grundlage der Umweltprifung in der Bauleitplanung ist das Baugesetzbuch (BauGB).
Eines seiner grundlegenden umweltbezogenen Ziele ist der sparsame und schonen-
de Umgang mit Grund und Boden. Das Baugesetzbuch enthéalt inzwischen auch wei-
tere umweltbezogene Ziele, verankert insbesondere in den 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und la
BauGB. Dazu gehort der Schutz vor Larm sowie der Klimaschutz.
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Naturschutzgesetze

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert allgemeine Ziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege. Grundsatz ist, Natur und Landschaft so zu schitzen,
dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes einschlielllich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der
Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit einschlielllich des Erholungswer-
tes auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschatft.

Das Brandenburgische Naturschutzausfihrungsgesetz (BbgNatSchAG) enthalt v.a.
Verfahrensvorschriften aber auch einige landesspezifische Regelungen, wie eine Er-
weiterung des Katalogs gesetzlich geschiitzter Biotope.

Das Naturschutzrecht ist auch Grundlage fur die Eingriffsregelung, welche in der vor-
liegenden Planung nach dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot berlcksichtigt
wird. Zusatzlich gelten die Anforderungen des speziellen Artenschutzes.

Bodenschutzgesetz

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) fordert eine nachhaltige Sicherung und
Wiederherstellung der Funktionen des Bodens. Hierzu sind schadliche Bodenverande-
rungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewas-
serverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden zu treffen. Beeintrdchtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sollen so weit wie mdglich ver-
mieden werden. Die Ziele des Bodenschutzes finden in der vorliegenden Planung vor
allem durch Festsetzungen zur Begrenzung der baulichen Nutzung und zur Vermei-
dung von Neuversiegelung Berlucksichtigung.

Immissionsschutzgesetz

Ziel des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist der Schutz von Menschen,
Tieren und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachgu-
tern vor schadlichen Umwelteinwirkungen bzw. eine Vorbeugung schadlicher Einwir-
kungen durch Schadstoffe oder Larm. Den Immissionsschutz kdnnen im vorliegenden
Bebauungsplan mdgliche Auswirkungen auf die Luftqualitdt und die menschliche
Gesundheit aufgrund von zusatzlich verursachtem Verkehr betreffen.

Wassergesetze

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dient der Sicherung der Gewasser als Bestandteile
des Naturhaushaltes und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie deren Bewirt-
schaftung zum Wohl der Allgemeinheit. Es dient insbesondere der Umsetzung von
Zielen der europaischen Wasserrahmenrichtlinie auf nationaler Ebene. In der EU-
WRRL haben sich die Mitgliedsstaaten dazu verpflichtet, alle Gewasser in einen gu-
ten 6kologischen und chemischen Zustand zu bringen. Fur das Grundwasser soll ne-
ben dem chemischen Zustand auch eine ausreichende Menge erreicht werden.
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Auf Landesebene werden die Ziele durch das Brandenburgische Wassergesetz
(BbgWG) konkretisiert. Hiernach sind Gewésser so zu bewirtschaften, dass nutzbares
Wasser in ausreichender Menge und Gute zur Verfugung steht, Hochwasserschaden
und schadliches Abschwemmen von Boden vermieden werden, die Bedeutung der
Gewasser und ihrer Uferbereiche als Lebensstatte fur Pflanzen und Tiere, fur das
Landschaftsbild sowie fur Erholung, Freizeit und Sport berticksichtigt werden und das
Wasserriickhaltevermégen sowie die Selbstreinigungskraft der Gewasser gesichert
und soweit erforderlich wiederhergestellt oder verbessert werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist der Gamensee als moglicherweise indirekt be-
troffenes Gewasser zu beriucksichtigen. Neben den Zielen des Gewasserschutzes sind
aber auch Grundwasserneubildung und -qualitat von Bedeutung.

2.2.  Schutzgebietsverordnungen

LSG ,,Gamengrund*

Das Landschaftsschutzgebiet ,,Gamengrund® erstreckt sich mit zahlreichen eiszeitli-
chen Rinnenseen in einem schmalen, langgezogenen Talgrund von Gersdorf im Nor-
den bis nach Wesendahl im Siden. Das LSG wurde bereits 1965 durch den Beschluss
Nr. 7-1/65 des Rates des Bezirkes Frankfurt (Oder) vom 12.01.1965 ausgewiesen. Die
Erklarung zum LSG zielte gemaR dem Beschluss auf die Erhaltung des Gesamtcharak-
ters der Landschaft und das Verbot der Landschaftsverunstaltung, die Aufrechterhal-
tung einer leistungsstarken und nachhaltig ertragssicheren Bewirtschaftung der er-
neuerbaren Naturreserven, die Auswahl und Ausfuhrung von Bauvorhaben mit Blick
auf ein harmonisches Einfuigen in das Landschaftsbild und die sinnvolle Erschliefung
und Nutzung des Gebietes fur die Erholung.

Der Beschluss ist weiterhin guiltige Grundlage fur das Landschaftsschutzgebiet. Uber
das Verunstaltungsverbot hinaus, enthalt er keine Ge- oder Verbote. Verbote enthielt
aber das damals zugrundeliegende Naturschutzgesetz der DDR von 1954. GemaR
8 2 dieses Gesetzes war es in Landschaftsschutzgebieten unzuléssig, den Charakter
der Landschaft zu verandern oder diese zu verunstalten. Auerdem war es verboten,
aullerhalb der dafur freigegebenen Platze zu zelten. Hoch- und Tiefbauten jeder Art
durften nur im Einvernehmen mit der Bezirks-Naturschutzverwaltung errichtet werden.

Im Jahr 2014 wurde der Beschluss von 1965 durch Verordnung geandert bzw. um ei-
ne Regelung erganzt, die das Zustimmungsverfahren durch das zustandige Ministeri-
um ermoglicht. So ist die Errichtung oder Veranderung baulicher Anlagen auf Fla-
chen im Geltungsbereich eines Bauleitplans mit dem Schutzzweck widersprechender
Nutzung zulassig, sofern das fur Naturschutz und Landschaftspflege zustandige Minis-
terium diesen Darstellungen oder Festsetzungen zugestimmt hat.

Verordnung zur Festsetzung von FFH-Gebieten

Unmittelbar sudostlich des Geltungsbereiches liegt das FFH-Gebiet ,,Gamengrund-
seen (FFH-Nr. 733). Es ist nicht als Naturschutzgebiet ausgewiesen, wird aber voll-
standig durch das Landschaftsschutzgebiet ,,Gamengrund* erfasst. Mit der 15. Erhal-
tungszielverordnung von Dezember 2017 (15. ErhZV) wurde es als Gebiet gemein-
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schaftlicher Bedeutung gemal 8 7 Abs. 1 Nr. 6 BNatSchG festgesetzt. Die Erhaltungs-
zielverordnung enthalt Karten mit der Abgrenzung des Gebiets auf Grundlage der
Topographischen Karte im Malistab 1:10.000, welche auch zur Kennzeichnung des
Schutzgebietes in der Planzeichnung dieses B-Plans verwendet wurde.

Die Verordnung bestimmt fur das FFH-Gebiet das Ziel der Erhaltung oder Wiederher-
stellung eines glnstigen Zustandes der naturlichen Lebensraumtypen von gemein-
schaftlichem Interesse. Dazu gehdéren im Gamengrund die Natirlichen eutrophen
Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder Hydrocharitions (LRT 3150) so-
wie die Labkraut-Eichen-Hainbuchenwalder (LRT 9170) in deren Umgebung. In Anla-
ge 3 der Verordnung werden die 6kologischen Erfordernisse fur einen gunstigen Er-
haltungszustand der natirlichen Lebensraumtypen naher beschrieben.

Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse nennt die Erhaltungsziel-
verordnung fur das Gebiet nicht. Einzelne Arten sind allerdings relevant, sofern sie im
FFH-Gebiet vorkommen.

2.3. Politische Beschlusse

Neben den genannten rechtlichen Vorgaben sind auch anderweitige politische Be-
schllisse oder strategische Zielsetzungen zum Umweltschutz relevant, insbesondere
wenn sie auf vergleichbarer politischer Ebene verfasst wurden. So hat das Bundeska-
binett z.B. im Januar 2017 in der ,,.Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage
2016* das Ziel beschlossen, bis zum Jahr 2030 den Flachenverbrauch in Deutschland
auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern.

2.4. Ubergeordnete Fachplanungen

Landschaftsprogramm Brandenburg

Das Landschaftsprogramm bestimmt allgemeine Ziele und Handlungsschwerpunkte
des Naturschutzes und der Landschaftsplanung auf Ebene des Landes Brandenburg.
Dieses stammt aus dem Jahr 2001 und wurde in fachlichen Teilbereichen wie Boden-
schutz und Biotopverbund weitergeschrieben.

Der Gamengrund einschlieflich angrenzender Wald- und Landwirtschaftsflachen
wird im Landschaftsprogramm bis an die B158 im Westen den Kernzonen des Natur-
schutzes in groflraumig stérungsarmen Landschaftsraumen zugeordnet. Damit liegt
auch der Campingplatz in dieser Kernzone. Hier soll laut dem Programm der Schutz-
und Pflegeaspekt Uberwiegen. Ziel ist, diese weitrdumigen, relativ dinn besiedelten
und gering durch Verkehrswege zerschnittenen Landschaftsraume als besondere
Qualitat der brandenburgischen Landschaft und als Lebensraume der vom Ausster-
ben bedrohten, an diese stdrungsarmen Raume gebundenen Arten langfristig zu
erhalten. Neben dem Erhalt und der Entwicklung moglichst naturnaher Walder und
einer bodenschonenden landwirtschaftlichen Nutzung soll dieses Ziel auch durch die
Entwicklung eines naturvertraglichen Tourismus in den daflr geeigneten Landschafts-
raumen erreicht werden.
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Als spezifische Schutz- und Entwicklungsziele fur das Planumfeld sind dem Land-
schaftsprogramm folgende Punkte entnehmbar:

- Erhalt und Entwicklung des zusammenhangenden Waldgebietes um den Ga-
mengrund mit Orientierung an Traubeneichen-Hainbuchenwald als potenziell
naturliche Vegetation.

- Vermeidung von Flacheninanspruchnahmen, die zur Minderung der Grund-
wasserneubildung fuhren.

- Schutz und Pflege des vorhandenen hochwertigen Eigencharakters der Land-
schaft und Erhalt der Erholungseignung in diesem Schwerpunkt der Erholungs-
nutzung.

- Sicherung stehender Gewasser im Zusammenhang mit ihrer typischen Umge-
bung und Freihaltung des Raums von Siedlung, Gewerbe und Verkehrsinfra-
strukturmalinahmen.

Landschaftsrahmenplan

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsrahmenplans (Entwurf 2018) sind im Wesent-
lichen die bestehenden Nutzungsstrukturen entsprechend der im Plan verwendeten
Kategorien dargestellt. Der Campingplatz ist als Grunflache bzw. Freiflache im Sied-
lungsbereich eingestuft, welche erhalten und gepflegt werden sollen. Gleiches gilt
fur die einrahmenden Baumreihen und Hecken sowie die Waldbestande im ostlichen
Anschluss. Entlang des Schmiedewegs sowie dem HaupterschlieBungsweg des
Campingplatzes ist die Neupflanzung von Hecken als Entwicklungsziel dargestellt.

Landschaftsplan

Der Gemeindelubergreifende Landschaftsplan des ehemaligen Amtes Werneuchen
von 1997, Band 1, wurde u.a. fur die damalige amtsangehdrige Gemeinde Tiefensee
erarbeitet und erfasst raumlich den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Er enthalt
Aussagen zum Bestand von Natur und Landschaft und ein landschaftsplanerisches
Entwicklungskonzept. Der Landschaftsplan enthalt fir den Campingplatz mehrere
Aussagen, die im Grundsatz weiterhin Gultigkeit haben. Demnach soll das Baden am
Gamensee auf wenige Bereiche beschrankt bleiben sowie direkte Einleitungen und
Einsickerungen von Abwassern aus dem Campingplatz unterbunden werden. Die
Schutzfunktion des Hangwaldes gegen Erosion und Eintrag von Nahrstoffen soll erhal-
ten werden.

3. DERZEITIGER UMWELTZUSTAND

3.1. Naturraumliche Einordnung und Schutzgebiete

Die Landschaft bei Tiefensee zahlt nach der Naturraumlichen Gliederung von Scholz
zum ,Waldhugelland des Oberbarnim®, einer Haupteinheitengruppe innerhalb der
,»Ostbrandenburgischen Platte”. Im Gegensatz zur umliegenden und vergleichsweise
flachen Grundmoranenlandschaft des Barnim handelt es sich um ein starker reliefier-
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tes Gebiet mit Gelandehdhen bis 150 m. Entstanden ist diese Hugellandschaft durch
Stauchungsprozesse der Grundmorane der jungsten Eiszeit in Verbindung mit den
ausgepragten Schmelzwasserrinnen, welche sich mit Riickzug des Gletschers tief in
den Untergrund einschnitten.

Das Plangebiet weilt kleinteilig auch selbst diesen landschaftlichen Kontrast auf. So
liegt der Campingplatz im Bereich einer Grundmoranenstauchung auf rund 110 m
Uber NHN und fallt nach Osten zum Gamengrund als eine der genannten Schmelz-
wasserrinnen auf etwa 76 m steil ab. Das stark bewegte Relief in Verbindung mit den
Rinnenseen und Mischwéaldern bedingt die landschaftliche Attraktivitat des Gebietes
und seine besondere Eignung fur die landschaftsgebundene Erholung.

Die naturrdumliche Lage spiegelt sich auch in den Schutzgebietsausweisungen am
Rand des Geltungsbereiches wider. So ist die in die Hlugellandschaft eingeschnittene
und zusammenhangend bewaldete Rinne als Landschaftsschutzgebiet ,,Gamen-
grund“ sowie als FFH-Gebiet ,,Gamengrundseen* ausgewiesen. Das Plangebiet liegt
Uberwiegend auflerhalb dieser Schutzgebiete. Lediglich das Sondergebiet SO 4 und
dessen Bestandsgebaude befindet sich innerhalb des LSG. Dessen Grenzverlauf wur-
de anhand eines Scans der Originalkarte aus der analogen Schutzgebietsakte inter-
pretiert. Nach Einschatzung des LfU (Auskunft per E-Mail vom August 2021) liegen die
Flursticke 41/1, 41/2 teilweise, 132/3 teilweise, 133 teilweise, 178/1 teilweise 178/2,
179/1 und 181 im Landschaftsschutzgebiet ,,Gamengrund®. Damit GUberschneidet es
das Sondergebiet SO 4 und minimal das SO 3, wahrend SO 5 und 6 aullerhalb liegen.

Das FFH-Gebiet wird dagegen nicht direkt durch den Geltungsbereich uUberlagert.
Dessen Grenze verlauft von Siden kommend entlang der Waldkante und dann auf
Hohe der Bunkerruine nach Nordosten schwenkend, um nach Siden zum Gamensee
zu fuhren. Die fur die Ziele des FFH-Gebietes maRgeblichen Lebensraumtypen befin-
den sich in rund 80 m Entfernung zum Geltungsbereich des Bebauungsplans und sind
somit nicht unmittelbar betroffen.

Mogliche Auswirkungen der Planung auf die beiden Schutzgebiete sind Gegenstand
dieser Umweltprifung in Abschnitt 6.2.

3.2. Biotope und Vegetation

Das Plangebiet umfasst den Uberwiegenden Teil des Campingplatzes ,,Country
Camping Tiefensee* sowie weitere Flachen im nordwestlichen Anschluss. Das Gebiet
lasst sich unterteilen in 1. den zentralen Campingplatzbereich mit Rezeptionsgebau-
de, Wirtschaftshof, Restaurant und Ferienhausern, 2. den bereits vor 1990 genutzten
Dauercampingplatz, 3. die daran anschlieBenden Freiflachen einschlielilich Wasser-
werk sowie 4. die als Stellflachen genutzten Bereiche nordlich des Schmiedewegs.

Der zentrale Bereich ist neben dem Gebaudebestand durch den asphaltierten Er-
schliefungsweg, die gepflasterte Freisitzflache des Restaurants und weitere teilbefes-
tigte Wege und Pkw-Stellplatze gekennzeichnet. Die nicht Uberbauten Freiflachen
sind als Grinanlagen gestaltet oder durch den Altbaumbestand aus hohen Kiefern
sowie starkstammige Eichen gepragt. An der stdostlichen Grenze befindet sich in-
nerhalb des eingezaunten Campingplatzgelandes eine in friherer Zeit gesprengte
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Bunkeranlage des 2. Weltkriegs. Die Ruine ist von Eichen und Uimen umgeben sowie
teils Uberwachsen. Hier geht das Campingplatz-Gelande in den Laubwaldbestand
im Hangbereich zum Gamensee Uber.

Der Hauptweg schwenkt vom zentralen Bereich aus nach Westen und erschlielt den
Dauercampingplatz mit rund 150 Standplatzen, die annahernd vollstandig belegt
sind. Dabei handelt es sich in der Regel um Wohnwagen mit befestigten Einfassun-
gen und Uberdachungen. Die Parzellen sind meist mit Zierrasen und Strauchern gart-
nerisch gestaltet sowie stellenweise durch Hecken abgetrennt. Die vom Hauptweg
abgehenden Stichwege sind unbefestigt. Im Bereich des Dauercampingplatzes ste-
hen nur wenige kleinkronige Baume, darunter viele Fichten und andere Nadelbau-
me.

Weit starker die Landschaft pragende und als Lebensraum wertvolle Gehdlze befin-
den sich beidseits randlich entlang des Campingplatzes. So verlauft an der nérdli-
chen Grenze ein rund 5 bis 8 m breiter Geholzstreifen aus alten Suffkirschen sowie
Ahornen, Eichen, Eschen und einzelnen Pappeln. Im Stden ist das Gelande ebenfalls
von Altbaumen eingefasst. Dabei handelt es sich um eine Baumreihe aus grof3kroni-
gen Eichen. Sie endet etwa auf Hohe des Waschhauses, wahrend der gegenuber-
liegende Gehdolstreifen weiter bis zur westlichen Geltungsbereichsgrenze fuhrt. Die
beiden Baumreihen grenzen den Campingplatz zu den umliegenden Ackerflachen
ab und sind in besonderem Malle erhaltenswert.

Die im Westen an den Dauercampingplatz anschlieRenden Freiflachen wurden in
der Vergangenheit als Holzlager sowie zur Tierhaltung genutzt. Das Holzlager wurde
inzwischen nach Osten an die Grenze des Campingplatzes verlagert und die Tierhal-
tung zunachst aufgegeben. Die Weideflache stellt sich demnach gegenwartig als
Frischwiese artenarmer Auspragung dar. Das ehemalige Holzlager wird von ruderaler
Vegetation eingenommen. Der ErschlieBungsweg ist in diesem Teil unbefestigt. Er
fuhrt bis zum Wasserwerk, dessen eingezauntes Gelande abgesehen von den bauli-
chen Anlagen durch Scherrasen eingenommen wird. Westlich hiervon ist ein dichter
Baumbestand aus Ahornen ebenfalls noch Teil des Plangebietes. Dieser geht flieBend
in den nordlichen Gehdlzstreifen tber.

Der Bereich nordlich des Schmiedewegs wird groftenteils von Scherrasen einge-
nommen und dient als Stellflache fur Pkw und Wohnmobile sowie flir andere tempo-
rare Freizeitnutzungen. Der Parkplatz ist hier bis auf die mit Rasengitter befestigte Zu-
fahrt unversiegelt. Der gesamte Bereich wird durch Heckenpflanzungen eingefasst
und teils auch gegliedert. Naturschutzfachlich wertvoll sind hierbei nur die teilweise
Uberschirmten Strauchecken an der ndrdlichen und westlichen Gebietsgrenze.

Im Folgenden sind die im Geltungsbereich vorhandenen Biotoptypen entsprechend
der Liste des LUGV von 2011 mit Werteinstufung und Flachenangaben aufgefihrt.
Insgesamt handelt es sich um ein intensiv als Campingplatz genutztes Gebiet mit ent-
sprechend eingeschrankter Bedeutung als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen, aber
stellenweise sehr wertvollem Altbaumbestand. Gesetzlich geschitzte Biotope sind im
Geltungsbereich nicht vorhanden.
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Code Biotoptypen Biotopwert Flache
03200 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren gering - mittel 6.563 m?
05112 Frischwiesen mittel 6.406 m?
05162 Artenarme Scherrasen gering 15.048 m2
071321 Hecken (Uberschirmt, geschlossen, heimische Arten) hoch 929 m?
07150 Solitarbadume und Baumgruppen mittel - hoch

10180 Campingplatz (feste Gebaude) sehr gering 880 m?
10180 Campingplatz (Ferienhutten) sehr gering 412 m2
10180 Campingplatz (Dauercamper) sehr gering 4,550 mz
10180 Campingplatz (Grunflachen) gering 23.513 m?
12510 Wasserwerk (Gebaudebestand) sehr gering 35 m2
12641 Parkplatze ohne Versiegelung sehr gering 1.450 m2
12642 Parkplatze teilversiegelt (Schotter, Rasengitter) sehr gering 1.253 m?
12651 Unbefestigte Wege sehr gering 2.752 m?
12652 Wege mit wasserdurchlassiger Befestigung sehr gering 1.047 m2
12653 Teilbefestigte Wege und Pflasterflachen sehr gering 412 m2
12654 Vollversiegelte Wege sehr gering 2.164 m?
12740 Lagerflachen sehr gering 2.507 m?
12832 Bunkerruine sehr gering 184 m?
Gesamt 70.105 m?

Tabelle 1: Biotopbestand 2022

Umgeben ist der Geltungsbereich durch Landwirtschafts- bzw. Brachflachen im Nor-
den und Suden sowie durch das Siedlungsgebiet von Tiefensee im Westen. Nach
Nordosten erstreckt sich der Campingplatz weiter Uber das Plangebiet hinaus bis in
die tiefergelegenen Bereiche des Gamengrundes. Im Stidosten geht der Camping-
platz in einen natirlichen Laubwald tber, welcher die gesamten Hangbereiche um
den Gamensee einnimmt. Der See selbst liegt ca. 80 m sudostlich des Geltungsbe-
reiches. Die Campingplatznutzung ist dort in Form einer Badestelle zwischen dem
ansonsten weitgehend geschlossenen Girtel aus Schilfrohricht prasent. Sowohl das
Gewésser mit seinen naturlichen Uferzonen als auch der umsaumende Laubwald
sind besonders wertvolle Lebensraume und durch das FFH-Gebiet ,,Gamengrund-

seen* geschutzt.
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Biotoptypen

Entsprechend Liste der Biotoptypen Brandenburgs, Stand 2011

I:l 03200 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren
05112 Frischwiesen
05162 Artenarme Scherrasen
071321 Hecken (Uberschirmt, geschlossen, heimisch)
07150 Solitarbaume und Baumgruppen
Eichen, Eschen, Ulmen, Ahorne und Linden
Weiden und Pappeln
Obstbaume
Birken und sonstige Laubbaumarten
Kiefern und Larchen

Fichten und sonstige Koniferen
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3.3. Faunistische Bedeutung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Biotopausstattung mit dichten Baumreihen und
Hecken, aber auch starkstammigen Einzelbaumen fur Vogel, Flederméause und auch
bestimmte Wirbellose potenziell bedeutsam. Die ruderalen Freiflachen und Saumbe-
reiche sowie die Gewassernahe lassen zudem Vorkommen von Amphibien und Rep-
tilien vermuten. Begrenzend auf die faunistische Bedeutung wirkt die Nutzung des
Areals mit vor allem saisonal starker Frequentierung durch Campingplatzbesucher.

Fur die Erfassung artenschutzrechtlich relevanter Vorkommen erfolgten Untersuchun-
gen durch das Buro Menz im Jahr 2020. Die nachfolgend zusammengefassten Er-
gebnisse basieren auf dem vorlaufigen Bericht von Januar 2021. Ein vollstandiger Ar-
tenschutzfachbeitrag wird zum Entwurf dieses Bebauungsplans erstellt.

Die Brutvogelerfassung erfolgte in einem erweiterten Untersuchungsgebiet, welches
auch die umliegenden Ackerflachen, Waldbestande und Gewasserrander ein-
schlie3t. Auf dem Campingplatzgelande und den unmittelbaren Randzonen wurden
die nachfolgend aufgelisteten 38 Vogelarten erfasst. Dabei sind neben den gesi-
cherten Brutnachweisen auch als Brutverdacht aufgenommene Standorte einge-
schlossen. Unter den Arten finden sich vor allem verbreitete und in Siedlungsnéhe
bzw. in Parks und Garten haufige Arten, aber auch einige Waldarten. Es sind sowohl
Freibruter der Geholze, als auch Hohlenbriter und an Gebaude gebundene Ni-
schenbriter vertreten. Als wertgebend und aufgrund ihrer Gefahrdung hervorgeho-
bene Arten sind Bluthanfling, Grauammer, Grinspecht, Nebelkrahe, Neuntoter,
Rauchschwalbe, Schwanzmeise, Star, Trauerschnapper und Waldkauz.

Art Kurzel | Anzahl RL-D RL_BB
Amsel A 22

Bachstelze Ba 5

Blaumeise Bm 7

Bluthanfling Ha 8 3 3
Buchfink B 11

Eichelh&her Ei 1

Feldsperling Fe 13 \Y \
Fitis F 2

Gartenbaumlaufer Gb 1

Gartengrasmucke Gr 2 \

Girlitz Gi 4 \
Goldammer G 6 Y
Grauammer Ga 1 \%

Grunfink Gf 7

Grinspecht Gs

Hausrotschwanz Hr 3
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Art Kirzel | Anzahl RL-D RL_BB
Kernbeiller Kb 2 \Y
Klappergrasmucke Kg 4

Kohlmeise K 6

Misteldrossel Md 1

Monchsgrasmucke Mg 5

Nachtigall N 5

Nebelkrahe Nk 1

Neuntoter Nt 2 3
Pirol P 2 vV
Rauchschwalbe Rs 2 3 \%
Ringeltaube Rt 2

Rotkehlchen R 6

Schwanzmeise Swm 2

Singdrossel Sd 4
Sommergoldhahnchen Sg 2

Star S 1 3

Stieglitz Sti 5

Sumpfmeise Sum 1

Trauerschnapper Ts 1 3

Waldkauz Wz 1

Zaunkoénig VA 1

Zilpzalp Zi 2

Tabelle 2: Brutvogel-Vorkommen

Mittels Detektorerfassung wurden im Untersuchungsgebiet 15 Fledermausarten er-
fasst, wobei unwahrscheinliche Zuordnungen ausgeklammert sind. Die meisten
Rufsequenzen wurden von Zwerg- und Miuickenfledermaus registriert, gefolgt von
Grollem und kleinen Abendsegler. Zahlreiche Sequenzen konnte auch von der in
Deutschland vom Aussterben bedrohten Mopsfledemaus sowie dem Grolien Maus-
ohr erfasst werden. Raumliche Schwerpunkte der Fledermausaufnahmen waren die
Gewasserrander des Gamensee und in geringerem Umfang des Kleingewassers im
Nordwesten. Innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans wurden hinge-
gen nur vereinzelte Rufe erfasst, insbesondere in dem durch Waldbaumbestand ge-
pragten sudostlichen Teil des Campingplatzes. Dabei handelte es sich Uberwiegend
um Zwergflederméause, wahrend der Dauercampingplatz hauptsachlich von GroRRen
Abendseglern uUberflogen wurde. Die Flachen nérdlich des Schmiedewegs werden
durch Fledermé&use gar nicht frequentiert.
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Art RL-D |RL_BB| Lebensraum
Mopsfledermaus Barbastella barbastellus 1 2 Wald, Siedlung
Nordfledermaus Eptesicus nilssonii 1 3 Wald, Siedlung

GroRes Mausohr Myotis myotis 1 Wald, Offenland, Siedlung
Kleiner Abendsegler |Nyctalus leisleri 2 D Wald

GroRer Abendsegler |Nyctalus noctula 3 \% Wald

Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii 3 Wald

Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus 4 Siedlung
Muckenfledermaus Pipistrellus pygmaeus Wald, Siedlung

Tabelle 3: Fledermaus-Vorkommen

Artenschutzrechtlich relevante Amphibien und Reptilien konnten im Untersuchungs-
gebiet nicht nachgewiesen werden. Im Ergebnisbericht werden lediglich Vorkom-
men von Erdkrote und Teichfrosch genannt. Mehrere BAume weisen Potenzial fur xy-
lobionte Kaferarten auf, namentlich fur den Eremit. Dabei handelt es sich um stark-
stammige Eichen, vor allem der Baumreihe an der sudlichen Gebietsgrenze. Verein-
zelt wurden aullerdem leere Gehause von Weinbergschnecken gefunden.

3.4. Boden und Geologie

Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet werden durch die Lage im Bereich eines eiszeit-
lichen Stauchungskomplexes sowie der ostlich angrenzenden Schmelzwasserrinne
bestimmt. Im westlichen Teil sind dementsprechend Geschiebemergel vorherr-
schend, welcher mit Gestein durchsetzt sein kann. Auf dem nach Osten abfallen-
denden Gelande sind Tal- und Beckenflllungen aus Sand aufgelagert. Auf Geschie-
bemergel bilden sich Fahlerden oder Braunerde-Fahlerden aus, also mehr oder we-
niger sandige Lehmbodden, wahrend in Bereichen mit Sandablagerungen, also in
den Hanglagen 6stlich des Plangebietes Braunerden vorherrschen.

Die Boden im Geltungsbereich besitzen eine mittlere Erosionsgefahrdung durch Wind
und Wasser, reduziert durch die bestehende Nutzung mit meist dauerhafter Vegeta-
tionsbedeckung. Auf dem Standort besteht kein Grund- oder Stauwassereinfluss.

Der Campingplatz besteht bereits seit vielen Jahrzehnten und weil3t eine hierfur typi-
sche Bodennutzung auf. So sind ausgedehnte Bereiche im sudlichen Teil des Gebie-
tes durch Wohnmobile und Ferienhitten eingenommen. Weitere Gebaude dienen
der Organisation und Versorgung des Campingplatzes. Das Gelande ist vom
Schmiedeweg aus durch einen asphaltierten Hauptweg sowie unbefestigte oder mit
Schotter teilbefestigte Nebenwege erschlossen. Aus der aktuellen Biotopkartierung
lasst sich unter Berlcksichtigung von wasserdurchlassigen Befestigungen eine ge-
genwartige Bodenversiegelung im Umfang von 7.830 m2 ableitet. Dies entsprich ei-
nem Versiegelungsgrad des Geltungsbereiches von 11 %.
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Zusammenfassend handelt es sich um ein Gebiet mit Boden allgemeiner Funktions-
auspragung und mit Vorbelastungen durch Bebauung und Verdichtung, welche als
naturschutzrechtliche Ausgangssituation angesehen wird, soweit sie nachweislich seit
den 90er Jahren vorhanden waren oder spater genehmigt wurden.

3.5.  Grundwasser und Oberflachengewasser

Grundwasser und Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt im Grundwasser-Einzugsgebiet der Spree (Teileinzugsgebiet
Neuhagener u. Fredersdorfer MuhlenflieR). Die Grundwasserscheide befindet sich
nordwestlich der Ortslage von Tiefensee, also unweit des Plangebietes, in dem das
Grundwasser in sudliche Richtung abfliefit.

Unter einem oberflachig anstehender Grundwassergeringleiter mit bindigen Anteilen
aus Geschiebemergel befindet sich bei Hydroisohypse 77 ein tief liegender Grund-
wasserleiterkomplex (GLK2) mit einer Machtigkeit von 10 bis 20 m. Im Verhaltnis zur
Gelandehohe von rund 110 m Uber NHN ergibt sich daraus ein Grundwasserflurab-
stand von Uber 30 m. Dieser nimmt im Osten mit steil abfallendem Gelande ab und
erreicht am grundwassergespeisten Gamensee bei etwa 76 m Uber NHN seinen Null-
punkt. Die Verweildauer von Sickerwasser liegt in den sandigen Lehmbd&den des
Plangebietes mit 3 bis 10 Jahren im mittleren Bereich.

Das Wasserwerk Tiefensee liegt innerhalb des Geltungsbereiches bzw. an dessen
nordwestlicher Grenze in 150 m Entfernung von der bestehenden Campingplatznut-
zung. Dazwischen befinden sich Wiesen und Ruderalfluren. Die derzeitigen Trinkwas-
serschutzzonen | bis Il umfassen die Flachen im Radius von 10, 50 und 100 m kreisfor-
mig um die Brunnen. Zum Einzugsgebiet des Wasserwerkes liegen keine detalillierten
Angaben vor, aus der Grundwasserflielirichtung kann aber auf eine Ausdehnung
nach Norden geschlossen werden.

Die geltende Wasserschutzgebietsverordnung soll in naher Zukunft erneuert werden.
In diesem Zuge werden auch die Wasserschutzzonen und zugeordneten Verbote
neu definiert. Im Bebauungsplanverfahren ist daher eine vorbeugende Konfliktver-
meidung mit dem Trinkwasserschutz in Abstimmung mit der unteren Wasserbeho6rde
entscheidend. Dies gilt insbesondere fur festgesetzte Nutzungen im Nahbereich des
Wasserwerkes.

Oberflachengewasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewasser. Etwa
80 m sudostlich liegt der Gamensee als einer der langgestreckten Rinnenseen des
Gamengrundes. Der See umfasst rund 22 ha Wasserflache und erstreckt sich auf ei-
ner LAnge von etwa 2 km vom Campingplatz aus nach Suden bis etwa zur B168. Der
Wasserstand des Sees liegt bei 76 m Gber NHN auf Grundwasser-Niveau und ist dem-
entsprechenden Schwankungen ausgesetzt. Die Rinnenseen des Gamengrundes
besitzen keinen oberflachigen Abfluss und entwéassern unterirdisch entsprechend der
GrundwasserflieBrichtung nach Stden. Indirekt speisen sie damit das sudlich ent-
springende Fredersdorfer MuhlenflieR, welches wiederum weiter nach Siden bis zur
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Spree fuhrt. Der Gamensee ist von naturlicher Ufervegetation mit durchgehendem
Rohrichtgurtel sowie Laubwaldern umgeben. Am nordwestlichen Ufer befindet sich
eine Badestelle im Zusammenhang mit der Campingplatznutzung. Dartber hinaus
wird der See als Angelgewasser genutzt. Die Gewasserflache des Gamensees (Flur 3,
Flurstiick 42) befindet sich seit 2015 im kommunalen Eigentum der Stadt Werneuchen.

Fir Seen unter 50 ha Wasserflache besteht keine Berichtspflicht im Sinne der EU-
Wasserrahmenrichtlinie. Da der Gamensee uUber einen Hektar groR ist, gilt jedoch die
Bauverbotszone des 8 61 Bundesnaturschutzgesetz. Demnach durfen im Abstand bis
50 m von der Uferlinie des Gewassers keine baulichen Anlagen errichtet oder we-
sentlich geandert werden.

Ein weiteres Oberflachengewasser befindet sich nur 25 m abseits des Geltungsberei-
ches, nordwestlich auf Hohe des Wasserwerkes. Dabei handelt es sich um ein als
~tonkute* bekanntes und dauerhaft wasserfihrendes Kleingewasser mit etwa 0,2 ha
Wasserflache zuzliglich eines breiten R6hrichtbestandes und naturlicher Geholzvege-
tation. Die Tonkute wird als Angelgewasser genutzt.

3.6. Klima und Luftqualitat

Grof3klimatische Einordnung

Brandenburg liegt im Ubergangsbereich des westlichen, atlantisch-maritim beein-
flussten zum 06stlichen, kontinental beeinflussten Klima. Charakteristisch sind verhalt-
nismalig hohe Sommertemperaturen und milde Winter, eine lange Vegetationsperi-
ode sowie ein Niederschlagsmaximum im Sommer, welches durch Starkregenfélle
verursacht wird. Das Jahresniederschlagsmittel betragt rund 600 mm/a, wobei konti-
nentale Luftmassen zu Situationen geringer Niederschlagsneigung fuhren kénnen.
Die Jahresmitteltemperaturen liegen zwischen 8,5° - 9,0°. Die vorherrschende Wind-
richtung ist West-Stidwest.

Lokalklimatische Gegebenheiten

Die dorfliche Ortslage von Tiefensee sowie der Campingplatz kdnnen als lokalklima-
tisch unbelastet sowie gut durchliftet eingestuft werden. Die ausgedehnten Freifla-
chen sowie Waldgebiete in ihrem Umfeld stellen zudem wertvolle Kaltluft- bzw. Frisch-
luftentstehungsgebiete dar. Der Barnimer Landschaftsrahmenplan enthalt eine Ras-
terdarstellung mit Sommertemperaturen des Erfassungszeitraums 2002 bis 2017 des
Potsdamer Institutes fur Klimafolgenforschung. Diese zeigt fur Ortschaften um Wer-
neuchen eine zumindest leicht erhdhte Temperatur am Rand der Berliner ,Hitzeinsel*.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans kann lokalklimatisch dem offenen Land-
schaftsraum zugeordnet werden. Die bestehende Nutzung als Campingplatz sowie
die Verwaltungs- und Wirtschaftsgebdude des Gelandes haben keinen relevanten
Einfluss auf die lokalen Klimaverhaltnisse. Diese werden vielmehr von den Freiflachen
mit Rasen und Gehdlzbestanden auf dem Gelande selbst sowie durch die Ackerfla-
chen und Waldgebiete im Umfeld bestimmt.
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Klimawandel

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

- haufigere Hitzeperioden oder Hitzewellen,

- steigende Waldbrandgefahr,

- haufigere Starkregenereignisse und Sturmfluten,

- Veranderung der Frequenz und Starke von Flusshochwassern,

- haufigere Beeintrachtigung und Zerstdrung von Infrastruktur,

- Einschrankung der als Brauchwasser nutzbaren Wasserressourcen,

- zunehmende Schwankungen des Grundwasserspiegels,

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

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

Bestehende Belastungen der Luftgualitat

Belastungen der Luftqualitat kobnnen grundsatzlich durch vielbefahrene Stralen oder
Industrie- und Gewerbebetriebe im Umfeld verursacht werden. Die B158 fuihrt durch
Tiefensee in Richtung Bad Freienwalde, verursacht aber im Abstand von rund 150 m
keine Belastungen im Geltungsbereich. Von der bestehenden Campingplatznutzung
gehen ebenfalls keine erheblichen lufthygienischen Belastungen aus. Zwar sind ins-
besondere in den Sommermonaten vermehrt Zufahrten durch Campingplatznutzer
und Besucher mit verstarkter Belegung des Parkplatzes nordlich des Schmiedewegs
zu verzeichnen. Erhebliche Luftbelastungen sind daraus aber nicht ableitbar.

3.7. Orts- und Landschaftsbild

Die Landschaft bei Tiefensee ist als Teil des Oberbarnimer Waldhtgellandes durch
bewegtes Relief und hohen Waldanteil gepragt. Im Umfeld des Campingplatzes fin-
den sich diese Eigenschaften durch teils groe Hohenunterschiede mit steil abfallen-
dem Gelande zum Gamengrund und mit ausgedehnten Waldflachen v.a. im 0stli-
chen und stdlichen Anschluss wieder. Die Rinnenseen des tief in die Landschaft ein-
geschnittenen Gamengrundes mit ihren R6hrichtgurteln und naturnahen Laubwald-
bestanden sind ein markantes Landschaftselement der Region und von besonderer
Bedeutung fir die landschaftsgebundene Erholung.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans nimmt die Flachen des bestehenden
Campingplatzes oberhalb des Hangs zum Gamengrund ein und ist durch die seit
Jahrzehnten dauerhafte Freizeit- und Erholungsnutzung gepragt. Wahrend die Frei-
flachen noérdlich des Schmiedewegs vor allem in den Sommermonaten als Stand-
platze genutzt werden, sind die zentralen sowie sudlichen Bereiches des Camping-
platzes intensiver bebaut und durch Dauercamper ganzjahrig belegt.

Im Ostlichen Teil des Platzes, also am Rand des Gamengrundes ist das Gebiet durch
den Baumbestand aus hochstammigen Kiefern und Eichen sowie die 6stlich angren-
zenden naturnahen Waldflachen gepragt. Im nach Westen ausgedehnten Dauer-
campingbereich sind die Stellflachen dicht belegt und ohne nennenswerten Baum-
bestand auf der Flache selbst. Landschaftspragend sind hier aber die das Gelande
einfassenden Baumreihen aus Kirschen und anderen Laubb&umen im Norden sowie
grol’kronigen Eichen im Suden. Die Baumreihen im Zusammenhang mit dem Baum-
bestand im Osten bestimmen ganz wesentlich die Attraktivitat des Campingplatzes
und grenzen ihn zudem visuell von den umliegenden Ackerflachen ab. Ein in &hnli-
cher Weise wirksames Landschaftsbildelement sind die Uberschirmten Laubholzhe-
cken um die Freiflachen nordlich des Schmiedewegs.

Bestehende Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch groRformatige Bebau-
ung oder hohe technische Anlagen sind im Gebiet und dessen direktem Umfeld
nicht vorhanden. Westlich von Tiefensee befindet sich ein Windpark, dessen Anlagen
aber mindestens 1,5 km vom Campingplatz entfernt stehen und von dort kaum
wahrnehmbar sind.

3.8.  Kultur- und Sachguter

Gemal Geoportal des BLDAM befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmale inner-
halb des Geltungsbereiches. Das Dorfgebiet von Tiefensee ist als Bodendenkmal Nr.
40492 ,Wistung deutsches Mittelalter, Einzelfund slawisches Mittelalte* vermerkt,
ebenso wie ein ehemaliges Siedlungsgebiet aus der Bronzezeit am Gamensee unmit-
telbar sudlich des Campingplatzes (Nr. 40493).

3.9. Wechselwirkungen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind auch Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Belangen des Umweltschutzes zu bericksichtigen. So stehen die in diesem
Kapitel beschriebenen Schutzguter auf vielfaltige Weise miteinander in Beziehung
und haben haufig wechselseitigen Einfluss aufeinander. Beispielsweise beeinflusst der
Zustand des Bodens die Menge und Qualitat neu gebildeten Grundwassers, welches
wiederum Einfluss auf die Bodenbildung hat. Mdgliche Wechselwirkungen oder mit-
telbare Auswirkungen Uber verschiedene Umweltbelange hinweg werden grundséatz-
lich in den Zustandsbeschreibungen und Prognosen berltcksichtigt.
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4. NATURSCHUTZRECHTLICHER AUSGANGSZUSTAND

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die bestehenden Nutzungen des Cam-
pingplatzes festgeschrieben und teilweise neu geordnet werden. Dariber hinaus
werden auch zusatzliche Entwicklungsmoglichkeiten erdffnet. Mit Blick auf die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung ist der zuvor beschriebene derzeitige Umweltzu-
stand nicht gleich der Ausgangszustand fir die Bewertung von Auswirkungen der
Planung. Zu unterscheiden ist hierfur der bereits seit Jahrzehnten bestehende Cam-
pingplatzbereich, wie er in alten Luftbildern und Plankarten nachweisbar ist sowie die
spater errichteten Bauten und befestigten Verkehrsflachen.

Die in den 90er Jahren bereits existierenden Anlagen werden in Absprache mit der
unteren Naturschutzbehoérde als Ausgangszustand betrachtet. Als Quelle werden
hierfir die historischen Schwarzweil3-Luftbilder von 1992 bis 97 herangezogen. Alle
spater errichteten bzw. befestigten Anlagen werden dagegen nur als Ausgangszu-
stand betrachtet, sofern fir sie eine Bau- bzw. Aufstellgenehmigung vorliegt. Alle
daruber hinaus bestehenden Anlagen werden durch diesen Bebauungsplan erstmals
zulassig und stellen ggf. nachtraglich ausgleichspflichtige Eingriffe dar.

Sofern bestehende Pflanzungen mit den in jungerer Vergangenheit erfolgten Bau-
malnahmen rAumlich und zeitlich im Zusammenhang stehen und die Anforderungen
an naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahmen erflllen, kbnnen diese als durchge-
fuhrte Kompensationsmalnahmen bericksichtigt werden. Dies ist auf die Strauchhe-
cken entlang der Geltungsbereichsgrenzen nordlich des Schmiedewegs anwendbatrr,
allerdings nur fur die zur selben Zeit realisierten Wegebefestigungen. Fur die Kompen-
sation der in diesem Bebauungsplan neu vorgesehenen Flachen werden sie nicht
angerechnet.

Zur besseren Ubersicht werden auf der folgenden Seite die naturschutzrechtlichen
Ausgangssituationen in den einzelnen Planungsbereiche des Campingplatzes aufge-
schltsselt. Die prognostizierten Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter in Kapitel 6
basieren auf dieser Grundlage.
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Planungsbereich

SO 1 - Camping- und Wochenend-
hausplatzgebiet

SO 2 - Ferienhausgebiet

SO 3 - Versorgung

SO 4 - Versorgung

SO 5 - Versorgung

SO 6 - Campingplatzgebiet

Flachen fir Stellplatze

Flache fur Versorgung

Offentliche Verkehrsflache ohne zu-
satzliche Befestigungen

Private Verkehrsflache zur ErschlieRung
von Wasserwerk und Griinflachen

Private Grunflachen mit Streuobstwiese
und Schaugarten

Naturschutzrechtlicher Ausgangszustand

Seit Vorwendezeit bestehender Dauercamping-
platz mit befestigten Stellflachen (3.782 m?), Zu-
fahrtsweg (957 m2) und randlichem Baumbestand.
Sanitargebaude mit Baugenehmigung (151 m?).
Erweiterungsbereich mit unversiegelter Grunflache
und Holzlager mit randlichem Baumbestand.
Vorversiegelung gesamt: 4.890 m2

Im westlichen Teil seit Vorwendezeit bestehender
Dauercampingplatz mit befestigten Stellflachen
(1.010 m?) und Zufahrtsweg (330 m?2). GroR3kroniger
Baumbestand.

Vorversiegelung gesamt: 1.340 m2

Nachweisebare Nutzung aus Vorwendezeit mit Er-
schlieBungswegen (392 m2) und Gebauden

(217 m?), Bunkerruine (184 m2). GroRkroniger
Baumbestand. Baugenehmigung fur Wirtschafts-
gebaude (78 m?).

Vorversiegelung gesamt: 871 m2

Nachweisbare Nutzung in den 90er Jahren mit Zu-
fahrt (550 m?), teilbefestigtem Parkplatz (1.250 m?)
und Wirtschaftsgeb&aude (60 m?). Baugenehmi-
gungen fur Rezeptions- und Nebengebaude (160
m2).

Vorversiegelung gesamt: 1.645 m2

Grinflache mit teilbefestigter Zuwegung, ausgegli-
chen durch die in diesem Zusammenhang ange-
legte Heckenpflanzung.

Vorversiegelung gesamt: 117 mz

Grunflache ohne Vorversiegelung. Heckenpflan-
zungen entlang der Au3engrenzen.

Parkplatz mit wasserdurchlassig befestigten Wegen
und Stellflachen, ausgeglichen durch die in diesem
Zusammenhang angelegte Heckenpflanzung an
der Gebietsgrenze.

Vorversiegelung gesamt: 1.540 m2

Wasserwerk im Bestand mit 44 m2 Versiegelung.

Schmiedeweg im Bestand.

Unbefestigter Weg und Saumbereiche.

Landwirtschafts- bzw. Grunflachen mit randlichem
Baumbestand, ohne Vorversiegelung.
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S. ENTWICKLUNG BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfilhrung der Planung dient als Referenz
zu den Auswirkungen der Planung. So ist der zuvor beschriebenen derzeitige Umwelt-
zustand lediglich eine Momentaufnahme und auch ohne die Bebauungsplanung
werden bestimmte Entwicklungen auf der Flache entweder von Natur aus stattfinden
oder aufgrund bestehender Bau- oder Nutzungsrechte maoglicherweise vollzogen.

Ohne die vorliegende Bebauungsplanung ist zunachst von einem Weiterbestehen-
den des Campingplatzes in der heutigen Form auszugehen. Veranderungen und
Anpassungen der Zuwegungen und Standplatzaufteilung sind auf den Bestandsfla-
chen moglich und auch unabhangig von dieser Planung notwendig, um den Anfor-
derungen u.a. des Brandschutzes gerecht zu werden.

Zwar ist grundsatzlich auch eine planungsrechtlich weiterhin ungeordnete Entwick-
lung des Campingplatznutzung denkbar. Ausgeschlossen waren aber die vorgese-
henen Erweiterungen flur zusatzliche Standplatze im Sondergebiet SO 1 sowie die
geplanten Neubauten in SO 4 und 5. Somit wirden bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung die damit verbundenen zusatzlichen Flacheninanspruchnahmen ausbleiben
und Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen vermieden werden.

Die randlichen Baumreihen und Heckenpflanzungen wirden ohne den Bebauungs-
plan nicht verbindlich zum Erhalt festgesetzt werden. Allerdings ist auch ohne die
Planung nicht mit deren Verlust zu rechnen, da sie in die Campingplatzgestaltung
integriert sind und ohnehin erhalten bleiben sollen.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1. Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Biotop- und Baumverlust

Mit der vorliegenden Planung werden die bereits langjahrig bestehenden Nutzungen
auf dem Campingplatz festgeschrieben und geordnet sowie kleinflachige Erweite-
rungen als zusatzliche Entwicklungsoptionen vorgesehen. Die Erweiterungsflachen
befinden sich in SO 1 im westlichen Anschluss an den bestehenden Campingplatz
und in SO 5 nordlich des Schmiedewegs auf bisher unbebauten Flachen. Der Bio-
topwert dieser neu in Anspruch genommenen Bereiche ist gering und bleibt auf den
nicht Uberbaubaren Flachenanteilen beider Teilgebiete in gleicher Form erhalten.

Die wertvollen Baumreihen und Hecken am Rand des Gebietes werden durch Erhal-
tungsfestsetzungen gesichert. Die Altbaume innerhalb der siiddstlichen Teilgebiete
befinden sich zwar innerhalb der Baugrenzen, sind aber in die Wegesituation und
zwischen den Standplatzen bzw. Ferienhltten und Versorgungsgebauden integriert,
sodass eine Fallung von einzelnen Baumen nicht erforderlich wird. Insofern sind auf-
grund der vorliegenden Planung keine Geholzrodungen zu erwarten.

Der Biotop- und Vegetationsverlust beschrankt sich bei Durchfiihrung der Planung
somit auf Rasen- und Lagerflachen mit geringer Wertigkeit im Umfang der maximal
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zulassigen Neuversiegelung von rund 8.000 m2. Die Kompensation dieses Biotopver-
lustes kann im funktionalen Zusammenhang mit der Bodenversiegelung erfolgen.

Artenschutzrechtliche Konflikte

Die speziellen artenschutzrechtlichen Verbote sind in § 44 Abs. 1 BNatSchG formuliert.
Sie betreffen die Totung und Verletzung von Tieren, die Zerstérung ihrer Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten sowie erhebliche Stérungen. Bei Bebauungsplanverfahren ist
zu beachten, dass fur die Verbote des § 44 nur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefihrten Arten sowie die europaischen Vogelarten relevant sind.

Innerhalb der Erweiterungsflache SO 1 wurde je ein Brutstandort von Feldsperling und
Rotkehlchen, in der angrenzenden Gehdlzreihe je ein Revier von Buchfink und Nach-
tigall erfasst. In dem mittlerweile rickgebauten Stallgeb&ude westlich davon brite-
ten 2021 dem Gutachten nach Rauchschwalben. Die Gehdlzreihe wird im Anschluss
an das erweiterte Camping- und Wochenendhausplatzgebiet (SO 1) erhalten und
da die hier nachgewiesenen Vogelarten weitgehend stérungstolerant sind, werden
durch die Erholungsnutzung in diesem Bereich auch keine bestandsgefahrdenden
Brutaufgaben zu erwarten sein. Artenschutzrechtliche Konflikte sind aber mdglich,
wenn die von Feldsperlingen genutzten baulichen Strukturen entfernt werden. Um
Verbotstatbestande der Tétung und Verletzung von Tieren oder Eiern in Nestern so-
wie der Zerstdrung ihrer regelmagig wiedergenutzten Fortpflanzungsstatten zu ver-
meiden, muss deren Ruckbau auflerhalb des Brutzeitraums erfolgen. Zusatzlich muss
im Umfeld rechtzeitig Ersatz in Form geeigneter Nisthilfen geschaffen werden.

In SO 5 wurden Brutnachweise von Amsel und Kohlmeise in den 0stlich angrenzen-
den Waldbaumen sowie von Bluthanfling und Rotkehlchen in den Heckenstrukturen
am westlichen Rand erfasst. Ein Paar der Bachstelze nutzte Strukturen an dem GroR3-
zelt. Die Geholzstrukturen sind voraussichtlich nicht von Rodung betroffen, sodass in
diesem Teilgebiet nur bei einem Rickbau des Grol3zeltes Ersatz fur die verlorene Fort-
pflanzungsstatte der Bachstelze erforderlich wird.

In den Ubrigen Sondergebieten mit bestehenden und in ihren Entwicklungsmoglich-
keiten nur geringfugig erganzten Nutzungen werden aufgrund dieser Planung keine
Baumfallungen oder Abrissarbeiten erwartet. Sofern dies in Zukunft dennoch erfolgen
sollte, gelten hierfr dieselben artenschutzrechtlichen Erfordernisse, mit Beachtung
der zeitlichen Beschrankungen solcher Arbeiten und dem ggf. notwendigen Ersatz
von dauerhaft geschutzten Fortpflanzungsstatten.

Auf die im Gebiet erfassten Fledermausvorkommen entstehen bei Durchfihrung der
Planung voraussichtlich keine Auswirkungen. So liegen die Schwerpunkte der Vor-
kommen in den angrenzenden Waldbestanden nahe dem Gamensee, wahrend das
Campingplatzgelande weniger stark frequentiert wird. Artenschutzrechtliche Konflik-
te wirden bei Fallungen von Altbdumen, insbesondere starkstammiger Eichen mit
Baumhohlen entstehen, da hier zumindest Sommerquartiere von Fledermausen nicht
ausgeschlossen sind. Solche Fallungen werden aber bei Durchfiihrung der Planung
nicht erforderlich und sind in den zum Erhalt festgesetzten Flachen auch ausge-
schlossen. Als Winterquartier genutzte bauliche Strukturen sind nicht vorhanden. Dies
wurde durch den Gutachter auch fur die Bunkerruine bestatigt.
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Fur die holzbewohnenden Kaferarten wurde ein Potenzial in den starkstammigen Ei-
chen benannt, wobei keine Nachweise dieser Arten erbracht wurden. Ein Verlust der
moglichen Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Art werden ausgeschlossen, da
aufgrund dieser Planung keine Fallungen von Altbaumen erforderlich werden. Weite-
re artenschutzrechtlich relevanten Arten, insbesondere Amphibien und Reptilien
wurden auf dem Campingplatzgelande nicht nachgewiesen.

Die moglichen Konflikte beschranken sich somit auf die in den Erweiterungsberei-
chen randlich betroffenen Brutvdgel. Unter Berlicksichtigung der hierfir genannten
Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen wird bei Durchfiihrung der
Planung voraussichtlich nicht gegen die Verbote des 8§ 44 BNatSchG verstol3en.

6.2. Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet ,,Gamensee*

Das Landschaftsschutzgebiet erfasst das namensgebende Gewasser sowie die um-
gebenden Hanglagen und Waldgebiete. Damit ist der eigentliche Schutzgegen-
stand von der vorliegenden Bebauungsplanung nicht unmittelbar betroffen. Der an-
hand der Originalkarte interpretierte Grenzverlauf tiberschneidet aber den 6stlichen
Teil des Geltungsbereiches, und zwar im Sondergebiet SO 3 sowie &ullerst geringfu-
gig in SO 2. Um dem Landschaftsschutz in diesem Teilgebiet gerecht zu werden, setzt
der Bebauungsplan die Baufelder in SO 3 unmittelbar um die Bestandsgebaude und
unterbindet so eine dartiberhinausgehende Bebauung. Die mdgliche Uberschreitung
in diesem Sondergebiet ist durch die bestehenden Wege und den gepflasterten Frei-
sitz der Gaststatte ausgeschopft. Insofern erméglicht die Planung keine Inanspruch-
nahme von Freiflachen im Schutzgebiet und auch Baumfallungen sind angesichts
dieser Festschreibung der Ausganssituation nicht zu erwarten.

Mittelbare Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet sind aufgrund einer ge-
steigerten Besucherfrequentierung im Gamengrund theoretisch denkbar. Allerdings
ermoglichst der Bebauungsplan mit seiner malivollen Erweiterung der Camping-
platznutzung keine erhebliche zusatzliche Nutzungsintensitat des Platzes und dessen
Umfeld. Zudem gehort die sinnvolle Erschlieung und Nutzung des Schutzgebietes fur
die Erholung zu den ausdriicklichen Zielen des LSG.

Im Rahmen dieses Planverfahrens ist zu klaren, ob die Darstellungen des Bebauungs-
plans dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes widersprechen und ob eine
Genehmigung bzw. Befreiung durch die Untere Naturschutzbehdrde in Aussicht steht,
oder ob ein Zustimmungsverfahren beim Ministerium erforderlich wird.

FFH-Gebiet ,,Gamengrundseen**

Die Grenze des FFH-Gebietes verlauft randlich auRerhalb des Geltungsbereiches die-
ses Bebauungsplans und stellt den Gamensee einschlielilich seiner Ufer sowie die ihn
umgebenden naturnahen Laubwalder unter europaischen Schutz. Schutzgegen-
stand sind dabei bestimmte Lebensraumtypen gemeinschaftlicher Bedeutung, in
diesem Fall ,,Naturliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnhopotamions
oder Hydrocharitions* (LRT 3150) und Labkraut-Eichen-Hainbuchenwalder (LRT 9170).
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Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse sind in der Erhaltungsziel-
verordnung fur das Gebiet nicht benannt.

Der Gamensee befindet sich rund 80 m studostlich des Geltungsbereiches und dort
des Sondergebietes SO 4. Der in Hanglage nahe dem Plangebiet ausgebildeten
Waldbestand wurde in der Biotopkartierung der Managementplanung fur das FFH-
Gebiet als ,,Laubholzforst mit Nadelholzanteil eingestuft. Dabei handelt es sich nicht
um den geschitzten Lebensraumtyp. Dieser Kartierung folgend befinden sich Ei-
chen-Hainbuchenwalder nur in einem schmalen Streifen am westlichen Ufer des
Gamensees, ebenfalls mindestens 80 m vom Geltungsbereich des Bebauungsplans
entfernt. Die Sondergebiete mit baulichen Erweiterungen oder Entwicklungsmaoglich-
keiten sind noch weiter entfernt. Flachen der beiden Lebensraumtypen gemein-
schaftlicher Bedeutung werden folglich bei Durchfuhrung des Bebauungsplans nicht
in Anspruch genommen und kénnen aufgrund ihrer Entfernung zum Plangebiet auch
nicht auf andere Weise erheblich beeintrachtigt werden.

Ein bestehender Konflikt zwischen dem Schutz des Gamensees sowie seiner naturna-
hen Ufervegetation und der Erholungsnutzung um den Campingplatz kann im Be-
reich der Badestelle gesehen werden. Der Bebauungsplan ermdglicht allerdings kei-
ne baulichen Nutzungen in diesem Bereich und begriindet auch keine Steigerung
der Besucherzahlen in einem Mal, das zu erheblichen Beeintrachtigungen des Ge-
wassers fihren kdnnte. Auch Beeintrachtigungen durch Stoffeintrage aus der Cam-
pingplatznutzung sind ausgeschlossen, da dieser Uber eine ordnungsgemaéalie Ab-
wasserentsorgung verfugt.

6.3. Auswirkungen auf den Boden

Bei Durchfuhrung der Planung werden die bestehenden Nutzungen des Camping-
platzes festgeschrieben und zusatzliche bauliche Nutzungen ermdglicht. Wie ein-
gangs erlautert, sind fur die Auswirkungen der Planung alle tber den naturschutz-
rechtlichen Ausgangszustand hinausgehenden zulassigen Nutzungen relevant, auch
wenn sie bereits realisiert wurden.

In Sondergebiet SO 1 wird ein zusatzlicher und bisher als Grinflache sowie Lagerplatz
genutzter Bereich als Erweiterung westlich des bestehenden Campingplatzes ge-
schaffen. Zulassig wird hier das Aufstellen von Wochenendh&usern und &hnlichen
Bauten sowie eine Spielscheune innerhalb der zulassigen GRZ von 0,25. Die Uber-
schreitungsflachen werden in diesem Erweiterungsbereich von der zu verlangernden
Zufahrt und sonstigen Wegen zu den neuen Parzellen eingenommen. Die weiteren
Flachen dieses Sondergebietes dienen in erster Linie der Festschreibung der beste-
henden Nutzung als Campingplatz mit ca. 126 Parzellen, wobei auch hier die Errich-
tung von Wochenendhausern gemaR Camping- und Wochenendhausplatz-
Verordnung zulassig wird. Ebenfalls zulassig wird die Errichtung eines Wohnhauses mit
Betriebsleiterwohnung, ein Geratehaus sowie Sport- und Spielanlagen. Neben der
zulassigen GRZ ist eine Uberschreitung zul&ssig, welche fur den vollversiegelten Zu-
fahrtsweg, fur Terrassen mit wasserdurchlassiger Befestigung und sonstige Wege er-
forderlich ist. Dem steht die als Ausgangszustand anrechenbare Vornutzung und die
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bestehende Baugenehmigung des Sanitdrgeb&udes gegeniber. Daraus resultiert
eine zulassige Neuversiegelung von 4.765 m2.

Das Sondergebiet SO 2 soll zu einem mit Ferienhausern bestandenen Teil des Cam-
pingplatzes entwickelt werden. Entsprechend ist hier eine etwas hohere GRZ von 0,25
festgesetzt. Die Uberschreitung wird hingegen auf 0,4 begrenzt. Sie wird durch den
bestehenden vollversiegelten Zufahrtsweg sowie sonstige Wege und Terrassen als
Nebenanlagen der Ferienhauser eingenommen. Unter Berucksichtigung der Vorbe-
lastungen des Teilgebietes durch die bisherige Campingplatznutzung mit Zufahrts-
weg verbleibt eine Neuversiegelung von 261 mz,

Das Sondergebiet SO 3 dient der Unterbringung des bestehenden Gastronomiebe-
triebes sowie der Sauna und schlielt auch die Bunkerruine mit ein, welche evtl. als
Kletteranlage nachgenutzt werden soll. Die zulassige Uberschreitung wird von dem
bestehenden Zufahrtsweg sowie die sonstigen Wege und Pflasterflachen einge-
nommen. Letztere ist im Bestand bereits wasserdurchlassig befestigt, wie durch die
Festsetzung vorgegeben, wird aber nicht als Ausganszustand einberechnet, da in
Planunterlagen aus den 90er Jahren noch nicht ersichtlich. Die Neuversiegelung von
390 m2 resultiert im Wesentlichen aus dieser Pflasterflache.

Das Sondergebiet SO 4 stellt den zentralen und ebenfalls ausschlielllich der Versor-
gung dienenden Bereich des Campingplatzes dar. Hier sind das Rezeptionsgebaude
und ein Wirtschaftshof vorhanden. Zusatzlich wird die Méglichkeit zur Errichtung wei-
terer Versorgungseinrichtungen und eines Gemeinschaftshauses geschaffen. Die
Uberschreitungsflache wird durch den vorhandenen Zufahrtsweg sowie weitere teil-
versiegelte Wege und Flachen eingenommen. Gegentuber der fruheren Nutzung des
Areals mit Zufahrt und Parkplatz sowie unter Berticksichtigung der bestehenden Bau-
genehmigungen wird eine Neuversiegelung von 356 m2 zulassig.

In Sondergebiet SO 5 sind eine Werkstatthalle, eine Wertstoffsammelstelle sowie eine
Kompostieranlage und Lagerflachen vorgesehen. Diese baulichen Nutzungen wer-
den abgesehen von der existierenden Zufahrt auf Freiflachen ohne anrechenbare
Vorbelastungen geplant. Daraus resultiert die erhebliche Neuversiegelung von Bo-
den im Umfang von bis zu 1.728 m2,

Das Sondergebiet SO 6 wird fur die saisonale Nutzung als Camping- bzw. Zeltplatz-
platz und als Wohnmobilhafen eingeplant. Bauliche Anlagen beschranken sich hier
auf Sanitargebaude sowie Spiel- und Sportanlagen mit bis zu 400 m2. Diese zulassige
Bebauung ist auch hier als Neuversiegelung zu bewerten.

Eingriffsneutral sind die festgesetzten offentlichen und privaten Verkehrswege. So
wird der in den Geltungsbereich eingeschlossene Abschnitt des Schmiedewegs im
Bestand Gbernommen und der private ErschlieBungsweg im westlichen Teil des Ge-
bietes bleibt unbefestigt.

Ahnliches gilt fur die festgesetzte Stellplatzanlage nordlich des Schmiedewegs. Diese
wird im Bestand gesichert und muss aufgrund der textlichen Festsetzung 6.2 mit was-
serdurchlassiger Befestigung versehen bleiben. Die Flache wurde zwar erst in jungerer
Vergangenheit angelegt und kann daher nicht als naturschutzrechtlicher Ausgangs-
zustand der Vorwendezeit angerechnet werden, jedoch wurde im Zuge der Entwick-
lung des gesamten Areals nordlich des Schmiedewegs umfangreiche Hecken-
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pflanzungen entlang der nérdlichen und westlichen Grenze durchgefihrt, welche
mit rund 5 bis 8 m Breite und heimischen Gehdlzarten als damalige Kompensations-
malnahme dem Eingriff zugeordnet werden kénnen. Die gemaf Vermessungsgrund-
lage 1.490 m2 umfassenden Heckenpflanzung entspricht nach dem Barnimer Modell
mit 15 Euro pro m2 einem Kostenaquivalent von 22.350 Euro und kann damit der Me-
thodik entsprechend rund 2.000 m2 Neuversiegelung kompensieren. Der bereits reali-
sierte und nun durch Festsetzung in dieser Form festgeschriebene Parkplatz wird da-
mit als seinerzeit ausgeglichen angesehen. Aus der Festsetzung als Stellplatzflache
mit wasserdurchlassiger Befestigung leitet sich folglich keine Neuversiegelung ab.

Insgesamt werden durch die Festsetzungen zulassiger baulicher Nutzungen im Gel-
tungsbereich 7.993 m2 Neuversiegelung verursacht, die gegeniber dem naturschutz-
rechtlichen Ausgangszustand zu einer zusatzlichen Beeintrachtigung der natirlichen
Bodenfunktionen fuhren. Der Wert geht im Wesentlichen auf neu geplante Anlagen
und Erweiterung der Campingplatznutzung zurtick. Hervorzuheben ist dabei die Er-
weiterung der Bauflache im westlichen Anschluss an den Campingplatz fur etwa 12
neue Parzellen zur Errichtung von Mobilheimen (SO 1) sowie der neue Versorgungs-
bereich mit Werkstatthalle und Lagerflachen im Nordosten (SO 5). Fur den Ausgleich
der Neuversiegelung werden geeignete Kompensationsmallnahmen erforderlich,
die nach dem Barnimer Modell ein Kostenaquivalent von 87.923 Euro aufweisen.

Festsetzung Flache Bebaubarkeit Versiegelung

SO 1 Camping- und Wo- 27.513 m? 6.878 m2 Bebauung 9.655 m?
chenendhausplatzgebiet mit - 4.890 m2

. 2 ) i .
GRZ 0,25 und Uberschreitung 5.513 m2 Uberschreitung, davon:

1.232 m2 vollversiegelte Fahrweg Neu: 4.765 m3

bis 0,45 1.380 m? teilversiegelte Terrassen*
1.614 m2 sonstige Wege**
1.287 m? Reserve fur weitere Wege
und Nebenanlagen zu je 50%
SO 2 Ferienhausgebiet mit 6.793 m2 1.698 m2 Bebauung 1.601 m?
.. . . _ 2
g?é 3’25 und Uberschreitung 1.019 m?2 Uberschreitung, davon: 1.340m
' 330 m2 vollversiegelter Fahrweg Neu: 261 m?
360 m? Terrassen*
329 m2 sonstige Wege**
SO 3 Versorgung mit GRZ 0,3 2.385m2 716 m2Bebauung 1.261 m?

und Uberschreitung bis 0,6 -871 m2

716 m2 Uberschreitung, davon:
146 m2 vollversiegelter Fahrweg Neu: 390 m?
570 m2 sonstige Wege und Platze*

SO 4 Versorgung mit GRZ 0,5 4.244mz  2.122 m? Bebauung 1.969 m?2

. . . . - 2
und Uberschreitung bis 0,75 1.061 m2 Uberschreitung, davon: 1.645m

550 m? vollversiegelter Fahrweg Neu: 324 m?
511 m2z Wege und Platze*

SO 5 Versorgung, Camping- 3.617m2 1.085 m2Bebauung 1.845 m?
und Wochenendhausplatz-
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Festsetzung Flache Bebaubarkeit Versiegelung
gebiet mit GRZ 0,3 und Uber- 1.085 m2 Uberschreitung fiir Wege -117 m?
i i . .

schreitung bis 0,6 und Lagerflachen Neu: 1.728 m2
SO 6 Campingplatzgebiet 13.137 m2  Zulassige Bebauung auf 400 m? Neu: 400 m?
Flache fur Versorgung (Was- 1.018 m2 Keine zusatzliche Bebauung Neu: 0 m?
serwerk)

Offentliche Verkehrsflache 507 m2 Keine zusatzliche Befestigung Neu: 0 m?

(Schmiedewegq)

Private Verkehrsflache 934 m2 Bleibt unbefestigt Neu: 0 m2
Flachen fir Stellplatze 2.303m2  Zulassige wasserdurchlassige Befes- 1.540 m?
tigung auf 2.200 m2 * - 1.540 m2

Neu: 0 m?

Private Grunflachen 7.749 m?2  Zulassige Bebauung auf 125 m? Neu: 125 m?
Gesamt 7.993 m?

Tabelle 4: Verursachte Bodenversiegelung
Abgezogene Vorversiegelungen ubertragen aus Kap. 4 Naturschutzrechtlicher Ausgangszustand

*  Gemal textlicher Festsetzung wasserdurchlassig zu befestigende Flachen mit Giberschlagig 30% Funk-
tionserhalt der betroffenen Béden.

*»* Gemal textlicher Festsetzung ohne bauliche Befestigung zu belassende Wege mit vollstandigem
Funktionserhalt.

6.4. Auswirkungen auf Grundwasser und Oberflachengewasser

Durch Uberbauung und Bodenversiegelung werden grundsatzlich auch negative
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung verursacht. So kann Niederschlags-
wasser auf versiegelten Flachen nicht mehr versickern und fliet oberirdisch ab. Die
sandigen Lehmbd&den im Plangebiet sind nur bedingt fir eine Vorortversickerung ge-
eignet. Aufgrund der sichergestellten geringen baulichen Dichte kann aber davon
ausgegangen werden, dass anfallendes Niederschlagswasser im Gebiet versickern
kann und hierfur keine technischen Anlagen erforderlich werden.

Stoffeintrage bzw. Verschmutzungen des Grundwassers durch Leckagen und Hand-
habungsverluste in der Bauphase neu geplanter Gebaude oder durch die Nutzung
des Campingplatzes sind in der Regel ausgeschlossen. Die Baugebiete liegen zudem
aulerhalb der bestehenden Trinkwasserschutzzonen um das Wasserwerk im Westen
des Geltungsbereiches. Innerhalb der Trinkwasserzone Ill im Abstand von 50 bis 100 m
Entfernung zum Wasserwerk wird lediglich eine Gartennutzung und Kleintierhaltung
mit geringem Tierbesatz sowie fur diesen Zweck notwendige bauliche Anlagen im

78



Bebauungsplan ,,Campingplatz Tiefensee* Stadt Werneuchen Vorentwurf Stand Juli 2023

Umfang von 125 m2 zugelassen. Dies ist nach Abstimmung mit der unteren Wasser-
behdrde mit den Zielen des Trinkwasserschutzes vereinbar.

Innerhalb der Wasserschutzzone Il in weniger als 50 m Entfernung ist eine Griunflache
zur Anlage einer Streuobstwiese festgesetzt, die auch als Flache fur Mallhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gekennzeichnet ist
und als naturschutzrechtliche Ausgleichsmallnahme dient. Die Nutzung als Streu-
obstwiese gewahrleistet eine dauerhafte Vegetationsdecke in diesem fur den Trink-
wasserschutz besonders sensiblen Bereich.

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht direkt betroffen. Sowohl! der Ga-
mensee als auch das westlich nahe gelegene Kleingewasser liegen aullerhalb des
Plangebietes. Die festgesetzten Baugebiete befinden sich zudem auRerhalb der
50 m Uferschutzzone. Beeintrachtigungen der Gewéassermorphologie oder -6kologie
einschlieBlich naturnaher Ufervegetation durch bauliche Inanspruchnahmen sind
somit ausgeschlossen. Ebenso sind Stoffeintrage durch Schmutzwasser oder oberfla-
chig abflieRendes und durch Dacheindeckungen oder Verkehrsflachen verschmutz-
tes Niederschlagswasser in dieser Entfernung nicht zu erwarten. Indirekte Auswirkun-
gen auf den Gamensee sind denkbar aufgrund oder im Fall einer wesentlichen In-
tensivierung der Freizeit- und Erholungsnutzung mit starkerer Frequentierung der Ba-
destelle mit Zugang vom Campingplatzgelande. Mit der vorliegenden Planung wer-
den allerdings hauptsachlich die bestehenden Nutzungen festgeschrieben und klein-
teilig erweitert. Eine starke Erhdhung zu erwartender Besucherzahlen mit erheblichen
Auswirkungen auf das Gewasser lasst sich daraus nicht ableiten.

6.5. Auswirkungen auf Klima und Luftqualitat

Durch Neubebauung und Bodenversiegelung werden oft auch Auswirkungen auf
die lokalen Klimaverhaltnisse verursacht. So kann das hohe Warmespeichervermo-
gen von Baumaterialien sowie die fehlende Transpiration und Beschattung durch
Vegetation bei strahlungsreichen und austauscharmen Wetterlagen zu erhdhten
Temperaturen, verzogerter nachtlicher Abkihlung und verringerter Luftfeuchte fuh-
ren. In Gebieten mit offener Bebauung und hohem Grinanteil sind diese Auswirkung
grundsatzlich geringer als auf dicht Bebauten Flachen.

Durch den Bebauungsplan wird im Wesentlichen die bereits jahrzehntelang beste-
hende Campingplatznutzung geordnet sowie durch neue Entwicklungsbereiche er-
weitert. Die aufgrund der Festsetzungen maximal mogliche Neuversiegelung betragt
rund 0,8 ha und verteilt sich auf Freiflachen am Rand des Campingplatzes. Dabei
handelt es sich um zusatzliche Camping- und Wochenendhausnutzungen sowie Ver-
sorgungsgebaude bzw. Lagerflachen mit geringer baulicher Dichte. In Anspruch ge-
nommen werden hierfur bisher unbebaute aber fur den klimatischen Ausgleich un-
bedeutende Grunflachen. Innerhalb des Campingplatzes sowie im nahegelegenen
Siedlungsgebiet von Tiefensee sind bei Durchfiihrung der Planung werden keine er-
heblichen Beeintrachtigungen der lokalen Klimaverhaltnisse erwartet.

Auswirkungen auf das globale Klima beziehen sich vorrangig auf in Verbindung mit
der Planung verursachte Emissionen von Treibhausgasen, insbesondere von Kohlen-
dioxid (COz2). Als Hauptemittenten von CO: sind Energiegewinnung, Industrie und
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Verkehr zu nennen. Durch die Neuordnung und kleinteilige Weiterentwicklung der
Campingplatznutzungen wird keine Zunahme der Nutzerzahlen bzw. des Besucher-
verkehrs in groBerem Umfang ermdoglicht. Durch die Planung verursachte zusatzliche
Emissionen von Treibhausgasen sind nicht zu erwarten. Als sogenannte CO:2-Senken
besonders bedeutsame Walder oder Moore sind von der Planung nicht betroffen.

Schadstoffemissionen und damit verbundene Beeintrachtigungen der Luftqualitat
sind in sehr geringem Malle durch den Besucherverkehr in den Sommermonaten zu
erwarten, werden aber durch die vorliegende Planung nicht in erheblichem MaRe
zusatzlich verursacht.

6.6. Auswirkungen auf die Landschaft

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kbnnen grundséatzlich durch Verlust
von wertvollen Landschaftselementen, die Uberformung historischer Siedlungs- und
Landschaftsstrukturen sowie durch Fernwirkung neuer Baukdrper verursacht werden.

Der Bebauungsplan schreibt im Wesentlichen die bestehenden Nutzungen auf dem
Campingplatzgelande fest und erganzt diese um kleinflachige Erweiterungen fir zu-
satzliche Mobilheime bzw. Wochenendhéauser sowie notwendige Versorgungseinrich-
tungen. Fur diese baulichen Erweiterungen werden Rasen- und Lagerflachen im An-
schluss an die bestehenden Nutzungen innerhalb des Campingplatzgelandes ge-
nutzt. Alle landschaftsbildpragenden Gehdélzstrukturen, insbesondere die Baumreihen
und Hecken an den Randern des Platzes werden durch Erhaltungsfestsetzungen ge-
sichert und auch die Baumbestande innerhalb der Baugrenzen bleiben voraussicht-
lich erhalten, da die Wegefihrung und Gebaude- bzw. Stellplatzanordnung an dem
Altbaumbestand orientiert ist.

Wertvolle Landschaftselemente gehen bei Durchfihrung der Planung folglich nicht
verloren. Die neu entstehenden Nutzungen werden tber das Campingplatzgelande
hinaus kaum sichtbar werden. Sie werden auch innerhalb des Gelandes keine visuel-
len Beeintrachtigungen darstellen, da es sich hauptsachlich um kleinteiige Wohn-
mobile, Tinyhouses bzw. Wochenendh&auser handelt. Die im Nordosten (SO 5) ge-
plante Werkstatthalle sowie dort ebenfalls vorgesehenen Lagerflachen werden der
Campingplatznutzung angepasst sein. Dieser Bereich ist aulerdem von der Cam-
ping- bzw. Wochenend- und Ferienhausnutzung deutlich abgesetzt und durch Ein-
grinungen am Schmiedeweg sichtverstellt.

Von den landschaftlich sensiblen Bereichen in den angrenzenden Schutzgebieten,
also dem waldgepragten Hangbereich 6stlich des Geltungsbereiches und dem
Gamensee mit seinen naturnahen Uferzonen bestehen keine Sichtbeziehungen zum
Campingplatz. Fernwirkungen durch die baulichen Anlagen der Sondergebiete auf
die besondere Erlebniswirksamkeit des Gamengrundes sind somit ausgeschlossen.

Durch die geplanten Baum- und Heckenpflanzungen innerhalb der Sondergebiete
sowie die Anlage einer Streuobstwiese auf den Griunflachen im westlichen Teil, be-
steht die Moglichkeit der Aufwertung des Landschaftsbildes und der Erholungswirk-
samkeit innerhalb des Campingplatzareals.
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6.7. Auswirkungen auf den Menschen

Umweltbezogene Auswirkungen auf die Wohn- und Lebensqualitat des Menschen
sowie die menschliche Gesundheit kbnnen aus moglichen Larm- und Schadstof-
femissionen sowie aus visuellen Beeintrachtigungen im Wohnumfeld resultieren. In
diesem Zusammenhang sind auch Auswirkungen auf Erholung und Freizeitnutzung
relevant.

Mit der Festschreibung der bestehenden Campingplatznutzung und der kleinteiligen
Erweiterung wird kein erheblicher zusatzlicher Besucherverkehr verursacht, welcher zu
Larmbelastungen auf dem Standort selbst oder in Wohngebieten entlang der Zufahrt
fuhren konnte. Es werden insbesondere keine Uberschreitungen von Immissionsricht-
werten erwartet. Auch andere, die menschliche Gesundheit gefahrdende Belastun-
gen sind mit den geplanten Nutzungen ausgeschlossen.

Die Neuordnung und mafvolle Erweiterung des Campingplatzes auf Grundlage die-
ser Bebauungsplanung kann zu einer Aufwertung der Freizeit- und Erholungsnutzung
an diesem Standort fihren. So werden einerseits zusatzliche und an die derzeitige
sowie klnftige Nachfrage angepasste Freizeitangebote, wie zusatzliche Flachen flr
Mobilheime und Ferienhauser sowie das Gemeinschaftshaus und der Schaugarten,
neugeschaffen und andererseits die erforderlichen Versorgungseinrichtungen an
dafur geeigneter Stelle ermdglicht.

6.8. Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Die bekannten Bodendenkmale in Tiefensee und nahe dem Gamensee liegen au-
RBerhalb des Geltungsbereiches und werden von der Planung nicht in Anspruch ge-
nommen. Weitere bedeutsame Kultur- oder Sachguter sind im Gebiet oder dessen
Umfeld nicht vorhanden.

6.9. Risiken durch schwere Unfalle oder Katastrophen

Seit der Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2017 sind auch Auswirkungen auf die
Umwelt zu bertcksichtigen, die aufgrund der Anfalligkeit von zulassigen Vorhaben fur
schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind. Soweit angemessen, sollen au-
Rerdem Malnahmen zur Verhinderung oder Minderung der Auswirkungen solcher
Ereignisse benannt sowie Aussagen zu Bereitschafts- und Bek&mpfungsmalnahmen
fur derartige Krisenféalle getroffen werden.

Ein ,,schwerer Unfall” ist laut Storfall-Richtlinie der EU ein Ereignis, das sich aus unkon-
trolierbaren Vorgangen in einem Betrieb ergibt, zu einer ernsten Gefahr fur die
menschliche Gesundheit oder die Umwelt fuhrt und bei dem gefahrliche Stoffe be-
teiligt sind. Dies kann eine Emission, ein Brand oder eine Explosion groReren Ausma-
Res sein. Ob ein Betrieb zu den sogenannten Storfall-Betrieben gehort, ist in der Stor-
fallverordnung (12. BImSchV) geregelt. Ausschlaggebend ist das Vorhandensein von
gefahrlichen Stoffen in bestimmten Mengen, insbesondere toxischer Substanzen, ex-
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plosiver bzw. entziindlicher oder gewéassergefahrdender Stoffe. Betriebe mit solchen
Gefahrenstoffen sind in diesem Bebauungsplan ausgeschlossen.

Eine ,,Katastrophe* ist laut Bundesamt flr Bevolkerungsschutz und Katastrophenhilfe
ein Geschehen, bei dem Leben oder Gesundheit einer Vielzahl von Menschen oder
die natirlichen Lebensgrundlagen oder bedeutende Sachwerte in ungewdhnlichem
Ausmal gefahrdet oder geschadigt werden. Zunehmend bedeutsam ist in diesem
Kontext auch der Klimawandel mit moglichen Umweltkatastrophen wie Uber-
schwemmungen sowie Hitze- und Durreperioden. Das Plangebiet befindet sich au-
Rerhalb von Hochwasserschutzzonen und besitzt auch in anderer Hinsicht kein be-
sonderes Gefahrdungspotenzial. Es werden daruber hinaus keine besonders sensib-
len Nutzungen oder besonders groRe Menschenansammlungen ermdoglicht.

6.10. Kumulierung mit Auswirkungen benachbarter Vorhaben

Bei der Umweltprifung sind auch Kumulierungen mit Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete von Bedeutung. Solche Kumulierungseffekte konnen alle
Schutzguter betreffen und die Erheblichkeit von Beeintrachtigungen erhéhen, wel-
che bei isolierter Betrachtung der Einzelgebiete unerkannt bliebe. Im Umfeld des Gel-
tungsbereiches befinden sich keine weiteren Planungen, welche mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan kumulierende Auswirkungen haben kdnnten.

7. MARBNAHMEN FUR VERMEIDUNG, MINDERUNG UND AUSGLEICH

7.1. Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

Gemal 8 13 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs dazu verpflichtet, Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. Die im Folgenden
erlauterten MaRnahmen beziehen sich auf konkrete Beschrankungen der baulichen
Nutzung sowie den Erhalt von bedeutsamen Gehdlzstrukturen.

Begrenzung der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan differenziert die Campingplatznutzungen in Teilgebiete und setzt
jeweils an die Bestandssituation sowie die geplanten Erweiterungen angepasste
Grundflachenzahlen fest. In dem Uberwiegend als Freiflache vorgesehenen Sonder-
gebiet SO 6 sowie in der als Schaugarten vorgesehenen privaten Grunflache werden
nur fur die hier unbedingt notwendigen baulichen Anlagen absolute Grundflachen-
bestimmt. Innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (SO 4) werden die Baufelder
kleinflachig um die Bestandsgebaude gezogen, um in diesem sensiblen Bereich bau-
liche Erweiterungen direkt auszuschlielfen. Auf diese Weise wird die Bebaubarkeit des
Gebietes auf die tatsdchlichen Bedarfe begrenzt und unnétige Flacheninanspruch-
nahmen sowie Bodenversiegelungen vermieden.

82



Bebauungsplan ,,Campingplatz Tiefensee* Stadt Werneuchen Vorentwurf Stand Juli 2023

Beschrankungen der Befestigung von Wegen und Stellplatzen

Durch die textlichen Festsetzungen wird jedwede bauliche Befestigung von Wegen
und Stellplatzen in den fur Camping oder Wochenend- sowie Ferienhauser genutzten
Bereichen (SO 1, 2 und 6) unterbunden. Davon ausgenommen ist der fir Rettungs-
fahrzeuge erforderliche Zufahrtsweg. Fiur die Wege und Stellplatze in den Sonderge-
bieten mit Versorgungseinrichtungen (SO 3, 4 und 5), flr die moglichen Terrassen um
Wochenend- oder Ferienhauser in den vorgenannten Sondergebieten sowie fir die
gesondert festgesetzten Stellplatzanlage am Schmiedeweg wird zumindest eine was-
serdurchlassige Befestigung vorgeschrieben. Durch diese Festsetzungen werden un-
notige Flachenversiegelungen und damit verbundene Beeintrachtigungen der Bo-
denfunktionen vermieden. Dartiber hinaus wird mit diesen Beschrankungen auch ein
weiterhin naturnaher Charakter des Campingplatzes bewabhrt.

Beschrankung der Bauhdhe und Ausfilhrung von Obergeschossen

In dem fur Camping und Wochenendhauser vorgesehenen Sondergebiet (SO 1), in
den Gebeten nordlich des Schmiedewegs (SO 5 und 6) sowie innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes (SO 3) wird eine eingeschossige Bauweise festgeschrieben, um
Gebaudehohen auszuschlieBen, welche Uber die beabsichtigte Nutzung hinausge-
hen und Beeintr&chtigungen des Landschaftsbildes verursachen konnten. In Sonder-
gebiet SO 2 wird zur Ermdéglichung von Ferienhausern bestimmter Ausfuhrung (z.B.
sog. Finnhitten) auch eine zweigeschossige Bauweise zugelassen, aber durch bau-
ordnungsrechtliche Festsetzung auf Schragdacher ohne Drempel und auf eine Bau-
hohe von 6 m beschrankt. Erhebliche Landschaftsbild-Beeintrachtigungen werden
somit trotz gewahrleisteter Flexibilitdt bei der Ausgestaltung des Ferienhausgebietes
wirksam vermieden.

Erhalt von Baumreihen und Hecken

Die als Lebensraum fir Tiere und als pragende Landschaftsbildelemente wirksamen
Baumreihen und Hecken am Rand des Campingplatzes werden, soweit innerhalb
des Geltungsbereiches liegend, durch Erhaltungsfestsetzungen dauerhaft gesichert.
Damit werden ansonsten mdgliche Gehdlzrodungen bzw. Flacheninanspruchnah-
men in diesen Bereichen ausgeschlossen und Eingriffe durch Biotopverlust und Land-
schaftsbildbeeintrachtigungen vermieden.

7.2. Artenschutzrechtlich erforderliche Mallhahmen

Bei Durchfuihrung der Planung kann es zur artenschutzrechtlichen Betroffenheit insbe-
sondere von Brutvogeln durch Baufeldfreimachungen und Bauarbeiten kommen.
Um Zugriffsverbote nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, werden folgende Ver-
meidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen erforderlich.

Beschrankung von Baufeldfreimachung und Bauarbeiten

Zur Vermeidung der Totungen oder Verletzungen von Jungvogeln und Eiern sowie
der Zerstorung von Niststatten mussen die Baufeldfreimachung sowie ggf. notwendi-
ge Geholzrodungen auflerhalb der Brutzeit von Vogeln, und zwar lediglich vom 1.
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Oktober bis zum 28. Februar stattfinden. Soliten MalRnahmen zur Baufeldfreimachung
auBerhalb dieses Zeitfensters in Erwagung gezogen werden, so sollen diese erst nach
einer Kontrolle und Freigabe der Flachen durch einen Sachverstandigen erfolgen.

Zum Schutz angrenzender Fortpflanzungs- und Ruhestatten sollen die Bauarbeiten
auf die Baufelder begrenzt werden. Dies bezieht sich auf die Errichtung von Baustel-
leneinrichtungen, Materialablagerungen sowie das Befahren oder Parken mit Fahr-
zeugen. Sofern Bauarbeiten im Zeitraum von 01.02. bis 30.09. stattfinden, sollen diese
nicht nach Einbruch der Dammerung fortgesetzt werden. Damit werden larm- und
lichtbedingte Stérungen von Fledermausen vermieden.

Anbringen von Nisthilfen

Als Ersatz fur den Verlust dauerhafter bzw. regelmaRig wiedergenutzter Fortpflan-
zungsstatten von Vogeln sind geeignete Nisthilfen im Verhéaltnis 1:2 vor Beginn der
Bauarbeiten, spatestens aber vor Beginn der darauffolgenden Brutsaison an zum Er-
halt vorgesehenen Baumen bzw. Gebauden des Plangebietes anzubringen. Deren
Art und Anzahl bestimmt sich nach den konkret betroffenen Niststatten.

Insektenfreundlichen AuRenbeleuchtung

Um einer anlage- und betriebsbedingten Verarmung der Insektenfauna entgegen zu
wirken und das Nahrungsangebot fur die im Gebiet vorkommenden Fledermause zu
erhalten, sollen fir Aullenanlagen des Campingplatzgelandes insektenfreundliche
Beleuchtungen verwendet werden.

7.3.  AusgleichsmalRnahmen

Fur die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sind grundsatzlich die Auswirkungen
auf Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie die Landschaft relevant.
Die ausgewahlten Kompensationsmallinahmen sollen hinsichtlich ihrer Art geeignet,
in ihrem Umfang ausreichend und mdglichst in demselben Naturraum umgesetzt
werden.

Fur die quantitative Ermittlung der notwendigen AusgleichsmalRnahmen werden die
Arbeitsschritte des ,,.Barnimer Models* angewandt. Dies stellt eine Erganzung zu den
Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Landes Brandenburg dar und
folgt einem Kostenaquivalenz-Ansatz fur die monetare Bestimmung des Kompensati-
onsbedarfs. Dabei werden die Kosten der MalRnahmen ermittelt, die theoretisch zur
Wiederherstellung der beeintrachtigten Funktionen erforderlich wéaren. Dieser mone-
tare Bedarf gilt dann als Malistab flr tatsachliche Ausgleichsmallhahmen oder flr
Ersatzzahlungen an einen Naturschutzfond.

Wie in Kapitel 6 ermittelt, wird bei Durchfiihrung der Planung nach derzeitigem Stand
eine Bodenversiegelung im Umfang von bis zu rund 8.000 m2 verursacht. Dies resultiert
im Wesentlichen aus den vorgesehenen Erweiterungsmadglichkeiten der Camping-
platznutzung in den Sondergebieten SO 1 und 5. Aber auch in den Teilgebieten mit
bestehenden Nutzungen sind mogliche Neuversiegelungen zu bertcksichtigen, wel-
che sich aus der Differenz von zugelassener baulicher Nutzung und der naturschutz-
fachlich anrechenbaren Bestandssituation ergeben. Dazu gehdren bestehende,
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aber noch nicht bereits in den 90er Jahren nachweisbare Gebaude oder Befesti-
gungen sowie neu geschaffene Moglichkeiten fur kleinteiige Nebenanlagen wie
Terrassen um Wochenend- und Ferienhauser.

Die zu erwartenden Eingriffe beschranken sich auf diese Neuversiegelungen und die
damit unmittelbar verbundenen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, der
Grundwasserneubildung und des Biotopverlustes auf den von Uberbauung in An-
spruch genommenen Rasen- und Lagerflachen mit geringer Wertigkeit. Dartuberhin-
ausgehende erhebliche Auswirkungen auf Umweltschutzgtter, wie Verlust von Ge-
holzstrukturen oder anderen wertvollen Biotopen sowie Beeintrachtigungen der kli-
matischen Bedingungen oder des Landschaftsbildes werden nicht erwartet. Die
Kompensationsbilanz betrachtet daher nur das Kostenaquivalent fur den Ausgleich
der Bodenversiegelung im Umfang von insgesamt 87.923 Euro.

Anlage einer Streuobstwiese

Die Grunflache im Nahbereich des Wasserwerkes ist auf rund 2.400 mz2 fur die Anlage
einer Streuobstwiese vorgesehen. Gemal der textlichen Festsetzung 6.6 sind hier
hochstammige Obstbaume regionaltypischer Sorten zu pflanzen und extensiv zu be-
wirtschaften bzw. zu pflegen. Das Grinland ist 2 bis 3-mal jahrlich zu mahen, wobei
die erste Mahd nicht vor Mitte Juni stattfinden darf. Der Einsatz von Pestiziden und
Diungemitteln sowie ein Umbruch der Wiese ist unzulassig.

Mit dieser MalBnahme werden einerseits die Anforderungen des Trinkwasserschutzes
in der Zone Il des Wasserschutzgebietes erflllt. Andererseits kann damit der Bio-
topwert der in der Vergangenheit als Holzlager genutzten Flache erheblich gestei-
gert werden. Mit der in Zukunft dauerhaften Vegetationsbedeckung durch extensiv
gepflegtes Grinland sowie die zusatzliche Verbesserung der Bodenfunktionen durch
die Pflanzung von Obstbaumen kann mit der MaBhahme auch eine Ausgleichswir-
kung fur das Schutzgut Boden erreicht werden.

Fir den Okologischen Wert von Streuobstwiesen ist eine allzu dichte Pflanzung von
Baumen nachteilig. Der Pflanzabstand wurde daher mit etwa 10 bis 12 m festgesetzt,
wobei beabsichtigt keine Ausbildung von Reihen oder einem festen Raster erzwun-
gen wird. Mit solchen Abstanden konnen auf der Flache ca. 16 bis 24 BAume unter-
gebracht werden. In der Kalkulation wird tUberschlagig von 20 Baumen ausgegan-
gen.

Fur die Ermittlung des Kostenaquivalents der MalRnahme werden die Obstbaume
gemah Zeile 2.1.9 der Kostentabelle des Barnimer Modells (Pflanzung von Obstbau-
men als Hochstamm mit 10-14 cm Stammumfang inkl. Fertigstellungs- und Entwick-
lungspflege) mit je 453 Euro angerechnet. Fur die auf 2.384 m2 herzustellende Wiese
auf der gegenwartig als Ruderalflur ausgebildeten Flache wird gemal Zeile 2.3.1
(Anlage von naturnahen Wiesen) 1 Euro / m? angenommen. Daraus ergibt sich ein
Kostenaquivalent fur die Herstellung der Streuobstwiese von 11.444 Euro.

Heckenpflanzung in den Sondergebieten SO 5 und 6

Als Erganzung der nordlich des Schmiedewegs bestehenden und zum Erhalt festge-
setzten Hecken wird die Anlage einer gleichartigen Pflanzung innerhalb des Sonder-
gebietes SO 5 an der nordlichen Gebietsgrenze sowie in SO 6 entlang des Schmie-
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dewegs festgesetzt. Damit wird ein Liuckenschluss mit Biotopverbundfunktion zu dem
ostlich anschlieBenden Wald sowie eine zusatzliche Begrunung im Eingangsbereich
des Campingplatzes hergestellt. Auf den in 5 m Tiefe festgesetzten Flachen wird eine
3-reinige Strauchpflanzung mit Pflanzabstand von 1x1 m angelegt und durch
Baumpflanzungen in der Mittelreihe zusatzlich aufgewertet. Verwendung finden aus-
schliefllich standortgerechte und gebietsheimische Arten oder hochstammige Obst-
baume. Eingeplant ist auch die notwendige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
sowie eine Einzaunung zum Schutz der Pflanzung.

Mit der Heckenpflanzung in SO 5 wird auch eine Eingrinung bzw. Sichtverschattung
des Sondergebietes sowie eine landschaftsbildwirksame Begrenzung des Camping-
platzgelandes zum angrenzenden Offenland erreicht. Zudem wird im Zusammen-
hang mit den bestehenden Gehdlzstrukturen wertvoller Lebensraum u.a. fur Brutvo-
gel geschaffen. Als Gehdlzpflanzung mit ausreichender Breite ist sie auch zur Verbes-
serung der Bodenfunktionen wirksam und anrechenbar.

Die Mallnahme wird nach Zeile 2.2.3 der Kostentabelle des Barnimer Modells (Pflan-
zung einer Hecke mit Strauchern, 4TR, h = 70-100 cm im Pflanzabstand von 1x1 m, inkl.
Zaunung) mit 15 Euro pro mz2 kalkuliert. Die beiden 250 und 470 m2 grofRen Pflanzfla-
chen ergeben zusammen ein Kostenaquivalent von 10.800 Euro. Hinzu kommen die
als Uberhalter vorgesehenen (etwa 12) Baumpflanzungen im Abstand von maximal
10 m mit 287 Euro pro Stuck gemaR Zeile 2.1.3 der Kostentabelle. Insgesamt erreicht
diese Malinahme somit ein Kostenaquivalent von 14.244 Euro.

Einzelbaumpflanzungen in den Camping- und Wochenendhaus-Gebieten

Vor allem in den Bereichen mit Erweiterungsmaoglichkeiten fur zusatzliche Camping-
bzw. Wochenendhausnutzungen, aber auch in dem bestehenden Campingareal
und der groRen Freiflache noérdlich des Schmiedewegs besteht die Mdglichkeit fur
die Neupflanzung von Einzelb&umen. Damit kann nicht nur der naturnahe Charakter
des Campingplatzgelandes sowie die Aufenthaltsqualitat insbesondere in den Som-
mermonaten verbessert, sondern auch eine 6kologische Aufwertung des Gebietes
erreicht werden.

Durch textliche Festsetzung ist die Pflanzung und der dauerhafte Erhalt von mindes-
tens 24 groRRkronigen Laubbaumen der Qualitat 10 bis 12 cm Stammumfang vorge-
schrieben, welche flexibel in den Sondergebieten verteilt werden kdnnen. Kalkuliert
wurden 2 Baume pro Stichweg in den noch nicht mit Baumen bestandenen Berei-
chen von SO 1 sowie weitere 10 Baume in SO 5 und 6.

Das Kostenaquivalent fur Einzelbaumpflanzung ergibt sich aus Zeile 2.1.3 der Kosten-
tabelle des Barnimer Modells (Pflanzung von Hochstdmmen mit 10 bis 12 cm Stamm-
umfang, inkl. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege) mit 287 Euro pro Baum. Die
festgesetzten 24 Baumpflanzungen ergeben damit 6.888 Euro.

Externe Ausgleichsmalnahmen

Nach Anrechnung der internen Pflanzungen verbleibt ein Kompensationsbedarf im
Umfang von 55.347 Euro, der nur aullerhalb des Geltungsbereiches gedeckt werden
kann. Ideen seitens des Vorhabentragers bestehen in Form der Aufwertung von un-
mittelbar an den Campingplatz angrenzenden Ackerflachen sowie erganzende
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stralRenbegleitende Baumpflanzungen entlang des Schmiedewegs. Bis zur Entwurfs-
fassung werden die externen MaRnahmen konkret bestimmt und in die Eingriffsbilan-
zierung aufgenommen.

8. ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Im Rahmen der Umweltprifung sind auch Planungsalternativen zu betrachten, wel-
che unter Beruicksichtigung der Ziele des Bebauungsplans méglich erscheinen. Dabei
geht es vorrangig um eine anderweitige Ausgestaltung der Planung, wahrend die
Nichtdurchfliihrung oder wesentliche Reduzierung grundsatzlich keine den Zielen ent-
sprechende Variante darstellt.

Im Vorfeld der Planerstellung wurde auf Grundlage der Entwicklungsvorstellungen
des Campingplatzbetreibers ein Konzept erstellt, das ausgehend von der Bestandssi-
tuation eine Neuordnung der Nutzungen skizziert. Im Zuge dieser Konzeption wurden
Ideen fur den 6stlichen zum Gamensee fihrenden Teil des urspringlichen Plangebie-
tes verworfen. Der Geltungsbereich dieser Vorentwurfsfassung wurde daher verklei-
nert und liegt nun vollstandig aulerhalb des FFH-Gebietes ,,Gamengrund®“. Im Rah-
men dieser Vorarbeiten erfolgten auBerdem Abstimmungen mit dem Bauordnungs-
amt des Landkreises, der unteren Naturschutzbehdrde sowie der unteren Wasserbe-
horde.

In der Folge sind die Inhalte des Bebauungsplans bereits in hohem Mal} auf die An-
forderungen insbesondere des Naturschutzes und des Trinkwasserschutzes ange-
passt. Die Festsetzungen zur baulichen Nutzung sind in Teilgebiete differenziert und
auf das erforderliche MaR begrenzt. Die aufgenommenen Erweiterungen beschran-
ken sich auf die Kernpunkte der urspriinglichen Zielvorstellungen des Campingplatz-
betreibers und befinden sich auf Flachen ohne wertvolle Biotopstrukturen im An-
schluss an die bestehende Nutzung. Die landschaftspragenden Geholzbestande
werden durch Erhaltungsfestsetzungen gesichert. Auf eine Erweiterung der Nutzung
in die sensiblen Hangbereiche bzw. die Gewéasserndhe im Osten wird verzichtet. Die
Flachen im Nahbereich des Wasserwerkes im Westen werden als Grunflachen gesi-
chert und mit an den Trinkwasserschutz angepassten Nutzungen versehen.

Zu diesen Planinhalten sind keine wesentlich abweichenden und aus Umweltsicht
gunstigere Planungsmaoglichkeiten erkennbar.

9. ZUSATZLICHE ANGABEN

9.1. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Fur die Bewertung der Umweltmerkmale des Gebietes und maoglicher Auswirkungen
der Planung stand neben Grundlagenmaterial und Ergebnissen der Vorortbegehun-
gen auch ein Vorbericht der faunistischen Bestandserfassungen zu Brutvogeln, Fle-
dermausen, Amphibien und Reptilien zur Verfigung. Dessen Ergebnisse mussten in
diesem Vorentwurf vorlaufig interpretiert werden, da ein abschlieRender Artenschutz-
fachbeitrag erst fur die Entwurfsfassung des Bebauungsplans vorliegen wird. Die
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moglichen artenschutzrechtlichen Konflikte konnten auf dieser Grundlage aber be-
reits gut eingeschatzt werden. Andere Schwierigkeiten oder Defizite fur die Umwelt-
prufung ergaben sich bei der Erstellung des Vorentwurfs nicht.

9.2. MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Nach § 4 ¢ BauGB ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Umweltauswir-
kungen bei der Verwirklichung von Bauleitplanen den Gemeinden zugewiesen. Ge-
genstand der Uberwachung sind sowohl erhebliche prognostizierte Umweltauswir-
kungen als auch solche, die durch fehlenden Vollzug von Festsetzungen entstehen.
Bei der Uberwachung der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf
solche von zustandigen Fachbehdrden zurickgegriffen werden. Die Verantwortung
fur die Uberwachung bleibt jedoch bei der Stadt Werneuchen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wird die Uberwachung der Einhaltung von
Festsetzungen erforderlich, die zur Vermeidung oder Minderung erheblicher Umwelt-
auswirkungen wichtig sind. Dazu zahlen neben den spateren Festsetzungen zu Art
und Mal der baulichen Nutzung auch der Erhalt von Gehdlzstrukturen.

9.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes erfolgt in der Entwurfsfas-
sung des Bebauungsplans.

9.4. Quellen

Konzepte und Gutachten fir das Plangebiet

Ergebnisse der faunistischen Bestandserhebungen fir den B-Plan Tiefensee Cam-
pingplatz. Stand Januar 2021. Ingenieurburo fur faunistische Gutachten, Heiko Menz.

Nutzungskonzept fur den Bebauungsplan Campingplatz Tiefensee, Stand Juli 2023.
W.0.W. Kommunalberatung und Projektbegleitung GmbH.

Planungen und Handlungsempfehlungen

Landschaftsprogramm Brandenburg. Ministerium fur Landwirtschaft, Umweltschutz
und Raumordnung Stand 2000.

Landschaftsrahmenplan Barnim. Landkreis Barnim, Amt fir Kataster- und Vermes-
sungswesen, Untere Naturschutzbehorde. Entwurf 2018.

Gemeindeubergreifender Landschaftsplan Bd. 1. Amt Werneuchen, 1997.

Managementplan fur das Gebiet ,,Gamengrundseen®. Ministerium fur Umwelt, Ge-
sundheit und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg) & Stiftung Naturschutz-
fonds Brandenburg (MUGV) 2013.
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Das Barnimer Modell und Uberarbeitung der Kostentabellen. Stand 10.01.2020. Land-
kreis Barnim (Auftraggeber) & trias Planungsgruppe (Auftragnehmer).

HVE - Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung. MLUV (Ministerium fir Landliche
Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg; Hrsg.) 2009.

Leitfaden zur Strategischen Umweltprifung (SUP). Forschungsbericht 206 13 100, UBA-
FB 001246. Umweltbundesamt, 2009.

Grundlagen der Berucksichtigung des Klimawandels in UVP und SUP. UBA-FB
002554/ANH,2. Umweltbundesamt, 2018.

Gesetze und Verordnungen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist.

Brandenburgisches Naturschutzausfuhrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar
2013 (GVBI. | [Nr. 3]), geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar
2016 (GVBI. I / 16, [Nr. 5]).

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3901).

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 2. Marz 2012 (GVBI. 1/12, [Nr. 20]), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 4. Dezember 2017 (GVBI. 1/17, [Nr. 28]).

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24. September 2021 (BGBI. | S. 4458).

BarBaumSchV (Barnimer Baumschutzverordnung / Verordnung des Landkreises Bar-
nim zum Schutz von Baumen) vom 12. Februar 2014.

15. Erhaltungszielverordnung - Finfzehnte Verordnung zur Festsetzung von Erhaltungs-
zielen und Gebietsabgrenzungen fir Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(15. ErhZzV) vom 18. Dezember 2017 (GVBI. 1I/17, [Nr. 72])

Beschluss des Rates des Bezirkes Nr. 7 — 1/65 Anlage 7) zum Beschlussprotokoll vom
12.1.1965 zur Erklarung von Landschaftsteilen des Bezirkes Frankfurt (Oder) zu Land-
schaftsschutzgebieten. Abschrift. Rat des Bezirkes Frankfurt (Oder) Land Brandenburg
Stellv. Inneres. Frankfurt (Oder) den 21.01.1965.

Beschluss Nr. 53/81 des Kreistages Bad Freienwalde vom 13. Mai 1981. Trinkwasser-
schutzgebiete fur die Offentliche Trinkwasserversorgungsanlagen (VEB WAB) im Kreis
Bad Freienwalde. Unterlage der Kreisverwaltung Sachgebiet Wasserwirtschaft O-1310
Bad Freienwalde mit Vermerk: ,,Stand: Mai 1992, 4 Seiten.
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