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Tell A _ PlanzeiChnung “ PLANZEICHENERKLARUNG Teil B - Textliche Festsetzungen

& : /o Festsetzungen Planungsrechtliche Festsetzungen
. & A
Boumliste (Bestand) R ng —~ S Att der baulichen Nutzung 1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, §§ 1 - 4 BauNVO)
145| Laubaum 0,5/8,0 Planunterlage: N : . . 1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
I . (8§89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §4 BauNVO) A L - . )
146| Loubaum 0,2/4,0 Plangrundlage, Bestandsplan vom Méarz 2014, 7| Pflanzliste Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und die
147| Laubaum 0.7/12.0 . .  d e Apfel (Malus domestica) in Sorten wie Al ) Woh biet (§ 4 BauNVO Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
A oo 076 12’0 OBVI Dipl.-Ing. Holger Peschmann & Steffen Martin = ’Bpoiken A X gemeines Wohngebiet (§ 4 Bau ) (§9 Abs.1 Nr. 1iV.m.§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO)
’ . Karl-Marx-Strafie 9, 16321 Bernau bei Berlin S N

1494 aubbaum | 0,15/10,0

‘Gelber Be_ﬂefleure’,

> 2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 22 BauNVO)
-NT. . . MaR der baulichen Nutzun
150 Laubaum 0,25/6,0 Auftrag-Nr. 53/14, DHHN92 /\%‘o Landsberger Renette’, 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB LV 1g6 BauNVO 2.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA wird die abweichende Bauweise a festgesetzt: Zulassig sind Einzel- und
151 Laubaum 0,3/10,0 ’—‘ ‘Ribston Pepping’ (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. §16 BauNvO) Doppelhauser, die mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange und Breite der Einzel-
152/4xl qubbaum | 0,3/12,0 4 Gebaudebestand "Altlander Pfannkuchenapfel’ 0,25 Grundfiachenzahl (GRZ) und Doppelhéuser darf maximal 15 m betragen. (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Ei SELeubbbGum 832 WSZ’OO 400 ’Champagr]errgnette ® Il Zahl der Vollgeschosse 3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 23 BauNVO)
aubaum s » - Verkehrsflachen auerhalb des Plangebietes Goldparméne A 9 3.1 Im Plangebiet ist ein Hervortreten nachstehender Gebaudeteile: Gesimse, Vordacher, Kellerzugange,
1552xLaubbaum | 0,2/10,0 . Dachvorspriinge, Balkone, Erker, Pfeiler, Wintergarten bis zu 1,0 m und fir Terrassen bis 3,0 m vor die
1562xLaubbaum | 0,1/5,0 . . e Birne (Pyrus communis) in Sorten wie Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksfliche Baugrenze zulassig. Die Uberschreitung der Baugrenze zur Wesendahler Strafe ist unzuléssig.
157] Laubaum | 0,2/50 162 Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer “Gellerts Butterbirne’ (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.v.m. §§ 22 und 23 BauNvO) (§ 23 Abs. 3 BauNvO)
158 Loubour 0,2/4,0 ‘Gute Luise’, 4. MaBnah Schutz, zur Pl d zur Entwickl Boden, Natur und Landschaft
759 Laubaum 02/40 ‘Poiteau’ @ Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) . MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschal
. o (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
160] Lauboum 0.2/4.0 Pastorenbirne’, a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) 4.1 Wege, Stellplatze und Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
167 2XL0U bboumn| 0,1/4,0 ‘Bosc’s Flaschenbirme’ und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
162| Eiche 0,2/40 i E nur Einzelhéuser und Doppelhduser zulssig Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.
183 Laubaum 0,3/6,0 « Siisskirsche (Prunus avium) in Sorten wie (§ 22 Abs. 2 BauNVO) 4.2 Auf der Flét?he fUr Mal&nahmep zum SChL.JtZ, zur Pflege und 2ur Entwickllung von Boden, Naturlund
164] FEiche 03/60 ‘N ., . . Landschaft ist eine Streuobstwiese aus mindestens 27 Hochstammen mit Stammumfangvon mindestens
185 Laub 0.15 4‘ 0 ) anm ' 10-12 cm anzulegen und zu unterhalten. Es sind Baume der Pflanzliste zu verwenden. Die Pflanzungen sind
aubaum > > @ﬁeglna s Griinflichen in einem Abstand von mindestens 7 m und hdchstens 10 m anzulegen.
166] Louboum | 0,25/6,0 ."Schneiders Spéte Knorpel * (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
1§ ~gubaum | 0,7/12,0 ‘Maibigarreau’ 5. Wasserrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG)
63| LoudDmum 0,8/20,0 S |:| private Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 5.1 Niederschlagswasser von Dachflachen kann groBfiachig Gber die belebte Bodenzone versickert werden
. . . oder ist in die Kanalisation abzufiihren. Sickerschachte oder Rigolen sind nicht zuldssig.
169] Lauboaum™0,35/10,0 N o Pflaume (Prunus domestica) in Sorten wie
170] Laubaum 0 3,0 . Ath”
’Anna Spath’, , % Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen
Hauszwetsche Verkehrsflachen
i ’ i (§ 81 Abs. 1 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)
Graf Althans ReneklodeA@ (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
"Wangenheim’ . StraRenbegrenzungslinie 6. GeméR § 81 Abs. 10 BbgBO werden drtliche Bauvorschriften zum Bestandeil des Bek
AB auf Geltungsbereichsgrenze 6.1 Dacher.
A2 9 9 Dachflachen von Sattel- und Walmdécherm sind mit roten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln
A oder Dachsteinen einzudecken. Die Festsetzung gilt nicht fir Dachaufbauten, Garagen, Carports und
: Flachen zum Anpflanzen bzw. den Erhalt von Baumen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fir untergeordnete Vorbauten im Sinne von § 6 Abs. 7
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen BbgBO. (§ 81 Abs. 1 BbgBO)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB) 6.2 Einfriedungen:
N Im allgemeinen Wohngebiet sind Mauern und andere durchgehend geschlossene Bauelemente als
G erna rk un g W@ rrredc //7 er >0 Einfriedungen unzuldssig. Zaune zu 6ffentiichen Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von 1,2 m nicht

Hinweise:
Umgrenzung von Fléachen fiir MaRnahmen zum Wasserschutzgebiet Werneuchen

= 5 N . érga}l:k\’/cs)n f:\?f;';;égglz‘s) iberschreiten. (§ 81 Abs. 1 BbgBO)
ur N )

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Innerhalb der weiteren Schutzzone des Trinkwasserschutzgebietes Werneuchen ist der Umgang mit
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und radioaktiven Stoffen sowie das Einleiten und Versenken von Abwasser und Wasserschadstoffen verboten.
Abs. 6 BauGB) (3.Durchfihrungsverordnung zum Wassergesetz - Schutzgebiete und Vorbehaltsgebiete - der DDR vom
02.07.1982 (GBI. | Nr. 26 S. 487)
Umgrenzung von Flachen mit wasserrechtlichen Der Bebauungsplan befindet sich im Geltungsbereich des in Vorbereitung zur Aufstellung befindlichen neuen
Festsetzungen (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. 15 BbgWG) Wasserschutzgebietes Werneuchen. Wegen der zu erwartenden Verbote der geplanten

Schutzgebietsverordnung sind folgende Einschrénkungen der Grundstiicksnutzung zu beachten:
@ Grenze des Wasserschutzgebietes - WSG -

Werneuchen (weitere Schutzzone) 1. Lagerung von Abfall ist nur in dichten Behaltern zuldssig.  Bedingung: Ortslbliche, ordnungsgemale und

kurzzeitige Zwischenlagerung von vor Ort angefallenem Abfall bis zur Abholung durch den
Entsorgungspflichtigen (Hausmdllentsorgung tiber Hausmiilltonne).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 2. Die Errichtung, Sanierung und Betreibung von Abwasseranlagen (Hausanschluss) ist nur im
o . Zusammenhang mit einer Neubebauung zuldssig. Bedingung: Die Anlagen sind nach den allgemein
@ Mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht anerkannten Regeln der Technik (hier insbesondere das Arbeitsblatt DWA A 142) zu errichten und zu
zugunsten der riickwértigen Eigenttimer betreiben und an die im 6ffentlichen Stralenraum vorhandene Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen.
und Nutzer des Flurstiicks 421, Flur 5, Der Bestantlilsplan, die E?licl‘)theitsprufung und die Fachunternehmererklarung sind der unteren
Wasserbehorde unverziglich nach Fertigstellung der Anlagen vorzulegen.
Gemarkung Werneuchen zu belastende
Fléche 3. Die Errichtung baulicher Anlagen gemaR textlicher Festsetzung 1.1.  Bedingung: Zulassig sind ausschlieBlich
Wohngebéaude und deren Nebenanlagen (Garagen/Carport, Schuppen, Zufahrten, Zaunanlage) sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die Bauarbeiten sind so
durchzufiihren, dass keine Beeintrachtigung des Grundwassers zu besorgen ist; der Umgang mit und der
< | [ ) LA A Sonstige Festsetzungen Einsatz von wassergefahrdenden sowie gefahrlichen Stoffen ist auszuschliefen.
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Fir Genehmigungsverfahren im Plangebiet ist eine Befreiung nach § 52 Absatz 1 Wasserhaushaltsgesetz
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB) erforderlich, sofem das neue Schutzgebiet bereits zuvor Rechtskraft erlangt hat.
o Kampfmittelbeseitigungsdienst
= . 'S‘\'t SD/WD Zulassige Dachformen: Der Planbereich befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist vor der Ausfiihrung von
/\2/\“5\ ’ v SD - Satteldach Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung  erforderlich. Diese Kampfmittelfreiheitsbescheinigung
GA2 WD- Walmdach kann durch den Vorhabentréger/ Grundstiickseigentimer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg

beantragt oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundstiickseigentimer
beauftragten Fachfirma, beigebracht werden. Sollten im Verlauf von Bauarbeiten Kampfmittel gefunden
werden, wird darauf hingewiesen, dass die Arbeiten an dieser Stelle sofort einzustellen sind. Nach § 3 Abs. 1
Nr. 1 der Ordnungsbehdrdichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz-
und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist entdeckte
Kampfmittel zu berlihren und deren Lage zu verandem. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gemaf § 2 der
genannten Verordnung unverziiglich der nachsten értlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes
1] H

Bebauungsplan "Wohngebiet Wesen-

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 :

(BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November - O H "

2014 (BGBI. | S. 1748) geandert worden ist. m dahler Strase ostllch der Feuerwehr

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar . . N

1990 (BGBI. | S. 132), die durch Ariikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 : Planze|Chnung - Teil Aund B

(BGBI. | S. 1548) geandert worden ist . o S f

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung , atzu ng S aSS u ng

vom 17. September 2008 (GVBI. /08 [Nr. 14], S. 226}, zuletzt gedndert durch . A

Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBL.I Nr. 39). m Stand: Marz 2015

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58}, zuletzt : 1:750

geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509). h W.O0.W. Kommunalberatung Déllinger Architekten
und Projektbegleitung GmbH Louis-Braille-Strafe 1

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember m Louis-Braille-Strale 1 16321 Bernau bei Berlin

2007 (GVBI. 1/07, Nr.19, S. 286), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes 16321 Bernau bei Berlin / Tel.: 033 38 /60 123 - 0

vom 16. Mai 2013 (GVBI. /13 Nr.18). Tel. 033 38 / 75 66 00 Fax; 033 36 /60 123 - 30
Fax: 0 33 38 / 75 66 02 —— -mail. info-b@doelinger-architekten.de
e-mail. info@wow-bemau.de www.doellinger-architekten.de
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Teil 1l Begrundung zum Bebauungsplan

1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Auf Grundlage eines Baubegehrens der GrundstUckseigentimer sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Wohngebietes auf einer Fladche
an der Wesendahler StraBe — &stlich der Feuerwehr geschaffen werden.

Ziel der Planung ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (§ 4 BauNVO)
zur Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern und sonstigen wohngebietstypischen
Nufzungen mit den dazugehdrigen Nebenanlagen, wobei die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und die Ausnahmen nach § 4 Abs.
3 BauNVvO nicht Bestandteil des Wohngebietes sein sollen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete stédtebauliche Ent-
wicklung auf einer unmittelbar an den Siedlungsbereich anschlieBenden Freifldche
im planungsrechtlichen AuBenbereich gesichert werden.

Zudem werden im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung vorhandene Bau-
landreserven im Siedlungsgebiet erschlossen. Einer Zersiedelung von AuBenbereichs-
fldchen im Landschaftsraum wird damit entgegengewirkt.

Die Planaufstellung erfolgt im Normalverfahren. GemdB § 8 Abs. 2 BauGB wird der
Bebauungsplan aus dem wirksamen Fé&chennutzungsplan der Stadt Werneuchen
entwickelt.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 und § 1 a BauGB eine UmweltprUfung durchgefGhrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und Detaillie-
rungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwdégung erforderlich ist. Die Umwelt-
prufung bezieht sich auf das, was nach gegenwdartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Profmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist
in der Abwagung zu berUcksichtigen. Gem. § 2 a BauGB bildet der Umweltbericht
einen gesonderten Teil der Begrindung.

1.2. Rdumliche Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich 6stlich des Stadtkerns von
Werneuchen, unmittelbar nérdlich der Wesendahler StraBe.

Das Plangebiet grenzt 6stlich unmittelbar an das Betriebsgeldnde der freiwilligen
Feuerwehr Werneuchen und westlich an den Bebauungsplan ,,Wohngebiet nérdlich
der Wesendahler StraBe" an.

Nordlich des Geltungsbereiches befinden sich Freifldchen und das Flugplatzgeldnde.
Im SUden verlduft die Wesendahler StraBe.
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Der ca. 0,57 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das FlurstGck
421 (teilweise) der Flur 5, Gemarkung Werneuchen.

Das Plangebiet ist im Eigentum der Vorhabentrager.

1.3. Planungsbindungen

1.3.1 Aussagen zur Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspldne sind gemdaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Diese sind u.a. im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) dar-
gelegt. Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009
ist am 15. Mai 2009 in Berlin und Brandenburg jeweils als Rechtsverordnung der Lan-
desregierung in Kraft getreten.

Die Festlegungskarte 1 zum LEP B-B enthdlt fUr das Plangebiet keine Festlegungen.
Die Stadt Werneuchen selbst kein zentraler Ort, sondern befindet sich im Verflech-
tungsbereich des Mittelzentrums Bernau bei Berlin.

Nach § 5 LEPro 2007 (Grundsatz) soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte aus-
gerichtet werden. Dabei soll die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwick-
lung haben.

Siedlungsentwicklung soll vorrangig innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete erfol-
gen ((G) 4.1 LEP B-B))

Entsprechend(Z) 4.2 des LEP B-B sind neue Siedlungsfldchen an vorhandene Sied-
lungsgebiete anzuschlieBen ... .
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Nach (Z) 4.3 LEP B-B ist die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen zu vermei-
den.

Bei Planungen und MaBnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen, kommt den Be-
langen des Freiraumschutzes eine hohe Bedeutung zu ((G) 5.1 LEP B-B)

Den o.g. Erfordernissen der Raumordnung wird mit der beabsichtigten Planung ent-
sprochen. Durch die Entwicklung einer Fldche unmittelbar anschlieBend an den Sied-
lungsbereich wird die Kernstadt Werneuchen nachhaltig gestarkt. Die Einbindung in
das ortliche Infrastrukturnetz ist gegeben.

Durch die maBvolle Erweiterung des vorhandenen Wohngebietes unmittelbar an-
schlieBend an die Siedlungslage, wird die Inanspruchnahme von Freiraum weitge-
hend vermieden.

GemdadB Stellungnahme der GL vom 12.08.2014 wird zum Vorhaben folgendes ausge-
fGhrt:

,Die Festlegungskarte 1 zum LEP B-B enthdlt fUr das Plangebiet keine Festlegungen.

Nach § 5 LEPro 2007 (Grundsatz) soll die Siedlungs-entwicklung auf Zentrale Orte ausgerichtet
werden. Da-bei soll die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBen-entwicklung haben.

Der dem Mittelbereich Bernau zugehérenden Stadt Werneuchen sind keine Uber die Grund-
versorgung hin-ausgehenden Funktionen zugewiesen (Grundsatz 2.4 LEP B-B).
Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bis-her nicht ausgeschdépfter Entwicklungs-
potenziale inner-halb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhan-
dener Infrastruktur erfolgen (Grundsatz 4.1 LEP B-B).

Neue Siedlungsfldchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen (Ziel 4.2 LEP B-B).
In Nicht-Zentralen Orten ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsfi&chen durch Innenentwick-
lung sowie im Rahmen der zuséizlichen Entwicklungsoption (0,5 Hektar pro 1 000 Einwohner,
Stand 31. Dezember 2008) méglich (Ziel 4.5 Absatz 1 Nummer 3 und Absatz 2 LEP B-B). Als zu-
sdtzliche Entwicklungsoption stehen der Stadt Werneuchen ca. 4 ha zur VerfGgung.

Bei der Entwicklung von Siedlungsfidchen soll die Inanspruchnahme von Freiraum minimiert
werden (Grundsatz 5.1 LEP B-B).

Beurteilung

Die dargelegte Planungsabsicht I&sst zum derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch zu
den Zielen der Raumordnung erkennen. Die fir die Planung relevanten Grundsdtze sind an-
gemessen zu berUcksichtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an das Siedlungsgebiet der Stadt Werneu-
chen, womit die Planung dem Ziel 4.2 LEP B-B entspricht.

Sollte das geplante Wohngebiet nicht Uber einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13 a Abs. 1 BauGB entwicklungsféhig sein (siehe Begrindung zum LEP B-B, GVBI. Il S.
212), musste die geplante FiGchengréBe auf die zusatziiche Entwicklungsoption angerechnet
werden. "

Die im Bebauungsplanentwurf auf 0,28 ha reduzierte Wohnbaufldche in Form eines
allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO wird an die zusdtzliche Entwick-
lungsoption der Stadt Werneuchen in der Gesamthdhe von ca. 4,0 ha angerechnet.
GemdaB Ziel (Z) 4.5 Abs. 2 LEP B-B wird die zusatzliche Entwicklungsoption fUr einen
Zeitraum von 10 Jahren (Basisjahr 2008) festgesetzt. Bis 2018 kann die Entwicklungsop-
tion ausgeschopft werden.

Das Wohngebiet befindet sich in der laut FNP einzigen potenziellen Siedlungserweite-
rungsfléche in der Kernstadt Werneuchen und entspricht damit den Zielen der Stadt-
entwicklung.
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Die Siedlungserweiterungsfléche sUdlich des Flugplatzgeldndes z&hlt aufgrund ihrer
GréBe zu den wenigen Bereichen im Stadtgebiet, die nicht als MaBnahme der In-
nenentwicklung anrechenbar ist. Aus den o.g. Grinden ist die Inanspruchnahme
eines Teils der Entwicklungsoption vertretbar. Andererseits hat das Oberverwaltungs-
gericht Berlin-Brandenburg mit Urteil vom 16.06.2014 die Brandenburgische Verord-
nung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Mdarz
2009 fUr unwirksam erklart. Das Urteil ist noch nicht rechtskréftig. Bis zu einer mogli-
chen Rechtskraft des Urteils findet der LEP B-B weiterhin uneingeschrankt Anwen-
dung. Sollte der LEP B-B aufgehoben werden, sind seine Ziele und Grundsatze nicht
mehr verbindlich. Die Entwicklungsoption von ca. 4,0 ha wdare dann fUr die Stadt
Werneuchen bis zum Inkrafttreten eines neuen Landesentwicklungsplanes nicht zu
beachten.

1.3.2 Darstellungen des rechiswirksamen Flachennutzungsplans
Da die befreffende FlGdche im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Wer-

neuchen als Wohnbaufldche dargestellt ist, wird das Plangebiet aus dem Fldchen-
nutzungsplan nach §8 Abs.2 BauGB entwickelt.
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1.4.

Der
1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Wesendahler Stra-
Be - &stlich der Feuerwehr” wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Werneuchen am 10.04.2014 gefasst.

Die ortsUbliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte gemdaB §2 Abs.1 Satz 2
BauGB im Amtsblatt fUr die Stadt Werneuchen vom 16.06.2014.

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes

Der Beschluss zur Aufstellung und frihzeitigen Offenlage des Bebauungsplanes
~Wohngebiet Wesendahler StraBe — 6stlich der Feuerwehr* wurde durch die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Werneuchen am 10.04.2014 gefasst.

Die ortsUbliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte im Amftsblatt fur die Stadt
Werneuchen vom 16.06.2014. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte
vom 24.07. bis zum 25.08.2014.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am Vorent-
wurf des Bebauungsplanes

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange am Vorent-
wurf des Bebauungsplanes erfolgte mit Schreiben vom 03.07.2014 bis zum 15.08.2014
(mit Fristverl@ngerung bis zum 04.09.2014).

Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf des Bebauungsplanes

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen hat in ihrer Sitzung am
18.12.2014 den Entwurf des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Wesendahler StraBe —
ostlich der Feuerwehr” vom Oktober 2014 gebilligt und die DurchfUhrung der &ffentli-
chen Auslegung gemdaB § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,,Wohngebiet Wesendahler StraBe — &stlich der Feuerwehr" in der
Fassung vom Oktober 2014 bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen lag mit der Begrindung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 02.02.2015 bis
einschlieBlich 02.03.2015 &ffentlich aus.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am Entwurf
des Bebauungsplanes

Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange am Entwurf
des Bebauungsplanes erfolgte mit Schreiben vom 05.01.2015 bis zum 13.02.2015.

Mitteilung v. Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat zum geplanten
Vorhaben der Stadt Werneuchen am 12.08.2014 eine positive Stellungnahme zu den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung abgegeben.

Abwdgungsbeschliisse und Satzungsbeschluss

Der Beschluss zur Abwdgung und Satzungsfassung des Bebauungsplanes ,,Wohnge-
biet Wesendahler StraBe — &stlich der Feuerwehr* wird durch die Stadtverordneten-
versammlung der Stadt Werneuchen am 16.04.2015 gefasst.

Die ortsUbliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgt gemdas §10 Abs.3 BauGB im
Amtsblatt fUr die Stadt Werneuchen.
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2. Ausgangssituation

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Das Plangebiet ist Teil einer Grunlandfl&éche. Neben einzelnen StraBenbdumen ent-
lang der Wesendahler StraBe sind innerhalb des Gebietes keine weiteren Gehdlze
vorhanden.

Unmittelbar westlich schlieBt sich das Betriebsgeldnde der freiwiligen Feuerwehr an.
Entlang der Wesendahler StraBe ist die Stellplatzanlage angeordnet, dahinter befin-
det sich die Fahrzeugabstellhalle. Weiter nérdlich schlieBen sich neu errichtete Brun-
nenanlagen des ortlichen Wasserwerkes an. Dahinter beginnen die Freifldchen eines
Pferdehofes mit Koppelanlagen.

Nordlich verlauft die Grenze zum Flugplatzgeldnde. Darauf befinden sich ein Freige-
hege fUr Rotwild und eine Solarfreifldchenanlage. Zwischenliegend befinden sich
Grunfldchen mit lockerem Gehdlzbestand.

Unmittelbar 6stlich grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Wohngebiet nérdlich
der Wesendahler StraBe* mit dem Entwicklungsziel Allgemeines Wohngebiet (WA)an.
Der Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplans ist bisher Uberwiegend un-
bebaut. Dahinter liegen wiederum Freifldchen mit teilweise Gehdlzbestand.

SUdlich grenzt die &ffentliche Wesendahler StraBe an den Bebauungsplan. Im Rand-
streifen der StraBe und am sUdlichen Plangebietsrand befinden sich Laubb&ume und
sonstige IUckige Gehdlze.

Weiter sudlich schlieBt sich ein Mehrfamilienhauswohngebiet zwischen der We-
sendahler - und Wegendorfer StraBe an.

Weiter 6stlich liegen heterogen strukturierte Einfamilienhausgebiete.

Im weiteren Umfeld befinden sich Einzelhandelseinrichtungen im Stadtzentrum von
Werneuchen, das Flugplatzgeldnde, Grin- und Freiflédchen, sowie Gemeinbedarfs-
einrichtungen wie Spotpl&fze und ein Schulstandort. Weiter 6stlich liegt der einge-
schrankte Gewerbestandort ,Hangar Werneuchen" mit diversen Gewerbenutzun-
gen.

2.2. Verkehr

Die auBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt direkt Uber die We-
sendahler StraBe. Diese fUhrt in nordwestlicher Richtung nach 270 m auf die L 235
(Wegendorfer StraBe) und nach 400 m auf die B 158 ins Stadtzentrum von Werneu-
chen. In sudwestlicher Richtung fUhrt die Wesendahler StraBe in den Siedlungsbe-
reich von Werneuchen-Sud.

Die geplanten vier Baugrundsticke werden direkt Uber die Wesendahler StraBe er-
schlossen.

Der Stellplatznachweis fur den ruhenden Verkehr ist auf Grundlage der derzeit gulti-
gen Stellplatzbedarfssatzung der Stadt Werneuchen zu fUhren.
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2.3. Ver- und Entsorgung

Leitungsmedien

Die ErschlieBung mit Trink- und Schmutzwasserleitungen ist durch die Stadtwerke
Werneuchen in der Wesendahler StraBe gesichert. GemaB Stellungnahme vom
04.08.2014 werden zum Vorhaben folgende Hinweise gegeben:

»In dem beplanten Bereich sind keine Bestdnde an Trinkwasserversorgungsleitungen und Ab-
wasserleitungen vorhanden.

Das zu bebauende Gebiet befindet sich ausnahmslos in der zu erwartenden Schutzzone Il der
Trinkwassergewinnung im Wasserwerk Werneuchen.

Dies wirde eine Bebauung nicht zulassen, bzw. unter starken Auflagen eine Bebauung er-
maéglichen.

Die Trinkwasserversorgung kann von der Trinkwasserleitung in der Wesendahler Str. erfolgen.

Die Schmutzwasserentsorgung hat Uber ein einschichtiges vollwandiges PP-Rohr verschweisst,
mit einem Anschluss an die Wesendahler StraBe, zu erfolgen. Der Hausanschlusspunkt endet
am Ubergabeschacht DN 400, 1,0 Meter hinter der Grundsticksgrenze, aus dem gleichen
Material wie das Kanalrohr und muss mit einer Rohrsohle von 1,50 Meter nachgewiesen wer-
den. Die Einleitung in den vorhandenen Kanal kann mittels Pumpwerk erfolgen. Die Standards
des Eigenbetriebes ,Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung der Stadt Werneuchen”
sowie die geltenden Vorschriften der ATV, DIN und des DVGW sowie Wasserrechtliche Geset-
ze bilden unter anderen die Grundiage fUr die Errichtung der Anlagen.

Die Niederschlagsentwdsserung ist ebenfalls zu planen und fUr die Genehmigung vorzulegen.
Eine Versickerung bzw. Verunreinigung durch duBere Einwirkung in das Grundwasser ist nicht
statthaft.

Die vorbenannten Vorgaben gelten nur unter Vorbehalt der Wasserrechtlichen Genehmi-
gungen durch die Fachbehdrden des Landkreises.”

Zum Sachverhalt Trinkwasserschutzgebiet sind die AusfUhrungen unter Punkt 4.8 der
Begrindung zu beachten.

Strom- und Gasanschlusse

GemdaB Stellungnahmen der e.dis AG vom 10.07.2014 und der EWE Netz GmbH vom
31.07.2014 sind Netzanschlussmoglichkeiten in der Wesendahler StraBe gegeben. Die
weitere Abstimmung hat im Rahmen der AusfUhrungs- und Genehmigungsplanung
zu erfolgen.

Mullentsorgung

GemdaB allgemeiner Hinweise des offentlich-rechtlichen Entsorgungstrégers (6rE) sind
gemaB § 20 Abs. 1 KtWG die angefallenen und Uberlassenen Abfélle aus privaten
Haushaltungen und Abfdélle zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen zu ver-
werten oder zu beseitigen. Im LK Barnim erfolgt die DurchfGhrung der Abfallentsor-
gung durch vom 6rE beauftragte Entsorgungsunternehmen mittels 3-achsiger Entsor-
gungsfahrzeuge mit einer Gesamttonnage von 26 t.

SatzungsgemdB erfolgt am Tag der Abholung die Bereitstellung der Behdlter im &f-
fentlichen StraBenraum (Wesendhahler StraBe). Die gesicherte Mullentsorgung ist
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gewdhrleistet. Die Bebauung und GrundstuckserschlieBung erfolgt unmittelbar anlie-
gend zur 6ffentlichen Wesendahler StraBe.

Niederschlagsentwdsserung
Die Niederschlagswasserentsorgung ist Bestandteil des nachgeordneten Baugeneh-
migungsverfahrens (siehe unter Punkt 4.8 der Begrindung).

2.4. Altlastensituation

Aufgrund der frGheren militérischen Nutzung des benachbarten Flugplatzes Werneu-
chen ist zwar im weiteren Umfeld mit Altlastenverdachtsfldchen zu rechnen, inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist der Stadt Werneuchen jedoch
kein Altlastenverdacht bekannt.

2.5. Kampfmittelbelastung

GemdaB Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 24.07.2014 hat ei-
ne erste Bewertung ergeben, dass sich der Planbereich in einem kampfmittelbelaste-
ten Gebiet befindet. Damit ist vor der AusfUhrung von Erdarbeiten eine Muni-
tionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Diese Kampfmittelfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrdger/ Grund-
stUckseigentiUmer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt oder
durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom GrundstUckseigentimer
beauftragten Fachfirma, beigebracht werden.

2.6. Baudenkmale und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine baulichen Anlagen.
Der Stadt Werneuchen sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

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

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

2.7. Luftverkehr

GemdB Stellungnahme des Landesamtes fur Bauen und Verkehr (LBV) vom
12.08.2014 befindet sich das Plangebiet im Bereich des Sonderlandeplatzes (SLP)

16



Bebauungsplan ,, Wohngebiet Wesendahler StraBe- dstlich der Feuerwehr”, Stadt Werneuchen

Werneuchen. Auswirkungen auf die Planung sind nicht zu erwarten. Hierzu werden
folgende Aussagen getroffen:

»Nach Prifung der vorgelegten Unterlagen zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,,Wohnge-
biet Wesendahler StraBe - 6stlich der Feuerwehr" der Stadt Werneuchen ergeht mit Bezug auf
§ 31 Abs. 2 Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) von der Gemeinsamen Oberen Luftfahrtbehdrde Ber-
lin-Brandenburg folgende Stellungnahme:

Das Planvorhaben befindet sich im Zustdndigkeitsbereich der Gemeinsamen Oberen Luft-
fahrtbehd&rde Berlin-Brandenburg.

Die Belange der zivilen Luftfahrt werden aus luftrechtlicher Sicht berGhrt, da sich das Plange-
biet unterhalb des westlichen An- und Abflugsektors des Sonderlandeplatzes (SLP) Werneu-
chen befindet.

Es bestehen keine Bedenken gegen den Vorentwurf des Bebauungsplans ,,Wohngebiet We-
sendahler StraBe - &stlich der Feuerwehr" der Stadt Werneuchen.

Begrindung:
Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet von Werneuchen, &stlich der BundesstraBe B 158.

Der Flugplatzbezugspunkt (FBP) des Sonderlandeplatzes (SLP) Werneuchen liegt ca. 1,7 Kilo-
meter &stlich vom Plangebiet. Der Abstand zur westlichen Schwelle der Start- und Landebahn
08/26 betrégt ca. 1,5 Kilometer.

Ein Bauschutzbereich i.5.d. § 17 LuftVG wurde fUr den SLP Werneuchen nicht festgesetzt. Da-
her sind die Anforderungen an die Hindernisfreiheiten auf Grundlage der ,,Gemeinsamen
Grundsdéize des Bundes und der Ldnder fUr die Anlage und den Betfrieb von Flugpl&tzen fir
Flugzeuge im Sichtflugbetrieb" aus den Nachrichten fUr Luftfahrer (NfL | 92/13) zu beachten.
Der SLP Werneuchen ist als Flugplatz mit einem Bezugscode 2 eingestuft. Danach hat die An-
und Abflugfidche eine Ldnge von 2500 m und ein Neigungsverhdltnis von 1:25. Am Standort
des Planungsvorhabens hat die An- und Abflugfidche eine H6he von ca. 60 m Uber Grund.

Im Vorentwurf des Bebauungsplanes soll die Art der baulichen Nutfzung als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden. Das MaB der baulichen Nutzung soll die Zahl der Vollge-
schosse auf 2 Vollgeschosse festsetzen. Es sollen Einzelhduser und Doppelh&user zuldssig sein.
Die damit maximale Bauhdéhe ist nicht geeignet die Hindernisfreiheit der An- und Abflugfig-
che zu beeintrdchtigen. Luftrechtliche Belange sind damit nicht beeintfrédchtigt und es beste-
hen keine Bedenken gegen den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Wohngebiet Wesendahler
StraBe - &stlich der Feuerwehr" der Stadt Werneuchen.”

3. Planungskonzept

Dem Konzept des Bebauungsplanes liegt der vom Vorhabentréger beabsichtigte
Teilungs- und ErschlieBungsplan zu Grunde. Aufgrund der Ausdehnung der anzuneh-
menden Schutzzone des neu auszustellenden Wasserschutzgebietes Werneuchen
wird der Geltungsbereich des Plangebietes von 1,9 ha auf 0,57 ha reduziert, wobei
der Anteil des Wohngebietes 0,28 ha betrdgt. der verbleibende Teil des Wohngebie-
tes sieht die Bildung von etwa 4 BaugrundstGcken mit einer GroBe von jeweils ca.
700 m? vor.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fOr die Zulassigkeit von Wohngebduden als Einzelhduser bzw. Doppelhduser und sons-
tigen wohngebietstypischen Nutzungen mit dazugehdrigen Nebenanlagen, Garo-
gen und Zufahrten, wie sie bereits im benachbarten Bebauungsplan ,,Wohngebiet
nordlich der Wesendahler StraBe" vorgegeben sind. Die kUnftigen Schutzzonen der
benachbarten Trinkwasserbrunnen erfordern darUber hinaus die weitergehende Ein-
schrénkung der Nutzungsarten.
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Das Grobkonzept sieht nunmehr die Reduzierung des Plangebietes auf eine straBen-
begleitende Baureihe entlang der Wesendahler StraBe bis in eine GrundstUckstiefe
von 30 m vor. In diesem Bereich sollen Einzel- und Doppelhduser in abweichender
Bauweise (Gebdudeldnge max. 15 m) mit einer GRZ von 0, 25 zul&ssig sein.

Die zulassige Zweigeschossigkeit korrespondiert mit der sudlich des Plangebietes an-
grenzenden Wohnbebauung sowie mit dem Flugbetrieb des Flugplatzes.

Der rGckwartige Teil des Plangebietes ist als Grunflache mit SchutzmaBnahmen for
Natur und Landschaft festgesetzt. In diesem Bereich soll eine Streuobstwiese mit min-
destens 27 Obstbdumen angelegt werden.

Die Festsetzungen sollen dazu beitragen, dass in diesem Bereich der StraBenraum der
Wesendahler StraBe durch eine kompakte Bauweise stdrker gefasst wird und zum
offenen Landschaftsraum eine landschaftspflegerisch hochwertige Randeingrinung
erfolgt.

Als duBeres Gestaltungsmerkmal sollen Sattelddcher und Walmddacher und ihre Un-
terformen zuldssig sein, wie sie bereits in unterschiedlichsten Formen im Umfeld vor-
handen sind.

Die ErschlieBung der einzelnen BaugrundstUcke entlang der Wesendahler StraBe ist
Uber direkte Zufahrten gewdhrleistet. Zur Einbettung und Ausformulierung des Stro-
Benraumes werden die vorhandenen Gehdlze und geschiUtzten BGume entlang der
Wesendahler StraBe, die keine Hindernisse fUr GrundstUckszufahrten darstellen, zum
Erhalt festgesetzt.

Zur Sicherung der Erreichbarkeit des rockwdartigen GrundstUcksteils, z.B. fUr die weitere

Bewirtschaftung der Koppeln und Wiesen, wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der EigentUmer und Nutzer festgesetzt.
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4. Planinhalt

4.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemdaB § 4
BauNVO festgesetzt. Es sollen hier neben Wohnnutzung auch weitere sonstige wohn-
gebietstypische Nutzungen zul@ssig sein, die den allgemein zul&ssigen Vorhabenska-
talog nach § 4 Abs. 2 BauGB entsprechen, wie:

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

Aufgrund der unter Punkt 4.8 genannten Erfordernisse zum Schutz des kunftig gelten-
den Wasserschutzgebietes, Schutzzone Il, werden die der Versorgung des Gebietes
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
beftriebe, die ansonsten nach § 4 Abs. 2 BAuNVO allgemein zul&ssig wdren, unzulds-
sig. Das aus diesen Nutzungen resultierende Gefdhrdungspotenzial fUr das Grund-
wasser (z.B. Schadstoffeintrdge aus Kichen und Sanitérbereichen, Kundenparkplat-
ze, Arbeitsmaterialien von Handwerksbetrieben u.s.w.) soll durch den Ausschluss der
Zulassigkeit gemindert werden.

DarUber hinaus ist durch die randstadtische Lage und abseits der Hauptverkehrsstra-
Ben auch der Ausschluss der nach § 4 Abs. 3 BaUNVO nur ausnahmsweise zuldssigen
Betriebe stddtebaulich vertretbar. Aufgrund des erhdhten Gefahrdungspotenzials for
Schadstoffeintrége in das Grundwasser sind in diesem Bereich die Ausnahmebetrie-
be ebenfalls auszuschlieBen.

Tankstellen sollen wegen der Kraftstofflagerung, der hohen Versiegelung (Minderung
der Grundwasserneubildung) und zur Vermeidung etwaiger Nutzungskonflikte, z.B.
erheblicher Kundenverkehr, im allgemeinen Wohngebiet nicht zugelassen werden.
Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie mit den betriebsbedingten DUn-
gungen und Ndahrstoffeintrdgen sowie der erheblichen Wasserentnahme und den
groBflédchigen baulichen Anlagen (Gewdchsh&usern) den Schutzzielen des kinftigen
Wasserschutzgebietes widersprechen. Zudem wird das durch Einzelhduser gepragte
Ortsbild beeintrachtigt.

Die unter Nr. 1-3 des § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Beherbergungsbetriebe, sonsti-
gen nicht stérenden Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen werden
ebenfalls aufgrund ihres Gefdhrdungspotenzials fur das Grundwasser und den erhéh-
ten Stellplatzbedarf (Mehrversiegelung) ausgeschlossen.

Solche Ansiedlungen sind im Bereich der L 235 sowie im Kernstadtbereich von Wer-
neuchen auf vorhandenen potenziellen Baufldchen maglich. Zudem stehen im 6st-
lich liegenden B-Plangebiet ,Eingeschrénktes Gewerbegebiet Hangar Werneuchen”
freie Gewerbefldchen zur Verflgung.

Andererseits sollen die Arten der Nutzung nicht soweit eigeschrénkt werden, dass sich
ein reines Wohngebiet nach § 3 BAuNVO ergibt. Hiergegen spricht die weiterhin all-
gemeine Zuldssigkeit von Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, die in einem reinen Wohngebiet nur ausnahmsweise und nur
fOr die BedUrfnisse der Bewohner des Gebietes zuldssig wdren. Zudem sollen keine
Nutzungskonflikte zu den benachbarten Ansiedlungen entstehen (Feuerwehr, Was-
serwerk, Flugplatz, Verkehr).

Grundsatzlich soll sich das Plangebiet in das GefUuge eines durch wohngebietsver-
tragliche allgemeine Nutzungen gepragte Umfeld einfigen. Der unmittelbar stlich
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anschlieBende Bebauungsplan ,,Wohngebiet nordlich der Wesendahler StraBe* ist
ebenfalls als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Lediglich Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe werden als ausnahmsweise zuldssige Nutzungen aus-
geschlossen. Vor diesem Hintergrund wirkt der Bereich des Plangebietes ,,Wohnge-
biet Wesendahler StraBe — &stlich der Feuerwehr" als konkretisierende Erweiterung
des weitgehend uneingeschrdnkten allgemeinen Wohngebietes des Nachbarbe-
bauungsplans. Die weitergehenden Einschrdnkungen resultieren hier aus dem
Grundwasserschutz.

Die sich nérdlich anschlieBende Feuerwehr ist als Anlage fUr Verwaltungen ebenfalls
ausnahmsweise im allgemeinen Wohngebiet zuldssig, was wiederum den Ausschluss
von Verwaltungen im in Rede stehenden Plangebiet rechtfertigt. Insgesamt ist somit
im Bereich nordlich der Wesendahler StraBe die Weiterentwicklung eines allgemei-
nen Wohngebietes nach § 4 BauNVO gewdhrleistet.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) und die Anzahl
der Vollgeschosse festgesetzt.

GRZ
Aus Grinden des Grundwasserschutzes und in Anlehnung an die aufgelockerte Be-
bauung der Nachbargrundsticke wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt.

Die straBenbegleitende Bebauung tragt zur Vervollstindigung einer urbanen Stadt-
struktur entlang der Wesendahler StraBe bei.

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wird die in § 17 BaAuNVO fUr
allgemeine Wohngebiete vorgegebene Obergrenze (GRZ 0,4) deutlich unterschrit-
ten.

Unter Zugrundelegung der als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Fldche von
insgesamt 2.760 m? ergibt sich aus der GRZ von 0,25 eine zuldssige Grundfldche im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVvVO von insgesamt 690 m?2.

GemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO darf die GRZ durch Nebenanlagen, Stellplétze mit ihren
Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflédche, durch die das
Grundstick lediglich unterbaut wird, um 50 % Uberschritten werden. Die sich daraus
ergebende maximale GRZ von 1.035 m? ist fUr die geplante Bebauung bei einer
durchschnittlichen GrundsticksgréBe von ca. 700 m? ausreichend.

Vollgeschosse

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist eine zweigeschossige Bebauung zuldssig, womit
die maximale Geschossigkeit des benachbarten Wohngebietes stdlich der We-
sendahler StraBe aufgenommen wird.
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4.3. Bauweise / Uberbaubare Grundsticksfldche

Bauweise

Als Bauweise wird, anliegend zur Wesendahler StraBe, eine abweichende Bauweise
(a) gemdaB § 22 Abs. 4 BauNVvO festgesetzt. So sind entsprechend der textlichen Fest-
setzung 2.1 ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser zuldssig, die mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten sind. Die Gebdudeldnge und -breite darf maximal 15,0 m
betragen. Garagen und Nebenanlagen als Anbauten, die nicht unter das Haupt-
dach einbezogen sind und nicht an die Grundfléchenzahl des Hauptgebd&udes an-
gerechnet werden, bleiben fur die festgesetzte Gebdudeldnge und —breite unbe-
achtlich.

Damit wird die Entwicklung einer offenen Siedlungsstruktur gesichert, wie sie im Um-
feld und im benachbarten Bebauungsplan vorzufinden ist.

Uberbaubare GrundstUcksfléichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Das
durch sie gebildete Baufeld darf nach § 23 Abs. 3 BauNVO durch Gebdude und
Gebdudeteile geringfugig Uberschritten werden (textliche Festsetzung 3.1). Ausge-
nommen davon ist die Baugrenze anliegend zur Wesendahler StraBe, zu der auf-
grund ihrer Ubergeordneten ErschlieBungsfunktion ein Mindestabstand fUr Hauptge-
b&ude nicht unterschritten werden soll.

Das Baufeld umfasst nahezu das gesamte Baugebiet in einer Tiefe von 21 m und ist
so dimensioniert, dass den Bauherren ein Spielraum fUr die Anordnung der Gebdude
auf dem Baugrundstuck eingerdumt wird.

Von der sudlich angrenzenden Wesendahler StraBe sind die Baugrenzen um é m zu-
rGckgesetzt, um den vorhandenen Bdumen ausreichend Wachstumsfldche zu si-
chern und den StraBenraum gemdB o.g. Erlduterung stédtebaulich nicht einzuen-
gen. Zu den Randern des Plangebietes halten die Baugrenzen einen Mindestabstand
von 3,0 m zum Nachbarbebauungsplan und 11,0 m zur Feuerwehr ein.

4.4. Verkehrliche ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die 6ffentliche SammelstraBe
~Wesendahler StraBe”, die unmittelbar stdlich an der Plangebietsgrenze zwischen
den Ordnungspunkten A und B verlduft. Die anliegenden Baugrundsticke werden
Uber GrundstUckszufahren direkt angebunden.

Ruhender Verkehr

FUr die Unterbringung des runenden Verkehrs sind gemdaB der jeweils rechtsgUltigen
Stellplatzsatzung der Stadt Werneuchen von den Bauherren auf den PrivatgrundstU-
cken Stellplatze herzustellen (bei Wohngebduden bis 100 m? Nutzfldche = 2 STP).
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4.5. Grunordnung und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Erhaltung von Einzelb&umen

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen der Durchgrinung des Plangebietes in
Anlehnung an die umliegenden Siedlungsbereiche.

Entlang der Wesendahler StraBe befindet sich ein Bestand an B&umen, der teilweise
erhalten bleiben kann. Dabei handelt es sich um Bdume, die den StraBenraum prd-
gen. Auf Grund dessen werden sie zum Erhalt festgesetzt.

Der Baumbestand entlang der Wesendahler StraBe auBerhalb des Plangebietes ist
hinsichtlich notwendiger GrundstUckszufahrten im Baugenehmigungsverfahren zu
Uberprifen. Ggf. sind auf Grundlage der Baumschutzverordnung des Landkreises
Barnim Baumfdallantrdge zu stellen.

Die nicht im Bebauungsplan festgesetzten Gehdlze unterliegen der Baumschutzsat-
zung des Landkreises Barnim. Ihr Erhalt bzw. die etwaige Fallung richtet sich nach den
dort enthaltenen MaBgaben.

Konkret wird fUr die Baumfdallungen, erst nach der Stellung eines Baumfallantrages
bei der Unteren Naturschutzbehdérde mit entsprechenden Aussagen zu méglichen
Ersatzpflanzungen und soweit keine artenschutzrechtlichen Belange entgegenstehen
(bspw. besetzte Neststandorte), eine Genehmigung fUr den Zeitraum vom 1.10.-
28.02. eines jeweilligen Jahres in Aussicht gestellt. Mit Erteilung der Genehmigung wird
das MaB der notwendigen Ersatzpflanzungen bzw. die Hohe einer finanziellen Aus-
gleichsabgabe festgelegt. Die Kompensationspflanzungen sind aufgrund der GroBe
der Baugrundstucke im Plangebiet umsetzbar.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

FUr die geplanten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft (Neuversiegelung) ist ein
entsprechender Ausgleich zu erbringen. GemdaR textlicher Festsetzung 4.2 sind daher
auf der rGckwartig festgesetzten Grinflaéche MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Auf der 2.700 m? gro-
Ben Fldche soll eine Streuobstwiese entwickelt werden, die den Siedlungsrand nach
Norden abschlieBt.

Auf der Fldche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ist eine Streuobstwiese aus mindestens 27 HochstGmmen
mit Stammumfang von mindestens 10-12 cm anzulegen und zu unterhalten. Es sind
B&dume der Pflanzliste zu verwenden. Die Pflanzungen sind in einem Abstand von
mindestens 7 m und héchstens 10 m anzulegen.

Pflanzliste
. Apfel (Malus domestica) in Sorten wie
"Boiken

‘Gelber Bellefleure”,
‘Landsberger Renette’,
‘Ribston Pepping’

"Altlander Pfannkuchenapfel”
‘Champagnerrenette”
‘"Goldparméne’
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. Birne (Pyrus communis) in Sorten wie
"‘Gellerts Butterbirne”,
‘Gute Luise’,
"Poiteau’,
"Pastorenbime’,
‘Bosc’s Flaschenbirne”

. SUsskirsche (Prunus avium) in Sorten wie
"Nanni’,
‘Regina’,
‘Schneiders Spdte Knorpel *
"Maibigarreau’

. Pflaume (Prunus domestica) in Sorten wie
"Anna Spath’,
"Hauszwetsche’,
‘Graf Althans Reneklode’,
‘Wangenheim’

Das Pflanzmaterial soll aus der Region stammen. Die Bdume sind wirksam vor Verbiss
zu schitzen. FUr eine fachgerechte Herstellungs-, Entwicklungs- und Unterhaltungs-
pflege ist zu sorgen, Ausfdlle sind zu ersetzen.

Die Fldche zwischen den B&dumen ist extensiv zu bewirtschaften bzw. zu pflegen, oh-
ne Umbruch oder Neueinsaat. Bei einer Bewirtschaftung/Pflege durch Mahd soll die-
se mindestens einmal, maximal dreimal im Jahr erfolgen. Bei einer Beweidung ist ein
wirksamer Verbissschutz wichtig. Auf Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten. Die DUn-
gung sollte einer extensiven Bewirtschaftung entsprechen. Hinsichtlich Dingung und
Beweidung werden ggf. die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung zu be-
achten sein.

Die Herstellung und Unterhaltung der MaBnahme ist im Einzelnen in einem stadtebau-
lichen Vertrag zu regeln.

Weitere Hinweise gibt der Umweltbericht, Teil Il Kap. 2.4.2.

Sonstige MaBnahmen

Im Sinne des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (Boden-
schutzklausel) sind gemdRB textlicher Festsetzung 4.1 Wege, Stellpldtze und Zufahrten
auf den privaten Wohngrundsticken in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzul&s-

sig.

4.6. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpldne
einen Beitrag zur menschenwUrdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung, die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und die Be-
longe des Umweltschutzes zu  berUcksichtigen. Auch  das  Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) enthdlt entsprechende Anforderungen. Nach § 50
BImSchG sind die fUr bestimmte Nutzungen vorgesehenen Fi&dchen einander so zuzu-
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ordnen, dass schaédliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedUrftige Gebiete so weit
wie mbglich vermieden werden. Schadliche Umwelteinwirkungen kénnen nach § 3
Abs. 1 und 2 BImSchG auch Schallimmissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im Stddtebau - ordnet Allgemeinen Wohngebieten
(WA), die vorwiegend dem Wohnen dienen und deshalb einen hohen Schutzan-
spruch haben, folgende Orientierungswerte zu:

tags 55 dB (A)

nachfts 40 bzw. 45 dB (A) *)
*) der hdhere Wert gilt fur Verkehrsldrm

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

Immissionsvorbelastung

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

e Unmittelbar sudlich verlduft die Wesendahler StraBe, welche als Gemein-
destraBe lediglich eine Bedeutung fur die lokale ErschlieBung hat. Die asphal-
tierte SammelstraBe hat einen Abstand von ca. 11,5 m zwischen Baugrenze
und StraBenmitte. Zwischenliegend befinden sich straBenbegleitende Allee-
bdume. Negative Auswirkungen durch den Fahrzeugverkehr sind auf das fest-
gesetzte WA nicht zu erwarten.

o Ostlich des Plangebietes grenzt unmittelbar der B-Plan ,,Wohngebiet nérdlich
der Wesendahler StraBe" an. In ihm ist ein allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Es ist nicht von wesentlichen negativen Auswirkungen durch die be-
nachbarte Wohnbebauung auszugehen.

e Unmittelbar westlich grenzt das Betriebsgeldnde der freiwiligen Feuerwehr
Werneuchen an. Jdhrlich ist mit durchschnittlich 50-60 Einséfzen von diesem
Standort aus zu rechnen (ca. Tmal wdéchentlich). DarGber hinaus finden im
wdchentlichen Wechsel freitags in der Zeit von 19.00-21.00 Uhr und samstags
in der Zeit von 10.00-12.00 Uhr Ausbildungs- und Schulungsveranstaltung fur die
Mitglieder der freiwilligen Feuerwehr statt. Bis zu 3-mal jahrlich finden an zwei
aufeinanderfolgenden Wochenenden freitags zwischen 19.00-21.00 Uhr und
Samstag/ Sonntag zwischen 8.00 Uhr und 16.00 Uhr weitere Schulungsveran-
staltungen statt. Diese werden sowohl im Gebd&ude als auch auf den AuBen-
fldchen durchgefGhrt.

Der Geratedienst als auch die jahrliche technische Gerdteprifung werden in
den werktéglichen Geschdaftszeiten durchgefUhrt.

Damit bewegen sich die bestimmungsgemdaBen Tatigkeiten und Veranstal-
tungen der freiwilligen Feuerwehr auBerhalb des schutzwirdigen Nachtzeit-
raumes und nur an den Werktagen. Lediglich an héchstens drei Tagen im Jahr
werden Schulungen auch am Sonntag durchgefUhrt, was aufgrund der Sel-
tenheit zu vernachldssigen ist.

Sonstige gesellschaftliche Veranstaltungen finden jahrlich in folgendem Um-
fang auf dem Beftriebsgeldnde jeweils freitags bzw. samstags statt:
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Jahresversammlung (1x)

Tag der offenen Tur (1x)
Funkenfeuer-Fest (1x)

Maifeuer (1x)

Herbstfeuer (1x)

Sommerfest (1x, an zwei Tagen)

O O O O O O

Damit bewegen sich die 6 gesellschaftlichen Veranstaltungen der freiwilligen
Feuerwehr im Rahmen der nach TA Larm unter Abschnitt 7.2 definierten “Sel-
tenen Ereignisse”, wonach eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte an
nicht mehr als 10 Tagen oder Nachten eines Kalenderjahres und an nicht
mehr als 2 aufeinanderfolgenden Wochenenden auftreten darf. Auch dies ist
unter Wirdigung der nachbarschaftlichen Interessen und unter Wahrung des
Gebietscharakters eines allgemeinen Wohngebietes vertretbar.

Aus GrUnden der Konfliktvermeidung wird die Baugrenze zum westlich an-
grenzenden Feuerwehrstandort um 11,0 m zurUckgesetzt. Der Abstand zwi-
schen der geplanten Bebauung und der Stellplatzfldche der Feuerwehr be-
tradgt damit mindestens 14,5 m.

Die mit der Nutzung der freiwiligen Feuerwehr fUr die Nachbarschaft typi-
scherweise einhergehenden Beldstigungen in einem allgemeinen Wohngebiet
kdnnen als gebietsvertraglich angesehen werden.

e Nordlich des Plangebietes beginnt das Geldnde des Flugplatzes Werneuchen.
Er ist klassifiziert als Sonderlandeplatz und wird vorrangig von Ultraleichtflug-
zeugen frequentiert. Weiterhin ist der Flugbetrieb mit Hubschraubern, selbst-
startenden Motorseglern und Luftfahrzeugen mit einem maoximal zul&ssigen
Abfluggewicht bis 5,7 t erlaubt. Aufgrund der bereits im benachbarten B-Plan
zugelassenen allgemeinen Wohngebietes unmittelbar stdlich des Sonderlan-
deplatzes ist nicht von wesentlichen negativen Auswirkungen durch den Flug-
beftrieb auszugehen.

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

Zusatzimmissionen

Durch das geplante Bauvorhaben zur Entwicklung von bis zu 4 Baugrundsticken in
Einzel- und Doppelhausbebauung ist mit einer gering erhdhten Verkehrsbewegung
auf der Wesendahler StraBe (SammelstraBe) zu rechnen, die jedoch keine wesentli-
chen Auswirkungen auf die bestehende Situation haben wird.

GemadB Stellungnahme des LUGV vom 13.02.2015 zum Immissionsschutz wird folgen-
des ausgefihrt:

-Nach § 50 BImSchG sind im Rahmen der stddtebaulichen Planung FiGchen oder Gebiete
unterschiedlicher Nutzung so einander zuzuordnen, dass schddliche Um-welteinwirkungen
weitgehend vermieden werden.

Die in der Stellungnahme vom 27.08.2014 geduBerten Belange wurden berlcksichtigt. Die
Auswirkungen der angrenzenden Nutzung, mit dem Standort der Feuerwehr wurden benannt.
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Bezogen auf den konkreten Standort sowie die beabsichtigte Nutzung stehen dem Planent-
wurf immissions-schutzrechtliche Belange nicht entgegen.”

Zusammenfassung

Auf das Plangebiet wirken keine immissionsrelevanten EinflUsse. Die Planung hat kei-
ne wesentlichen Auswirkungen auf die bestehende Situation und das durch Wohnen
und den Feuerwehrstandort geprégte Umfeld. Aus Sicht des Immissionsschutzes und
aufgrund der im Umfeld vorhandenen Nutzungen kann davon ausgegangen wer-
den, dass einer Festsetzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet nichts
entgegensteht.

4.7. Oriliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen

Zur duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen werden gemdaB § 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 81 Abs. 10 der Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) &rtliche Bauvorschriften
festgesetzt. Dadurch sollen unvertrégliche gestalterische Gegensatze zur bereits pla-
nungsrechtlich festgesetzten und vorhandenen Wohnbebauung im Umfeld vermie-
den werden.

Im Plangebiet soll sich aufgrund der im Umfeld vorhandenen Bebauung die Ausbil-
dung der Dacher im Hinblick auf das Dachmaterial und die Farbgebung an den dort
vorzufindenden Merkmalen orientieren. Daher sind die Dachfl&chen einheitlich zu ge-
stalten und Saftel- und Walmddcher jeweils mit roten bis rotbraunen oder anthrazitfar-
benen Dachziegeln oder Dachsteinen einzudecken (6rtliche Bauvorschrift 6.1).

Zusatzlich werden die ortsublichen Dachformen als Satteldach (SD) und Walmdach
(WD) festgesetzt. Diese Dachformen finden sich in pradgender Anzahl sGdlich der We-
sendahler StraBe und im benachbarten &stlichen B-Plan “Wohngebiet ndrdlich der
Wesendahler StraBe.

Weiterhin wird die Ausbildung der Einfriedungen entlang offentlicher StraBen gere-
gelt, um den in den umliegenden Wohngebieten bestehenden durchgrinten Cha-
rakter im Plangebiet fortzufUhren. Mauern und andere durchgehend geschlossene
Bauelemente sind daher als Einfriedungen unzuldssig. Zudem durfen Zdune zu &ffent-
lichen Verkehrsfldchen eine H&he von 1,2 m nicht Uberschreiten (6rtliche Bauvor-
schrift 6.2).

4.8. Wasserschutzgebiet Werneuchen

Das gegenwadartig rechtskréftige Wasserschutzgebiet Werneuchen wurde 1983 aufge-
stellt. Es gelten die Festlegungen, dass innerhalb der weiteren Schutzzone (Schutzzo-
ne lll) des Trinkwasserschutzgebietes Werneuchen der Umgang mit radioaktiven Stof-
fen sowie das Einleiten und Versenken von Abwasser und Wasserschadstoffen verbo-
ten ist (3.DurchfUGhrungsverordnung zum Wassergesetz - Schutzgebiete und Vorbe-
haltsgebiete - der DDR vom 02.07.1982 (GBI. | Nr. 26 S. 487).

Die geltenden Beschrdnkungen werden als Hinweis auf die Planzeichnung aufge-
nommen.
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Zwischenzeitlich sind neue Brunnen errichtet worden, die sich unmittelbar an der
westlichen GrundstUcksgrenze des Plangebietes befinden. Die Neufestlegung einer
Trinkwasserschutzzone ist bisher nicht erfolgt.

GemdaB Stellungnahme des Landkreises Barnim, untere Wasserbehérde, vom
26.08.2014 wird auf folgenden Sachverhalt hingewiesen:

,Das Bebauungsplangebiet liegt derzeit nur teilweise in der Schutzzone Il des Wasserschutz-
gebietes Werneuchen, wird sich jedoch nach Neufestsefzung des Wasserschutzgebietes voll-
sténdig in der Schutzzone Il des Wasserwerkes befinden und unterliegt dann unmittelbar den
Verboten der Schutzgebietsverordnung. Damit wére jegliche Errichtung von baulichen Anla-
gen verboten.

Die Neufestsetzung ist erforderlich, da die bestehende alte Schutzgebietsverordnung fUr den
notwendigen Schutz der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung in fachlicher und rechtlicher Sicht
nicht mehr ausreicht, da die jetzt geltenden Schutzbestimmungen zu unbestimmt sind. Die
derzeitige Lage und Ausdehnung der Schutzzonen entsprechen nicht den tatséchlichen Er-
fordernissen.

Das Wohl der Aligemeinheit sowie Belange der Daseinsvorsorge erfordern es, das Grundwas-
serim Interesse der &ffentlichen Wasserversorgung vor nachteiligen Einwirkungen zu schitzen
sowie das Grundwasser anzureichern. Die geplante Bebauung einschlieBSlich der damit ver-
bundenen intensiveren Nutzung wirkt dem entgegen. Es werden FiGchen fir Wohn- und Ne-
bengebd&ude sowie VerkehrsfiGchen versiegelt und damit die Grundwasserneubildung mini-
miert, und es wird die belebte Bodenzone geschddigt. Die das Grundwasser schitzenden
Deckschichten werden durch ErdaufschlUsse, Baugriben etc. beeinfréchtigt.

Durch die mit der Neufestsetzung eingefUhrten erhéhten Sicherheitsstandards durch beson-
dere Anforderungen an Anlagen (z.B. Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stof-
fen und zur AbwassererschlieBung oder Verkehrswege) und Handlungen (z. B. durch Dinge-
beschrdnkungen) im Schutzgebiet, kénnen fir die betroffenen kinftigen Grundsticksnutzer
erhéhte Kosten entstehen. Des Weiteren kénnen Kosten fUr das Wasserversorgungsunterneh-
men (Kommune) anfallen, weil es aufgrund der §§ 52 Absdtze 4 und 5 des Wasserhaushalts-
gesetzes und 16 des Brandenburgischen Wassergesetzes im Einzelfall auch zu Entsch&di-
gungs- und Ausgleichszahlungen an die zukUnftigen Nutzer verpflichtet ist.

Die Untere Wasserbehdrde ist zur Kontrolle der Einhaltung der Schutzbestimmungen sowie zur
Anordnung von MaBnahmen zur Einhaltung der Schutzbestimmungen, zum Erlass von Dul-
dungsanordnungen und zur DurchfUhrung von BuBgeldverfahren verpflichtet, soweit dies im
Einzelfall erforderlich ist.

Daher wird sowohl die Aufstellung eines Bebauungsplanes als auch jegliche sonstige Bebau-
ung des Grundsticks aus Sicht der Unteren Wasserbehdrde abgelehnt (§ 6 Abs. 1 Ziff. 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes; § 54 des Brandenburgischen Wassergesetzes, § 51 Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 und 2 des Wasserhaushaltsgesetzes)."

Die Hinweise wurden bericksichtigt und fanden in das Verfahren Eingang. Im Ergeb-
nis der u.g. Abwdgung stadtebaulicher und wasserrechtlicher Belange wurde das
Plangebiet von 1,9 ha auf 0,57 ha reduziert, wobei der Anteil des allgemeinen
Wohngebietes nur noch 0,28 ha betragt. Die Bebauung ist auf Wohngebd&ude und
wenige sonstige Nutzungen beschrénkt (textliche Festsetzung 1.1). Die Einleitung o-
der Versickerung des Niederschlagswassers hat zum Schutz des Grundwassers ge-
mdaBtextliche Festsetzung 5.1 zu erfolgen (s.u.).

Weiterhin wird mit dem Bebauungsplan das Ziel verfolgt, ein allgemeines Wohnge-
biet festzusetzen. Die darin eingeschrankt zuldssigen Vorhaben lassen keine erhebli-
che Gefdhrdung des kUnftigen Wasserschutzgebietes erkennen. Die Fldche ist im FNP
als Wohnbaufl&dche ausgewiesen.

27



Bebauungsplan ,, Wohngebiet Wesendahler StraBe- dstlich der Feuerwehr”, Stadt Werneuchen

Zudem gelten bereits die Verbote des Trinkwasserschutzgebietes Werneuchen, wei-
tere Schutzzone, gemdaB der DurchfUhrungsverordnung vom 02.07.1982 in einem Teil-
bereich des Plangebietes entsprechend dem Hinweis auf der Planzeichnung.
Ergé&nzend dazu werden im Vorgriff auf die kUnftigen Schutzziele des Wasserschutz-
gebietes Werneuchen folgende Hinweise auf der Planzeichnung ergdnzt, die bereits
fUr Bauvorhaben in entsprechenden Schutzzonen Anwendung fanden:

Der Bebauungsplan befindet sich im Geltungsbereich des in Vorbereitung zur Auf-
stellung befindlichen neuen Wasserschutzgebietes Werneuchen. Wegen der zu er-
wartenden Verbote der geplanten Schutzgebietsverordnung sind folgende Ein-
schrankungen der Grundstucksnutzung zu beachten:

1. Lagerung von Abfall ist nur in dichten Behdltern zuldssig. Bedingung: OrtsUbli-
che, ordnungsgemd&Be und kurzzeitige Zwischenlagerung von vor Ort angefallenem
Abfall bis zur Abholung durch den Entsorgungspflichtigen (Hausmullentsorgung Uber
Hausmulltonne).

2. Die Emichtung, Sanierung und Betreibung von Abwasseranlagen (Hausan-
schluss) ist nur im Zusammenhang mit einer Neubebauung zuléssig. Bedingung: Die
Anlagen sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (hier insbesonde-
re das Arbeitsblatt DWA A 142) zu errichten und zu betreiben und an die im &ffentli-
chen StraBenraum vorhandene Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen. Der Be-
standsplan, die Dichtheitsprifung und die Fachunternehmererkl@rung sind der unte-
ren Wasserbehorde unverziglich nach Fertigstellung der Anlagen vorzulegen.

3. Die Errichtung baulicher Anlagen gemdB textlicher Festsetzung 1.1. Bedingung:
Zulassig sind ausschlieBlich Wohngebdude und deren Nebenanlagen (Gara-
gen/Carport, Schuppen, Zufahrten, Zaunanlage) sowie Anlagen fUr kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die Bauarbeiten sind so durch-
zufUhren, dass keine Beeinfrichtigung des Grundwassers zu besorgen ist; der Um-
gang mit und der Einsatz von wassergefdhrdenden sowie gefdhrlichen Stoffen ist
auszuschlieBen.

Das Verfahren zur Aufstellung des neuen Wasserschutzgebietes ist noch nicht einge-
leitet. Daher wirken zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine Verbotstatbesténde auf
das Plangebiet, ausgenommen die geltenden Verbote des bestehenden Schutzge-
bietes von 1983.

Zur Lésung des bevorstehenden Konflikts zur Neuaufstellung des Wasserschutzgebie-
tes fand am 24.09.2014 eine Beratung mit der UWB, dem Eigenbetrieb, der Stadt
Werneuchen und dem Vorhabentrager statt. Nach Konkretisierung der bereits vorlie-
genden Erkenntnisse Uber die kUnftig festzulegenden Schutzzonen und das Anstrom-
verhalten im Grundwasser ist die Reduzierung des Wohngebietes auf eine straBen-
begleitende Bebauung mit wasserrechilich begrindeter Einschrdnkung der Nutzun-
gen sowie der Einleitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation oder Verriese-
lung unbelasteter Wasser Uber die belebte Oberbodenschicht als vertretbar einge-
schatzt worden. Die nunmehr reduziert weiterzufUhrende Planung greift den Schutz-
zielen des neuen Wasserschutzgebietes vor. Die geologischen Verhdltnisse und das
Anstrédmverhalten des Grundwassers gemdan gutachterlicher Einschatzung (siehe un-
ten) lassen eine Anstrédmrichtung von Norden bis Nordosten erkennen. Das reduzierte
Plangebiet liegt damit im Abstrombereich und berUhrt lediglich die 100m-Schutzzone
des sudlichsten Brunnens Nr. 2. FUr diesen Brunnen wurden keine Verwerfungen in
den unteren Bodenschichten festgestellt, weshalb hier der beschleunigte Einfrag von
etwaigen Schadstoffen in den Grundwasserleiter nicht anzunehmen ist.
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Ein erhdhtes Gefdhrdungspotenzial durch die straBenbegleitende Bebauung mit ca.
4 Einzelh&usern ist daher nicht erkennbar. Aufgrund der Ndhe zum Haupftsiedlungsbe-
reich ist hier jedoch st@dtebaulich der Lickenschluss entlang der straBenbegleiten-
den Bebauung an der Wesendahler StraBe das erkldrte Entwicklungsziel der Stadt.

BegUnstigend stellt sich weiterhin die Anschlussméglichkeit der geplanten Grundstu-
cke an den bestehenden Regenwasserkanal in der Wesendahler StraBe dar. Schad-
stoffeintrge in das Grundwasser aus der geplanten Nutzung werden so vermieden.
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Bemerkungen zur zu erwartenden Ausdehnung der TWSZ Il fur die Brunnen des WW
Werneuchen'

,FUr die Bemessung der Zone Il gilt laut DVGW-Regelwerk W 101 die 50-Tages-Isochrone als
Bemessungsgrundlage. Zusdtzlich gilt zundchst die Regel, grundwasserstromauf die Zone |l
mindestens auf 100 m auszudehnen (Bei der im Lockergesteinsbereich vorherrschenden radi-
alsymmetrischen Anstrémung der Brunnen im Fassungsnahbereich bedeutet ,,grundwasser-
stromauf” - ,allseitig um die Brunnen".), sofern die 50-Tages-Isochrone diese Entfernung vom
Brunnen nicht erreicht. Das ist unter den Bedingungen (GWL-Md&chtigkeit, Férdermenge usw.)
in Werneuchen auch nicht zu erwarten.

GemdB W 101 kann die engere Schutzzone aber bis auf 50 m (im Radius) reduziert werden,
wenn von der 50-Tage-Linie bis zur Wassergewinnungsanlage als Grundwasseriberdeckung
gering durchléssige Schichten (kf-Wert < 10-6 m/s) mit einer Mindestmd&chtigkeit vom 5 m
durchgehend verbreitet sind und auch bei hydrologischen Extremsituationen eine Sickerzeit
von 50 Tagen nicht unterschritten wird. Dabei bleiben die obersten 4 m unter Geldnde unbe-
rdcksichtigt.

Wenn man sich nur die Schichtenverzeichnisse der Neubrunnen — insbesondere von Brunnen
5 im Vergleich zu den Ubrigen Brunnen, betrachtet, dann kann man im Fassungsumfeld nicht
von einer durchgdngigen Bedeckung ausgehen. Sodass fUr die TWSZ Il hier die 100 m Linie um
die Brunnen als Begrenzungsgrundlage anzunehmen wdre. ..."

GemdaB Stellungnahme des Landkreises Barnim, untere Wasserbehérde, vom
12.02.2015 wird zum Sachkomplex folgende Stellungnahme abgegeben:

»,Das Bebauungsplangebiet befindet sich derzeit nur teilweise in der Schutzzone Il des Was-
serwerkes Werneuchen, wird sich jedoch nach Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes
volisténdig in der Schutzzone Il befinden und unterliegt dann unmittelbar den Verboten der
Schutzgebietsverordnung. Dieser Sachverhalt wurde bei der Uberarbeitung des Plangebietes
und der Begrindung ausreichend gewdurdigt. Unter BerUcksichtigung der benannten Nut-
zungseinschrdnkungen und Festsetzungen wird dem vorgelegten Entwurf seitens der v.g. Be-
hérde zugestimmt.

Zu beachten ist jedoch die Notwendigkeit, dass innerhalb des nachfolgenden Bauanirags-
verfahrens eine Befreiung nach § 52 Absatz 1 Wasserhaushaltsgesetz erforderlich ist, sofern
das neue Schutzgebiet bereits zuvor Rechtskraft erlangt hat.

Die wasserrechtliche Festsetzung 5.1. kann unter BerUcksichfigung der in der aktuellen Mus-
terverordnung zur Festsetzung von Wasserschutzgebieten getroffenen Formulierung aus Sicht
der Unteren Wasserbehdrde wie folgt gedndert werden:

5.1. Niederschlagswasser von Dachfléichen kann groB-fiichig Uber die belebte Bodenzone
versickert werden oder ist in die Kanalisation abzufUhren. Sickersch&chte oder Rigolen sind
nicht zuldssig.

Begrindung: Niederschlagswasser von Dachfldchen, ausgenommen Ddcher aus unbe-
schichtetem Metall, werden AbflUssen gering belasteter HerkunftsflGchen zugeordnet. Durch
die Passage der belebten Bodenzone ist davon auszugehen, dass kein Stoffeintrag in das
Grundwasser erfolgt und damit keine Gewdsserbenutzung ausgeUbt wird.

Die Niederschlagsentwdsserung von Verkehrsfidchen (Zufahrten, StellplGize) ist der Unteren
Wasserbehdrde zur Prifung vorzulegen. Es ist vorzugsweise in die Kanalisation abzufihren.

' AKS GmbH, WasserfachbUro, Bearbeiter Dr. Fehlauer 10335/5623197 (September 2014)
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Entsprechend dem o.g. Formulierungsvorschlag wird die wasserrechtliche Festset-
zung 5.1 in die Planung aufgenommen, wonach Niederschlagswasser von Dachfla-
chen groBfléchig Uber die belebte Bodenzone versickert werden oder ist in die Kana-
lisation abzufUhren ist. Sickersch&chte oder Rigolen sind nicht zul&ssig.

Ergdnzend wird der wasserrechtliche Hinweis in der Planzeichnung ergé&nzt, dass in-
nerhalb des nachfolgenden Bauantragsverfahrens eine Befreiung nach § 52 Absatz 1
Wasserhaushaltsgesetz erforderlich ist, sofern das neue Schutzgebiet bereits zuvor
Rechtskraft erlangt hat.

4.9. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der Erreichbarkeit des rockwdartigen GrundstUcksteils, z.B. fUr die weitere
Bewirtschaftung der Koppeln und Wiesen, wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in
einer Breite von 8,0 m zugunsten der EigentUmer und Nutzer festgesetzt. Dieser Be-
reich darf durch Nebenanlagen nicht Gberbaut werden und ist dauerhaft frei zu hal-
ten. Die Breite resultiert aus der ggf. erforderlichen Befahrbarkeit mit Landwirtschafts-
geraten und ggf. zum Erhalt der im vorderen Bereich angepflanzten B&dume.

5. Flachenbilanz

Gesamiflache 0,57 ha 100,0%
Allgemeines Wohngebiet 0,28 ha 49 %
Private Grinfldche 0,29 ha 51%

davon Flache fur MaBnahmen 0,27 ha 47 %
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Teil I Umwelibericht

1. Einleitung/ Beschreibung der Planung

Seit der EinfGhrung des ,,Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-
Richtlinien (EAG Bau)" am 20. Juli 2004 muss fUr Bauleitpldne eine Umweltprifung
durchgefuhrt werden, wenn nicht das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB an-
gewendet wird. Dies ergibt sich aus § 2 Abs. 4 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB, der die Ge-
meinden verpflichtet, fir die ,Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufuhren®. Im Mittelpunkt der Umweltprifung steht dabei der hier vorliegende
Umweltbericht.

Aufgaben und Inhalte des Umweltberichtes, der eigenstandiger Teil dieser Planbe-
grindung ist, werden in einer Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufgefUhrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich 6stlich des Stadtkerns von
Werneuchen, unmittelbar nérdlich der Wesendahler StraBe.

Das ca. 0,57 ha groBe Plangebiet grenzt 6stlich unmittelbar an das GeléGnde der
freiwilligen Feuerwehr Werneuchen und westlich an den Bebauungsplan ,,Wohnge-
biet nérdlich der Wesendahler StraBe* an.
Nordlich des Geltungsbereiches befinden sich Freifldchen und das Flugplatzgeldnde.
Im SUden verlduft die Wesendahler StraBe.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstick 421 (teilweise) der Flur 5, Gemarkung Wer-
neuchen.

1.1  Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Ziel der Planung ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (§ 4 BauNVO)
zur Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern und sonstigen wohngebietstypischen
Nutzungen mit den dazugehdérigen Nebenanlagen.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanun-
gen

Das Baugesetzbuch (BauGB) bestimmt die Methodik der hier vorliegenden Umwelt-
prufung und die Inhalte des Umweltberichtes. Das BauGB stellt die Aufgabe, mit
Grund und Boden schonend umzugehen.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) legt unter anderem fest, dass die Leis-
tungsfahigkeit und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie die Natur auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage fUr den Menschen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zu schitzen und zu erhalten ist. Tier- und Pflanzenwelt sowie
deren Lebensrdume sind nachhaltig zu sichern und ein Biotopverbund auf mind. 10 %
der Landesfléchen auszuweisen. Der besondere Artenschutz ist im § 44 BNatSchG
verankert.

In § 13 des BNatSchG ist der Vorrang des Vermeidungsgebotes vor Ausgleich oder
Ersatz unvermeidbarer Beeintrdchtigungen (sogenannte Eingriffsregelung) festgelegt.
Entsprechend § 18 Abs. 1 BNatSchG wird Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach dem BauGB entschieden, sofern Eingriffe in Natur und Landschaft
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auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bebauungs-
pldnen erfolgen.

Das Brandenburgische AusfUhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Branden-
burgisches NaturschutzausfUhrungsgesetz- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBL.I/13, [Nr. 03, ber. (GVBII/13 Nr. 21)]) enthdlt zusatzliche Regelungen z.B. zu Zu-
sténdigkeiten sowie zum Schutz weiterer Biotope, der Alleen und Horststandorte.

Die Barnimer Baumschutzverordnung ist als untergesetzliche Regelung bezogen auf
den Baumbestand im Plangebiet zu beachten.

Der Landschaftsplan der Stadt Werneuchen zeigt folgendes Entwicklungsziel fur das
Plangebiet auf:

- Erhalt und Pflege straBenbegleitender Baumreihen und Alleen entlang der
Wesendahler StraBe,

FUr den Randbereich des Flugplatzes nordostlich des Plangebietes werden die Erhal-
tung und Pflege von Feldgehdlzen und Hecken angestrebt.

1.3 Beschreibung der Wirkfaktoren

Mit dem Bau und der Nutzung der vorgesehenen Wohnbebauung werden verschie-
dene Wirkfaktoren hervorgerufen, die zu Beeintr&dchtigungen der Umwelt fUhren kdn-
nen. Vordergrindig wird es sich dabei um baubedingte und somit tempordre Wir-
kungen handeln. Unterschieden wird nach bau-, anlage- und nutzungsbedingten
Wirkfaktoren.

Baubaubedingte Wirkungen (teilw. temporar)

e Teilbefestigung von Boden (durch Anlage von Zufahrtswegen, BaustraBen, La-
ger- und Abstellfldchen)

e Bodenverdichtung (durch den Einsatz schwerer Bau- und Transportfahrzeuge)

e Bodenumlagerung und —durchmischung
Gerdusche, Erschiutterungen und stoffliche Emissionen (bedingt durch Baustel-
lenverkehr und Bauarbeiten)

e Ggf. Beschadigung oder Beseitigung von Gehdlzen

Anlagebedingte Wirkungen

Rodung zweier junger Bdume sowie ggf. weiterer Geholzstrukturen
Bodenversiegelung (Fundamente, evil. Zufahrtswege, Stellplatze etc.),
Uberdeckung von Boden,

Verdnderte Niederschlagsentwdsserung/- versickerung

Nutzungsbedingte Wirkungen

e Entstehung von Nutzungsverkehr,
e Verdnderte Grunstrukturen- Anlage von Gdarten.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Gegenstand der Umweltprifung sind gemaB § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB die Umweltbe-
lange, auf die eine DurchfUhrung des Bebauungsplanes voraussichtlich erhebliche
Umweltausirkungen haben kann. Diese sind im Katalog des § 1 Abs. é Nr. 7 a) bis i)
BauGB aufgefuhrt. Demnach sind zu untersuchen: ,,(...) die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere:

... die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflUge zwischen ihnen sowie die biologische Vielfalt,

... umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt,

... umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachguter(...)".

Zusatzlich werden die Wechselwirkungen untereinander dargestellt und bewertet.

2.1 Darstellung der betroffenen Schutzguter

2.1.1 Naturraum/ Geomorphologie/ Schutzgebiete

Naturraum / Geomorphologie

Die Stadt Werneuchen gehdrt zur naturrdumlichen GroBeinheit Ostbranden-
burgische Platte. Das Plangebiet ist Bestandteil der Haupteinheit Barnimplatte. Es
handelt sich um eine Grund- und Endmordnenlandschaft (kiesig bis lehmig-sandig)
der Frankfurter Staffel der Weichselkaltzeit. Das Gebiet befindet sich am Ubergang
zwischen den natirlichen Waldgesellschaften Buchen-Traubeneichenwald im Nor-
den und Traubeneichenwald im SUden der Barnimplatte.

Schutzgebiete
In der ndheren Umgebung zum Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete. Die
Grenze des ndchstgelegenen FFH- Gebietes mit der Bezeichnung ,,Langes Elsenfliel3
und Wesendahler MUhlenflieB" (DE 3448-301) befindet sich in ca. 1,1 km Entfernung.
Mit der vorgesehenen Planung ergeben sich somit keine Auswirkungen auf das Flora-
Fauna-Habitat.
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Qu.elle: LUIS BB, SIC-HUTigebie’rsinformo’rionen im Land Brandenburg

Auswirkungen auf die Schutzgebiete ergeben sich mit der Umsetzung der vorliegen-
den Planung nicht.

2.1.2 Schutzgut Mensch

FUr Bewertungen der Auswirkung auf das Schutzgut Mensch sind Faktoren wie Wohn-
funktion, Erholungsfunktion, Freizeitfunktion, Belastungen durch Schall- und Ge-
ruchsimmissionen, Bioklima sowie auch die asthetisch-stddtebauliche Wirkung heran-
zuziehen.

Das Plangebiet wird aktuell als Pferdekoppel genutzt. Westlich grenzt das Gelé&nde
der freiwilligen Feuerwehr an. Auf der sud&stlichen Seite schlieBt sich Wohnbebauung
an, im Nordosten und Osten Grinland. In einiger Entfernung liegt norddstlich das Ge-
l&dnde des Flugplatzes Werneuchen. Durch die bestehende Nutzung dient die Fldche
nicht der Erholung. Klimatisch ist es als Entlastungsraum einzuordnen. In der Summe
hat das Plangebiet derzeit eine eher geringe Bedeutung fur das Schutzgut Mensch.
Im Fldchennutzungsplan ist die Fidche bereits als Wohnbaufldche dargestellt. Ostlich
angrenzend ist ein allgemeines Wohngebiet geplant (festgesetzter Bebauungsplan).

Auswirkungen des Vorhabens

Stérungen aus dem Plangebiet ergeben sich fur das Schutzgut Mensch vorrangig
wdhrend der Bauphase durch Bauldrm, Fahrzeugbewegungen, Staubentwicklung
u.s.w.. Hierbei handelt es sich jedoch um tempordre Auswirkungen.

Im Zielzustand dient das Plangebiet dem Wohnen und der Erholung und somit we-
sentlichen Grundfunktionen fir das Schutzgut. Mit rd. 4 vorgesehenen Grundsticken
werden sich entsprechend geringe aus der Wohnnutzung Ubliche Gerduschemissio-
nen ergeben. Der Verkehr auf der Wesendahler StraBe wird sich durch die geplanten
vier Baugrundsticke mit Einzel- und Doppelhausbebauung geringfugig erhdhen, da-
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raus ergeben sich jedoch keine erheblichen Auswirkungen fUr die umliegenden Nut-
zungen.

Durch die Planung wird eine schutzbedUrftige Nutzung (Wohnen) an den Standort
der Feuerwehr herangerickt. Gerduschemissionen der Feuerwehrnutzung sind daher
hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die neu geplante Wohnnutzung zu betrachten.
Die potenziell gerduschemittierenden Nutzungen auf dem Feuerwehrgeldnde umfas-
sen zum einen die regul@ren Feuerwehreinsdize, zum anderen auch Veranstaltungen
auf dem Geldnde, z.B. durch Ausbildung und Schulungen sowie gesellige Veranstal-
tungen.

Jahrlich ist mit durchschnittlich 50-60 Einsdtzen von diesem Standort aus zu rechnen
(ca. einmal wochentlich). Der Gerétedienst als auch die jahrliche technische Gerd-
teprufung werden in den werktaglichen Geschdaftszeiten durchgefuhrt. DarUber hin-
aus finden einmal wéchentlich und bis zu 3-mal jGhrlich an zwei aufeinanderfolgen-
den Wochenenden Ausbildungs- und Schulungsveranstaltungen statt (Ndheres s.
Teil I, Kap. 4.6).

Damit bewegen sich die bestimmungsgemdaBen Tatigkeiten und Veranstaltungen
der freiwiligen Feuerwehr auBerhalb des schutzwirdigen Nachtzeitraumes und nur
an den Werktagen. Lediglich an héchstens drei Tagen im Jahr werden Schulungen
auch am Sonntag durchgefuhrt, was aufgrund der Seltenheit zu vernachldssigen ist.

Sonstige gesellschaftliche Veranstaltungen auf dem Betriebsgeldnde finden im Um-
fang von jahrlich sechs Veranstaltungen jeweils freitags bzw. samstags statt (davon
eine Veranstaltung 2-t&gig, Ndheres unter Teil |, Kap. 4.6). Damit bewegen sich die
gesellschaftlichen Veranstaltungen der freiwilligen Feuerwehr im Rahmen der nach
TA Larm unter Abschnitt 7.2 definierten “Seltenen Ereignisse®, wonach eine Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte an nicht mehr als 10 Tagen oder Ndchten eines
Kalenderjahres und an nicht mehr als 2 aufeinanderfolgenden Wochenenden auf-
treten darf. Auch dies ist unter Wirdigung der nachbarschaftlichen Interessen und
unter Wahrung des Gebietscharakters eines allgemeinen Wohngebietes vertretbar.

Als VermeidungsmaBnahme wird die Baugrenze zum angrenzenden Feuerwehr-
standort so zurUckgesetzt, dass der Abstand zwischen der Bebauung und der Stell-
platzfléche der Feuerwehr mindestens 14,5 m betragt.

Im Ergebnis wird folgende Einschdtzung getroffen: Die Gerduschemissionen, die vom
Befriebsgrundstick der freiwilligen Feuerwehr ausgehen, stellen keine erhebliche
Larmbelastung fir die Wohn- und Erholungsnutzung im geplanten Wohngebiet dar
und stehen den Erwartungen auf angemessenen Schutz der heranrlckenden
schutzbedurftigen Wohnnutzungen nicht entgegen.

Auch durch den Fahrzeugverkehr auf der unmittelbar stdlich verlaufenden We-
sendahler StraBe sind keine wesentlichen Ldrmbelastungen auf das festgesetzte
Wohngebiet zu erwarten, da sie als GemeindestraBe lediglich eine Bedeutung fur die
lokale ErschlieBung hat.

Ostlich des Plangebietes grenzt ein geplantes allgemeines Wohngebiet an. Von bei-

den Wohngebieten wird wechselseitig in Bauphasen tempordr Bauldrm ausgehen,
hierbei handelt es sich aber nicht um eine wesentliche negative Auswirkung.

36



Bebauungsplan ,, Wohngebiet Wesendahler StraBe- dstlich der Feuerwehr”, Stadt Werneuchen

Nordlich des Plangebietes liegt das Geldnde des Flugplatzes Werneuchen. Er ist klas-
sifiziert als Sonderlandeplatz und wird vorrangig von Ultraleichtflugzeugen frequen-
tiert. Weiterhin ist der Flugbetrieb mit Hubschraubern, selbststartenden Motorseglern
und Luftfahrzeugen mit einem maximal zuldssigen Abfluggewicht bis 5,7 t erlaubt.
Aufgrund der bereits im benachbarten B-Plan zugelassenen allgemeinen Wohnge-
bietes unmittelbar sudlich des Sonderlandeplatzes ist nicht von wesentlichen negati-
ven Auswirkungen durch den Flugbetrieb auszugehen.

2.1.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Die vorliegende Biotopkarte zeigt die aktuell vorkommenden Vegetationsstrukturen
anhand eigener Bestandserhebungen im Frihjahr 2014 unter BerUcksichtigung des

Brandenburgischen BiotopkartierungsschlUssels?.

Tab. 1: Kartierte Biotoptypen im Planungsgebiet

Biotoptypen GroBe Bestand
Frischweide, (05111, GMW) 5.709 m2,
992 %
Scherrasen (05160, GZ) 41 m?,
0.8%
Solitérbdume, Baumgruppen (07150, BE) 1 Baumgruppe, 2 Solitére
Summe 5750 m?, 100 %

Frischweide (05111, GMW)

Den wesentlichen Anteil der FiGche bildet die Frischweide, im Bereich der Baum-
schatten ist die Artenzusammensetzung auch durch krautige Pflanzen des angren-
zenden StraBensaumes geprégt. Geholzaufwuchs ist nicht vorhanden, was mit Si-
cherheit auf die regelmdaBige Weidenutzung zurUckzufUhren ist.

Scherrasen (05160, GZ)

Angrenzend an das Gelé&nde der Feuerwehr ist ein kleiner Streifen als Scherrasen ein-
zustufen. Auf dieser Fldche befinden sich auch zwei Neupflanzungen (10-15 Jahre
alt), die moglicherweise im Zuge der Realisierung von KompensationsmaBnahmen for
den Bau des Feuerwehrgebdudes gepflanzt wurden.

Solitarbadume/ Baumgruppen (07150, BE)

Entflang der Wesendahler StraBe stehen Robinien (Robinia pseudoacacia) unter-
schiedlichen Alters, dazwischen eine Gruppe Spitzahorn. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches befinden sich ausschlielich zwei Robinien und die Spitzahorngruppe sowie
die Neupflanzungen, jeweils ein Spitz- und ein Bergahorn (Acer platanoides, A. pseu-
doplatanus). Der dltere Robinienbestand ist fast vollstdndig durch Mistelbefall und
Totholzbestand gepragt, der Aufwuchs noch nicht. Der vorhandene Baumbestand
ergibt nicht die Voraussetzung fur die Einstufung als Allee mit dem entsprechenden
Schutzstatus gemaB § 29 BNatSchG i.V.m. § 17 BbgNatSchAG.

2 Landesamt Brandenburg fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz; Biotopkartierung Brandenburg, Stand
03/2011
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Fauna

Vorbemerkung: Zum Zeitpunkt der Erfassung der Fauna wurde noch von einem we-
sentlich gréBeren Plangebiet ausgegangen (ndrdlich bis angrenzend an das Flugho-
fengeldnde).

Bei der Einschatzung méglicher Tiervorkommen orientierte sich die Untersuchung hin-
sichtlich des Aufwandes zundchst am Gemeinsamen Erlass des Ministeriums fOr
Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung sowie des Ministeriums fur Stadt-
entwicklung, Wohnen und Verkehr von 1997 und beschreibt das durch die Standort-
bedingungen vorgegebene Lebensraumpotenzial. Aus den Darstellungen des Land-
schaftsplanes ergeben sich ausschlieBlich Erkenntnisse bezgl. des angrenzenden
Flugplatzgeldndes, aus mUndlicher Uberlieferung wurde hier das Vorkommen der
Kornweihe (Circus cyaneus) aufgefUhrt, wahrend der eigenen Kartierungen konnte
sie nicht beobachtet werden. Als Vogel offener meist steppenartiger Landschaften
bietet sich das Plangebiet nicht als Lebensraum fur die Art an, zumal die ungestorten
Bereiche fast unmittelbar anschlieBen.

Entsprechend der Lage am Rand des Siedlungsraumes und mit den benachbarten
offenen, von einzelnen B&dumen und Gehdlzgruppen durchsetzten Fldchen, wurde
das Plangebiet im FrGhjahr und Sommer 2014 auf das Vorhandensein von Bodenbru-
tern und Reptilien untersucht (Begehungstermine s.u.).

Brutvogel/ Bodenbruiter -Die Vermutung lag nahe, dass die Feldlerche (Alauda ar-
vensis) und Goldammer (Emberiza citrinella) das Plangebiet auch zur Brut nutzen, da
im zeitigen FrGhjahr keine Beweidung des Geldndes stattfand. Die ersten Begehun-
gen fanden bei jeweils gunstiger relativ warmer, sonniger Witterung am 10.03.,15.04.,
16.05. und 03.06.2014 statt, abschlieBende Begehungen fanden am 03.07. und
31.07.2014 statt. Beide Arten wurden bei den Begehungen verhort, sie wurden je-
doch bei keiner der Begehungen im Gebiet beobachtet. AusschlieBlich Rabenkré-
hen (Corvus corone) und Ringeltauben (Columba palumbus) wurden an mehreren
Terminen am nordoéstlichen Plangebietsrand und im benachbarten Geldnde beo-
bachtet.

Neben den Brutvégeln wurde das Gebiet auch auf das Vorhandensein von Zau-
neidechsen (Lacerta agilis) UberpriUft, hier lag der Fokus auf den warmen SGumen
entlang des Feldweges (dieser ist im verkleinerten Plangebiet nicht mehr enthalten),
aber auch entlang des sudéstlichen Plangebietsrandes, da der Ubergang zum an-
grenzenden Geldnde tw. wie eine Art Saumstreifen/ Feldrain ausgebildet ist. FUr die
Art fanden die beiden letzten Termine am 03.07.2014 sowie am 15.08.2014 statt. Es
wurden jedoch an keinem der genannten Termine Individuen gesichtet.

Bewertung

Im Ergebnis ist nach den bisherigen Untersuchungen davon auszugehen, dass das
Plangebiet aufgrund der geringen GroéBe und relativen Ndhe der angrenzenden
Siedlungsnutzungen als Lebensraum nicht infrage steht. Das angrenzende offene
Flugplatzareal bietet durch die geringe Nutzungsintensitdt und dementsprechend
geringes Stérpotenzial augenscheinlich hdherwertigere Lebensrume, die von den
genannten Arten genutzt werden. Die PopulationsgréBe und —dichte fuhrt noch nicht
zum Abwandern in Fidchen, wie das Plangebiet, mit deutlich gréBerem Stérpotenzial.
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Das Gebiet hat fUr das Schutzgut Pflanzen und Tiere eine geringe bis mittlere Bedeu-
tung.

Auswirkungen des Vorhabens

Mit der Umsetzung der Planung geht ein Teil der vorhandenen Frischweide sowie der
Scherrasen verloren. Die Fldchen werden teilweise durch Bebauung versiegelt, teil-
weise werden darauf Garten entstehen. FUr Pflanzen und Tiere kdnnen Gdarten einen
wertvollen Lebensraum darstellen. Das Artenspekirum wird sich dementsprechend
andern, eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes ergibt sich daraus nicht.
Eine erhebliche Beeintréchtigung stellen die Baufldchen dar, auBerdem versiegelte
Wege, Stellplatze etc. (1.035 m2).

Auf einem weiteren Teil der Frischweide ist auBerdem als AusgleichsmaBnahme die
Anlage einer Streuobstwiese mit 27 Obstb&dumen geplant.

Baumfdllungen sind gesondert zu beantfragen, der zu erbringende Ausgleich richtet
sich nach den MaBgaben entsprechend § 7 (Ersatzpflanzung und Ausgleichszah-
lung) der Barnimer Baumschutzverordnung.

2.1.4 Schutzgut Boden

Weichseleiszeitliche Ablagerungen bilden die Grundlage der Bodenbildung im Pla-
nungsraum. Die Barnimplatte ist von sandigen Lehm- und Sandbdden bedeckt. Fir
das Plangebiet werden Braun- und Fahlerden aus Lehmsand Uber Deck- und Ge-
schiebedecksand beschrieben. Bei offenem Standort sind die Béden stark winderosi-
ons- und maBig wassererosionsgefédhrdet. Die BodengUte wird als maBig ndhrstoffhal-
tig mit Ackerzahlen von Uberwiegend 30 -50 und weit verbreitet < 30 benannt.

Das Geldnde ist relativ eben, eine Geldndeneigung ist ebenfalls kaum vorhanden,
die mittlere Hohe betragt 78,0 Uber NHN. Geschutzte Bodenformen werden durch
das Vorhaben nicht berthrt.

Bewertung

Die BodengUte im Plangebiet ist grundsatzlich als mittelmaBig einzuschétzen, schit-
zenswerte Bodenformen/ Boden mit besonderer Funktionsauspragung sind im Plan-
gebiet nicht gegeben. Hinsichtlich der Lebensraumfunktion wird von einer mittleren
Bedeutung ausgegangen

Aussagen zur Versickerungsfahigkeit kobnnen auf Grundlage des vorliegenden Bau-
grundgutachtens gegeben werden. Danach befindet sich unter Sand und Mutter-
boden in einer Tiefe von 3-4 m ein Geschiebelehm/-mergelhorizont, der als sehr
schwach bis schwach durchldssig und damit als nicht versickerungsféahig eingestuft
wird. In den die Grundmoré&ne (Lehm/Mergel) Gberlagernden Bdéden (Sande) ist mit
sich bildendem Stauwasser /Staundsse / Grundwasser zu rechnen. Die Versickerungs-
fahigkeit ist gering. Die Nahe zum Wasserwerk schlieBt Versickerungsbauwerke in der
Regel aus. Die Grundwasserschutzfunktion des Bodens ist demnach als hoch einzu-
schatzen, die grundsatzlich vorhandene Filterfunktion der Sande kommt kaum zum
Tragen.

Insgesamt hat der Boden im Plangebiet eine mittlere Wertigkeit.
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Auswirkungen des Vorhabens

Auswirkungen auf das Schutzgut ergeben sich vordergrindig durch die mit den Fest-
setzungen gegebene Mdglichkeit der Neuversiegelung durch Uberbauung bzw. den
Bau der PlanstraBe.

Mit der gewdhlten GRZ von 0,25 + 50 % Uberschreitung durch Nebenanlagen ergibt
sich fUr die Fldche enflang der Wesendahler StraBe die Mdglichkeit der Neuversiege-
lung von 1.035 m?, die als Eingriff in das Schutzgut Boden zu bewerten ist.

2.1.5 Schutzgut Oberflachenwasser/ Grundwasser

Im Plangebiet sind keine Oberfléchengewdasser vorhanden.

Die Grundwasserempfindlichkeit gegenuber Schadstoffeintrdgen wird im Land-
schaftsplan (LP) der Stadt Werneuchen mit mittel angegeben. Auf Grundlage der
Aussagen des Baugrundgutachtens wird jedoch fUr das Planungsgebiet davon aus-
gegangen, dass das Grundwasser durch die tieferliegende Geschiebelehm/-
mergelschicht gegen Schadstoffeintrége relativ gut geschitzt ist. Auch wurden keine
Verwerfungen in den unteren Bodenschichten festgestellt, und das Plangebiet liegt
im Abstrombereich.

Durch die gering wasserdurchldssige Schicht wird auch die Grundwasserneubil-
dungsrate am Standort als niedrig angenommen.

Das derzeit néchstgelegene Wasserschutzgebiet ist der Bereich um das Wasserwerk
Werneuchen mit den Brunnen westlich des Plangebietes. Teile der weiteren Schutz-
zone liegen im westlichen Randbereich des Plangebietes. Innerhalb der weiteren
Schutzzone ist der Umgang mit radioaktiven Stoffen sowie das Einleiten und Versen-
ken von Abwasser und Wasserschadstoffen verboten. (3. DurchfUhrungsverordnung
zum Wassergesetz - Schutzgebiete und Vorbehaltsgebiete - der DDR vom 02.07.1982
(GBI. I Nr. 26 S. 487). Weitere Nutzungseinschrénkungen bestehen nicht.

Es ist allerdings mit der Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes zu rechnen. Neue
Brunnen sind bereits errichtet worden, sie befinden sich unmittelbar an der westli-
chen GrundstUcksgrenze des Plangebietes. Das Plangebiet wird nach Neufestset-
zung vollstandig in der Schutzzone Il befinden (hierzu siehe Teil | Kap. 4.8).

Daher werden Nutzungseinschrdnkungen durch den in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplan getroffen (siehe Hinweise auf der Planzeichnung).

Bewertung

Die Bedeutung und die SchutzwUrdigkeit des Grundwassers liegen in seiner Funktion
als Trink- und Brauchwasser sowie als elementare Komponente des Landschaftswas-
serhaushaltes mit ihren Auswirkungen auf Vegetation, Boden und Klima. Aufgrund
der geplanten Trinkwasserschutzzone wird von einer hohen Wertigkeit des Schutzgu-
tes Grundwasser ausgegangen.

Auswirkungen des Vorhabens

Der Eingriff in den Wasserhaushalt hangt eng mit dem Bodenhaushalt zusammen.
Mégliche Beeintréchtigungen des Schutzgutes Grundwasser ergeben sich vorrangig
durch:

e Verringerung der Grundwasserneubildungsrate am Standort durch Versiegelung

(s.0.) und Ableitung des Niederschlagswassers der Dacher in die Vorflut,
e Schadstoffeintrag wdhrend der Bauphase.
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Die Grundwasserneubildung wird durch die geplante Neuversiegelung von ca.
1.035 m? nicht wesentlich beeintrachtigt, da bereits im Ist-Zustand keine starke
Grundwasserneubildung stattfindet (durch die geringe Versickerungsféhigkeit der
tieferen Bodenschicht).

Eine Verschmutzung ist durch die geringe Versickungsféhigkeit der Boden und die Art
der Nutzung (Wohnen) ebenfalls unwahrscheinlich.

Aufgrund der hohen Bedeutung des Grundwassers fur die Trinkwasserversorgung sind
dennoch wdhrend der Bauphase besondere Vorkehrungen zur Vermeidung von Ein-
trégen zu treffen.

AuBerdem wird geregelt, dass das anfallende Niederschlagswasser fUr die Garten-
bewdsserung genutzt und hierfir oberflachlich oder in unterirdischen geschlossenen
Behdltern gesammelt werden kann, ansonsten ist es in die Kanalisation abzuleiten.
Auch werden Nutzungseinschrédnkungen hinsichtlich Abfall, Abwasser und zul&ssigen
Nufzungen getroffen (siehe Teil | Kap. 4.8 und Hinweise auf der Planzeichnung).

Bei Beachtung dieser VermeidungsmaBnahmen stellt die Neuversiegelung keine we-
sentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser dar.

2.1.6 Schutzgut Klima/ Luft

Der Untersuchungsraum gehért dem mecklenburgisch-brandenburgischen Uber-
gangsklima an, bei dem der Einfluss kontinentaler Luftmassen zu Situationen geringer
Niederschlagsneigung fUhren kann. Hingegen fGhren Luffmassen atlantischen Ur-
sprungs zu wintermilden und sommerwarmen Klimaten mit ausreichenden Nieder-
schldgen. Das Gebiet gehoért insgesamt jedoch mit 500 — 550 mm zu den nieder-
schlagdrmsten Regionen im Osten Deutschlands.

Der Geltungsbereich ist aktuell als Kaltluftentstehungsgebiet anzusprechen, die Tem-
peraturschwankungen kdénnen im Tages-/Nachtverlauf relativ groB sein.

Bewertung

Das Gebiet ist als Teil eines groBeren klimatischen Ausgleichsraums einzuordnen. Da
die angrenzenden Siedlungsrdume keine groBe Ausdehnung aufweisen und damit
nicht von einer starken Aufwdrmung auszugehen ist, kommt dem Ausgleichsraum
allerdings nur eine mittlere lokalklimatische Bedeutung zu.

Auswirkungen des Vorhabens

Die Bebauung und fldchenhafte Versiegelung beeintréchtigen die Kaltluftentste-
hung auf den Fidchen. Aufgrund der geringen GréBe des Plangebietes, durch die
Anlage von Gdarten und durch das groBe Flugplatzareal in unmittelbarer Umgebung
ist fUr die Kaltluftenstehung jedoch weiterhin gesorgt, das Vorhaben hat keine erheb-
lichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft.

2.1.7 Schutzgut Landschaft/ Ortsbild

Die Beschreibung des Landschafts-/ Ortsbildes begrindet sich auf visuell wahrnehm-
bare Strukturen wie Relief, Baukdrper, Vegetation und Nutzungen. Diese ergeben
eine typische Charakteristik des Gebietes, die groBen Einfluss auf die Erholungseig-
nung haben.

Der Geltungsbereich ist dreiseitig durch baulich gepréagte Nutzungen (Wohnbebau-
ung, Feuerwehr) eingerahmt (s.a. Teil | Kap. 2.1). Von der Wesendahler StraBe hat der
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Baumbestand eine abschirmende Wirkung auf die dahinter liegende Fldche. Das
Geldnde ist eben und flach, man sieht Uber die WeideflGche bis in das Flugplatzareal
und die Bebauung entlang der BundesstraBe B 158.

Bewertung

Eine besondere Bedeutung hat die Fldche fUr das Schutzgut nicht. Sie entspricht den
Ublichen Nutzungsmosaiken in den l&ndlich gepragten Gemeinden mit einer Mi-
schung aus Wohnbebauung in unterschiedlicher Dichte, Gemeinbedarfsfldchen
(Wasserwerk, Feuerwehr) und landwirtschaftlich gepragten Féchen wie Wiesen,
Weiden und kleinen Ackerfléchen. Das Schutzgut hat im Bestand eine geringe bis
mittlere Wertigkeit. Auf Grund der angrenzenden Siedlungsnutzungen ist sie fUr die
geplante Bebauung durchaus als geeignet einzuschatzen.

Auswirkungen des Vorhabens

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verdndert sich das Orts- und Landschafts-
bild am Standort im Sinne der Siedlungsnutzung. Der freie Blick in die Landschaft wird
eingeschrénkt. Da benachbart Siedlungsfléchen mit Ein- und Mehrfamilienhdusern
bereits vorhanden sind, passt sich die geplante Bebauung jedoch gut in die Umge-
bung ein, auch mit den geplanten GrundstUcksgréoBen. FUr das Ortsbild ist die Umset-
zung der grunordnerischen Festsetzungen von wesentlicher Bedeutung.
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2.1.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Negative umweltrelevante Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter treten nicht ein.
Das Plangebiet ist nicht Bestandteil der Darstellung eines Denkmalbereiches bzw.
eines Bodendenkmals.

2.2 Darstellung der Wechselwirkungen

Die im Umweltbericht anzusprechenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgu-
tern beziehen sich auf das Wirkungsgefige zwischen den Naturhaushaltsfunkfionen
untereinander, die sich vielfdltig beeinflussen und durch zahlreiche potenzielle
Schnittstellen negative Wirkungen verstarken, sich im Gegenzug aber auch aufhe-
ben kénnen. Die auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die sog. SchutzgUter bezo-
genen Auswirkungen, betreffen ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefige.

Tab.: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern im Plangebiet

M P T B W K L |L K S
& F I O A L U |A UuA
B N L E D S | F |N L C
@ S A R E S M T |D T H
= C N E N E A S UucG
S H z R C R U
v E A - T
N F E
T R
Mensch + @) @) + @) + +
Pflanzen O 3 + + O O O
Tiere O O + + O O O
Boden - + + + @) @) @)
Wasser - @) + O @) @)
Klima / Luft O + O O @) O @)
Landschaft| O O + O + @) +
Kultur- / O O O O O O O
SachguUter
-- stark negative Wirkung/ - negative Wirkung/ o neutrale Wirkung/

+positive Wirkung/ ++ stark positive Wirkung

2.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wurde eine Siedlungsentwicklung, wie bereits im
FNP fUr das Gebiet verankert, nicht erfolgen. Die vorhandene landwirtschaftliche
Fldche bliebe erhalten. Ihnre Nutzung wirde allerdings durch die zu erwartenden Auf-
lagen des Wasserschutzgebietes eingeschrdnkt; eine Weidenutzung wird moglicher-
weise nicht mehr zuldssig sein.
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2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

2.4.1 Vermeidungs- und VerminderungsmaSnahmen

Als vermeidbar sind insbesondere Beeintrdchtigungen einzuschétzen, die wéhrend
der Bauphase entstehen kdnnen, z. B. die Beschddigung von Vegetationsbestédnden
durch Lagerplatze. Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen wurden im vorlie-
genden Fall durch die drastische Verkleinerung des gesamten Geltungsbereiches
und die Standortwahl bereits in groBem Umfang reduziert.

Folgende MaBnahmen dienen der Vermeidung bzw. Minderung baubedingter Aus-
wirkungen:

e Baumfdllungen, Rodungen nurin dem gemdaB § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
zugelassenen Zeitraum, ausschlieBlich vom 1.10.- 28.02. eines Jahres,

Reduzierung notwendiger Lagerpl&tze wéhrend der Bauzeit,

Schutz von B&dumen und Strduchern im Bereich der Baustelle,

Weitest mdglicher Verzicht auf Bodenversiegelung

Die Bauarbeiten sind so durchzufUhren, dass keine Beeintréchtigung des Grund-
wassers zu besorgen ist; der Umgang mit und der Einsatz von wassergefdhrden-
den sowie gefdhrlichen Stoffen ist auszuschlieBen.

Um die anlagebedingten Auswirkungen auf Boden und Grundwasser zu mindern,
sollen Wege, Stellplétze und Zufahrten auf den privaten Wohngrundsticken einen
wasser- und luftdurchldssigen Aufbau erhalten (textliche Festsetzung 4.1). Auch Was-
ser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

Um anlagebedingte Zerschneidungseffekte fur Kleintiere zu vermeiden, werden
Mauern und andere durchgehend geschlossene Bauelemente als Einfriedungen
ausgeschlossen (textliche Festsetzung 6.2). Dies tragt auch dazu bei, den in den um-
liegenden Wohngebieten bestehenden durchgrinten Charakter im Plangebiet fort-
zufUhren.

Von der sudlich angrenzenden Wesendahler StraBe sind die Baugrenzen um é m zu-
rGckgesetzt, um den vorhandenen Bdumen ausreichend Wachstumsfldche zu si-
chern.

Zur Vermeidung von nutzungsbedingten Beeintrchtigungen des Grundwassers soll
das anfallende Niederschlagswasser fur eine Nutzung zur Gartenbewdsserung ver-
wendet werden. Die Versickerung Uber die belebte Oberbodenschicht ist zuldssig.
Ansonsten hat die Einleitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation zu erfol-
gen, um Schadstoffeintrage in das Grundwasser zu vermeiden. AuBerdem werden
Auflagen hinsichtlich der Lagerung von Abfall sowie der Errichtung, Sanierung und
Betreibung von Abwasseranlagen gemacht. Die Errichtung baulicher Anlagen wird
auf Wohngebd&ude und deren Nebenanlagen sowie Anlagen fur kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke begrenzt (s. Teil | Kap. 4.8).

Um Beeinfrchtigungen durch Gerduschemissionen der benachbarten Feuer-
wehrnutzung auf die neu hinzukommende Wohnbevodlkerung (Schutzgut Mensch) zu
vermeiden, wird die Baugrenze zum westlich angrenzenden Feuerwehrstandort um
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11,0 m zurGckgesetzt. Der Abstand zwischen der Bebauung und der Stellplatzfidche
der Feuerwehr betradgt damit mindestens 14,5 m.

2.4.2 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die sich aus dem Vorhaben ergebenden Eingriffe kbnnen innerhalb des Plangebie-
tes kompensiert werden.

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen dient folgende MaBnahme:

Auf der festgesetzten Fldche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (FldchengréBe: ca. 2.700m?) ist eine Streu-
obstwiese aus mindestens 27 Hochstdmmen mit Stammumfang von mindestens 10-12
cm anzulegen und zu unterhalten. Es sind Bume der Pflanzliste zu verwenden. Die
Pflanzungen sind in einem Abstand von mindestens 7 m und héchstens 10 m anzule-
gen. (textliche Festsetzung Nr. 4.2)

Pflanzliste
¢ Apfel (Malus domestica) in Sorten wie
"Boiken

‘Gelber Bellefleure”,
‘Landsberger Renette’,
"Ribston Pepping’

"Altlander Pfannkuchenapfel”
‘Champagnerrenette”
‘"Goldparméne’

¢ Birne (Pyrus communis) in Sorten wie
"‘Gellerts Butterbirne”,
‘Gute Luise’,
"Poiteau’,
"Pastorenbime’,
‘Bosc’s Flaschenbirne”

e SUsskirsche (Prunus avium) in Sorten wie
"Nanni’,
‘Regina’,
‘Schneiders Spdte Knorpel *
"Maibigarreau’

¢ Pflaume (Prunus domestica) in Sorten wie
"Anna Spath’,
"Hauszwetsche’,
‘Graf Althans Reneklode’,
‘"Wangenheim’

Das Pflanzmaterial soll aus der Region stammen. Die Bdume sind wirksam vor Verbiss
zu schitzen. FUr eine fachgerechte Herstellungs-, Entwicklungs- und Unterhaltungs-
pflege ist zu sorgen, Ausfdlle sind zu ersetzen.

Die Fldche zwischen den Bdumen ist extensiv zu bewirtschaften bzw. zu pflegen, oh-
ne Umbruch oder Neueinsaat. Bei einer Bewirtschaftung/Pflege durch Mahd soll die-
se mindestens einmal, moximal dreimal im Jahr erfolgen. Bei einer Beweidung ist ein
wirksamer Verbissschutz wichtig. Auf Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten. Die DUn-
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gung sollte einer extensiven Bewirtschaffung entsprechen, hier werden ggf. die Vor-
gaben der Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten sein.

Die genauen Pflanzabsténde richten sich nach den ausgewdhlten Bdumen. FOr
Streuobstwiesen sind Hochstdmme und ein groBer Pflanzabstand Gblich, um die do-
runterliegende Fldche pflegen zu k&dnnen. Auf der Fidche ist je nach Pflanzabstand
die Pflanzung von mindestens 27 BGumen maoglich.

Ndahere Informationen zu den Sorten werden z.B. vom Naturschutzbund Deutschland
angeboten®. Allgemeine Informationen zu Streuobstfldchen in Brandenburg, zur
Pflanzung und Pflege bietet der Deutsche Verband fUr Landschaftspflege’.

Die Herstellung und Unterhaltung der MaBnahme ist im Einzelnen in einem stadtebau-
lichen Vertrag zu regeln.

2.4.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Schuizgut Boden

Eingriff:

- Neuversiegelung in einem Umfang von 1.035 m?. (Die maximal mogliche zulGs-
sige Uberschreitung der GRZ durch die Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVvO ist
hierbei eingerechnet).

Ausgleich:
- Anpflanzen und Unterhalten einer Streuobstwiese mit mindestens 27 Olbst-
bdumen noérdlich der Bebauung auf einer FlGdche von ca. 2.700 m?

Entsiegelungsfléchen sind nicht verfGgbar. Fidchige Gehdlzpflanzungen (minimal 3-
reihig oder 5 m breit, Mindestfldéche 100 m2) kbnnen entsprechend der HVE als Aus-
gleich fUr die Neuversiegelung angerechnet werden. Danach ist bei Betroffenheit
von Bdden allgemeiner Funktionsauspragung eine Pflanzfldche der doppelten GroBe
der Neuversiegelung erforderlich. Da bei einer Streuobstwiese die Pflanzabsténde
groBer sind als bei anderen Gehdlzpflanzungen, wird hier ein Faktor von 2,5 ange-
setfzt. Es ergibt sich eine Fldche von ca. 2.590 m2. Auf der festgesetzten Fl&che for
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit einem Fldchenumfang von 2.700 m? ist eine dreireihige Pflanzung im Ab-
stand von 10 Metern moglich.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Eingriff:

- Durch die Baugrundsticke und die ErschlieBungsflache (Fldche mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten) sind ca. 2.950 m? Frischweide + 40 m? Scherrasen betrof-
fen. Die Umwandlung in Gartenfldchen wird dabei nicht als Eingriff gewertet.
Der Eingriff durch Versiegelung hat einen Umfang von 1.035 m2.

? NABU Internetangebot zum Thema Streuobst, s. http://www.nabu.de/themen/streuobst/

Stand 2014
* Deutscher Verband fur Landschaftspflege 2000: Naturschutz und Landschaftspflege in Bran-

denburg. Streuobst. Auch im Internet unter http://www.lpv.de/publikationen/
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Ausgleich:

- Die Anlage einer Streuobstwiese auf einer Fldche von ca. 2.700 m? wertet die
Fldche multifunktional auf und erfullt den Kompensationsbedarf auch aus
Sicht des Schutzgutes Tiere und Pflanzen. Durch die unmittelbare NGhe zum
Eingriffsort ist der rGumliche Bezug gegeben. Ausgangszustand ist ein Teil der
unter Punkt 2.1.3 beschriebenen Frischweide. Durch die Anlage und extensive
Pflege der Streuobstwiese wird eine ausreichende Aufwertung erreicht.
Streuobstwiesen sind sehr wertvolle Lebensrume fUr Tiere und Pflanzen, da sie
charakteristische Strukturmerkmale sowohl von gehdlzgepragten als auch von
GrUnlandbiotopen in sich vereinen (Landesumweltamt Brandenburg 2006).

Schutzgut Landschaftsbild

Die Anlage der Streuobstwiese stellt eine Aufwertung des Landschaftsbildes dar. Die
Lage in zweiter Reihe hinter den Hausgdrten hin zur offenen Landschaft wird zudem
im Brandenburger BiotopschlUssel als ,,ideale Lage" bezeichnet (Landesumweltamt
2006) und bindet das Plangebiet in die Landschaft ein.

Das Landschaftsbild wird auf diese Weise landschaftsgerecht neu gestaltet, sodass
der in Kap. 2.1.8. beschriebene Eingriff in das Landschaftsbild kompensiert ist.

> Landesumweltamt Brandenburg 2006: Biotopkartierung Brandenburg Band 2 Beschreibung
der Biotoptypen.
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Tabelle 1: Eingriffs- Ausgleichsbilanz

Schutzgut | Eingriff Flaichenumfang | Ausgleich /Ersatz MaBnahmen Flachenum-
Vermeidung fang
Boden Versiegelung durch 1.035 m? Ersatz Anlage und Unterhaltung einer Streuobstwie- | 2700m?
Gebdude, Garagen, Nebenanlo- se (Gehdlzpflanzung), anrechenbar mit Fak-
gen (Boden allgemeiner Funktions- tor 2,5 auf Grundlage der HVE
auspragung)
Tiere Verlust von Frischweide Ca. 995 m? Ausgleich Ausgleich Uber die genannte Streuobstwiese | Keine zusatzliche
und und Scherrasen durch Versiege- 40 m? (multifunkfionale Wirkung) Flache
Pflanzen lung (2.700 m?)
Land- Verdnderung des Landschaftsbil- Ausgleich Ausgleich Uber die genannte Streuobstwiese | Keine zusatzliche
schaftsbild des, Verlust der Sicht in die offene (multifunkfionale Wirkung) Fldche (2.700
Landschaft m?)
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2.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Fldche wurde bereits bei der Aufstellung des FNP als WohnbauflGche bericksich-
tigt. Die Prufung alternativer Standorte wurde somit bereits bei der vorbereitenden
Bauleitplanung vorgenommen, im Ergebnis wurde die Plangebietsfldche in die Dar-
stellungen Ubernommen. Somit kann auf eine nochmalige Profung von Alternativ-
standorten verzichtet werden.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Gliederung des hier vorliegenden Umweltberichtes wurde der Verodffentlichung
~Umweltbericht in der Bauleitplanung — Arbeitshilfe zu den Auswirkungen des EAG
Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitpldnen**¢ enthommen.

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft werden die Aus-
sagen zur Eingriffsregelung parallel vorgenommen und innerhallb der Angaben im
Umweltbericht unter Pki. 2.4 ,,Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen* dargestellt.

Bei der Ermittlung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen des Bebauungsplans ist die
HVE -Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung des Ministeriums fUr Landliche Ent-
wicklung, Umwelt und Verbraucherschutz), Stand April 2009, Potsdam, sowie der
Gemeinsame Erlass des MUNR und MSWV Landes Brandenburg ,,Bauleitplanung und
Landschaftsplanung”, Potsdam, 1997, herangezogen worden.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Nach § 4 ¢ EAG Bau (BauGB) ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Um-
weltauswirkungen bei der Verwirklichung von Bauleitpldnen den Gemeinden zuge-
wiesen. Bei dem Monitoring nach § 4 ¢ BauGB geht es um die Uberwachung erhebli-
cher Umweltauswirkungen, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen frUhzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Im Fokus der Betrachtung steht die Frage nach den Umweltauswirkungen infolge der
Planrealisierung. Es mUssen nicht sdmtliche Umweltauswirkungen Gberwacht werden.
Die Bestimmung der fUr die Uberwachung relevanten Auswirkungen liegt im planeri-
schen Ermessen der Gemeinde. Die Stadt Werneuchen konzentriert sich auf die Aus-
wirkungen, die im Umweltbericht behandelt werden.

Hintergrund des Monitoring ist, dass durch die Stadt Werneuchen in bestimmten Zeit-
abst@nden die infolge der Planredlisierung des B-Planes evil. einfretenden erhebli-
chen Umweltauswirkungen gepruft werden und Aktivitdten zum Schutz der Umwelt
ggf. vorzunehmen sind.

b Schrédter, S et al.2004, hrsg. vom Bundesverband fir Wohneigentum und Stadtentwicklung e.V. und
dem Niederséchsischen Stadtetag, Verlag Deutsches Volksheimstattenwerk GmbH, Bonn
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D. h., es sind die erheblichen Umweltauswirkungen sowie die moglicherweise unvor-
hergesehen Auswirkungen hinsichtlich ihrer Art, ihres AusmaBes, ihrer Dauer und ihrer
Intensitat zu bewerten.

Zur Feststellung von Umweltauswirkungen bieten sich Belastungsfaktoren und die Wir-
kung von Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen an, die auf-
grund ihrer WechselbezUglichkeiten mit den Umweltauswirkungen fur deren Be-
obachtung geeignet sind. Als Grundlage kann hier die Ubersicht in Kap. 3.3 genutzt
werden.

Bei der Uberwachung der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf
solche von zustandigen Fachbehorden, zurUckgegriffen werden. Die Verantwortung
for die Uberwachung bleibt jedoch bei der Stadt Werneuchen.

Die gesetzliche Regelung des § 4 ¢ BauGB enthdlt die grundsdatzliche Entscheidung,
dass die Gemeinden zur Uberwachungsbehdrde bestimmt werden, da sie als Trager
der kommunalen Planungshoheit die zu Uberwachenden Pldne aufgestellt haben’.

Der Zeitpunkt fUr den Einsatz des Monitoring beeinflusst die Feststellung von unvor-
hergesehenen Umweltauswirkungen. Die DurchfUhrung des Monitoring bereits in ei-
nem fr0hen Stadium der Planredlisierung ermdglicht ein effektiveres erforderliches
Eingreifen als ein Wirksamwerden nach Abschluss der Realisierungsphase.

Als Uberwachungsphasen werden empfohlen:
1. Monitoringphase: Vor Beginn der Redlisierung des Vorhabens

2. Monitoringphase: Wdhrend und nach der Readlisierung des Vorhabens
(HauptUberwachung): Die Uberwachung bezieht sich auf
die Konftrolle der Einhaltung und Umsetzung der Festset-
zungen des Bebauungsplanes.

3. Monitoringphase: Uberprifung der Realisierung von AbhilfemaBnahmen,
sofern unvorhergesehene negative Umweltauswirkungen
eingetreten sind.

" Vergleiche Einfuhrungserass zum Gesetz zur Anpassung des BauGB an EU-Richtlinien, Runderlass
23/1/2005 des Ministeriums fUr Infrastruktur und Raumordnung vom 4.April 2005 ,Gliederungspunkt 2.6
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3.3

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Ziele, Inhalt, Wirk-
faktoren der zu-
grundeliegenden
Planung

Bestand Schutzgiter

Auswirkung

Vermeidung, Minderung

Kompensation

Ziel/Inhalt: Fest-
setzung eines
allgemeinen
Wohngebietes
zur Errichtung von
Einzel- und Dop-
pelhdusern und
sonstigen wohn-
gebietstypischen
Nutzungen mit
den dazugehori-
gen Nebenanlo-
gen auf einer
Fldche von 0,28
ha

Wirkfaktoren:
baubedingte
Boden-
verdichtung /-
teilbefestigung
Bodenumlage-
rung und —
durchmischung,
baubedingte
Gerdusche, Er-
schitterungen
und stoffliche
Emissionen

Schutzgut Mensch

Keine Erholungsnutzung, klimati-
scher Entlastungsraum, insges.
eher geringe Wertigkeit

Tempordre Beldstigungen
durch Larm, Staub efc. in der
Bauphase. Zusatzverkehr in
unerheblichem Umfang. Ge-
ringfUgige Beeintrdchtigun-
gen durch Heranricken der
Wohnnutzung an die beste-
hende Feuerwehr

Zuricksetzen der Baugrenze
zum angrenzenden Feuer-
wehrgrundstick

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Biotoptypen: Frischweide (99%),
Scherrasen (<1%), SolitGrbdu-
me/Baumgruppen

Kein Vorkommen geschitzter
Arten. Insgesamt geringe bis
mittlere Wertigkeit

Verlust des Scherrasens und
eines Teils der Frischweide
durch Bebau-
ung/Versiegelung (1.035 m2)
sowie Anlage von Gdrten

Baumfdallungen, Rodungen
ausschlieBlich vom 1.10.-
28.02. eines Jahres,

Schutz von Bdumen und
Str&uchern im Bereich der
Baustelle

Vermeidung von Zerschnei-
dungseffekten fUr Kleintiere
durch Ausschluss von Mauern
und anderen durchgehend
geschlossenen Bauelemente
als Einfriedungen

Schutzgut Boden

Boden allgemeiner Funktions-
auspragung, Sandboden Uber
Geschiebelehm/-mergel, mittle-
re BodenguUte, winderosionsan-
fallig, wegen Geschiebelehm im

Verlust bzw. Beeintrchtigung
der Bodenfunktfionen durch
Versiegelung (1.035 m?2)

Reduzierung notwendiger
Lagerplatze wahrend der
Bauzeit,

weitest moéglicher Verzicht
auf Bodenversiegelung

Anlage einer Streuobstwie-
se auf 2.700m?2
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Ziele, Inhalt, Wirk-
faktoren der zu-
grundeliegenden

Bestand Schutzgiter

Auswirkung

Vermeidung, Minderung

Kompensation

Planung

Anlagebedingte | Untergrund schwach wasser- Wasser- und luftdurchl@ssiger
Bodenversiege- durchl&ssig. Ingesamt mittlere Aufbau von Wegen, Stellpléat-
lung und - Wertigkeit. zen und Zufahrten, Unzul@s-
Uberdeckung sigkeit von Wasser- und Luft-

Verdnderte Nie-
derschlagsent-
wadsserung/- ver-
sickerung
Entstehung von
Nutzungsverkehr,
Heranricken ei-
ner sensiblen Nut-
zung an den
Feuerwehrstand-
ort, Rodung
zweier junger
Baume, ggf. Be-
schadigung oder
Beseitigung von
Gehdlzen

durchl@ssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen

Schutzgut Wasser

Keine Oberfldchengewdsser.
Geringe Grundwasser-
neubildungsrate

Geringe Grundwasser-
empfindlichkeit gegenuUber
Schadstoffeintrégen,
zukUnftig Lage in Trinkwasser-
schutzzone ll, damit hohe Be-
deutung fUr die Trinkwasserver-
sorgung.

Insgesamt hohe Wertigkeit

Grundwasserneubildung
potenziell verringert, wegen
geringer AusgangsgréBe un-
wesentlich.
Schadstoffeintrge in das
Grundwasser unwahrschein-
lich

Ausschluss von Grundwasser-
beeinfrdchtigungen wahrend
der Bauphase, Ausschluss von
Umgang mit und Einsatz von
wassergefdhrdenden sowie
geféhrlichen Stoffen; Be-
schrdnkungen hinsichtlich
Lagerung von Abfall, Errich-
tfung von Abwasseranlagen
und Errichtung baulicher An-
lagen

Sammlung und Ableitung des
anfallenden Niederschlags-
wassers in die Kanalisation
bzw. Nutzung fUr die Garten-
bewdsserung; Versickerung
nur Uber belebte Boden-
schicht;

wasser- und luftdurchl@ssiger
Aufbau von Wegen efc.
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Bebauungsplan ,,Wohngebiet Wesendahler StraBe- &stlich der Feuerwehr", Stadt Werneuchen

Ziele, Inhalt, Wirk- | Bestand Schutzguter Auswirkung Vermeidung, Minderung Kompensation
faktoren der zu-
grundeliegenden
Planung
Schutzgut Klima/Luft
Mecklenburgisch-branden- Beeintrdchtigung der Kaltluf- (Vermeidung von Bodenver-
burgisches Ubergangsklima, tentstehung. Kaltlluftentste- siegelung trégt auch dazu
niederschlagsarme Region, loka- | hung ist jedoch weiterhin bei, weitere Aufwdrmung zu
les Kaltluftentstehungsgebiet, gewdhrleistet (Garten, Flug- vermeiden)
Insgesamt mittlere Bedeutung platzareal in der Umgebung)
Schutzgut Landschafts-/Ortsbild
Landwirtschaftlich gepréagte, Verdnderung durch Wohn- Ausschluss von Mauern und Landschaftsgerechte

ebene Fdche,
geringe bis mittlere Wertigkeit

bebauung, Blick in die Land-
schaft wird eingeschrankt

anderen durchgehend ge-
schlossenen Bauelemente als
Einfriedungen

Neugestaltung durch An-
lage der Streuobstwiese
am Ubergang zwischen
Siedlung und offener
Landschaft (s.0.)

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Keine Objekte vorhanden-

Schutzgut Landschafts-/Ortsbild

Anderweitige
Planungsmog-
lichkeiten
Standortalternati-
ven wurden im
FNP gepruft
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