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1 Grundlagen der Verfahrensdurchfiihrung

1.1 Rechtliche Grundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348);

e \Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176);

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189);

¢ Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. 1/18 Nr. 39), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
28. September 2023 (GVBI. | Nr. 18).

1.2 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanla-
ge Neuhofer Weg“ umfasst in der Flur 1 der Gemarkung Warnitz die Flurstiicke 43 teilweise,
44/3, 44/4, 45 teilweise, 83 teilweise und 95 teilweise.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 14.271 m? (ca. 1,43 ha).

1.3 Art des Planverfahrens

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 12 BauGB als vorhabenbezo-
gener und gemaf § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt.

Ein Element des vorhabenbezogenen Bebauungsplans — jedoch nicht Teil der Satzung - ist
der zwischen der Gemeinde Oberuckersee und der Vorhabentragerin abzuschlielliende
Durchfiihrungsvertrag, in welchem weitere — Uber die Festsetzungsméglichkeiten mit boden-
rechtlichem Bezug des § 9 BauGB hinausgehende — Regelungen getroffen werden sollen,
die als Bedingungen fir die Umsetzung des Vorhabens wesentlich sind. Obligatorischer In-
halt, folgend aus § 12 Abs. 1 BauGB, ist der zu erbringende Nachweis, dass die Vorhaben-
tragerin in der Lage ist, innerhalb einer bestimmten Frist, die getroffenen Regelungen durch-
fuhren zu kdnnen und zu werden.

Fir die Belange des Umweltschutzes ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben eine Um-
weltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bil-
det einen gesonderten Teil der Bebauungsplanbegrindung [siehe Teil I1].

Bei der Planung sind die Bindungen der Ubergeordneten Planungen und die Belange, die
sich aus nachrichtlichen Ubernahmen ergeben, zu bericksichtigen.

Die Durchfiihrung der Planaufstellung erfolgt im zweistufigen Normalverfahren gemafR §§ 2
bis 4a BauGB.
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1.4 Verfahrensablauf

Auf Antrag der Vorhabentragerin hatte die Gemeindevertretung Oberuckersee bereits auf ih-
rer Sitzung am 08.11.2017 die Schaffung von Baurecht fiir die beabsichtigte Nutzung der
ehemaligen Gehoéftanlage Neuhofer Weg als Ferienwohnanlage beflirwortet und der Einlei-
tung eines Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach dem BauGB zugestimmt
(Beschluss Nr. 0104/17).

Bis auf die Vermessung des Plangebiets und die Erstellung eines Artenschutzgutachtens
hatten sich danach jedoch weitere Planungsschritte aufgrund der Corona-Pandemie verzo-
gert.

Da die Planungsabsicht unverandert weiter bestand, ist die Vorhabentragerin im Frihjahr
2024 mit einem Planungskonzept an die Verwaltung des Amtes Gramzow herangetreten, um
nunmehr den Aufstellungsbeschluss zur Durchfiihrung des erforderlichen Bebauungsplan-
verfahrens vorzubereiten.

Die Gemeindevertretung Oberuckersee hat daraufhin auf ihrer Sitzung am 05.06.2024 ge-
mafR § 2 Abs. 1i.V.m. § 12 BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
~Ferienwohnanlage Neuhofer Weg*“ beschlossen (Beschluss Nr. 0037/24).

Seitdem erfolgte die Konkretisierung der Planungskonzeption und wurde der Vorentwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erarbeitet.

Nach Beschlussfassung der Gemeindevertretung Oberuckersee Uber den Vorentwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Rahmen des zweistufigen Planverfahrens zu-
nachst die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
und § 4 Abs. 1 BauGB zum vorliegenden Vorentwurf durchgeftihrt.

Nach Abschluss der frihzeitigen Beteiligungsschritte werden die eingegangenen Stellung-
nahmen ausgewertet und der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erarbeitet.

Die Offentlichkeit sowie die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden so-
dann gemal § 3 Abs. 2 Bzw. § 4 Abs. 2 BauGB ein zweites Mal an der Planung beteiligt. So-
fern im Ergebnis dessen keine weiteren Plandnderungen erforderlich werden, welche die
Grundziige der Planung betreffen und eine nochmalige Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung erfordern wirden (§ 4a Abs. 3 BauGB), kann die endglltige Planfassung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans erarbeitet und der Gemeindevertretung zum Abwagungs-
und Satzungsbeschluss vorgelegt werden.

Vor dem Satzungsbeschluss ist gemall § 12 Abs. 1 BauGB mit der Vorhabentragerin ein
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu schlielen [siehe Kapitel
1.3]. Mit Kostenibernahmeerklarung vom 03.12.2024 hat sich die Vorhabentragerin bereits
zur Ubernahme aller mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verbun-
denen Kosten verpflichtet.

Da die Gemeinde Oberuckersee nicht Uber einen Flachennutzungsplan verfiigt, bedarf der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg“ nach erfolgtem Sat-
zungsbeschluss der Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehérde (§ 10 Abs. 2
BauGB) und tritt dann mit 6ffentlicher Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.
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2 Anlass und Ziele der Planung

21 Planungsgegenstand

Das Plangebiet liegt zwischen der Ortslage Warnitz und dem Siedlungsteil Neuhof und um-
fasst die bebauten Flachen und angrenzenden Freiflachen der ehemaligen landwirtschaftli-
chen Hofstelle Neuhofer Weg 3 (Flurstiicke 44/3 und 44/4) und Neuhofer Weg 4 (Flurstlick
95), welche von der Ortsverbindungsstrale Neuhofer Weg aus Uiber eine am sudlichen Rand
des Flurstlicks 45 verlaufenden Zufahrtsweg erschlossen werden.

Die Vorhabentragerin ist Eigentimerin der Flurstiicke 44/3, 44/4, 45 und 95 und beabsichtigt,
die ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle zu einer Ferienwohnanlage zu entwickeln.

2.2 Planungsnotwendigkeit

Gemal § 1, Abs. 3 BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, ”... Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”

Mit Vorbescheid vom 27.06.2017 hatte die Untere Bauaufsichtsbehérde des Landkreises
Uckermark mitgeteilt, dass Baumaflinahmen an den Gebauden der ehemaligen Hofanlage
Neuhofer Weg mit dem angestrebten Ziel der Nutzungsanderung flir Wohnzwecke oder eine
touristische Wohnnutzung insgesamt planungsrechtlich nicht zuldssig waren, da das Vorha-
bengrundstiick weder im Geltungsbereich eines Bebauungsplans (§ 30 BauGB) noch inner-
halb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB) liegt und auf
das beantragte Vorhaben auch § 35 Abs. 2 BauGB (Zulassigkeit sonstiger Vorhaben im Au-
Renbereich) nicht anwendbar ist.

Somit kann die planungsrechtliche Zulassigkeit des Planvorhabens nur durch Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans hergestellt werden.

2.3 Planungsziele

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer
Weg“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung der ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstelle Neuhofer Weg zu einer Ferienwohnanlage wie folgt geschaffen
werden:

Das bereits zum Aufstellungsbeschluss vorgelegte Planungskonzept soll als Vorhaben- und
ErschlieBungsplan der Vorhabentragerin [siehe Kapitel 5.1 sowie Teil Ill, Anlagen 1 und 2]
die Grundlage fir die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen
bilden und sieht insbesondere vor, im westlichen Randbereich des Flurstiicks 95 die Bebau-
ungsstruktur der urspringlich allseitig von Gebauden umschlossene Hofanlage wiederherzu-
stellen und in 3 Gebauden Ferienwohnungen und in einem weiteren Gebaude Gastezimmer
sowie Gemeinschaftsrdume unterzubringen.

Auf der Flache der sich 6stlich davon befindenden Scheune wird eine Nutzung fur Veranstal-
tungszwecke angestrebt.

Im Bereich der ebenfalls baulich vorgepragten Flachen auf den Flurstiicken 44/3 und 44/4 ist
die Unterbringung von Raumen fur die Verwaltung / Bewirtschaftung sowie einer Betriebs-
wohnung vorgesehen.

Die VerkehrserschlieBung der Anlage soll weiterhin Uber den am sudlichen Rand des Flur-
stlicks 45 verlaufenden Zufahrtsweg erfolgen. Vorhandene Geholzbestande sollen in groft-
moglichem Umfang erhalten werden. Stellplatze und Erholungsflachen sollen auf3erhalb



Gemeinde Oberuckersee OT Warnitz Begriindung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 12 BauGB) ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg* (Vorentwurf)

davon untergebracht werden.

Auf Grundlage dieser konzeptionellen Zielstellungen sollen im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan insbesondere folgende Festsetzungen getroffen werden:

e Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes (SO) fur die Errichtung einer Ferien-
wohnanlage, einschliel3lich erganzender Nutzungen flr die Verwaltung und Bewirtschaf-
tung sowie von Nebenanlagen und Stellplatzen;

e Gliederung des Baugebietes in Teilbereiche und Konkretisierung der jeweiligen Zweck-
bestimmung;

e Bestimmung des zulassigen Umfangs und Charakters der Bebauung (Maf} der baulichen
Nutzung, Abgrenzung zwischen uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, Bauweise);

o Festsetzung von Flachen fir Zufahrten und Stellplatze;

e Freihaltung sonstiger Flachen zur Einbindung des Vorhabens in den Landschaftsraum
sowie zum Erhalt und zur Entwicklung von Natur und Landschaft;

o Festsetzung grinordnerischer MalRlnhahmen zum naturschutzfachlichen Ausgleich und
zur Gestaltung des Siedlungs- und Landschaftsbildes;

e Berlcksichtigung weiterer Umweltbelange (u.a. Artenschutz).

Bei der Planung sind die Bindungen der Ubergeordneten Planungen und die Belange, die
sich aus vorhandenen nachrichtlichen Ubernahmen ergeben, zu berticksichtigen.

Die Auswirkungen der Planung sind in der Begrindung zu erlautern.

3 Ortliche Verhaltnisse

3.1 Bestandsangaben zum Plangebiet

Lage und raumliche Einordnung

Das Plangebiet liegt auf einem von Ackerflachen umgebenen Plateau oberhalb des Ober-
uckersees am Neuhofer Weg, der die Ortslage Warnitz und den Siedlungsteil Neuhof verbin-
det und im weiteren Verlauf bis in die Nachbargemeinde Blankenburg fihrt. Die Entfernung
bis zur am Ufer des Oberuckersees liegenden Ortsmitte von Warnitz betragt etwa 1,3 km.
Bis zum Siedlungsteil Neuhof betragt die Entfernung etwa 500 m.

Warnitz verfugt Uber einen Bahnanschluss. Die Entfernung uber die Kreisstralle K7315 zur
Anschlussstelle Warnitz der Autobahn A11 betragt etwa 5,0 km.

Der Verwaltungssitz des Amtes Gramzow liegt etwa 10,5 km entfernt. Bis in die Kreisstadt
Prenzlau betragt die Entfernung etwa 18,5 km.

Planstandort

Im Gegensatz zu der angrenzenden offenen und intensiv bewirtschafteten Ackerlandschaft
ist der Standort der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle Neuhofer Weg 3 und 4 neben
dem baulichen Bestand von teils dichtem Gehdlzbestand im nérdlichen Bereich und einer
Graslandsenke mit einzelnen Geholzgruppen im sudlich angrenzenden Bereich gepragt.

Die Hohenlage des Plangebietes variiert zwischen etwa 58,5 m . NHN an der Zufahrt Neu-
hofer Weg und etwa 62,3 m (. NHN im Ostlichen Randbereich des Flurstlicks 44/4. Das Ge-
biet liegt damit ca. 40 bis 44 m Uber dem mittleren Niveau des Oberuckersees.
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Die den Kern der ehemaligen Hofstelle bildenden Geb&aude auf dem Flurstick 95 stehen be-
reits seit langerer Zeit leer und weisen zum Teil deutliche Bauschaden auf. Die den Hof im
Norden und Westen begrenzenden Nebengebaude sind bereits Uberwiegend verfallen. Die
Bebauungsstruktur der Gesamtanlage ist jedoch noch deutlich erkennbar und pragt den
Standort als Element im Landschaftsraum.

Nordostlich davon befinden sich auf dem Flurstiick 44/3 ein weiteres Gebaude, bei dem es
sich um den Rohbau anstelle eines vormaligen Gebaudes handelt, sowie bauliche Reste er-
ganzende Stall- und Nebengebaude.

Die Gesamtanlage wird vom Neuhofer Weg aus durch einen an der sidlichen Grenze des
Flurstlicks 45 verlaufenden unbefestigten Weg erschlossen, der temporar auch von Fahrzeu-
gen zur Bewirtschaftung der angrenzenden Ackerflachen genutzt wird.

Medientechnische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet verflgt Uber sich in Nutzung befindende Anschliisse an das Stromversor-
gungsnetz und an die Trinkwasserversorgung. Die Leitungen verlaufen von den Anschluss-
punkten am Neuhofer Weg etwa entlang der Grenzen der Flurstiicke 45 und 44/4 zum Flur-
stlick 90 bis in den Bereich der Gebaude auf dem Flurstick 95.

Weitere Auskiinfte zum medientechnischen Bestand und zu méglichen Neuanschlissen wer-
den im Rahmen der gemal § 4 Abs. 1 BauGB zum vorliegenden Vorentwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg“ durchzuflihrenden frihzeiti-
gen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingeholt.

Angaben zum Inhalt der von den zustandigen Versorgungstragern eingeholten Auskinfte
werden im Rahmen des weiteren Planverfahrens in die Bebauungsplanbegrindung aufge-
nommen.

Kommunale Satzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Satzungen mit bodenrechtlichem Be-
zug glltig:
e Satzung Uber die Herstellung notwendigen Stellplatze (Stellplatzsatzung) der Ge-
meinde Oberuckersee - (Stand 27.10.2005),

e Satzung zum Schutz von Baumen im Amtsbereich des Amtes Gramzow — Baum-
schutzsatzung - (Stand 25.11.2020).

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill (Zone der wirtschaftlich genutzten harmonischen
Kulturlandschaft) - Landschaftsschutzgebiet — des Biospharenreservats Schorfheide-Chorin
sowie im Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) Schorfheide-Chorin.

3.2 Eigentumsverhaltnisse

Die im Bebauungsplangebiet liegenden Flurstiicke 44/3, 44/4, 45 teilweise und 95 teilweise
der Flur 1, Gemarkung Warnitz befinden sich im Eigentum der Vorhabentragerin.

Die anteilig im Bebauungsplangebiet liegenden Flurstlicke 43 und 83 der Flur 1, Gemarkung
Warnitz gehéren zum Bestand der offentlich gewidmeten StralRenverkehrsflache Neuhofer
Weg und befinden sich im Eigentum der Gemeinde Oberuckersee.
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4 Beriicksichtigung des Anpassungs- und Entwicklungsgebots

41 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten Grund-
satzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben allgemeinen
Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalpléne zu beachten.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aus:

e dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235),
das ab seinem Inkrafttreten am 1. Februar 2008 den Ubergeordneten Rahmen der ge-
meinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg bildet.

e dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der als
Rechtsverordnung der Landesregierungen auf der Ebene der Landesplanung die Raum-
ordnung konkretisiert und erganzt. Er ist am 01.07.2019 wirksam geworden — verdffent-
licht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg, Teil Il, Jahrgang 2019,
Nummer 35 — und hat den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abge-
IGst.

Fir die funf Regionen Brandenburgs konkretisieren auflerdem Regionalplane die Festlegun-
gen der Landesplanung. Die Gemeinde Oberuckersee gehoért zum Landkreis Uckermark, der
mit dem Landkreis Barnim die Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim bildet.

Bereits mit Bekanntmachung am 23. Dezember 2020 im Amtsblatt fir Brandenburg ist der
sachliche Teilregionalplan ,Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte® der Regiona-
len Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim in Kraft getreten und entfaltet seitdem die
Steuerungswirkung fiur 13 festgelegte Grundfunktionale Schwerpunkte in der Planungsregion
Uckermar-Barnim, in denen erweiterte Moglichkeiten in den Bereichen Wohnsiedlungsent-
wicklung und Entwicklung des grol¥flachigen Einzelhandels bestehen.

Weiterhin ist mit Bekanntmachung am 23. Oktober 2024 im Amtsblatt fir Brandenburg (ABI.
Nr. 42) der Integrierte Regionalplan Uckermark-Barnim in Kraft getreten, der Festlegungen
zu den Themen Gewerbestandorte, Rohstoffsicherung und -gewinnung, Tourismus, Sied-
lungsentwicklung, Verkehr und Mobilitat, Freiraumverbund, erneuerbare Energien sowie regi-
onale Kooperation beinhaltet.

Im Planverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ferienwohnanlage Neuhofer
Weg“ sind folgende Inhalte der Raumordnungsplane in die Planung einzustellen:

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007 enthalt insbesondere folgende fiir den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg® relevante Aussagen:

e Gemal § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innenentwick-
lung Vorrang vor der Auflienentwicklung haben. Bei der Siedlungstatigkeit soll daher ne-
ben der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes vorhandener Siedlungs-
bereiche, vor allem die Reaktivierung von Brachflachen Prioritat haben bzw. eine Nut-
zung erschlossener Baulandreserven. Mit der damit zu erwartenden erhéhten Auslastung
bestehender Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfahigkeit ge-
stutzt und zugleich verkehrsvermeidend nahraumlich organisiert werden, was zu einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung beitragt.
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o Gemall § 5 Abs. 3 LEPro 2007 sind bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende
Siedlungsstrukturen durch eine moglichst breite Mischung der Nutzungen, wie z.B. Woh-
nen, Arbeiten, Bildung, Einkaufen, anzustreben. In den raumordnerisch festgelegten
Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlos-
sen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.
Durch die Ansiedlung von Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnungen in verkehrs-
gunstigen Lagen kénnen der Ortskern starker herausgebildet sowie die vorhandenen Er-
schlieffungsleitungen der Ver- und Entsorgung und der Infrastruktur besser genutzt und
teilweise monofunktional gepragte Wohnstandorte zu multifunktional gepragten Orten
werden.

e Gemal § 6 Abs. 1 LEPro 2007 sollen die Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und
Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken
gesichert und entwickelt werden. Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung
getragen werden. Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbe-
sondere von grofiraumig unzerschnittenen Freirdumen, sollen gemal § 6 Abs. 2 LEPro
2007 vermieden werden. Gemal § 6 Abs. 4 LEPro 2007 sollen Freirdume mit hochwerti-
gen Schutz-, Nutz- und sozialen Funktionen im Verbund entwickelt werden.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der aus dem LEPro abgeleitete und am 01.07.2019 in Kraft getretene LEP HR trifft als
Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet Fest-
legungen in textlicher und zeichnerischer Form zur Steuerung der Siedlungs- und Freirau-
mentwicklung. Die Festlegungen sind in Ziele (Z) (verbindliche Vorgaben der Raumordnung)
und Grundsatze (G) (allgemeine Vorgaben der Raumordnung fir nachfolgende Abwagungs-
und Ermessensentscheidungen) gegliedert.

Im LEP HR werden textliche Festlegungen zu folgenden Themen getroffen:

Hauptstadtregion,

Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und gro¥flachiger Einzelhandel,
Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte,
Kulturlandschaften und Iandliche Raume,

Siedlungsentwicklung,

Freiraumentwicklung,

Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung,

Klima, Hochwasser und Energie,

Interkommunale und regionale Kooperation.

O©oONOOBRWN -

Gemal Ziel 1.1 LEP HR ist die Gemeinde Oberuckersee Bestandteil des Weiteren Metropo-
lenraums (WMR) der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Der Gemeinde werden im Rah-
men der Festlegungen zur zentraldrtlichen Gliederung keine Funktionen zugewiesen. Die
Funktionen der Grundversorgung sollen jedoch in allen Gemeinden abgesichert werden
(Grundsatz 3.2 LEP HR), d.h. auch auRerhalb Zentraler Orte.

In der Festlegungskarte des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) werden im Bereich des Planstandortes ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg"“ keine
flachenbezogenen Festlegungen getroffen. Der Standort ist weder Teil der als ,Gestaltungs-
raum Siedlung“ gemal Ziel 5.6 LEP HR dargestellten Flachen noch Teil der als ,Freiraum-
verbund® gemal Ziel 6.2 LEP HR dargestellten Flachen [siehe Abbildung].

Wenige hundert Meter westlich und 6stlich des Planstandortes befinden sich als ,Freiraum-
verbund® gemal Ziel 6.2 LEP HR dargestellte Flachen.
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Ausschnitt Festlegungskarte LEP HR mit Kennzeichnung Planstandort (rot)

Im Rahmen der gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchzufihrenden frihzeitigen Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wird die Stellungnahme der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg zum vorliegenden Vorentwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg“ eingeholt.

Angaben zum Inhalt der Stellungnahme werden im Rahmen des weiteren Planverfahrens in
die Bebauungsplanbegrindung aufgenommen.

Sachlicher Teilregionalplan »Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte*“ der
Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim

Der am 23. Dezember 2020 in Kraft getretene sachliche Teilregionalplan ,Raumstruktur und
Grundfunktionale Schwerpunkte“ der regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim
enthalt keine den Planstandort des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanla-
ge Neuhofer Weg* betreffenden Festlegungen.

In der Festlegungskarte ,Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte® ist die Gemein-
de Oberuckersee nicht als Grundfunktionaler Schwerpunkt ausgewiesen.

Die nachstgelegenen als Grundfunktionale Schwerpunkte festgelegten Gemeinden Gramzow
und Gerswalde liegen vom Planstandort etwa 11 km 6&stlich bzw. etwa 15 km westlich ent-
fernt.

Integrierter Regionalplan Uckermark-Barnim

Der am 23. Oktober 2024 in Kraft getretene Integrierte Regionalplan Uckermark-Barnim ent-
halt keine den Planstandort des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage
Neuhofer Weg"“ betreffenden Festlegungen [siehe Abbildung].
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Ausschnitt Festlegungskarte Integrierter Regionalplan Uckermark-Barnim mit
Kennzeichnung Planstandort (rot)

Gemal Darstellung in der Festlegungskarte des Integrierten Regionalplans Uckermark-Bar-
nim erstreckt sich unmittelbar westlich des Planstandortes eine ausgedehnte Flache, die als
,Vorbehaltsgebiet Tourismus® (G 3.1) festgelegt ist [siehe violettes Punktraster]. Zudem ist
die Ortslage Warnitz als ,Vorbehaltsgebiet Siedlung® (G 4.1) festgelegt [siehe rosa Farbdar-
stellung]. Unweit westlich und 6stlich des Planstandortes befinden sich als ,Vorranggebiet
Freiraumverbund® (Z 6.1) festgelegte Flachen [siehe griine Farbdarstellung], welche die Dar-
stellungen der gemal Ziel 6.2 LEP HR bereits erfolgte Festlegung als Flachen flr den Frei-
raumverbund raumlich prazisieren.

Im Rahmen der gemaf § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihrenden friihzeitigen Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wird die Stellungnahme der Regionalen
Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim zum vorliegenden Vorentwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg“ eingeholt.

Angaben zum Inhalt der Stellungnahme werden im Rahmen des weiteren Planverfahrens in
die Bebauungsplanbegrindung aufgenommen.

4.2 Stadtebauliche Entwicklung ohne Flachennutzungsplan

Wie bereits in Kapitel 1.4 erwahnt, verfligt die Gemeinde Oberuckersee nicht Gber einen Fla-
chennutzungsplan, sodass § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, keine Anwendung findet.

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist ein Flachennutzungsplan nicht erforderlich, wenn der
Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen.
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Hiervon kann im Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Feri-
enwohnanlage Neuhofer Weg“ ausgegangen werden, da der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans mit einer Flache von etwa 1,43 ha nur einen dullerst kleinen Teil des Gemeinde-
gebietes umfasst, sich die geplante bauliche Entwicklung auf die Bestandsflachen der ehe-
maligen landwirtschaftlichen Hofstelle Neuhofer Weg beschrankt, die geplante Errichtung ei-
ner Ferienwohnanlage den Entwicklungszielen der Gemeinde zur Starkung des Tourismus
entspricht und durch die Planung sonstige bestehende Flachennutzungen — hier insbesonde-
re die Nutzung der angrenzenden Landwirtschaftsflachen — nicht beeintrachtigt wird.

Ohne Vorhandensein eines Flachennutzungsplans bedarf jedoch der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg* nach erfolgtem Satzungsbeschluss der Ge-
nehmigung durch die héhere Verwaltungsbehdrde (§ 10 Abs. 2 BauGB) und kann erst da-
nach durch 6ffentliche Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft gesetzt werden.

4.3 Nachrichtliche Ubernahmen und Beriicksichtigung sonstiger Planungen

Kommunale Satzungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer
Weg*“ sind folgende Satzungen mit bodenrechtlichem Bezug giiltig:

e Satzung Uber die Herstellung notwendigen Stellplatze (Stellplatzsatzung) der
Gemeinde Oberuckersee - (Stand 27.10.2005),

e Satzung zum Schutz von Baumen im Amtsbereich des Amtes Gramzow
- Baumschutzsatzung - (Stand 25.11.2020).

Die Einhaltung der in diesen Satzungen enthaltenen Regelungen ist im Rahmen des kiinfti-
gen Bauantragsverfahrens nachzuweisen.

Sonstige Planungen und rechtliche Bindungen

Weitere Satzungen oder sonstige Planungen und Vorschriften, die Regelungen mit boden-
rechtlichem Bezug gemal § 9 BauGB (Inhalte des Bebauungsplans) enthalten, sind nach
derzeitigem Kenntnisstand im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg“ nicht zu beachten.

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuho-
fer Weg" liegt in folgenden Schutzgebieten:

e Biosparenreservat Schorfheide-Chorin, Schutzzone IIl (Zone der wirtschaftlich
genutzten harmonischen Kulturlandschaft) — Landschaftsschutzgebiet,

e Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) Schorfheide-Chorin.

Die Schutzzone lll des Biospharenreservats Schorfheide-Chorin ist dem Schutzstatus eines
Landschaftsschutzgebietes gleichgestellt. Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg* bedarf es daher der Zustimmung
der zustandigen Schutzgebietsbehérde zu den Festsetzungen des Bebauungsplans.

Des Weiteren ist im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die
Einhaltung der Ziele zur Erhaltung des Lebensraums der im Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet)
Schorfheide-Chorin vorkommenden sensiblen Vogelarten nachzuweisen.
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Belange des Biotopschutzes

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer
Weg“ befinden sich gemal Biotopkartierung [siehe Teil Ill - Anlage 3] folgende geschiitzte
Biotope:

Biotoptyp 051314 Grlnlandbrache feuchter Standorte, von rasigen Grof3seggen dominiert,
unversiegelt

Die Flache befindet sich Uberwiegend aufierhalb des Geltungsbereichs
und greift nur geringfiigig in den stdoéstlichen Randbereich des Plange-
biets ein.

Biotoptyp 11161  Feldsteinhaufen, teilversiegelt (2 Standorte)

Die Feldsteinhaufen befinden sich im sidostlichen Randbereich und im
nordlichen Teilbereich des Geltungsbereichs.

Alle geschuitzten Biotope befinden sich auferhalb geplanter Flacheninanspruchnahmen. Be-
eintrdchtigungen oder Verluste sind daher nicht zu erwarten.

Artenschutzbelange

Im Rahmen der Planung sind VerstolRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44
BNatSchG abzuwenden [siehe Erlauterungen in Teil Il — Umweltbericht].

Im Plangebiet erfolgte bereits im Jahr 2021 eine faunistische Kartierung, die im Marz 2022 in
einem Bericht zusammengefasst worden sind [siehe Teil lll - Anlage 4]. Die Kartierungen
werden im weiteren Planverfahren nochmals aktualisiert und nachfolgend erforderliche CEF-
MalRnahmen bestimmt.

Angaben zum Inhalt der MalRnahmen werden im Rahmen des weiteren Planverfahrens in die
Bebauungsplanbegriindung aufgenommen.

Bau- und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und dessen direkter Umgebung befinden sich ge-
maf Denkmalliste des Landes Brandenburg keine Bau- und Bodendenkmale.

Im Rahmen der gemaf § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihrenden friihzeitigen Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden die Stellungnahmen der Unteren
Denkmalschutzbehoérde des Landkreises Uckermark sowie des Brandenburgischen Landes-
amtes fur Denkmalschutz und Archaologisches Landesmuseum (BLDAM) zum vorliegenden
Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg"
eingeholt.

Angaben zum Inhalt der Stellungnahmen werden im Rahmen des weiteren Planverfahrens in
die Bebauungsplanbegriindung aufgenommen.

Altlasten

Nach bisherigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte flr das Vorhandensein von Alt-
lasten innerhalb des Bebauungsplangebietes vor.

Im Rahmen der gemaf § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihrenden friihzeitigen Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wird die Stellungnahme der Unteren Ab-
fallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Uckermark zum vorliegenden Vor-
entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg“ ein-
geholt.
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Angaben zum Inhalt der Stellungnahme werden im Rahmen des weiteren Planverfahrens in
die Bebauungsplanbegrindung aufgenommen.

Kampfmittel

Fir das Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte fir
das Vorhandensein von Kampfmitteln vor.

Im Rahmen der gemall § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihrenden friihzeitigen Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wird die Stellungnahme des Kampfmittel-
beseitigungsdienstes des Landes Brandenburg zum vorliegenden Vorentwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg*“ eingeholt.

Angaben zum Inhalt der Stellungnahme werden im Rahmen des weiteren Planverfahrens in
die Bebauungsplanbegriindung aufgenommen.

5 Grundlagen der Planung

5.1 Planungskonzept, Vorhaben- und ErschlieBungsplan

In Vorbereitung des in der Sitzung der Gemeindevertretung Oberuckersee am 05.06.2024
gemal § 2 Abs. 1i.V.m. § 12 BauGB gefassten Beschlusses zur Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg® (Beschluss Nr. 0037/24) ist
die Vorhabentragerin im Frihjahr 2024 mit einem ersten Planungskonzept an die Verwaltung
des Amtes Gramzow herangetreten.

Das Konzept umfasste die vorlaufige Flachenkonzeption fiir das Gesamtgebiet, einen Lage-
plan zur geplanten Bebauung im Bereich des Gebaudebestands auf dem Flurstiick 95 (Teil-
bereich Neuhofer Weg 4) sowie Visualisierungen zur Gestaltung der Gebaude und raumli-
chen Fassung der Gesamtanlage [siehe Teil lll, Anlage 1].

Diese Unterlagen bilden die Grundlage fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Teil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans [siehe Teil lll, Anlage 2].

Der Vorhaben und Erschlieungsplan beinhaltet die folgenden Bestandteile:

Teilbereich Beherbergung

Auf Grundlage des im Frihjahr 2024 zum Aufstellungsbeschluss vorgelegten Planungskon-
zepts [siehe Teil lll, Anlage 1] ist gemall Vorhaben- und ErschlieRungsplan [siehe Teil lll,
Anlage 2] auf dem Flursttick 95 unter Beibehaltung der urspriinglichen Gehéftstruktur in den
Gebauden 3, 5 und 6 die Errichtung von insgesamt etwa 10 Ferienwohnungen sowie im Ge-
baude 4 die Unterbringung von Gemeinschaftsraumen im Erdgeschoss und von etwa 6 Gas-
tezimmern im Dachgeschoss vorgesehen.

Im Bereich der sich dstlich davon ebenfalls auf dem Flurstiick 95 befindenden Scheune (Ge-
baude 7) ist erganzend ein Raum fir Veranstaltungszwecke, einschlieRlich Nebenflachen
(Kiche, WC, Lagerraum) geplant.

Die Flache 6stlich der Scheune soll auch kinftig unbebaut bleiben und als Erholungswiese
genutzt werden.

Teilbereich Wirtschaftshof

Separiert vom Beherbergungsbereich auf dem Flurstlick 95 soll im Bereich der Bestandsbe-
bauung und der Reste der ehemaligen Nebengebaude auf den Flurstiicken 44/3 und 44/4
der Wirtschaftshof fur die Gesamtanlage eingerichtet werden. Das Gebaude 1 soll Radume fir
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die Verwaltung sowie eine Betriebswohnung aufnehmen. Im den Wirtschaftshof abgrenzen-
den Nebengebaude 2 ist die Unterbringung von Betriebsraumen (Geratelager, Werkstatt,
Fahrzeugunterstand) vorgesehen.

Zufahrt und Stellplatze

Der Beherbergungsbereich sowie der Wirtschaftshof sollen wie bisher vom Neuhofer Weg
aus Uber eine an der sldlichen Grenze des Flurstiicks 45 verlaufende und von dort bis zu
den auf dem Flurstlick 95 geplanten Gebauden fiihrende Zufahrt erschlossen werden.

Die Stellplatze fur die Beherbergungsgaste sollen auf dem Flurstick 95 mdglichst nah an
den Gebauden auf Flachen angelegt werden, die Uber keinen Gehdlzbestand verfligen. Stell-
platze fur Betriebsfahrzeuge sollen sich im Bereich des Wirtschaftshofs befinden.

Der Versiegelungsanteil von Zufahrts-, Stellplatz- sowie sonstigen Wege- und Freiflachen
soll auf das fur die Funktionsfahigkeit unabdingbare Minimum reduziert werden.

Bestandserhalt und naturnahe Entwicklung auf allen weiteren Flachen

Aulerhalb des Beherbergungsbereichs, Wirtschaftshofs und der fir die ErschlieBung und
Unterbringung von Stellplatzen notwendigen Flachen soll dem Erhalt, der Pflege und Ent-
wicklung des Geholz- und weiteren Biotopbestandes mit dem Ziel Vorrang eingerdumt wer-
den, Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und des Lebensraums flr Tiere auszuschlie-
Ren.

Medientechnische Ver- und Entsorgung

Konkretisierungen zur geplanten medientechnischen Ver- und Entsorgung kdnnen erst nach
Einholung der Stellungnahmen und Auskiinfte der Versorgungstrager zum vorliegenden Vor-
entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans [siehe Kapitel 1.4, 3.1 und 4.3] vorgenom-
men werden.

Dies betrifft insbesondere die Konzeption zur Schmutzwasserentsorgung, zur Warmeversor-
gung und zur Gewahrleistung der Léschwasserbereitstellung.

Die erforderlichen Erlauterungen werden im Rahmen des weiteren Planverfahrens in die Be-
bauungsplanbegriindung aufgenommen.

5.2 Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist zum Bebauungsplan eine Umweltprufung durchzufihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet geman
§ 2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.

Der zum Planvorhaben erarbeitete Umweltbericht ist als gesonderter Teil I der Begrindung
beigefligt.

Im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichts erfolgte eine Biotopkartierung (Bestands-
plan), welche der Begriindung in Teil lll als Anlage 3 beigefligt ist. Die Bestandskartierung
bildet die Grundlage fur die Bilanzierung der Eingriffe und die Bestimmung des erforderlichen
Ausgleichsbedarfs (griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan).

Bereits im Zeitraum von Ende Marz bis Anfang Oktober 2021 wurde im Plangebiet eine fau-
nistische Kartierung durchgefiihrt und im Méarz 2022 zu einem Bericht zusammengefasst.
[siehe Teil lll, Anlage 4].
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Die Ergebnisse der Erfassungen, die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die
erfassten Arten und gegebenenfalls erforderliche ArtenschutzmalRnahmen werden in den Ka-
piteln 1.6 und 1.7 des Umweltberichts beschrieben.

Sofern erforderlich werden die Ergebnisse der im Jahr 2021 durchgefiihrten faunistische Be-
standserfassungen im Zuge des weiteren Planverfahren auf Grundlage aktuellerer Erfassun-
gen nochmals Uberpriift und vervollstandigt.

Alle sich aus der Umweltpriifung ergebenden griinordnerischen MalRnahmen werden in Teil
I, Kapitel 6.10 zusammenfassend erlautert und begriindet.

6 Planinhalt des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuho-
fer Weg* umfasst eine Flache von etwa 14.271 m? (ca. 1,43 ha). Davon werden etwa
13.780 m? nach § 10 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Ferien-
wohnanlage” und etwa 491 m? als Stral3enverkehrsflache (Bestand Neuhofer Weg) festge-
setzt.

Auf Grundlage des zwischen der Gemeinde Oberuckersee und der Vorhabentragerin abge-
stimmten Nutzungskonzepts [siehe Teil lll, Anlage 1] und des daraus entwickelten Vorhaben-
und ErschlieBungsplans [siehe Kapitel 5.1 sowie Teil lll, Anlage 2] werden im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg“ die nachfolgend erlauterten
zeichnerischen Festsetzungen [siehe Teil A — Planzeichnung] und textlichen Festsetzungen
[siehe Teil B — Textliche Festsetzung sowie Teil lll, Anlage 5] getroffen.

Konkrete Einzelbestimmungen zur Umsetzung des Planvorhabens werden im Durchfih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

6.1  Herstellung des Vorhabenbezugs

Wird ein Bebauungsplan auf Grundlage von § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan aufgestellt, ist gemaR § 12 Abs. 3a BauGB festzusetzen, dass im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen [siehe Kapitel 6.2] nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durch-
flhrung sich die Vorhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Der flr einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan unerldssliche Vorhabenbezug wird mit
der folgenden Textfestsetzung hergestellt:

1 Vorhabenbezug

Im Baugebiet SO ,Ferienwohnanlage® ist nach den in Teil A (Planzeichnung)
und Teil B (Textliche Festsetzungen) getroffenen Festsetzungen nur ein sol-
ches Vorhaben zuléssig, zu dessen Durchfiihrung sich die Vorhabentrégerin
im Durchfiihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet.

Bei der Festsetzung handelt es sich um die Festsetzung der bedingten Zulassigkeit einer
Nutzung gemaf § 9 Abs. 2 BauGB. Dabei handelt es sich sowohl um eine aufschiebende als
auch um eine auflésende Bedingung. Eine andere als die bisher vereinbarte Nutzung wird
erst zulassig, wenn der Durchflihrungsvertrag entsprechend geandert wird.

Die vorliegend lediglich allgemeine Festsetzung der Nutzung im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan hat fir die Gemeinde Oberuckersee den Vorteil, dass im Durchfiihrungsvertrag
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nicht erfasste und damit (zunachst) unzulassige Nutzungen durch Vertragsanderungen zu-
lassig gemacht werden kdnnen, ohne dass es einer Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans bedarf. Die Anderung des Durchfilhrungsvertrags steht dabei anders als eine
Anderung des Bebauungsplans nicht unter dem Vorbehalt der stadtebaulichen Erforderlich-
keit, da die Gemeinde mit der allgemeinen Festsetzung der Nutzung bereits entschieden hat,
dass alle danach zulassigen Nutzungen grundsatzlich mit ihren stadtebaulichen Zielen ver-
einbar sind. Voraussetzung fiir eine Anderung des Durchfihrungsvertrages ist in diesem Fall
allein, dass das geanderte oder neue Vorhaben den allgemeinen Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans entspricht und durch die Gemeindevertretung bestatigt wird.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden folgende Festsetzungen zur zulassigen
Art der baulichen Nutzung getroffen:

Sondergebiet Erholung (§ 10 BauNVO)

Dem vorrangigen Nutzungszweck entsprechend handelt es sich bei der geplante Ferien-
wohnanlage um ein nach § 10 BauNVO festzusetzendes Sondergebiet, das der Erholung
dient.

Gemal § 10 Abs. 2 Satz 1 BauNVO sind fiir Sondergebiete, die der Erholung dienen, die
Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen.

Um dieser MalRgabe zu entsprechen, werden in der Planzeichnung die Bezeichnung des der
Erholung dienenden Sondergebietes (SO) durch Eintrag der Zweckbestimmung ,Ferien-
wohnanlage® erganzt sowie die rdumliche Abgrenzung der Teilgebiete ,Beherbergung®, Wirt-
schaftshof‘ und ,Erholungswiese“ vorgenommen. Die Zweckbestimmung und die zulassigen
Nutzungen werden durch die Textfestsetzungen 2.1 bis 2.4 prazisiert.

Zweckbestimmung

In der Textfestsetzung 2.1 wird zunachst die Zweckbestimmung des Gesamtgebiets wie folgt
definiert:

2.1  Zweckbestimmung

Das Baugebiet SO ,Ferienwohnanlage® dient der Unterbringung von Zwecken
einer Ferienwohnanlage dienenden Gebauden, Stellpldtzen und Nebenanla-
gen sowie der Durchfiihrung von MalBnahmen zu deren Einbindung in Natur
und Landschaft.

Bestimmung der zulassigen Nutzungen in den Teilgebieten

In den Textfestsetzungen 2.2 bis 2.4 wird festgesetzt, welche Nutzungsbestandteile der Feri-
enwohnanlage in den jeweiligen Teilgebieten zulassig sind:

2.2 Teilgebiet ,Beherbergung”

Innerhalb des Teilgebiets mit der Zweckbestimmung ,Beherbergung” ist die
Errichtung von Gebéuden mit Rdumen fiir die Ubernachtung von Géasten und
flir ergdnzende Gemeinschaftsnutzungen sowie diesen Zwecken dienenden in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen zulassig.

2.3 Teilgebiet ,,Wirtschaftshof*

Im Zusammenhang mit den im Teilgebiet ,Beherbergung” zuldssigen Nutzun-
gen ist innerhalb des Teilgebiets mit der Zweckbestimmung ,Wirtschaftshof”
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die Errichtung von Gebduden mit Rdumen fiir Verwaltung und Bewirtschaf-
tung, eine Betriebswohnung sowie diesen Zwecken dienenden in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen zuléssig.

2.4 Teilgebiet ,Erholungswiese”

Innerhalb des Teilgebiets mit der Zweckbestimmung ,Erholungswiese” sind
nur mit den im Teilgebiet ,Beherbergung” zuldssigen Nutzungen in Verbin-
dung stehende Freianlagen zuléssig.

Aus der Abgrenzung der Teilgebiete in der Planzeichnung und den Regelungen zur zuldssi-
gen Nutzung in den Textfestsetzungen 2.2 bis 2.4 ergibt sich, dass die baulichen Anlagen
der Hauptnutzung nur in den Bereichen des Plangebietes zulassig sind, die im Bestand be-
reits baulich gepragt sind (Teilgebiete ,Beherbergung“ und ,Wirtschaftshof*).

Aullerhalb der Teilgebiete ,Beherbergung“ und ,Wirtschaftshof sind innerhalb der festge-
setzten Flache ,Z + St“ nur Zufahrten und Stellplatze sowie innerhalb des Teilgebiets ,Erho-
lungswiese” Freianlagen, die mit der Nutzung im Teilgebiet ,Beherbergung® stehen, zulassig
[siehe Kapitel 6.6 und 6.7]. Alle tbrigen Flachen bleiben griinordnerischen Malknahmen vor-
behalten [siehe Kapitel 6.10].

Weitere Einzelheiten werden im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan vereinbart [siehe Kapitel 6.1].

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Das im Baugebiet SO ,Ferienwohnanlage® zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird durch
die festgesetzten GréRen der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR) als Hochstmal3, die
Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmall sowie die damit in Verbindung stehenden Trauf-
und Firsthéhen (TH und FH) als Hochstmal® bestimmt [siehe Planzeichnung]. Des Weiteren
enthalt der Bebauungsplan Regelungen zum Umfang der zuléssigen Uberschreitung der GR
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen in den Teilgebieten ,Beher-
bergung® und ,Wirtschaftshof* [siehe Textfestsetzungen 3.1 und 3.2] sowie zur beschrankten
Zulassigkeit von Flachenversiegelungen im Teilgebiet ,Erholungswiese“ sowie auf den Fla-
chen fur Zufahrten und Stellplatze (Z +St) [siehe Textfestsetzungen 3.3 und 3.4].

Die GroRRe der Geschossflachen (GF) oder Baumassen (BM) als Hochstmall werden nicht
festgesetzt, da das Mal} der baulichen Nutzung durch die festgesetzten Grundflachen (GR)
und zulassige Anzahl der Vollgeschosse im Hinblick auf eine ausreichende Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung nicht erforderlich ist.

Grundflachen (GR) als HéchstmaR

Aus den als Hochstmald festgesetzten Grundflachen (GR) ergibt sich, welcher Anteil der
Grundstucksflache durch bauliche Anlagen der Hauptnutzung tGberbaut werden darf.

Im Baugebiet SO ,Ferienwohnanlage” wird die zulassige GroRe der Grundflachen der bauli-
chen Anlagen fir die Teilgebiete ,Beherbergung” und ,Wirtschaftshof* jeweils gesondert fest-
gesetzt.

Demnach darf im Teilgebiet ,Beherbergung“ die Summe der baulichen Anlagen der Haupt-
nutzung maximal 750 m? betragen. Im Teilgebiet ,Wirtschaftshof* darf die Summe der bauli-
chen Anlagen der Hauptnutzung maximal 250 m? betragen.

Die festgesetzten Grundflachen sind einerseits ausreichend, um das im Vorhaben- und Er-
schliefungsplan dargestellte und in Kapitel 5.1 erlauterte Bebauungskonzept umsetzen zu
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kdnnen, beschranken andererseits den Umfang der zulassigen Bebauung auf ein Mal}, das
keine wesentlich andere Bebauung als im Bestand zulasst.

Fur alle Grundstiicksflachen aulerhalb der Teilgebiete ,Beherbergung” und ,Wirtschaftshof*
werden keine Festsetzungen zur Grofle von Grundflachen baulicher Anlagen getroffen, da
die dortigen Flachen vollstandig von baulichen Anlagen der Hauptnutzung freigehalten wer-
den sollen.

Damit kann sowohl den stadtebaulichen als auch den Umweltbelangen in angemessenem
Umfang Rechnung getragen werden.

Anzahl der Vollgeschosse als HochstmaR

Als Vollgeschosse gelten gemal § 2 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) alle ober-
irdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeo-
berflache hinausragt.

Die Anzahl der Vollgeschosse der in den Teilgebieten ,Beherbergung“ und ,Wirtschaftshof*
zulassigen Bebauung wird in Abhangigkeit von den pragenden Hoéhen der Bestandsbauten
und den geplanten Nutzungen festgesetzt.

Demnach durfen alle Gebaude, die im Teilgebiet ,Beherbergung“ der Unterbringung von
Raumen fir die Ubernachtung von Gasten sowie im Teilgebiet ,Wirtschaftshof* der Unter-
bringung von Raumen fiir die Verwaltung und einer Betriebswohnung dienen, tber zwei Voll-
geschosse verfugen. Alle tibrigen Gebaude durfen Gber nur ein Vollgeschoss verfligen.

Mit dieser Staffelung wird das Erscheinungsbild der bestehenden Bebauung aufgegriffen,
das sich ebenfalls aus vorrangig zweigeschossigen Gebauden fiir die Hauptbestandteile der
vormaligen Nutzung und eingeschossigen Nebengebduden zusammensetzt.

Trauf- und Firsthéhen (TH und FH) als HochstmaR

In Verbindung mit der festgesetzten Anzahl der in den Teilgebieten ,Beherbergung“ und
~Wirtschaftshof zuldssigen Vollgeschosse wird die Hohe der Gebaude durch die Festset-
zung von Trauf- und Firsthéhen (TH und FH) naher bestimmt, welche sich Uberwiegend an
den Trauf- und Firsthéhen der den bisherigen Bestand pragenden Gebaude orientieren.

Aus der Kombination der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse und der festgesetzten
Trauf- und Firsthdhen ergibt sich bei Gebauden mit zwei zulassigen Vollgeschossen, dass
das zweite Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist. Bei Gebauden mit nur einem zu-
lassigen Vollgeschoss ergibt sich aus den Differenzen zwischen den jeweils festgesetzten
Trauf- und Firsthéhen, dass Uber dem Vollgeschoss nur relativ flach geneigte Dacher errich-
tet werden kdnnen, deren Dachraum nicht fur Aufenthaltsrdume nutzbar ist und sich gegen-
Uber den zweigeschossigen Gebauden gestalterisch deutlich unterordnen.

Zuliassige Uberschreitung der festgesetzten GroRe der Grundflichen der baulichen
Anlagen durch Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (Baunutzungsverordnung) dirfen die zulassigen Grund-
flachen regelmaRig durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis
zu 50 Prozent Uberschritten werden, hoéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
insgesamt 0,8 (so genannte ,Kappungsgrenze®), sofern auf der Grundlage von
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO im Bebauungsplan keine davon abweichenden Bestimmungen
getroffen werden.

Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO sind:

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
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2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie
3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick ledig-
lich unterbaut wird.

Ohne gesonderte Regelung im Bebauungsplan dirfte die im Teilgebiet ,Beherbergung” fest-
gesetzte Grundflache (750 m?) lediglich um maximal 375 m? und die im Teilgebiet ,Wirt-
schaftshof* festgesetzte Grundflache (250 m?) lediglich um maximal 125 m? durch die o.g.
Anlagen Uberschritten werden. Dies ware jedoch im vorliegenden Planungsfall keinesfalls
ausreichend, um das der geplanten Ferienwohnanlage zu Grunde liegende Planungskonzept
umsetzten zu kbénnen.

Es wird daher von der Moglichkeit gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch gemacht,
dass im Bebauungsplan von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO abweichende Bestimmungen ge-
troffen werden kdnnen. Dazu werden folgende Textfestsetzungen getroffen:

3.1 Im Teilgebiet ,Beherbergung” darf die zuldssige Grundflache (GR) durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, die zu einer flachenhaften
Versiegelung des Bodens fiihren, um eine Grundfldche von maximal 500 m?
tiberschritten werden.

Weitere Uberschreitungen sind durch die Grundfldchen von Anlagen zuléssig,
die gemal3 Textfestsetzung 8.2 ausgefiihrt werden.

3.2 Im Teilgebiet ,Wirtschaftshof” darf die zuldssige Grundflache (GR) durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, die zu einer flachenhaften
Versiegelung des Bodens fiihren, um eine Grundfldache von maximal 300 m?
lberschritten werden.

Weitere Uberschreitungen sind durch die Grundfldchen von Anlagen zuléssig,
die gemal Textfestsetzung 8.2 ausgefiihrt werden.

Die festgesetzten zulassigen Uberschreitungen der Grundflaiche durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um maximal 500 m? im Teilgebiet ,Beherbergung®
und um maximal 300 m? im Teilgebiet ,Wirtschaftshof* orientieren sich an den voraussichtlich
erforderlichen Freiflachenversiegelungen in den gebaudenahen Bereichen des Wirtschafts-
hofes sowie der Gasteunterkiinfte und Gemeinschaftsbereiche [siehe Bezeichnungen 10 und
12 im Vorhaben- und ErschlieBungsplan] z.B. durch Zuwegungen, Stellplatze, Wirtschaftsfla-
chen, Terrassen, Sitzplatze o0.a..

Auf Grundlage der festgesetzten Grundflachen (GR) fir die Anlagen der Hauptnutzung in der
Planzeichnung und der in den Textfestsetzungen 3.1. sowie 3.2 geregelten zulassigen Uber-
schreitungen kénnen im Teilgebiet ,Beherbergung® insgesamt 1.250 m? und im Teilgebiet
~Wirtschaftshof‘ insgesamt 550 m? Flachen versiegelt werden. In der Summe entspricht dies
einem Anteil von etwa 13 % der Gesamtflache des Baugebiets SO ,Ferienwohnanlage®.

Der Versiegelungsanteil der Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO kann auch entspre-
chend héher als die jeweilige Flachenangabe in den Textfestsetzungen 3.1. und 3.2 sein,
wenn die in der Planzeichnung festgesetzten zulassigen Gebaudegrundflachen der Anlagen
der Hauptnutzung nicht ausgeschopft werden sollten.

Jeweils in Satz 2 der Textfestsetzungen 3.1 und 3.2 wird zudem geregelt, dass in den Teilge-
bieten ,Beherbergung“ und Wirtschaftshof weitere Uberschreitungen nur durch die Grundfla-
chen von Anlagen zulassig sind, die gemaf Textfestsetzung 8.2 ausgefihrt werden.

Daraus ergibt sich, dass alle geplanten Flachen von Zufahrten, Stellplatzen, nicht fir den
motorisierten Verkehr bestimmten Platz- und Wegeflachen sowie Spiel- und Sportflachen,
die das in den Textfestsetzungen 3.1 und 3.2 festgesetzte Mal} Uberschreiten, nur errichtet
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werden durfen, wenn sie in einem Aufbau ausgefiihrt werden, der die Luft- und Wasser-
durchlassigkeit des Bodens nicht wesentlich beeintrachtigt [siehe Erlauterungen zu Textfest-
setzung 8.2 in Kapitel 6.10].

Aulerhalb der Teilgebiete ,Beherbergung® und ,Wirtschaftshof* sollen zulassige Flachenver-
siegelungen auf das flr die Funktionsfahigkeit der geplanten Ferienwohnanlage erforderliche
Minimum wie folgt beschrankt werden:

3.3 Im Teilgebiet ,Erholungswiese“ sind nur Teilversiegelungen durch nicht fir
den motorisierten Verkehr bestimmte Platz- und Wegefldéchen sowie Spiel-
und Sportflachen zuléssig, die gemal3 Textfestsetzung 8.2, Buchstabe b) aus-
gefiihrt werden.

3.4 Auf den festgesetzten Flachen ,Z + St“ sind nur Teilversiegelungen zuléssig

- durch Zufahrten, die gemal3 Textfestsetzung 8.2, Buchstabe a) ausgefiihrt
werden

sowie

- durch Kfz.-Stellpldatze und nicht fiir den motorisierten Verkehr bestimmte
Platz- und Wegefldchen, die gemél3 Textfestsetzung 8.2, Buchstabe b)
ausgefihrt werden.

Im Teilgebiet ,Erholungswiese® und auf den Flachen fir Zufahrten und Stellplatze (Z + St)
sind folglich keine Gebaude und vollversiegelten Flachen zulassig, sondern dirfen nur Anla-
gen hergestellt werden, welche die Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Bodens nicht we-
sentlich beeintrachtigen [siehe Erlauterungen zu Textfestsetzung 8.2 in Kapitel 6.10].

Die Festsetzungen zur Regelung des zulassigen Malies der baulichen Nutzung dienen dem
Ziel, die i.V.m. der Errichtung der geplanten Ferienwohnanlage erforderlichen Bodenversie-
gelungen durch Haupt- und Nebenanlagen auf einen Umfang zu begrenzen, der das Be-
standsmal’ nicht wesentlich Uberschreitet und es ermdoglicht, auRerhalb der unmittelbaren
Bauflachen, den natirlichen Charakter des Gebiets zu erhalten.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die in der Planzeichnung auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 3 BauN-
VO in den Teilgebieten ,Beherbergung” und Wirtschaftshof* festgesetzten Baugrenzen wer-
den auf die Bereiche beschrankt, die bereits in der Vergangenheit baulich genutzt worden
sind und auf denen wesentliche Bestandteile der Bebauung noch vorhanden sind.

Im Bereich des Teilgebiets ,Beherbergung“ umschlieRen die festgesetzten Baugrenzen die
Flache der fast allseitig um einen Innenhof gruppierten ehemaligen Gehdftanlage sowie die
Flache der 6stlich davon nur wenige Meter entfernt liegenden frei stehenden Scheune.

Im Bereich des Teilgebietes ,Wirtschaftshof* wird die Gberbaubare Grundstiicksflache auf ein
Baufeld flr das Hauptgebaude des Wirtschaftshofs (Verwaltung / Betriebswohnung) und ein
winkelférmiges Baufeld fir ein Gebaude zur Unterbringung von Betriebsraumen (Geratela-
ger, Werkstatt, Fahrzeugunterstand) beschrankt.

Die festgesetzten Baugrenzen entsprechen fast vollstandig etwa den Baufluchten des ehe-
maligen bzw. noch vorhandenen Gebaudebestandes. Lediglich im Teilgebiet ,Wirtschaftshof*
wird das Baufeld fir das Gebaude zur Unterbringung von Betriebsraumen (Geratelager,
Werkstatt, Fahrzeugunterstand) gegentiber dem nur noch in Resten erhaltenen Bestand um
einige Meter nach Sldosten verschoben, um die Flache des Hofes vergroRern und einen
dort vorhandenen Einzelbaum erhalten zu kénnen.
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Aullerhalb der festgesetzten Baugrenzen durfen sich nur in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichnete Anlagen [siehe Kapitel 6.3] nach Maligabe der Textfestsetzungen 2.2 bis 2.4 [sie-
he Kapitel 6.2], 3.1 bis 3.4 [siehe Kapitel 6.3], 4 [siehe Kapitel 6.6] sowie 5.1 und 5.2 [siehe
Kapitel 6.7] befinden.

6.5 Bauweise

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg“ sind aufgrund
der Feingliedrigkeit der festgesetzten Baugrenzen [siehe Kapitel 6.4] keine Festsetzungen
zur Zulassigkeit bestimmter Formen der Bauweise gemal § 23 BauNVO erforderlich.

Da keines der durch die Baugrenzen bestimmten Baufelder in seiner Ausdehnung eine Lan-
ge von 50 m Uberschreitet, die zu den Grundstlicksgrenzen einzuhaltenden Mindestabstande
nicht unterschritten werden und gemaf § 6 BbgBO erforderliche Abstandsflachen eingehal-
ten werden kénnen, handelt es sich bei allen zulassigen Gebauden um Formen der offenen
Bauweise (0) i.S.v. § 23 Abs. 2 BauNVO.

6.6 Zufahrten und Stellplatze

Die geplante Ferienwohnanlage soll Uber die bestehende Anbindung an die Strallenver-
kehrsflache Neuhofer Weg (Ortsverbindung Warnitz — Neuhof — Blankenburg) erschlossen
werden. Entsprechend der Bestandslage wird in der Planzeichnung der Ein- und Ausfahrtbe-
reich (E/A) festgesetzt und ist damit an anderer Stelle nicht zulassig.

Die Flache, innerhalb welcher die interne Erschliefung und Anbindung der Teilgebiete ,Wirt-
schaftshof‘ und ,Beherbergung® fiir den Fahrzeugverkehr zulassig sein soll und Stellplatze
errichtet werden durfen, wird in der Planzeichnung als Flache ,Z + St* (Zufahrt und Stellplat-
ze) festgesetzt.

In der Textfestsetzung 4 wird erganzend klar gestellt, dass im Baugebiet SO ,Ferienwohnan-
lage” Zufahrten und Kfz-Stellplatze nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fla-
che ,Z + St (Zufahrt und Stellplatze) sowie (auch) innerhalb der Teilgebiete ,Beherbergung®
und Wirtschaftshof* zulassig sind.

Alle Ubrigen Teile des Baugebiets SO ,Ferienwohnanlage” sollen von Fahrzeug- und ruhen-
dem Verkehr frei gehalten werden, um den naturlichen Charakter des Gebiets mdglichst we-
nig zu beeintrachtigen.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan [siehe Teil Ill, Anlage 2] ist eine mdgliche Wegefih-
rung und Anordnung der Stellplatze innerhalb der Flachen ,Z + St* und des Teilgebiets ,Be-
herbergung* bereits dargestellt, wird im Bebauungsplan jedoch noch nicht verbindlich festge-
setzt, um innerhalb der festgesetzten Flachen noch einen gewissen Spielraum fir Anderun-
gen im Zuge der kinftigen Auf3enanlagenplanung zu belassen.

Aus der Verbindung der Textfestsetzungen 3.1 bis 3.4 mit der Textfestsetzung 8 ergibt sich,
dass der Versiegelungsgrad der geplanten Zufahrts- und Stellplatzflachen so gering wie
moglich gehalten werden soll. Auch wenn die fir Liefer- und Rettungsfahrzeuge bendtigten
Wegeflachen einen ausreichend stabilen Unterbau bendtigen, sind Vollversiegelungen nicht
zulassig. Fir nur selten bendtigte Stellplatze sollte hingegen maoglichst ganz auf Versiegelun-
gen verzichtet werden und bevorzugt eine Anlage als Rasenstellplatze erfolgen.
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6.7 Nebenanlagen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg® wird von der ge-
maR § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO bestehenden Mdglichkeit, die Zulassigkeit von Nebenanla-
gen einzuschranken oder auszuschlieRen, wie folgt Gebrauch gemacht:

5.1 Im Baugebiet SO ,Ferienwohnanlage” sind aulRerhalb der Teilgebiete ,Beher-
bergung“ und ,,Wirtschaftshof” nur folgende Nebenanlagen zuldssig:

- Nebenanlagen, die fiir die Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitét,
Gas und Trinkwasser sowie zur Schmutzwasserableitung und zur Samm-
lung und Versickerung von Niederschlagswasser benétigt werden,

- fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie

- eine frei stehende Werbeanlage.

5.2 Von der Zuldssigkeit geméal Textfestsetzung 5.1 ausgeschlossen sind festge-
setzte Fladchen filir Mallnahmen zur Erhaltung und zur Entwicklung von Natur
und Landschatft.

Nebenanlagen fir die Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas und Trinkwasser so-
wie zur Schmutzwasserableitung bzw. -sammlung sind flr die im Baugebiet SO ,Ferien-
wohnanlage® geplanten Nutzungen zwingend erforderlich.

Bei Erneuerung der bestehenden oder Herstellung neuer Leitungsanschlisse missen diese
vom Neuhofer Weg aus in das Gebiet gefuihrt werden. Die Inanspruchnahme auch von
aulierhalb der Teilgebiete ,Beherbergung® und ,Wirtschaftshof* liegenden Flachen ist daher
unvermeidbar.

Dasselbe trifft fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen zu.

Auch die fur die Sammlung und Versickerung von Niederschlagswasser gegebenenfalls er-
forderlichen Mulden oder Rigolen befinden sich regelmafig aulterhalb von vorrangig fir eine
Bebauung vorgesehenen Flachen.

Ferienwohnanlagen verfiigen zudem regelmaRig Uber vor allem fir Ortsunkundige bestimm-
te Hinweisschilder oder Werbe- und Informationstafeln. Diese erfiillen ihren Zweck nur, wenn
sie aus dem angrenzenden 6ffentlichen Raum gut einsehbar sind. Dies betrifft im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg“ den
Bereich um die Zufahrt am Neuhofer Weg. Groflie und Standort der zulassigen Werbeanlage
sind im Rahmen der kinftigen Umsetzung der Planung (Baugenehmigungsverfahren) so zu
bestimmen, dass die Verkehrssicherheit (Freihaltung der erforderlichen Sichtbereiche) auf
der StralRenverkehrsflache Neuhofer Weg nicht behindert wird.

Von der Zulassigkeit der Nebenanlagen gemaR Textfestsetzung 5.1 sind gemal Textfestset-
zung 5.2 jedoch die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - d.h. MaRnahmen geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und/oder Nr. 25 BauGB - ausgeschlossen [siehe Erlauterungen in Kapitel
6.10].

Durch die Beschrankung der Textfestsetzungen 5.1 und 5.2 soll erreicht werden, dass die
aullerhalb der Teilgebiete ,Beherbergung“ und ,Wirtschaftshof* liegenden Plangebietsfla-
chen nur so weit wie unbedingt erforderlich durch Nebenanlagen in Anspruch genommen
werden kénnen und der natlrliche Charakter des Gebiets mdglichst wenig beeintrachtigt
wird.
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6.8 Geh- und Fahrrecht

Insbesondere die im Plangebiet liegende Teilflache des Flurstlicks 45 sowie gelegentlich
auch die im Plangebiet liegende Teilflache des Flurstiicks 95 werden gegenwartig als Zu-
und Uberfahrt zu den angrenzenden Landwirtschaftsflachen genutzt.

Dies soll auf der Teilflache des Flurstlicks 45 auch im Rahmen der kinftigen Nutzung weiter-
hin mdéglich bleiben. Zu diesem Zweck wird im Anschluss an den in der Planzeichnung fest-
gesetzten Ein- und Ausfahrtbereich (E/A) am Neuhofer Weg [siehe Kapitel 6.6] eine mit ei-
nem Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache (GF) festgesetzt und durch folgende Text-
fetsetzung konkretisiert:

6 Geh- und Fahrrecht

Die festgesetzte Fldche ,GF* ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
zur landwirtschaftlichen Nutzung der Flurstiicke 45 und 90, Flur 1, Gemarkung
Warnitz Berechtigten zu belasten.

Die in der Textfestsetzung 6 getroffene Regelung allein begriindet die sich daraus ergeben-
den Rechte allerdings noch nicht. Fir die Austibung der Rechte bedarf es deren grundbuchli-
cher Eintragung. Diese wird Ublicherweise nach Inkrafttreten des Bebauungsplans vorge-
nommen.

Eine weiterfiihrende Uberfahrt bis zu den landwirtschaftlich genutzten Teilen des Flurstiicks
95 soll hingegen nicht rechtlich gesichert werden, da dies zu Nutzungskonflikten insbesonde-
re mit den im Bereich der Teilgebiete ,Beherbung® und ,Erholungswiese” geplanten Bestand-
teilen der Ferienwohnanlage fiihren wiirde und die Erreichbarkeit der angrenzenden Land-
wirtschaftsflachen auch ohne Einrdumung entsprechender Rechte auf anderem Wege mog-
lich ist.

6.9 Verkehrsflachen

Bestandteil des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnan-
lage Neuhofer Weg“ ist der Abschnitt der Stralienverkehrsfliche Neuhofer Weg, in welchem
sich die Zufahrt zu den Flachen der kiinftigen Ferienwohnanlage bereits befindet.

Da die bestehende Zufahrt auch kinftig in unveranderter Lage genutzt werden soll, werden
Umbauten am Bestand der StralRenverkehrsflache Neuhofer Weg (Fahrbahn und Randstrei-
fen, einschlieBlich Fahrbahnanschluss der Zufahrt) und entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan nicht erforderlich.

Die Textfestsetzung 7 des Bebauungsplans dient lediglich der Klarstellung, dass die Eintei-
lung des sich im Geltungsbereich befindenden Abschnitts der Stralenverkehrsflache Neuho-
fer Weg nicht Gegenstand der Bebauungsplanfestsetzungen ist.

6.10 MaBRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg*“ liegt ein Um-
weltbericht vor, in welchem die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt geprift worden
sind [siehe Teil Il der Bebauungsplanbegrindung].

Auf dieser Grundlage werden zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Festsetzungen zur Minimierung der Ein-
griffe in die Schutzguter sowie zum Ausgleich nicht vermeidbarer Eingriffe in die Schutzglter
getroffen.
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Mittels der getroffenen Festsetzungen kénnen die hervorgerufenen Eingriffe in die Schutzgu-
ter vollstandig innerhalb des Bebauungsplangebiets ausgeglichen werden. Ausfihrliche Er-
lauterungen zu den Auswirkungen des Planvorhabens auf Natur und Umwelt kbnnen dem
Umweltbericht entnommen werden.

Im Einzelnen werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25 Buchstaben a) und
b) BauGB folgende Festsetzungen getroffen:

Flachen und MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in die
Schutzgiiter

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in die Schutzgiiter werden im Baugebiet SO
.Ferienwohnanlage” die zulassige Bebauung auf die Teilbereiche beschrankt, die im Bestand
bereits baulich vorgepragt sind, zusatzliche Versiegelungen nur bis zu dem fiur die Umset-
zung der Vorhaben- und ErschlieRungsplanung unbedingt erforderlichen Umfang begrenzt
und fur die interne Verkehrserschlielung Uberwiegend die bereits vorhandenen Flachen ge-
nutzt. Flachen mit zusammenhangendem Gehdlzbestand werden von jeglicher Nutzung frei-
gehalten und zum Teil als Flachen mit Bindungen fur die Erhaltung von Bdumen, Straduchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Daruber hinaus enthalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan folgende Textfestsetzungen
zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen:

8.1 Das auf den im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzten Fldchen
anfallende Niederschlagswasser ist auf den Fldachen selbst vollstandig zur
Versickerung zu bringen.

Mit der Festsetzung wird der Regelung in § 54 BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz)
gefolgt, wonach unbelastetes Niederschlagswasser grundsatzlich vor Ort zur Versickerung
Zu bringen ist.

Durch die getroffenen Festsetzungen zum zuldssigen Mal} der baulichen Nutzung werden im
Baugebiet SO ,Ferienwohnanlage“ die Bodenversiegelungen durch Haupt- und Nebenanla-
gen auf etwa 13 % der Gesamtflache des Baugebiets begrenzt und darlber hinaus lediglich
Teilversiegelungen flr Zufahrten und Stellplatze zugelassen [siehe Kapitel 6.3], sodass eine
vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers Uberwiegend Uber die be-
lebte Bodenzone und allenfalls in geringem Umfang Gber Regenwassermulden in jedem Fall
gewabhrleistet sein wird.

Auch ist aufgrund der Art der baulichen Nutzung (Ferienwohnanlage) nicht mit Verunreini-
gungen des Niederschlagswassers zu rechnen, die einer Versickerung entgegenstehen
kdnnten.

8.2 Flir die Herstellung von Zufahrten, Stellpldtzen, nicht flir den motorisierten
Verkehr bestimmten Platz- und Wegeflachen sowie Spiel- und Sportflachen ist
die Verwendung von Materialien fiir Oberfldche und Unterbau nur wie folgt zu-
lassig:

a) Abflussbeiwert von maximal 0,75 fiir alle Zufahrten,

b) Abflussbeiwert von maximal 0,25 fiir alle Stellplétze, nicht fiir den motori-
sierten Verkehr bestimmte Platz- und Wegeflachen sowie Spiel- und
Sportfléachen.

Aus der Textfestsetzung ergibt sich, dass die genannten Flachen nicht vollstandig versiegelt
werden dirfen, sondern Uber Befestigungen verfiigen mussen, die nur zu einer Teilversiege-
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lung flhren. Dabei wird bericksichtigt, dass Zufahrten wegen ihrer haufigeren Benutzung
und zu gewahrleistenden Befahrbarkeit auch mit schwereren Fahrzeugen (z.B. Rettungsfahr-
zeuge der Feuerwehr sowie Mull- und Lieferfahrzeuge) einen tragfahigeren Ober- und Unter-
bau bendtigen als Stellplatze, nicht flir den motorisierten Verkehr bestimmte Platz- und We-
geflachen sowie Spiel- und Sportflachen. Je tragfahiger der Aufbau umso starker verringert
sich die Wasser- und Luftdurchlassigkeit.

Mit der Festsetzung maximal zulassiger Abflussbeiwerte wird die Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit gesteuert, ohne konkrete Materialien und Schichtenaufbauten vorzuschreiben.

Der zulassige Abflussbeiwert von maximal 0,75 fir Zufahrten ermdglicht Aufbauten mit einer
ausreichend hohen Tragfahigkeit. Fur alle sonstigen Flachen wird ein zuldssiger Abflussbei-
wert von maximal 0,25 festgesetzt, sodass Stellplatze zum Beispiel nur mit Rasengitterstei-
nen befestigt oder als Schotterflachen ausgebildet werden kénnen und maximal nur Uber ei-
nen wasser- und luftdurchlassigen Unterbau verfligen durfen.

Die Textfestsetzung dient dem Ziel, die Grundwasserneubildungsrate und Bellftung des Bo-
dens zu beglinstigen, und den Anteil der Versiegelungen im Baugebiet SO ,Ferienwohnanla-
ge”“ zu reduzieren.

Die Einhaltung der Festsetzung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuwei-
sen. Eine Unterschreitung der festgesetzten Abflussbeiwerte wird im Interesse der Eingriffs-
minimierung empfohlen, sofern dies im Einzelfall technisch mdglich ist.

8.3 Auf den festgesetzten Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind die
vorhandenen Vegetationsstrukturen zu erhalten. Fiir abgédngige Bdume und
Stréucher ist ein gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen befindet sich an der sudli-
chen Grenze des Plangebietes.

Im Bereich der Flache befindet sich ein dichter Gehdlzstreifen, welcher das Plangebiet in
markanter Weise begrenzt. Teile der Flache sind Bestandteile geschitzter Biotope [siehe
Biotopkartierung in Teil lll, Anlage 3].

Die Flache bildet zudem einen Puffer- und Ubergangsbereich zwischen Plangebiet und dem
angrenzenden Landschaftsraum.

Durch die Textfestsetzung 8.3 wird geregelt, dass diese wertvolle Vegetationsstruktur in ihrer
Gesamtheit zu erhalten und bei Abgang von Baumen und Strauchern ein gleichwertiger Er-
satz zu schaffen ist.

Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in die Schutzgiiter

Zum Ausgleich von Eingriffen in die Schutzglter werden im Baugebiet SO ,Ferienwohnanla-
ge“ Flachen und Mallnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt.

Mit diesen Malinahmen kénnen die im Umweltbericht bilanzierten Eingriffe in die Schutzglter
vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

MaRnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

In der Planzeichnung wird zwischen dem vom Neuhofer Weg in das Plangebiet fliihrenden
Zufahrtbereich und der Plangebietsgrenze die Pflanzflache A festgesetzt, welche gemanR

24



Gemeinde Oberuckersee OT Warnitz Begriindung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 12 BauGB) ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg* (Vorentwurf)

Textfestsetzung 8.4 wie folgt zu bepflanzen ist:

8.4 Innerhalb der Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen (Flache A) sind auf 230 m? Fldche insgesamt 230 Stréucher
der Sortierung 2 xv, 60-100, anzupflanzen und zu erhalten. Bei Abgang ist ein
gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.

Fir die Pflanzungen sind ausschlielich Gehdélze der Pflanzenliste zu verwen-
den.

Die Wege begleitende Strauchbepflanzung dient dem anteiligen Ausgleich der Eingriffe in die
Schutzguter, bildet in funktionaler Hinsicht eine Trennung zwischen Zufahrtbereich im Plan-
gebiet und den aullerhalb angrenzenden Ackerflachen und wirkt gestalterisch als land-
schaftsraumliches Gliederungselement.

Fir die Bepflanzung sind ausschlieRlich Arten der den Textlichen Festsetzungen beigeflgten
Pflanzenliste [siehe Planzeichnung] zu verwenden.

Bei den zu verwendenden Laubgeholzen der Pflanzenliste handelt sich um Arten gebietshei-
mischer Herkunft gemalR Erlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Klima-
schutz zum Vollzug von § 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Gebietseigene Geholze (Ge-
hélzerlass Brandenburg) vom 15 Juli 2024.

Bei den Obstgehdlzen der Pflanzenliste handelt es sich um Arten, die gemald ,Information-
sbasis zur Sicherung und Regeneration von Obstarten- und Obstsortenvielfalt in Branden-
burg“ der Humboldt-Universitat zu Berlin flr den Streuobstanbau im nordwestlichen Bran-
denburg besonders empfohlen werden.

Die Verwendung der in der Pflanzenliste aufgefihrten Arten dient vorrangig dem Ziel, das
natirliche Landschaftsbild zu pflegen und nicht durch Arten untypische Herkunft zu verfrem-
den. Bei Verwendung der aufgeflhrten Arten werden auRerdem Lebensraume fiir die heimi-
sche Tierwelt geschaffen.

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

Im nérdlichen Teilbereich des Plangebiets wird auf einer bislang intensiv bewirtschafteten
Ackerflache die MaRnahmeflache B festgesetzt, auf der geman Textfestsetzung 8.5 folgende
EntwicklungsmalRnahme umzusetzen ist:

8.5 Innerhalb der Flache fiir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (Flache B) ist auf 2.105 m? Flache der In-
tensivacker in extensiv genutztes Griinland umzuwandein.

Es besteht ein Verbot des Aufbringens von Stickstoffdiinger, des Einsatzes
von Pflanzenschutzmitteln, des Walzens der Flache und des Griinlandum-
bruchs fiir mindestens 5 Jahre.

Wie die PflanzmalRnahme gemal Textfestsetzung 8.4 dient auch die Entwicklungsmalfinah-
me gemal Textfestsetzung 8.5 dem anteiligen Ausgleich der Eingriffe in die Schutzguter.

Mit der Umwandlung von Intensivacker in extensiv genutztes Grinland wird zugleich ein
landschaftsraumlicher Pufferbereich geschaffen, der durch seine naturnahe Auspragung
auch zusatzlichen Lebensraum flir verschiedene Tierarten schafft, insbesondere fir Boden-
briter, Insekten, Reptilien, Amphibien und Kleinsauger.

Artenschutzmallnahmen

Im Rahmen der Planung sind die Vorschriffen des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) / Brandenburgischen Naturschutzausfihrungsgesetzes (BbgNatSchAG) und der
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EU-Normen zum Artenschutz zu beachten [siehe Kapitel 1.4].

Das Artenschutzrecht gemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist zwingendes Recht,
welches aulierhalb der planerischen Abwagung zu prifen und zu beachten ist. Es gilt somit
fur alle Verfahren der Bauleitplanung. Im Rahmen der Planung besteht in Bezug auf den Ar-
tenschutz die Aufgabe der Gemeinde darin, zu prufen, ob sich Verdachtsmomente ergeben,
die bei der Umsetzung der Planung einen Verstol3 gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1
BNatSchG bewirken kénnten. Soweit im Bebauungsplan bereits vorauszusehen ist, dass ar-
tenschutzrechtliche Verbote des § 44 BNatSchG der Realisierung der vorgesehenen Fest-
setzungen entgegenstehen, ist dieser Konflikt schon auf der Planungsebene zu |I6sen, um
die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes zu gewahrleisten und damit im Weiteren eine
(Teil-)Nichtigkeit auszuschlief’en. Die Gemeinde muss also vorausschauend prifen, ob im
Hinblick auf den besonderen Artenschutz eine Ausnahmelage vorliegt.

Aus der im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfs zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg*“ bislang vorgenommenen Prifung der voraussichtli-
chen Auswirkungen der Planung auf artenschutzrechtliche Verbotstatbestande [siehe Teil Il -
Umweltbericht] ergibt sich, dass auf Grundlage der faunistischen Kartierungen [siehe Teil Ill,
Anlage 4] im Bebauungsplan voraussichtliche folgende Festsetzungen zu vorbeugenden
funktionserhaltenden Malinahmen (CEF-Maflinahmen) getroffen werden muissen, um bereits
auf der Ebene der Bauleitplanung absehbare artenschutzrechtliche Konflikte zu 16sen und
damit die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes zu gewahrleisten:

* Malnahme fiir Héhlen-/Halbhohlenbriiter,
e Malnahme fir Fledermause,
* MalRnahmen fir Zauneidechsen,
* Malnahmen fir Wildbienen und Solitarwespen.

Die Festsetzung erforderlicher CEF-Malinahmen im Bebauungsplan wird im weiteren Plan-
verfahren vorgenommen, sobald die bereits im Jahr 2021 erfolgte faunistische Kartierung
durch zurzeit noch laufende Erfassungen aktualisiert worden ist.

Artenschutzhinweis

Fur den Fall, dass bislang nicht vorhersehbare Betroffenheiten geschitzter Arten auftreten
sollten, wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zusatzlich der folgende Arten-
schutzhinweis aufgenommen [siehe Planzeichnung, Hinweise (ohne Normcharakter)]:

Vor Durchfiihrung von Baumalinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbe-
stédnden ist zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fiir besonders ge-
schiitzte Tierarten (z.B. Vbgel, Flederméuse) gemél3 § 7 Abs. 2 Nr. 13b und Nr.
14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zusténdigen
Behérde artenschutzrechtliche =~ Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kbnnen sich besondere Beschrdnkungen / Auf-
lagen fiir die BaumalBnahmen ergeben (z.B. Regelung von Bauzeiten, Herstel-
lung von Ersatzquartieren).

Dies gilt in gleicher Weise flir geméal3 den Festsetzungen und nachrichtlichen
Ubernahmen des Bebauungsplans zuldssige Beseitigungen von Gehdblzen.

Der Hinweis ist im kinftigen Bauantragsverfahren sowie bei Antradgen zur Beseitigung von
Geholzen zu berlcksichtigen.
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7 Flachenbilanz

Flachengliederung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuho-
fer Weg" umfasst eine Flache von etwa 14.271 m? (ca. 1,43 ha).

Davon wird eine Flache von etwa 13.780 m? nach § 10 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Ferienwohnanlage“ festgesetzt und in folgende Funktionsbereiche
gegliedert:

Teilgebiet ,Beherbergung® ca. 2.768 m?
Teilgebiet ,Wirtschaftshof* ca. 1.488m?
Teilgebiet ,Erholungswiese® ca. 2713 m?
Flachen fir Zufahrten und Stellplatze (Z + St) ca. 1.961m?
Sonstige Flachen ohne Funktionszuweisung ca. 4.850m?

Weitere etwa 491 m? werden als Stralenverkehrsflache (Bestand Neuhofer Weg) festge-
setzt.

zuldssige Versiegelungen im Baugebiet SO

Grundflachen Hauptnutzungen

Teilgebiet ,Beherbergung® 750 m?

Teilgebiet ,Wirtschaftshof* 250 m?

Summe 1.000 m?
Uberschreitung durch Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO

Teilgebiet ,Beherbergung® 500 m?

Teilgebiet ,Wirtschaftshof* 300 m?

Summe 800 m?

weitere zulassige und geplante Anlagen mit Teilversiegelungen

Gemal} Testfestsetzungen 3.1 bis 3.4 sind weitere Anlagen zulassig, sofern diese gemaf
Textfestsetzung 8.2 (Teilversiegelungen) ausgefiihrt werden. Gemaly Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sind dies folgende Anlagen:

Teilgebiet ,Beherbergung®

Zufahrten (Abflussbeiwert 0,75) ca. 450 m?

Stellplatze (Abflussbeiwert 0,25) ca. 125m?
Teilgebiet ,Wirtschaftshof*

Zufahrten (Abflussbeiwert 0,75) ca. 10 m2

Stellplatze (Abflussbeiwert 0,25) 0 m?
Teilgebiet ,Erholungswiese®

Platz-, Wege-, Spiel- und Sportflachen (Abflussbeiwert 0,25) ca. 100 m?
Flache flr Zufahrten und Stellplatze (Z + St)

Zufahrten (Abflussbeiwert 0,75) ca. 920 m?

Stellplatze (Abflussbeiwert 0,25) ca. 125m?
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8 Auswirkungen der Planung

8.1  Anderung des Bau- und Planungsrechts

Der Planstandort liegt nicht innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
(§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB) und befindet sich bislang nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans (§ 30 BauGB)

Da die geplante Ferienwohnanlage weder auf Grundlage von § 35 BauGB (Bauen im Aulen-
bereich) genehmigungsfahig ware, noch die Anwendung von § 246e BauGB (Befristete Son-
derregelungen fir den Wohnungsbau) méglich ist, kann die planungsrechtliche Zulassigkeit
des Planvorhabens nur durch Aufstellung eines Bebauungsplans hergestellt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 12 BauGB als vorhabenbezo-
gener und geman § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt. Das Ver-
fahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuho-
fer Weg“ wird im zweistufigen Normalverfahren gemaR §§ 2 bis 4a BauGB durchgefihrt.

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben wird eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Bebau-
ungsplanbegriindung.

Bei der Planung werden die Bindungen der tbergeordneten Planungen und die Belange be-
ricksichtigt, die sich aus nachrichtlichen Ubernahmen ergeben.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer
Weg“ sind zurzeit folgende Satzungen der Gemeinde Oberuckersee glltig, welche Regelun-
gen mit bodenrechtlichem Bezug enthalten oder zu sonstigen stadtebaulichen Auswirkungen
fuhren:

e Satzung Uber die Herstellung notwendigen Stellplatze (Stellplatzsatzung) der
Gemeinde Oberuckersee - (Stand 27.10.2005),

e Satzung zum Schutz von Baumen im Amtsbereich des Amtes Gramzow
- Baumschutzsatzung - (Stand 25.11.2020).

Die Satzungen sind flir die Umsetzung kiinftiger Vorhaben bindend.

Vor dem Satzungsbeschluss lber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ferienwohnan-
lage Neuhofer Weg*“ ist gemal § 12 Abs. 1 BauGB mit der Vorhabentragerin ein Durchfiih-
rungsvertrag zu schlie3en.

Da die Gemeinde Oberuckersee nicht Uber einen Flachennutzungsplan verfiigt, bedarf der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg“ nach erfolgtem Sat-
zungsbeschluss der Genehmigung durch die hdéhere Verwaltungsbehérde (§ 10 Abs. 2
BauGB) und tritt dann mit 6ffentlicher Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.

8.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg“ wird nach den
Bestimmungen der §§ 1 bis 4a BauGB im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Gemaf
§ 2 Abs. 4 BauGB wird zum Bebauungsplan eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet geman
§ 2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung [siehe Teil I1].
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Im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichts erfolgte eine Biotopkartierung (Bestands-
plan), welche der Begriindung in Teil lll, Anlage 3 beigeflgt ist. Die Bestandskartierung bildet
die Grundlage fir die Bilanzierung der Eingriffe und die Bestimmung des erforderlichen Aus-
gleichsbedarfs.

Der Umweltprifung wurden zudem die vorlaufigen Ergebnisse einer faunistischen Kartierung
aus dem Jahr 2021/22 zu Grunde gelegt, welche der Begriindung in Teil lll, Anlagen 4 beige-
flugt ist. Die Ergebnisse werden im weiteren Planverfahren durch zurzeit noch laufende Er-
fassungen aktualisiert.

Gegenulber der Bestandssituation ergeben sich im Plangebiet aufgrund der durch den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan vorbereiteten kinftigen Nutzungen insbesondere Auswirkun-
gen auf die Schutzglter Boden, Pflanzen und Tiere sowie Siedlungs- und Landschaftsbild.
Die Uber den ehemaligen baulichen Bestand hinausgehenden Bodenversiegelungen sowie
der teilweise Verlust von Vegetationsflachen beeinflussen auch die Schutzgiter Grundwas-
ser, Luft und Klima.

Innerhalb des Bebauungsplangebiets wird den Auswirkungen auf die 0.g. Schutzgtter durch
MafRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sowie zum Ausgleich unver-
meidbarer Eingriffe entgegengewirkt.

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden kdnnen durch die im festgesetzten Pflanz- und Entwick-
lungsmalnahmen vollstandig innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

Auf Grundlage der getroffenen Festsetzungen zu Art und Mal} der Nutzung, zur Bauweise
sowie der festgesetzten PflanzmalRnahmen wird ein Bebauungscharakter erzeugt, der die
Einbindung des Vorhabens in den umgebenden Landschaftsraum gewahrleistet.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande missen voraussichtlich folgende
Festsetzungen zu vorbeugenden funktionserhaltenden MaRnahmen (CEF-MafRRnahmen) fir
Hohlen-/Halbhdhlenbruter, Fledermause, Zauneidechsen sowie Wildbienen und Solitéarwes-
pen getroffen werden. Die Festsetzung erforderlicher CEF-MalRnahmen im Bebauungsplan
wird im weiteren Planverfahren vorgenommen, sobald die bereits im Jahr 2021 erfolgte fau-
nistische Kartierung durch zurzeit noch laufende Erfassungen aktualisiert worden ist.

Da sich das Plangebiet in der Schutzzone Il (Status Landschaftsschutzgebiet) des Biospha-
renreservats Schorfheide-Chorin sowie im Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) Schorfheide-
Chorin befindet, ist diesbezlglich das Einvernehmen mit den zustandigen Verordnungsge-
bern / Fachbehérden herzustellen. Die erforderlichen Abstimmungen werden parallel zur
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
eingeleitet und im Rahmen des weiteren Planverfahrens fortgefuhrt.

Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachguter sind nicht zu erwarten. Im Plangebiet
und dessen Umgebung befinden sich keine denkmalgeschiitzten oder denkmalwerten Ge-
baude. Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines registrierten Bodendenkmals. Im Plange-
biet sind bisher keine archaologischen Funde belegt.

Wesentliche Auswirkungen auf sonstige Schutzgiter sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Die jeweiligen Auswirkungen auf die Schutzguter sowie die Mallhahmen zur Vermeidung,
Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen werden im Umweltbericht [siehe Teil Il der Be-
bauungsplanbegriindung] detailliert erlautert.

8.3 Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung des Gebietes

Das Planvorhaben wird voraussichtlich zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf die Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur flhren.
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VerkehrserschlieBung

Als Ein- und Ausfahrtbereich fir die geplante Ferienwohnanlage soll auch kiinftig die am
Neuhofer Weg bereits im Bestand vorhandene Zufahrt genutzt werden. Umbauten am Be-
stand der StralRenverkehrsflache Neuhofer Weg (Fahrbahn und Randstreifen, einschlief3lich
Fahrbahnanschluss der Zufahrt) werden voraussichtlich nicht erforderlich.

Medientechnische Ver- und Entsorgung

Aufgrund der vormaligen Nutzung als landwirtschaftliche Hofstelle verfligt das Plangebiet
Uber sich noch in Nutzung befindende Anschliisse an das Stromversorgungsnetz und an die
Trinkwasserversorgung.

Im Rahmen der Umsetzung des Planvorhabens missen die vorhandenen Hausanschllisse
vorubergehend von den Netzen getrennt und die neu errichteten Gebaude an die Netze an-
geschlossen werden.

Im Rahmen der Behdérdenbeteiligung zum vorliegenden Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg“ werden die Stellungnahmen der von
der Planung betroffenen Versorgungstrager eingeholt. Die erteilten Auskinfte zum Medien-
bestand und gegebenenfalls erforderlich werdenden Netzerweiterungen werden im weiteren
Planverfahren berticksichtigt. Die Bebauungsplanbegriindung wird entsprechend erganzt.

8.4 Auswirkungen auf die wirtschaftlichen Verhaltnisse und die soziale Infra-
struktur

Wesentliche Auswirkungen auf die wirtschaftlichen Verhaltnisse und die soziale Infrastruktur
in der Gemeinde Oberuckersee sind durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienwohnanlage Neuho-
fer Weg“ wird das Plangebiet langfristig als Standort firr eine touristische Nutzung (Ferein-
wohnanlage) gesichert. Das geplante Vorhaben dient somit der Starkung der Wirtschafts-
struktur der Gemeinde Oberuckersee und Standortattraktivitat fir Besucher.

Aus der Standortentwicklung kénnen sich fir die ortsansassige Bevdlkerung positive Effekte
auf Arbeitsplatzangebote im Bereich begleitender Dienstleistungen ergeben.

Da im Plangebiet keine Wohnnutzungen geplant sind, die zu einem Anstieg der Bevolke-
rungszahl fihren kénnten, wird durch das Vorhaben kein zusatzlicher Bedarf im Bereich von
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur erzeugt.

8.5 Finanzielle Auswirkungen fiir die Gemeinde Oberuckersee

Kosten des Bebauungsplanverfahrens

Die in Verbindung mit der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferien-
wohnanlage Neuhofer Weg“ entstehenden Kosten werden von der Vorhabentragerin Gber-
nommen. Mit Kostenubernahmeerklarung vom 03.12.2024 hat sich die Vorhabentragerin be-
reits zur Ubernahme aller mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ver-
bunden Kosten verpflichtet.

Innerhalb der Amtsverwaltung Gramzow entstehen lediglich interne Kosten fur die Erfullung
der nicht nach Auflen Ubertragbaren hoheitlichen Aufgaben im Rahmen der Verfahrens-
durchflhrung.

ErschlieRungs- und Herstellungskosten

Alle ErschlieBungs- und Herstellungskosten werden von der Vorhabentragerin GUbernommen.
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Folgekosten

Aus dem Planvorhaben sind keine durch die Gemeinde Oberuckersee zu tragenden Folge-
kosten zu erwarten.

Das Planvorhaben fiihrt zu keinen offentlichen Investitionen im Bereich der Verkehrs- und
Medieninfrastruktur.

Kosten im Bereich der sozialen Infrastruktur, die sich aus einem Anstieg der Bevdlkerungs-
zahl ergeben kénnten, sind nicht zu erwarten, da durch die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans keine Wohnbauvorhaben vorbereitet werden.

8.6 Bodenordnende MaBnahmen

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine MalRhahmen zur Bodenordnung nach
Baugesetzbuch erforderlich.

9 Hinweise zur Umsetzung der Planung

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Feri-
enwohnanlage Neuhofer Weg* werden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB erstmalig die Stellungnah-
men der von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
zum vorliegenden Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eingeholt.

Nach Abschluss der Beteiligung werden die eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet
und gegebenenfalls erteilte Hinweise, die erst nach Abschluss des Bebauungsplanverfah-
rens in kinftigen Bauantragsverfahren oder bei der anschlieRenden Durchfihrung des Plan-
vorhabens von Belang sind, in die Bebauungsplanbegrindung aufgenommen.

Die Erlauterungen werden im weiteren Verfahren erganzt.
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1. Veranlassung

Im September 2025 wurde dem Biiro flir Umweltplanungen Frank Schulze der Auftrag erteilt, parallel
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP) , Ferienwohnanlage Neuhofer Weg“ in der
Gemeinde Oberuckersee OT Warnitz, einen Umweltbericht mit Eingriffsregelung und
Biotoptypenkartierung zu erarbeiten. Des Weiteren wurde eine Uberpriifung der faunistischen
Kartierungen aus dem Jahr 2022 sowie ein Artenschutzfachbeitrag (AFB) beauftragt.

Fur das Plangebiet lagen zur Bearbeitung der Vorentwurf des VBP vom Architekten + Stadtplaner
Herrn Dipl.-Ing. Georg Lahr-Eigen, Motzstr. 5910777 Berlin, im Mal3stab 1:500, vor.

1.2 Inhalt des Umweltberichtes und rechtliche Grundlagen

Die durch den Bebauungsplan getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen stellen gemall § 14
BNatSchG einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz
2 Nr. 2 besteht aus

1. einer Einleitung mit folgenden Angaben:

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschliel3lich der
Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie
Bedarf an Grund und Boden der geplanten VVorhaben, und

b) Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Aufstellung berlcksichtigt wurden,

2. einer Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden, mit Angaben der

a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, einschlieBlich der
Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden,

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung,

c) geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen und

d) in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten, wobei die Ziele und der raumliche
Geltungsbereich des Bauleitplans zu berticksichtigen sind,

3. folgenden zusétzlichen Angaben:

a.) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse,

b) Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt und

c) eine allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben.
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Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prufmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener
Weise verlangt werden kann.

Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur
die Abwégung erforderlich ist. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwégung zu

berticksichtigen.

1.3. Beschreibung der Festsetzungen

1.3.1 Angaben zum Standort

Siehe aktuelle Begriindung zum Vorentwurf des B-Plans.

1.3.2 Art des Vorhabens und Darstellung der Festsetzungen

Siehe aktuelle Begriindung zum Vorentwurf des B-Plans.

1.3.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Siehe aktuelle Begriindung zum Vorentwurf des B-Plans.

1.4. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens

1.4.1 Kurzdarstellung Bestand

Wesentliche derzeitige Nutzungsmerkmale innerhalb des Plangebiets

Nutzungstyp

Auspragung

Siedlungsflachen

Siedlungsflachen wurden innerhalb des Plangebiets in Form der derzeit
groftenteils ungenutzten und desolaten Bebauung vorgefunden. Nur im
Ostteil ist eine unregelmafiige Nutzung vorhanden.

gewerbliche Gewerbliche Nutzungen liegen im Plangebiet und dessen angrenzender
Nutzungen Umgebung nicht vor.
industrielle Industrielle Nutzungen liegen im Plangebiet und dessen angrenzender
Nutzungen Umgebung nicht vor.
landwirtschaftliche | Landwirtschaftliche Nutzungen sind am Nord-, Ost- und Sidrand im
Nutzungen Plangebiet vorhanden bzw. grenzen im Norden, Osten, Siiden und Westen

an. Hierbei handelt es sich um intensiv genutzte Ackerflachen.

forstwirtschaftliche
Nutzungen

Forstwirtschaftliche Nutzungen liegen im Plangebiet mit angrenzender
Umgebung nicht vor.

Grunflachen

Grunflachen sind im Plangebiet in Form von Intensivgrasland,

aufgelassenem Grasland mit Anteilen von Staudenfluren, Hecken,
Windschutzstreifen,  Einzelbdumen,  Obstbdaumen und  sukzessiv
angesiedeltem Gehdlzjungwuchs vorhanden.
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Nutzungstyp Auspragung
Erholungsflachen | Erholungsfunktionen sind innerhalb des Plangebiets derzeit nur im Ostteil in
Form privater Freizeit- und Erholungsnutzung durch den Vorhabentrager
vorhanden. Im Uberwiegenden Teil des Plangebiets erfolgt jedoch keine

Nutzung.
Flachen ohne Hierbei handelt es sich um die Geho6lzen und aufgelassenen Strukturen
derzeitige Boden- | bestandenen Fléchen.
nutzung
Verkehr Das Plangebiet wird tiber den an der Westgrenze im Plangebiet verlaufenden
asphaltierten Neuhofer Weg erschlossen.
Ver- und Das Plangebiet ist eine ungenutzte Siedlungsflache mit desolater Bebauung.
Entsorgung Nach derzeitigem Kenntnisstand lag zumindest Strom an. Die

Trinkwasserversorgung erfolgte  Uber  einen Brunnen, die
Abwasserentsorgung tiber eine Sammelgrube.

1.4.2 Untersuchungsrelevante Schutzguter und ihre Funktionen

Durch das geplante Bauvorhaben wird deutlich, dass fast alle Schutzgiter in mehr oder minder
ausgepragter Form betroffen sein werden und somit untersuchungsrelevant sind.

Eine entsprechende Abgrenzung wurde schutzgut- und wirkungsspezifisch durchgefiihrt und umfasst
u. a. auch die umliegenden Flachen des Plangebietes. Die fir die einzelnen Schutzgdter relevanten
Aspekte und Funktionen, die durch die vorhabenbezogene Wirkung mehr oder minder stark
beeintréchtigt werden, werden hier nachfolgend aufgezeigt.

Die Bestandsaufnahme und Bewertung der Flora und der Biotope sowie die Uberpriifung der
faunistischen Kartierungen erfolgte durch das Biro fur Umweltplanungen im Jahr 2026.

Gemadl dem gemeinsamen Runderlass ,,Bauleitplanung und Landschaftsplanung® vom 29. April 1997
I.V. mit § 4 Abs. 1 Nr. 1 BbgNatSchG sollte nur der vorhandene und zu erwartende Zustand von
Natur und Landschaft berlcksichtigt werden.

1.4.2.1 Naturraumliche Gegebenheiten

Die Flache des geplanten Bauvorhabens befindet sich in der Grof3einheit des Ricklandes der
Mecklenburgischen Seenplatte (74), in der Untereinheit Uckermarkisches Hiigelland (744)

1.4.2.2 Lage und Topographie

Lage
Das Plangebiet ist eine alte Hofstelle und befindet sich ca. 440 m sudlich von Neuhof und 80 m 6stlich

von Warnitz, in der Gemarkung Warnitz, Flur 1 und umfasst die Flurstiicke 43 teilweise, 44/3, 44/4,
45 teilweise, 83 teilweise und 95 teilweise. Die Grolie des Plangebiets liegt bei ca. 1,43 ha.

Da Plangebiet stellt eine ungenutzte Siedlungsflache mit desolater Bebauung, aufgelassenen
Grasland- und Gehdlzflachen und Acker im Randbereich dar.

Topographie
Nach ETRS 89, UMTS Zone 33, befindet sich das Plangebiet auf folgenden Koordinaten:

Hochwert: 5894060
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Rechtswert: 3426100

Das Plangebiet kann im West-, Nord-, Sudteil und Zentrum als eben bzw. im Ostteil als leicht in
Richtung Stdosten abfallend bezeichnet werden. Als topographische Elemente im Plangebiet kdnnen
die desolate Bebauung und der Neuhofer Weg an der Westgrenze genannt werden.

Topographische Elemente aus der Sicht des geplanten Bauvorhabens sind 440 m nordlich die
Splittersiedlung Neuhof, 800 m westlich der Ort Warnitz, 1,2 km westlich der Oberuckersee, 800 m
stidostlich die Seen GroRer und Kleiner Dolchen sowie 1,3 km siidlich die KreisstraBe K7315.

Die hochste Erhebung in der Umgebung mit 83,4 m . NHN liegt 570 m 6stlich innerhalb einer
Ackerflache.

1.4.2.3 Schutzgut Flache

Das Plangebiet stellt sich als stellenweise voll- und teilversiegelte Flache dar, die ehemals als
Hofstelle genutzt wurde und somit vorbelastet ist. Derzeit erfolgt nur eine unregelmafige Nutzung
im Bereich des ehemaligen Reitstalls im Ostteil.

Im zentralen Teil und Westteil befinden sich Gebaude (Wohnhaus, Stall, Schuppen, Ruinen usw.),
und ein unbefestigter Weg. Das Areal wird von der Stralie Neufer Weg von Westen her erschlossen.
Die anderen, flachenmaRig groften, Bereiche des Plangebiets stellen sich als unversiegelte
Grunflachen dar, die zumeist mit Intensivgrasland, aufgelassenem Grasland mit Anteilen von
Staudenfluren und Gehdlzflachen bestanden sind. Des Weiteren befinden sich am Nord-, Ost- und
Stdrand im Plangebiet Ackerflachen.

Aufgrund der Bebauung und Nutzung sind anthropogene Belastungen einer Siedlungsflache im
Plangebiet vorhanden, so dass hier Beeintrachtigungen des Schutzgutes Flache vorliegen.

Bewertung
Die Flache des Plangebiets ist aufgrund der vorhandenen Versiegelung, Siedlungstatigkeit und des

StraBenverkehrs auf dem Neuhofer Weg anthropogen vorgepréagt. Aufgrund dieser vorhandenen
Beeintrachtigungen kann die Flache des Plangebiets als vorbelastet bezeichnet werden.

1.4.2.4 Schutzgut Boden

Nach BUK des Landesbergamtes Brandenburg stehen im Plangebiet Grundmoranenbildungen
(Geschiebemergel und -lehm), Schluff, sandig, schwach kiesig bis kiesig, mit Steinen (qw,,g) an.
Die potentielle Winderosionsgefahrdung des Bodens kann aufgrund des sandig bis lehmigen
Substrates als gering bis mittel eingeschatzt werden. Nach HVE handelt es sich somit um Béden
allgemeiner Funktionsausprégung.

Als Einschréankung fiir das Schutzgut Boden kdnnen teilweise Bodenbeeintrachtigungen durch Voll-
und Teilversiegelung sowie Uberpragung und somit Verlust bzw. starke Einschrankungen der
Bodenfunktionen, genannt werden.

In den unversiegelten Bereichen des Plangebiets sind folgende Funktionen gewéhrleistet:

Pflanzenstandort,

Néahrstoff- und Wasserreservoir fur die vorhandene Vegetation,

Lebensraum fur eine Vielzahl von Mikroorganismen und Kleinstlebewesen,
Regulator fir den Wasserhaushalt im Areal,

Ort des Abbaus organischer Substanz zu Humus und Pflanzennéhrstoffen sowie
Filter- und Abbaustétte von eingetragenen Schadstoffen.

* 6 6 O o o
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Puffer- und Filterfunktion

Durch die Versiegelung ist die Puffer- und Filterfunktion des Bodens in den voll- und teilversiegelten
Bereichen starken Beeintréchtigungen unterworfen.

In den anderen Bereichen des Plangebiets sind diese Funktionen noch intakt. Es liegen hier jedoch
auch geringe Beeintrachtigungen durch den Fahrzeugverkehr auf der westlich verlaufenden StralRe
Neuhofer Weg vor (mdoglicher Schadstoffeintrag ber den Luft- und eventuell Wasserpfad ins
Grundwasser).

Bodenschutzfunktion

Durch die Bebauung wurde in den voll- und teilversiegelten Flachen schon fruchtbarer Boden
uberlagert bzw. abgetragen, so dass diese Bodenfunktion in diesen Bereichen nicht mehr vorhanden
ist. Die anderen Bereiche konnen als intakt bezeichnet werden, da hier keine baulichen
Verénderungen vorgenommen wurden.

Lebensraumfunktion

Die Funktion des Bodens als Lebensraum fir Tiere und Vegetationsstandort ist im Bereich der
Versiegelungen nur noch stark eingeschrénkt gewéhrleistet.

In den anderen Bereichen steht der Boden noch grof3flachig als Lebensraum fiir Tiere und auch
Vegetationsstandort zur Verfugung.

Biotische Ertragsfunktion
Die biotische Ertragsfunktion des Bodens im Bereich des Plangebiets kann aufgrund des sandig bis
lehmigen Substrates als mittel bis hoch eingeschéatzt werden.

Funktion als Lagerstéttenressource
Ist im Bereich des Plangebiets nicht vorhanden, da keine Bodenschétze vorkommen.

Altlastverdachtsflachen (ALV)
Im Plangebiet sind derzeit keine Altlastverdachtsflachen bekannt.

Bewertung
Das Plangebiet weist stellenweise Beeintrachtigungen in Form von Versiegelung auf. In den

unversiegelten Bereichen sind die natirlichen Bodenfunktionen noch weitestgehend vorhanden.
Aufgrund der Siedlungsbdden und der Vorbelastungen kdénnen die Bdden im Plangebiet nach HVE
als Bdden allgemeiner Funktionsauspragung eingeschétzt werden.

1.4.2.5 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Nach HYK 50 des LGBR Brandenburg steht oberflachig ein Grundwassergeringleiter mit hohem
Sandgehalt (vorwiegend Geschiebemergel und -lehme des Brandenburger Stadiums der
Weichselkaltzeit) an. Das Grundwasser ist gespannt. Es liegt bei 40-50 m unter Geldndeoberkante
und kann gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen als relativ geschiitzt angesehen werden,
so dass hier keine unmittelbare Gefdhrdung besteht. Dies entspricht einer geringen
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers. Das Rickhaltevermdgen wird als hoch
eingeschétzt. Die Verweildauer des Sickerwassers liegt bei > 10 bis 25 Jahre. Somit ist hier ein hohes
Retentionsvermdgen der Bdden vorhanden. Die GrundwasserflieBrichtung ist Westen Richtung
Oberuckersee.
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Der iberwiegende Teil des Plangebiets kann als unversiegelt bezeichnet werden, so dass ausreichend
versickerungsféhige Grundflache vorhanden ist und somit anfallendes Niederschlagswasser vor Ort
versickern kann.

Erhebliche Einschrankungen liegen nur im Bereich der bebauten Flachen und dem asphaltierten
Neuhofer Weg im Westteil vor.

Oberflachengewadsser

Oberflachengewésser wurden innerhalb des Plangebietes nicht vorgefunden. Stidostlich grenzt eine
Grinlandbrache feuchter Standorte an das Plangebiet. Da das Gelande nach Sudosten hin abschiissig
ist sammelt sich hier das anfallende Niederschlagswasser. Des Weiteren befindet sich ein
Kleingewasser nordostlich des Plangebiets. Sudéstlich in 800 m Entfernung liegen die Seen GroRer
und Kleiner Dolchen bzw. westlich in 1,2 km Entfernung der Oberuckersee.

Hochwasserrisikogebiete

Nach Auskunftsplattform Wasser des Landes Brandenburg liegt das Plangebiet auBerhalb eines
Hochwasserrisikogebiets. Der ca. 1,2 km westlich befindliche Oberuckersee wird als
Hochwasserrisikogebiet mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem), Hochwasserrisikogebiet mit
mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ100) und Hochwasserrisikogebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit
(HQ10/20) angegeben. Da das Plangebiet ca. 35 m hoher als der Wasserstand des Sees liegt kann ein
Hochwasserrisiko im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Uberschwemmungsgebiete

Nach Auskunftsplattform Wasser des Landes Brandenburg liegt das Plangebiet auBerhalb eines
Uberschwemmungsgebiets. Der ca. 1,2 km westlich befindliche Oberuckersee wird als festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet der Ucker angegeben. Da das Plangebiet ca. 35 m hoher als der
Wasserstand des Sees liegt kann ein Uberschwemmungsrisiko im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Wasserschutzgebiete

Nach  Auskunftsplattform  Wasser liegt das  Untersuchungsgebiet auBerhalb  einer
Trinkwasserschutzzone. Die néchste TWSZ liegt 760 m norddstlich. Hierbei handelt es sich um die
Zone 111 des Wasserwerkes Neuhof (ID: 7453).

Bewertung
Aufgrund der o. g. Kiriterien waren zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme stellenweise

Beeintrachtigungen und somit Gefahrdungen des Schutzgutes Wasser im Plangebiet schon
vorhanden.

1.4.2.6 Schutzgut Klima/Luft

Die Fl&che des geplanten Bauvorhabens befindet sich im Landkreis Barnim. Klimatisch befindet sich
das Gebiet an der Grenze zum Mecklenburg-Brandenburgischen Ubergangsklima und tragt
kontinentalen Charakter (trockenes Binnenlandklima mit kontinentalem Charakter). Die mittlere
jahrliche Niederschlagssumme liegt bei ca. 600 mm Die Jahresmitteltemperatur liegt in der Region
bei 8,2 °C. Es dominieren Winde aus westlichen Richtungen (Nordwest, West, Stidwest).

Das Klimapotential beinhaltet neben groRklimatischen Aussagen eine Auswertung des Mikroklimas
mit den bestimmenden Parametern Temperatur, Niederschlag, Luftfeuchtigkeit, Windrichtung und -
starke usw. sowie Aussagen zur Lufthygiene, d. h. den Belastungsgrad der Luft. Die genannten
Faktoren sind wesentlich flr die Existenz und das Wohlbefinden von Pflanzen, Tieren und Menschen
verantwortlich. Kleinrdumig kann sich das Klima durch ortliche Gegebenheiten wie Relief,
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Oberflachenbeschaffenheit bzw. Nutzung verdndern. Die klimatischen Verhéltnisse der freien
Landschaft unterscheiden sich aufgrund geringer bzw. fehlender Bebauung vom Siedlungsbereich
durch hohere Windgeschwindigkeiten, relativ einheitliche Windrichtungen, geringere Temperatur,
hohere Feuchte, hohere Sonneneinstrahlung, eventuell weniger Niederschlag und geringeren
Bewolkungsgrad. Hinzu kommen die im Vergleich zum Siedlungsbereich geringeren
Luftverunreinigungen.

Das geplante Bauvorhaben befindet sich im Bereich des Uckermérkischen Hiigellandes, einer Region
die im Raum Warnitz Gberwiegend durch grolRe wald- und wasser- sowie auch landwirtschaftlich
gepragte Naturrdume gekennzeichnet wird und die sich durch geringe Aufheizung, schnelle
nachtliche Abkuhlung, erhohte Luftfeuchtigkeit sowie im Bereich der Landwirtschaftsflachen
erhdhte Windgeschwindigkeiten auszeichnet. Durch ihre GrofRe Ubernimmt diese Landschaft
wichtige Funktionen als Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet.

Das Plangebiet ist eine derzeit nur geringfuigig und unregelméfiig genutzte Siedlungsflache ca. 800 m
oOstlich von Warnitz am Neuhofer Weg. Das Klima im Bereich Warnitz wird tGiberwiegend durch die
groRen Freirdume der umliegenden Agrarlandschaft und Waldflachen sowie den Oberuckersee See
geprégt, die sich durch geringe Aufheizung, schnelle néchtliche Abkuhlung, erhéhte Luftfeuchtigkeit
und teilweise erhdhte Windgeschwindigkeiten auszeichnen. Aufgrund ihrer GroRe ibernimmt diese
Landschaft wichtige Funktionen als Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet, was durch den
Niederungsbereich der Ucker sowie den GrofRen und Kleinen Dolchensee noch verstarkt wird.
Aufgrund der geschlossenen Vegetationsdecke innerhalb des Plangebiets sowie der angrenzenden
Umgebung werden starke Temperaturschwankungen und hohe Verdunstungsraten ausgeglichen, da
die durchgéngigen Vegetationsbestdnde im Gebiet klimatisch wirksame Bereiche bilden und sich
durch die Fahigkeit zur Staubfilterung sowie Sauerstoffproduktion (im Gegensatz zu
vegetationsfreien Flachen) als auch durch eine erhohte relative Luftfeuchte auszeichnen.

Das Mikroklima im Plangebiet wird durch die unterschiedlichen értlichen Gegebenheiten, wie Relief,
Oberflachenbeschaffenheit, Bebauung bzw. Nutzung beeinflusst. Die klimatischen Verhaltnisse des
besiedelten Raumes unterscheiden sich von der umgebenden freien Landschaft aufgrund verdichteter
Bebauung durch niedrigere Windgeschwindigkeiten, geringeren Luftaustausch, modifizierte
Windrichtungen, erhéhte Temperatur, geringe Feuchte, geringere Sonneneinstrahlung, mehr
Niederschlag und hoheren Bewodlkungsgrad. Hinzu kommt die vorhandene stellenweise
Versiegelung, die eine klimatische Belastung darstellt.

Eine weitere Vorbelastung fiir die allgemeine Lufthygiene bildet der Fahrzeugverkehr im Bereich des
asphaltierten Neuhofer Wegs. Da stellenweise eine Versiegelung bzw. Befestigung des Plangebiets
vorliegt, kann in diesen Bereichen von einer Aufheizung tagstiber ausgegangen werden, die bis in die
unbebauten Bereiche wirkt.

Die um das Plangebiet bzw. Warnitz befindliche freie, groRflachig von Wald- und Ackerflachen bzw.
den Oberuckersee gepréagte, Landschaft kann als relativ unbelastet eingeschétzt werden, da hier nur
eine forst- und landwirtschaftliche bzw. eine naturvertrégliche Freizeit- und Erholungsnutzung
vorliegt. Diese Bereiche sind fur die Kalt- und Frischluftentstehung von hoher Bedeutung und sind
wichtig fur einen lufthygienischen Ausgleich und die Aufrechterhaltung einer hohen Luftqualitét in
der Region. Durch die vorliegende Planung werden diese Bereiche jedoch nicht beeintrachtigt.

Bewertung
Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der damit verbundenen Versiegelung, der Emissionen

durch Verkehr sowie siedlungsbedingter Immissionen, kann das Plangebiet aus klimatischer Sicht als
geringfugig negativ vorbelastet bezeichnet werden.
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1.4.2.7 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild im Bereich von Warnitz wird durch die reizvolle Lage am Oberuckersee geprégt.
Aufgrund der verkehrsgiinstigen Anbindung durch die Autobahn A1l nach Berlin sind der
Oberuckersee und Warnitz in den Sommermonaten beliebte Urlaubsziele. Davon zeugen
verschiedene Freizeit- und Urlaubseinrichtungen (Kleingérten, Wochenendhduser, Campingplatz,
Hotels, Pensionen, Badeanstalt, Bootsstege usw.).

Die Umgebung des Plangebiets wird in Warnitz von dorflichen Verhaltnissen geprégt. Die
Wohnbebauung liegt in erster Reihe zur jeweiligen Strale und setzt sich Uberwiegend aus
verhaltnismalig groRen Grundstiicken mit ein- und zweigeschossigen Wohn- und Ferienh&usern
zusammen. Entlang der Straen und Wege stehen z. T. Gehdlze, die die Griinzonen, wie Gartenland,
Grunflachen, Ruderalfluren sowie Heckenstreifen, Laubgeblsche und Solitd&rbdume, im Ort
miteinander vernetzen.

Landschaftlich wertvolle Elemente, wie z. B. markante Waldgebiete und Oberflachengewasser finden
sich im gesamten naheren und weiteren Umfeld des Plangebiets in Form des Oberuckersee, des
Grol3en und Kleinen Dolchensee, der Ucker sowie den Waldflachen im Osten und Norden.

Das Landschaftsbild innerhalb des Plangebiets kann wie folgt beschrieben werden. Im Westteil und
Zentrum des Plangebiets befindet sich derzeit ungenutzte und desolate Bebauung (Wohnhaus,
Stallgebaude, Schuppen, Ruinen), die negativ im Plangebiet und die angrenzende Umgebung wirkt.
Die Gebdude erreichen Hohen von 3 bis ca. 8 m. Aufgrund des desolaten Zustands der Gebdude wird
die negative Wirkung noch verstarkt. Diese Gebdude sind durch unbefestigte Wege und
Graslandflachen miteinander verbunden. Ein weiteres negativ wirkendes Landschaftselement ist der
asphaltierte Neuhofer Weg an der Westgrenze im Plangebiet.

Als positiv wirkende Landschaftselemente kdnnen alle Griin- und Geholzflachen (Hohen 1 bis 15 m)
und Einzelbdume (Ho6hen 8 bis 30 m) genannt werden. Auch die Ackerflachen im Umfeld des
Plangebiets wirken trotz intensiver Nutzung positiv, da sie Teil der Kulturlandschaft sind.

Das Areal wird vom Neuhofer Weg uber einen unbefestigten, jedoch stark verdichteten Weg,
erschlossen. Aufgrund der teilweise umgebenden Gehdlzstrukturen kann das Plangebiet nur teilweise
von aullen eingesehen werden, wobei jedoch hohere Gebédude erkennbar sind.

Bewertung:
Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmen lagen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes im

Plangebiet und seiner Umgebung durch die Gebaude und Flachenbefestigungen sowie die
anthropogene Nutzung schon vor.

1.4.2.8 Schutzgut Mensch

Vorbelastungen

Das Plangebiet liegt ca. 800 m 6stlich von Warnitz. Westlich verlauft im Plangebiet der Neuhofer
Weg der Warnitz mit der Splittersiedlung Neuhof verbindet. Das Plangebiet selbst ist eine ehemalige
Hofstelle, die derzeit nur unregelméRig durch den Vorhabentrdger genutzt wird. Somit sind hier
Vorbelastungen vorhanden.

Schutzwiirdige Bebauung

Fur den Menschen sind sowohl wohnumfeldabh&ngige Faktoren wie die Wohnfunktion, die
Erholungs- und Freizeitfunktion sowie Aspekte des L&rmschutzes sowie auch wirtschaftliche
Funktionen, wie z. B. die Land- und Forstwirtschaft, im Rahmen der weiteren Betrachtung von
Bedeutung. Das Plangebiet stellt derzeit eine im Ostteil unregelmaRig genutzte Siedlungsflache dar.
Nordlich ab ca. 440 m und westlich ab ca. 800 m Entfernung befinden sich schutzwirdige
Wohnbaufl&chen.
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Negative Beeintrachtigungen in Bezug auf die Wohnfunktion sind bis auf den StraRenverkehr nicht
vorhanden.

Ereizeit- und Erholungsausstattung

Das Plangebiet diente als Hofstelle und somit nur der privaten Freizeit- und Erholungsnutzung. Diese
Funktionen sind nach wie vor im Plangebiet vorhanden. Durch die Planung sollen diese Funktionen
gesichert und naturvertraglich ausgebaut werden. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse liegen
Einschrankungen in Bezug auf eine offentliche Nutzung vor.

Die im Umfeld vorhandenen StralRen und Wege werden groftenteils durch die Anwohner und saisonal
durch Urlauber in Form von Spazierengehen, Rad fahren, Joggen usw. genutzt und haben demnach
einen hohen Stellenwert bezliglich der Freizeitgestaltung und zur Erholungsnutzung.
Larmvorbelastungen gibt es im Plangebiet vor allem durch das Verkehrsaufkommen auf dem westlich
verlaufenden Neuhofer Weg.

Bewertung
Eine erholungs- bzw. freizeitrelevante Ausstattung wurde im Plangebiet nur in Form der o. g. privaten

Nutzung vorgefunden. Eine o6ffentliche Nutzung ist nicht vorhanden. Zusammenfassend kann
festgestellt werden, dass derzeit fir das Schutzgut Mensch vor allem zumutbare Beeintrachtigungen
durch ehemalige bzw. im Ostteil noch vorhandene unregelmélige Siedlungstatigkeit und
Verkehrslarm sowie intensive Ackernutzung vorliegen, was sich negativ auf die Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in Warnitz und Neuhof und somit auch auf das Plangebiet auswirken kann.

1.4.2.9 Schutzgut Vegetation/Tierwelt

Potentiell natlrliche Vegetation

Die potentiell nattrliche Vegetation stellt das heutige natiirliche Wuchspotential einer Landschaft
dar. Sie bezeichnet diejenige Vegetationsstruktur bzw. Pflanzengesellschaft, die sich unter den
derzeitigen Klima- und Bodenverhaltnissen anstelle der heutigen nutzungsbedingten
Sekundarvegetation einstellen wiirde, wenn jeglicher aktueller menschlicher Einfluss durch Land-
und Forstwirtschaft, Verkehr und Industrie schlagartig ausgeschaltet werden wirde. Es handelt sich
demnach um eine gedankliche Konstruktion, die eine Beschreibung der Standorte und ihrer Merkmale
unterstitzt. Entsprechend der Boden, Klima und Grundwasserverhaltnisse wére im Plangebiet der
Buchenmischwald und Buchen-Traubeneichenwald als potentiell natiirliche Vegetation maglich.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des SPA-Gebiets Schorfheide-Chorin (DE 2948-401), des
LSG Biosphérenreservat Schorfheide-Chorin (DE 2948-601) und des Biosphérenreservates
Schorfheide-Chorin (DE 2948-201). Weitere Schutzgebiet sind im Plangebiet mit angrenzender
Umgebung nicht vorhanden.

Am Siidostrand des Plangebiets bzw. stidostlich davon befindet sich eine Grinlandbrache feuchter
Standorte (051314 §). Des Weiteren befinden sich an der Nord- und an Ostgrenze zwei
Lesesteinhaufen (11161 8§) im Plangebiet. Norddstlich befindet sich ein Kleingewésser auRerhalb des
Plangebiets. Diese Biotope sind nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschdtzt.

Weitere geschiitzte Biotope bzw. Pflanzenarten der Roten Liste des Landes Brandenburg wurden
innerhalb des Plangebiets nicht vorgefunden. Eine zukiinftige Ansiedlung erscheint derzeit eher
unwahrscheinlich.
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Biotoptypen

Das Plangebiet wurde auf Grundlage gemal? Kartieranleitung der Biotopkartierung Brandenburg
(Biotopkartierung Brandenburg -Kartierungsanleitung, Hrsg. Landesumweltamt, 28.02.2017) erfasst.
Die Biotoptypen sind im beiliegenden Bestandsplan (Plan-Nr. 1) dargestellt und kdnnen wie folgt
beschrieben und bewertet werden.

Graben, naturfern, beschattet, tempordr (011332)

Im Westteil des Plangebiets befindet sich ein Graben der nur temporar Wasser fuhrt. Der Graben ist
naturfern und liegt am Rand eines Windschutzstreifens und wird beschattet. Die Wertigkeit aus
naturschutzfachlicher Sicht wird als maximal mittel eingeschétzt.

Grunlandbrache feuchter Standorte, von rasigen GroRseggen dominiert (051314 §)

Am Sidostrand des Plangebiets bzw. stdostlich davon befindet sich eine Griinlandbrache feuchter
Standorte (051314 8). Da das Gelande nach Sidosten hin abféllt sammelt sich hier das anfallende
Niederschlagswasser, so dass dieses Biotop hier entstand und regelméRig mit Wasser versorgt wird.
Es besteht Biotopschutz nach § 30 BNatSchG. Die Wertigkeit wird als hoch eingeschétzt.

Aufgelassenes Grasland mit Anteilen von Staudenfluren (05132)

Im Zentrum, West- und Nordteil befindet sich dieser Biotoptyp. Urspriinglich als Rasen- oder
Intensivgrasland angelegt, entstand dieser Biotoptyp durch Einstellung der regelmaRigen Pflege.
Neben den groRflachig dominierenden SuRgrasern finden sich stellenweise auch anteilige Bereiche
mit krautigen Pflanzenarten. Aufgrund des aufgelassenen Charakters wird die Wertigkeit als mittel
eingeschatzt.

Intensivgrasland (051512)

Der Ostteil wird von einer Flache Intensivgrasland eingenommen, das regelméRig gemaht bzw. auch
befahren und betreten wird. Auch im Westteil, Zentrum und im Bankettbereich des Neuhofer Wegs
finden sich derartige Flachen mit regelméaRiger Nutzung. Die Wertigkeit ist gering.

Laubgebisch frischer Standorte (07102)
Im zentralen Teil befinden sich drei Bereiche mit sukzessiv angesiedelten Holunderstrauchern (Hohe
1 bis 3 m). Die Wertigkeit wird als mittel eingeschatzt.

Hecke (071311)

Entlang der Stdseite des Plangebiets zieht sich in Hohe der Hofstelle eine geschlossene Hecke aus
Flieder mit einzelnen Holunderstrauchern. Die Hohe liegt bei 3-4 m. Die Wertigkeit wird aufgrund
der unmittelbar angrenzenden intensiven Ackernutzung als mittel eingeschétzt.

Windschutzstreifen tberschirmt (071321)

Im Nordteil des Plangebiets befindet sich ein junger bis mittelalter Giberschirmter Windschutzstreifen
aus Mirabelle, Pflaume, Walnuss, Holunder, Haselnuss, Wildrose usw. Den Unterwuchs bildet
aufgelassenes Grasland mit Anteilen von Staudenfluren. Die Hohe liegt bei ca. 4-6 m.

Ein weiterer junger bis mittelalter Windschutzstreifen aus Pflaume, Mirabelle und Holunder (H6he
4-6 m) befindet sich an der Westgrenze des Plangebiets. Die Wertigkeit dieser beiden
Windschutzstreifen wird als mittel eingeschétzt.
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Junge Baumreihe (071421)

Westlich ziehen sich beidseitig und abschnittsweise im Bankettbereich des Neuhofer Wegs jungere
Baumreihen (Héhen 6-8 m). Aufgrund des jungen Alters und der direkten Stralenlage wird die
Wertigkeit nur als mittel eingeschatzt.

Intensivacker (09130)

Landwirtschaftliche Nutzungen sind am Nord-, Ost- und Sudrand im Plangebiet vorhanden bzw.
grenzen im Norden, Osten, Suden und Westen an. Hierbei handelt es sich um intensiv genutzte
Ackerflachen. Die Wertigkeit wird als gering eingeschétzt.

Gartenbrache mit Jungwuchs verschiedener Gehdlze bzw. mit Mirabellenjungwuchs (10113)

Im zentralen Bereich und Westteil befanden sich urspriinglich Bereiche mit Gartenland und Rasen
sowie einzelnen Obstbdumen (vor allem Apfel aber auch vereinzelt SuRkirsche). Durch
Nutzungsauflassung entwickelte sich der Rasen zu aufgelassenem Grasland mit Anteilen von
Staudenfluren bzw. siedelte sich hier im Zuge der natilrlichen Sukzession stellenweise
Geholzjungwuchs aus Mirabelle sowie auch aus unterschiedlichen Laubholzarten an (Eschenahorn,
Spitzahorn, Linde, Apfel, StRkirsche, Walnuss, Flieder, Mirabelle, Holunder, Weilkdorn , Wildrose
usw.). Die Hohe liegt bei 3-8 m. Die Wertigkeit wird als mittel eingeschétzt.

Feldsteinhaufen (11161 §)
An der an der Nord- und an Ostgrenze befinden sich zwei Lesesteinhaufen. Es besteht Biotopschutz
nach § 30 BNatSchG. Die Wertigkeit wird dementsprechend als hoch eingeschatzt.

Einzelhausbebauung (12260) und Ruinen (12831)

An der Stidgrenze des Plangebiets befindet sich die ehemalige Hofstelle mit Wohnhaus. Des Weiteren
befinden sich Geb&ude im Westteil. Alle Gebaude sind ungenutzt und in desolatem bzw. ruinésem
Zustand. Die Wertigkeit wird als gering bis maximal mittel eingeschétzt.

StralRe Neuhofer Weq (12612)
An der Westgrenze verlauft im Plangebiet der asphaltierte Neuhofer Weg. Aufgrund der
Vollversiegelung ist die Wertigkeit sehr gering.

Weg unversiegelt jedoch stark verdichtet (12651)
Das Plangebiet wird vom Neuhofer Weg aus tiber einen unbefestigten, jedoch stark verdichteten, Weg
erschlossen. Die Wertigkeit des Weges wird als gering eingeschétzt.

Weg befestigt (12653) )
Die Zufahrt vom Neuhofer Weg als Ubergang zum o. g. unbefestigten Weg ist geschottert. Aufgrund
der Teilversiegelung ist die Wertigkeit sehr gering.

Die naturschutzfachliche Bewertung der Biotoptypen innerhalb des Untersuchungsgebietes erfolgte
auf der Grundlage der folgenden Kriterien:

Habitatwert

Naturlichkeit,

Seltenheit und Geféhrdung,
Ersetzbarkeit.

* & o o
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Habitatwert

Im Kriterium Habitatwert spiegelt sich vor allem die Artenausstattung der Lebensrdume wieder. Die
im Untersuchungsgebiet vorkommenden Biotoptypen wurden hinsichtlich ihrer Bedeutung als
Lebensraum flr wildlebende Pflanzen und Tiere in drei verschiedene Wertstufen (hoch, mittel,
gering) eingeteilt. Fir die Bewertung wurden folgende Indikatoren herangezogen:

Pflanzen
+ Intensitat der Nutzung
+ Vielfalt an Arten mit enger Standortbindung (stendk)

Tiere

* Vegetationsstruktur

+ Nutzungsintensitat

+ Arten mit enger Standortbindung bzw. Vorkommen geféhrdeter Arten

Weiterhin wurde eingeschatzt, inwieweit Biotoptypen gefahrdeten und geschiitzten Arten
Lebensraum bieten kdnnen. Dabei wurden die Daten der vorhandenen Kartierungen mit einbezogen.

Habitatwert

3 Punkte gute und reich strukturierte Ausstattung der Biotope, geringe
Nutzungsintensitat und Vorkommen mehrerer Rote Liste Arten

2 Punkte méRige Ausstattung der Biotope, malige Nutzungsintensitat und Vorkommen
von wenigen Rote Liste Arten

1 Punkt geringe Strukturvielfalt der Biotope, hohe Nutzungsintensitat und Fehlen von
Rote Liste Arten

Naturlichkeit

Hier wird die Naturndhe und Natlrlichkeit der vorkommenden Biotoptypen und ihrer
Vegetationsgesellschaften bewertet. Die Natlrlichkeit der VVegetationsgemeinschaften charakterisiert
die Nahe zur potentiell natlirlichen Vegetation. Die landesweit nur noch sehr sparlich vorkommenden
Restbestdnde der potentiell natlrlichen Vegetation sind als besonders wertvoll einzustufen und
besonders zu schiitzen. Der Grad der Naturlichkeit wird durch folgende Kriterien charakterisiert:

Grad der Natirlichkeit der Biotope und Vegetationsgemeinschaften

3 Punkte Biotop ist Bestandteil der potentiell natirlichen Ausstattung des Naturraumes
2 Punkte Biotop ist gepragt von nattrlicherweise im Gebiet vorkommenden Arten und
Gemeinschaften  oder ist eine primdre  Ersatzgesellschaft  der
naturraumtypischen potentiell natiirlichen Vegetation

1 Punkt Biotop ist gepragt von natirlicherweise nicht vorkommenden Arten und
Strukturen

Seltenheit und Geféhrdung

Im Untersuchungsgebiet werden die Biotoptypen als selten angesehen, die landesweit als selten
gelten. Biotope, die aufgrund bestimmter, meist extremer Standortverhéltnisse seltener Vorkommen,
werden ebenfalls hoher bewertet. Grundlage bildete die Rote Liste der in Brandenburg geféhrdeten
Biotope und die Rote Liste der Pflanzengesellschaften Brandenburg.
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Seltenheit und Geféahrdung

3 Punkte gefahrdete Vegetationseinheiten nach der Roten Liste, Kategorie 1 und 2 oder der
Liste der gefdhrdeten Biotope oder der Seltenheit aufgrund extremer
Standortbedingungen, selten/gefahrdet

2 Punkte Kategorie 3 der Liste der gefahrdeten Biotope, Riickgang aufgrund besonderer
(extremer) Standortbedingungen, Gefahrdung durch Nutzungsverénderung,
zuriickgehend

1 Punkt h&ufig/nicht gefahrdet

Ersetzbarkeit

Das Kriterium Ersetzbarkeit definiert sich als die Fahigkeit eines Okosystems oder einer Population,
sich nach einer spezifischen Storung wieder zum ursprunglichen Zustand zu regenerieren. Dabei
benodtigen die unterschiedlichen Biotope mehr oder weniger lange Zeitrdume, in denen die volle
Okologische Funktion wieder erreicht werden kann.

In Anlehnung an Blab wurden die einzelnen Biotope wie folgt bewertet:

Ersetzbarkeit Beispielstrukturen
3 Punkte |mehr als 50 Jahre, nicht bzw.|Hochmoore, Wélder, alte Gehdlzbestande
kaum regenerierbar/ersetzbar
2 Punkte |10-50 Jahre Wiesen, Schlagfluren, Hecken/Wind-
bedingt regenerierbar/ersetzbar |schutzstreifen, Gebdsche, oligotrophe
Gewaésser, Seggenrieder, Magerrasen,
Vegetation eutropher Stillgewasser
1 Punkt 1-10 Jahre Einjahrigengesellschaften, kurzlebige
gut regenerierbar/ersetzbar Ruderalgesellschaften

Die Bewertung der einzelnen Biotoptypen ist in der folgenden Tabelle dargestellt. Die durch die
Addition der Punktwerte der 4 Bewertungskriterien errechnete Gesamtsumme eines Biotoptyps ergibt
seine Bedeutung fir den Arten- Biotopschutz. Je héher die Punktsumme, desto hoher ist somit die
Okologische Wertigkeit.

Den Punktzahlen wurden folgende Biotopwerte zugeordnet:

Punktzahl Biotopwert
11-12 Punkte sehr hoher Biotopwert
8-10 Punkte hoher Biotopwert
6-7 Punkte mittlerer Biotopwert
5 Punkte geringer Biotopwert
4 Punkte sehr geringer Biotopwert
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Bewertung der Biotoptypen im Untersuchungsgebiet

Biotop- | Beschreibung Habitat- | Natir- | Seltenheit/ | Ersetz- | Biotop-
code wert | lichkeit | Gefdhrdung | barkeit wert
gesamt
011332 | Graben, naturfern, 1-2 2 1 1 5-6
beschattet, temporar gering bis
mittel
051314 § | Grunlandbrache 2 2-3 2 2 8-9
feuchter Standorte, hoch

von rasigen Grol3-
seggen dominiert

051322 | Aufgelassenes 2 2 1 1 6
Grasland mit mittel
Anteilen von
Staudenfluren
051512 | Intensivgrasland 1 2 1 1 5
gering
071102 | Laubgebiische 1-2 2 1 2 6-7
frischer Standorte mittel
071311 |Hecke 1-2 2 1 2 6-7
mittel
071321 | Windschutzstreifen, 1-2 2 1 2 6-7
tberschirmt mittel
071421 |Baumreihe, jung 1-2 2 1 2 6-7
mittel
09130 Intensivacker 1 2 1 1 5
gering
10113 Gartenbrache mit 1-2 2 1 2 6-7
Jungwuchs mittel

verschiedener
Geholze bzw. mit
Mirabellenjungwuchs

11161 8§ |Feldsteinhaufen 2 2 2 2 8
hoch

12260 Einzelhausbebauung 1-2 2 1 1 5-6

gering bis

mittel

12612 Stral%e, vollversiegelt 1 1 1 1 4
sehr
gering

12651 Weg, unbefestigt aber 1 2 1 1 5
jedoch verdichtet gering

12653 Weg, befestigt 1 1 1 1 4
sehr
gering
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Flora

Die vegetationskundliche Kartierung erfolgte im Bereich des gesamten Plangebietes. In der
nachfolgenden tabellarischen Auflistung der vorgefundenen Arten werden Angaben zu den
Zeigerwerten nach ELLENBERG und zur Pflanzensoziologie gemacht. Die Abkirzungen haben
folgende Bedeutung:

d verbreitet und Uber weite Strecken dominant Feuchtezahl F (gerade Zahlen sind Zwischenstande):
v/id  verbreitet, aber nur stellenweise dominant 1 Starktrockniszeiger

v verbreitet _ _ 3 Trockniszeiger

z/[d  zerstreut und stellenweise dominant 5 Frischezeiger

z zerstreut 7 Feuchtezeiger

S selten 9 Néssezeiger

Zeiger fur starke Wechsel (z.B. 7~: Wechselfeuchte)
Uberschwemmungszeiger
indifferentes Verhalten

tickstoffzahl N (gerade Zahlen sind Zwischenstande):
stickstoffarmste Standorte anzeigend
auf stickstoffarmen Standorten h&ufiger
maéRig stickstoffreiche Standorte anzeigend, auf armen
und reichen seltener
an stickstoffreichen Standorten haufiger
ausgesprochene Stickstoffzeiger
9 an uberméRig stickstoffreichen Standorten konzen-
triert

Reaktionszahl R (gerade Zahlen sind Zwischenstande):
Starksaurezeiger

Saurezeiger

MaRigsaurezeiger

Schwachséure- bis Schwachbasenzeiger

Basen- und Kalkzeiger

indifferentes Verhalten

awr gy X I

X ©O~NO1 WP
\l

00}

x indifferentes Verhalten
Vegetationskundliche Kartierung
Pflanzenart Pflanzen- F | R | N | Anmerkung
gesellschaft
Ackerhundskamille (Anthemis Chenopodietea 4 16 |6 -
arvensis)
Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense) Molinio- X | X | 7 |Lehmanzeiger
Arrhenatheretea
Ackerwinde (Convolvulus arvensis) Artemisieten 4 | 7| X -
Beifuss (Artemisia vulgaris) Artemisietea 5 | x | 8 |Frischezeiger,
Stickstoffzeiger
Breitwegerich (Plantago major) Molinio- 5 | x | 6 | Frischezeiger
Arrhenatheretea
Deutsches Weidelgras (Lolium Molinio- 51(171|7 -
perenne) Arrhenatheretea
Echte Kamille (Chamomilla recutita) Stellarieteamediae | S | - | - -
Feldrittersporn (Consolida regalis) Phragmitea 4 | 8 | 5 | Stickstoffzeiger
Franzosenkraut (Galinsoga parviflora) Chenopodietea 51618 -
Gefleckter Schierling (Conium Artemisietea 6~ | X | 8 |Stickstoffzeiger
maculatum)
Gefleckte Taubnessel (Lamium Artemisietea 6 | 7 | 8 |Stickstoffzeiger
maculatum)
Gemeines Leinkraut (Linaria vulgaris) Artemisietea 4 | 7 | 5 |Frischezeiger
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Pflanzenart Pflanzen- F | R | N | Anmerkung
gesellschaft

Glatthafer (Arrhenatherum elatius) Molinio- X | 7|7 -
Arrhenatheretea

Grassternmiere (Stellaria graminea) Molinio- 5 | 4 | 3 |Frischezeiger
Arrhenatheretea

Grofe Brennessel (Urtica dioica) Molinio- 6 | 7 | 8 | Stickstoffzeiger
Arrhenatheretea

GrolRe Pimpinelle (Pimpinella major) Artemisietea 5 | 7 | 7 | Frischezeiger

Hirtentéschel (Capsella bursa pastoris) Artemisietea 5 | x | 6 |Frischezeiger

Huflattich (Tussilago farfara) Artemisieten 6~ 8 | X

Johanniskraut (Hypericum perforatum) | Trifolio-Geranietea | 4 | 6 | 4

Klettenkerbel (Torilis japonica) Artemisietea 5 | 8 | 8 |Frischezeiger,

Stickstoffzeiger

Kornblume (Centaurea cyanus) Secalietea X | X | X -

Kanadische Goldrute (Solidago Artemisieten -1 -16

canadensis)

Léwenzahn (Taraxacum officinale) Molinio- 5 | x | 7 |Frischezeiger
Arrhenatheretea

Quecke (Agropyron repens) Chenopodietea X~ | x | 7 |Stickstoffzeiger

Natterkopf (Echium vulgare) Artemisietea 4 18| 4

Rainfarn (Tanacetum vulgare) Artemisietea 5 | 8 | 5 |Frischezeiger

Rotklee (Trifolium pratense) Molinio- X | X | X
Arrhenatheretea

Rotschwingel (Festuca rubra) Molinio- 6 | 6] X
Arrhenatheretea

Sauerampfer (Rumes Acetosa) Molinio- X | X |6
Arrhenatheretea

Schafgarbe (Achillea millefolium) Molinio- 4 | x |5
Arrhenatheretea

Schéllkraut (Chelidonium majus) Artemisieten 5 | x | 8 |Frischezeiger

Seifenkraut (Saponaria officinalis) Agropyreta 5 | 7 | 5 |Frischezeiger

Spitzwegerich (Plantago lanceolata) - 51716

Spreizende Melde (Atriplex patula) Artemisieten S | 5 | 7 | Stickstoffzeiger

Vergissmeinnicht (Myosotis arvensis) Secalietea 5 | x | 6 |Frischezeiger

Wegrauke (Sisymbrium officinale) Chenopodietea 4 | x | 7 | Stickstoffzeiger

WeiRklee (Trifolium repens) Molinio- 5 | 6 | 6 |Frischezeiger
Arrhenatheretea

Weille Lichtnelke (Silene alba) - - -] -

Wiesenbarenklau (Heracleum Artemisieten 5 | x | 8 |Frischezeiger,

sphondylium) Stickstoffzeiger

Wiesenkerbel (Anthriscus sylvestris) Molinio- 5 | x | 8 | Frischezeiger,
Arrhenatheretea Stickstoffzeiger

Wiesenlieschgras (Phleum pratense) Molinio- 4 | x | 5 |Frischezeiger
Arrhenatheretea
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Pflanzenart Pflanzen- F | R | N | Anmerkung
gesellschaft
Wiesen-Schafgarbe (Achillea Molinio- 4 | X |5
millefolium) Arrhenatheretea
Wiesenschwingel (Festuca pratensis) Molinio- 6 | X|6
Arrhenatheretea
Wilde Mohre (Daucus carota) Artemisietea 4 | x| 4

Diese nicht vollstandige Auflistung der haufigsten Florenarten der Krautschicht kann nur einen
Hinweis auf die vorhandenen Standortbedingungen und -qualitaten geben. Eine Auswertung der
Zeigerwerte und pflanzengesellschaftlichen Zuordnung sollte daher mit Vorsicht betrachtet werden.
Die vorgefundenen Pflanzen sind nicht in der "Roten Liste Brandenburgs" vertreten. Eine
Schutzwirdigkeit besteht demzufolge nicht. Die Mehrzahl der Kartierten Arten sind
pflanzensoziologisch der Gesellschaft der 'Krautigen Vegetation oft gestorter Platze' mit der Klasse
Artemisetea (Stickstoff-Krautfluren) sowie den Arten der Gesellschaft ‘Anthropozoogener Heiden
und Rasen' mit der Klasse Molinio-Arrhenatheretea (Mahwiesen- und Weidegesellschaft)
zuzuordnen. Die dargestellten Klassifizierungen zeigen den relativ starken anthropogenen Einfluss
bzw. die Auswirkungen der landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebiet mit Umfeld auf.

Geholze

Die Gemeinde Oberuckersee mit OT Warnitz liegt im Amt Gramzow. Hier gilt die Satzung zum
Schutz von Baumen im Amtsbereich des Amtes Gramzow in ihrer jeweils rechtsglltigen Fassung
und ist zu beachten.

1.4.2.10 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Kultur- und Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Bereich des Plangebiets nicht
bekannt. Bau- und Bodendenkmale sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt.

Als historische Wegeverbindung gelten der Neuhofer Weg im Westteil und die K7315 sidlich des
Plangebiets (alte Ortsverbindungsstralen).

Von besonderem kulturhistorischen Wert und Interesse sind sogenannte Streuobstwiesen im Umfeld
von Siedlungen. Der Wert ist deshalb so hoch, da sie Zeugen ehemaliger Nutzungsformen sind und
der Reaktivierung alter, in Baumschulen nicht mehr kultivierter Obstsorten dienen. Im Bereich des
Plangebiets und seiner unmittelbaren Umgebung wurde keine Streuobstwiese gefunden.
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1.4.2.11 Flachenbilanz

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme fanden sich im Plangebiet folgende Biotoptypen und
Flachengrolen.

Nutzungsart GrofRe in m?
Gebdude, Ruinen und Nebenanlagen (12269/12831), vollversiegelt 884
Stralle Neuhofer Weg (12612), vollversiegelt 262
Weg befestigt mit Schotter (12653), teilversiegelt 144
Weg unbefestigt (12651), unversiegelt 960
Graben naturfern, beschattet, temporér (011332), unversiegelt 20
Grinlandbrache feuchter Standorte (051314 8), unversiegelt 266
Aufgelassenes Grasland (05132), unversiegelt 2.694
Intensivgasland (051512), unversiegelt 2.478
Laubgebuische frischer Standorte (07102), unversiegelt 275
Hecke (071311/071321), unversiegelt 190
Windschutzstreifen lberschirmt (071321), unversiegelt 1.230
Intensivacker (09130), unversiegelt 3.164
Gartenbrache mit Mirabellen und Gehélzjungwuchs (10113), unversiegelt 1.688
Feldsteinhaufen (11161 §), unversiegelt 16
Gesamtflache 14.271

Im Plangebiet sind demnach 1.146 m? voll- und 144 m? teilversiegelter Fl&che vorhanden. Bei einem
Faktor von 0,5 entsprechen die 144 m2 Teilversiegelung dann 72 m2 Vollversiegelung. Es sind
demnach 1.218 m? Vollversiegelung im Plangebiet vorhanden.
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1.4.2.12 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabenbezogene Wirkungen,
sondern um solche Wirkungen, die durch gegenseitige Beeinflussung der Schutzguter entstehen.
Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen von der derzeitigen Nutzungs- und Biotopstruktur aus,
da durch die derzeitige intensive Nutzung des Plangebiets die anderen Schutzgilter wie folgt

beeinflusst werden:

Schutzgut Mensch:

Schutzgut Tierwelt:

Schutzgut Pflanzen:

Schutzgut Boden:

Schutzgut Wasser:

Schutzgut Klima/Luft:

Schutzgut Landschaft:

derzeit nur unregelmaRig im Ostteil genutzter Standort umgeben von
intensiv. genutzten  Ackerflaichen =  vorhandene geringfugige
Larmbeeintrdchtigungen des Plangebiets und seiner Umgebung durch
StraBenverkehr = Erholungseignung vorhanden, jedoch Mdglichkeiten
eingeschrankt sind (Privatgrundstiick, fehlende 6ffentliche ErschlieBung im
Plangebiet)

vorhandene anthropogene Pragung des Gelédndes durch ehemalige Nutzung
als Hofstelle = somit vorgepragte Biotopstrukturen

vorhandene Vegetation mit Grasland, Stauden und Gehdlzen = Dominanz
nitrophiler Arten = dementsprechende Vegetationsausbildung =
Ausbildung daran angepasster Tiergemeinschaften

Bodenversiegelung und vorhandene anthropogene Vorpragung durch
ehemalige Nutzung = somit stellenweise Beeintrdchtigung der oberen
Bodenschicht durch Versiegelung, Uberpragung (Aufschittung) und
Verdichtung = dadurch beeintrachtigter Bodenwasserhaushalt und
Bodenfilter im Bereich dieser Flachen, gering beeintrachtigter
Bodenwasserhaushalt und Bodenfilter im Bereich der unbebauten Flachen,
jedoch mdgliche Einlagerung von Nahr- und Schadstoffen vor allem durch
landwirtschaftliche Nutzung

Nahr- und Schadstoffeintrdge = Néhr- und Schadstoffanreicherung in
Boden und Grundwasser = Beeinflussung der Wasserqualitat =
Verénderung der Standortfaktoren = Verschiebung des naturlichen
Artenspektrums in Richtung stickstoffliebender Pflanzen

Gehodlze und Graslandvegetation im Plangebiet, Hauptwindrichtung
NW/W/SW = jedoch Aufheizung da stellenweise Versiegelung durch
Gebaude und befestigte Flachen

Negative Beeintrachtigungen durch desolate Gebdude, usw., jedoch auch
Sichteinschrankung durch  Gehdlze, Privatgrundstick und somit
eingeschrankte Begehbarkeit und Erlebbarkeit der besonderen Eigenart der
Landschaft
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1.5 Zusammenfassende Bestandsbewertung

Schutzgut Flache

Das Plangebiet stellt sich als stellenweise voll- und teilversiegelte Flache dar, die ehemals als
Hofstelle genutzt wurde und somit vorbelastet ist. Derzeit erfolgt nur eine unregelmaRige Nutzung
im Bereich des ehemaligen Reitstalls im Ostteil bzw. im Westteil durch den Verkehr auf dem
vollversiegelten Neuhofer Weg. Die Flache des Plangebiets ist somit anthropogen vorgeprégt.
Aufgrund dieser vorhandenen Beeintrachtigungen kann die Flache des Plangebiets als vorbelastet
bezeichnet werden.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet weist stellenweise Beeintrachtigungen in Form von Versiegelung auf. In den
unversiegelten Bereichen sind die natiirlichen Bodenfunktionen noch weitestgehend vorhanden.
Aufgrund der Siedlungsbdden und der Vorbelastungen kdénnen die Bdden im Plangebiet nach HVE
als Boden allgemeiner Funktionsauspragung eingeschétzt werden.

Schutzgut Wasser

Nach HYK 50 des LGBR Brandenburg steht oberflachig ein Grundwassergeringleiter mit hohem
Sandgehalt (vorwiegend Geschiebemergel und -lehme des Brandenburger Stadiums der
Weichselkaltzeit) an. Das Grundwasser ist gespannt. Es liegt bei 40-50 m unter Geldndeoberkante
und kann gegentiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen als relativ geschiitzt angesehen werden,
so dass hier keine unmittelbare Geféahrdung besteht. Das Plangebiet ist teilweise bebaut. Zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme waren Beeintrachtigungen und somit Geféhrdungen des
Schutzgutes Wasser im Plangebiet schon vorhanden, beschranken sich jedoch auf die mit Gebauden
und Wegeflachen bebauten Bereiche

Schutzqut Klima/Luft

Das Plangebiet ist eine derzeit nur geringfiigig und unregelméiig genutzte Siedlungsflache ca. 800 m
oOstlich von Warnitz am Neuhofer Weg. Durch die geschlossenen Vegetationsdecke werden starke
Temperaturschwankungen und hohe Verdunstungsraten ausgeglichen, da die durchgéngigen
Vegetationsbestdnde im Gebiet klimatisch wirksame Bereiche bilden und sich durch die Fahigkeit
zur Staubfilterung sowie Sauerstoffproduktion (im Gegensatz zu vegetationsfreien Flachen) als auch
durch eine erhohte relative Luftfeuchte auszeichnen. Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der
damit verbundenen Versiegelung, der Emissionen durch Verkehr auf dem Neuhofer Weg sowie
siedlungsbedingter Immissionen, kann das Plangebiet aus klimatischer Sicht als geringfiigig negativ
vorbelastet bezeichnet werden.

Schutzgut Landschaft

Im Plangebiet finden sich positiv (Griin-, Geholz- und Ackerflachen) und negativ (Bebauung, Straf3e)
wirkenden Landschaftselemente. Insgesamt gesehen kann das Orts- und Landschaftsbild im
Plangebiet und seiner Umgebung als anthropogen vorgepragt und somit als vorbelastet bezeichnet
werden. Es liegen demnach Beeintrachtigungen schon vor.

Vegetation/Tierwelt

Das Planungsgebiet ist eine anthropogen genutzte bzw. beeinflusste Flache. Es werden daher auch
entsprechende kulturbetonte und unterschiedlich stark beeintréchtigte Biotope von sehr geringer bis
hoher Wertigkeit vorgefunden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des SPA-Gebiets Schorfheide-Chorin (DE 2948-401), des
LSG Biosphérenreservat Schorfheide-Chorin (DE 2948-601) und des Biosphérenreservates
Schorfheide-Chorin (DE 2948-201).
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Am Sidostrand des Plangebiets bzw. stdostlich davon befindet sich eine Griinlandbrache feuchter
Standorte (051314 §). Des Weiteren befinden sich an der Nord- und an Ostgrenze zwei
Lesesteinhaufen (11161 §) im Plangebiet. Norddstlich befindet sich ein Kleingewadsser auBerhalb des
Plangebiets. Diese Biotope sind nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzt.

Die faunistischen Kartierungen laufen derzeit noch, so dass hier keine Aussage getroffen wird.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet liegt ca. 800 m 6stlich von Warnitz. Westlich verlduft im Plangebiet der Neuhofer
Weg der Warnitz mit der Splittersiedlung Neuhof verbindet. Das Plangebiet selbst ist eine ehemalige
Hofstelle, die derzeit nur unregelmalig durch den Vorhabentrager genutzt wird.

Eine erholungs- bzw. freizeitrelevante Ausstattung wurde im Plangebiet nur in Form der o. g. privaten
Nutzung vorgefunden. Eine offentliche Nutzung ist nicht vorhanden. Zusammenfassend kann
festgestellt werden, dass derzeit flr das Schutzgut Mensch vor allem zumutbare Beeintrachtigungen
durch ehemalige bzw. im Ostteil noch vorhandene unregelmaRige Siedlungstatigkeit und
Verkehrslarm sowie intensive Ackernutzung vorliegen, was sich negativ auf die Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in Warnitz und Neuhof und somit auch auf das Plangebiet auswirken kann.

Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachglter sowie Bau- und Bodendenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand im
Bereich des Plangebiets nicht bekannt. Als historische Wegeverbindung gelten der Neuhofer Weg im
Westteil und die K7315 siidlich des Plangebiets (alte Ortsverbindungsstra3en).
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2. Artenschutzfachbeitrag

2.1 Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

2.1.1 umwelterhebliche Wirkfaktoren in Bezug auf die Tierwelt

Folgende umwelterhebliche Wirkfaktoren kdnnen beim geplanten Vorhaben in Bezug auf die
Tierwelt prinzipiell auftreten:

»  Fl&cheninanspruchnahme,

*  Scheuchwirkung,

«  Trennwirkung,

*  L&rmimmissionen,

«  Schadstoffimmissionen,

«  Lichtimmissionen durch Beleuchtung bei Nacht bzw. Kfz-Verkehr und

Fur die Ermittlung zu erwartender Auswirkungen des Vorhabens auf die Tierwelt werden diese in
bau-, anlage- und betriebsbedingt unterschieden.

Flécheninanspruchnahme

Bau- und anlagebedingte Flacheninanspruchnahmen entstehen infolge der Baufeldfreimachung und
der Bebauung in Form von Voll- und Teilversiegelung bzw. Bodenverdichtung.

Zur Bestimmung der Beeintrachtigungen in Bezug auf das Schutzgut Tiere wurden faunistische
Kartierung im Plangebiet bis angrenzender Umgebung (20 m) vorgenommen.

Scheuchwirkung
Scheuchwirkungen auf Tiere kdnnen aufgrund der Stérwirkungen durch Bau, Anlage und Betrieb des
geplanten VVorhabens auftreten.

Trennwirkungen
Anlage- und betriebsbedingte Trennwirkungen und Zerschneidungen von Brut-, Rast- und
Nahrungshabitaten kénnen aufgrund der Neuanlage des geplanten VVorhabens entstehen.

Larmimmissionen
Waihrend des Baus und des Betriebs des geplanten Vorhabens kommt es zu La&rm durch den
Baubetrieb, Siedlungs- und Erholungstatigkeiten bzw. Kfz-Verkehr.

Schadstoffimmissionen
Schadstoffimmissionen auf Tiere kdnnen eventuell durch Bau und Betrieb des geplanten VVorhabens
auftreten.

Lichtimmissionen
Bau- und betriebsbedingte Konflikte kdnnen hier durch einen Ddmmerungs- und Nachtbetrieb des
geplanten Vorhabens (vor allem helle Beleuchtung)) sowie auch durch Verkehr entstehen.

Visuelle Wirkungen
Empfindlich gegenliber diesen Wirkungen sind die Schutzglter Mensch und Landschaft.
Anlagebedingt entsteht durch Neuanlage des Gewerbegebietes eine Veranderung des
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Landschaftsbildes. Diese wahrnehmbare Verdnderung hat Auswirkungen auf die Eigenart,
Naturlichkeit und Schonheit sowie die Erholungsfunktion der Landschaft.

Anlagebedingte visuelle Wirkungen sind somit untersuchungsrelevant. Empfindlich sind hier die
Schutzguter Mensch und Landschaft.

Die Wirkfaktoren werden in Bezug auf die anlage-, betriebs- und baubedingen Konflikte wie folgt
untersucht:

Wirkfaktor verursacht durch
Anlage Bau Betrieb

Flacheninanspruchnahme X X
Scheuchwirkungen X X X
Trennwirkung X X
Larmimmissionen X X
Schadstoffimmissionen X
Lichtimmissionen X X

Weitere Wirkfaktoren werden als nicht untersuchungsrelevant eingestuft.

2.1.2 Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Wirkungen sind zeitlich begrenzt und beschranken sich auf erforderliche
Baustelleneinrichtungsflachen, Bauzufahrten und die Baumalinahme selbst.

In Bezug auf das geplante Vorhaben stellen Flacheninanspruchnahme, Scheuchwirkungen,
Trennwirkungen, Larm-, Schadstoffimmissionen und Lichtimmissionen, baubedingte Wirkfaktoren
dar.

Baubedingte Wirkungen konnen durch eine Bauzeitenregelung, Einsatz neuester Technik bzw.
Vergramungsmalnahmen vor Baubeginn vermindert bzw. vermieden werden.

2.1.3 Anlagebedingte Wirkfaktoren

Anlagenbedingte Wirkungen werden nach Art, Intensitat und raumlicher Reichweite beschrieben und
bewertet. Die Reichweite der Projektwirkungen wird dabei von der Empfindlichkeit der Schutzgiter
abgeleitet.

In Bezug auf das geplante Vorhaben stellen Flacheninanspruchnahme, Scheuchwirkungen, und
Trennwirkungen, anlagebedingte Wirkfaktoren dar.

Anlagebedingte Wirkungen kénnen durch eine Bauzeitenregelung, Vergramungsmalinahmen und die
Anlage von baufreien Korridoren vermindert bzw. vermieden werden. Die Flacheninanspruchnahme
kann durch FCS-Malinahmen kompensiert werden, die die Populationen der betroffenen Arten in
ihrem natlrlichen Verbreitungsgebiet ohne Beeintrachtigung in einem gunstigen Erhaltungszustand
erhalt.

2.1.4 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Betriebsbedingte Wirkungen entstehen in  Form von L&rm, Unruhe, Staub- und
Schadstoffimmissionen, durch die Siedlungstatigkeit sowie die Aktivitdten durch die neuen
Anwohner und Erholungssuchenden (Touristen) und den Verkehr.

In Bezug auf das geplante Vorhaben stellen Scheuchwirkungen, L&rm- und Lichtimmissionen,
betriebsbedingte Wirkfaktoren dar.
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Betriebsbedingte Wirkungen koénnen durch Lichtlenkung, Licht- und Larmverringerung bzw. -
vermeidung, Verkehrsfuhrung und -vermeidung, vermindert bzw. vermieden werden.

2.2 Kurzdarstellung Kartierungsergebnisse Fauna

Das Plangebiet mit angrenzender Umgebung wurde in Form von Marz bis Juni 2021 (6 Begehungen)
von Dipl.-Biol. Simone Muller, Seestrase 5, 16230 Chorin, faunistisch untersucht. Die Ergebnisse
werden im Gutachten ,,Faunistische Kartierung im Bereich der Grundstiicke Neuhofer Weg 3 und 4
der Gemeinde Oberuckersee, Ortsteil Warnitz*, Stand Méarz 2022, dargestellt und sind dort
nachzulesen.

Im September 2025 wurde das Biiro fiir Umweltplanungen mit einer Uberpriifung des faunistischen
Bestandes beauftragt, da die Kartierungen mittlerweile knapp 5 Jahre alt waren. Es wurden bisher
3 Begehungen im Zeitraum Méarz bis Mai 2026 vorgenommen.

Da die Untersuchungen noch laufen erfolgen hier noch keine Angaben, sondern nur kurz darauf
eingegangen wird.

Brutvigel
Im Plangebiet mit angrenzender Umgebung wurden verschiedene Brutvogelarten festgestellt. Als

wertgebende Brutvogelarten wurden im Plangebiet der Neuntdter und die Rauchschwalbe kartiert.
Weitere Arten waren Amsel, Bachstelze, Blaumeise, Buchfink, Goldammer, Griinspecht,
Hausrotschwanz, Kohlmeise, Monchsgrasmucke, Sumpfrohrséanger und Zilp Zalp.

In der Umgebung waren Blaumeise, Feldlerche, Gartengrasmiicke, Goldammer, Mdnchsgrasmdicke,
Ringeltaube, Sumpfrohrséanger und Zilp Zalp, Brutvogel

Diese Arten hatten im Plangebiet und der angrenzenden Umgebung ihre Brutplatze und Reviere bzw.
Teilreviere.

Des Weiteren wurden Eichelhdher, Fitis, Gelbspotter, Kranich, Nebelkrdhe, Rohrweihe und
Wacholderdrossel, beim Uberflug oder als Nahrungsgiéste kartiert. Brutplitze und Reviere dieser
Arten lagen aulRerhalb des Plangebiets mit angrenzender Umgebung.

Da die Kartierungen noch laufen werden Vermeidungs- bzw. CEF-MalRnahmen festgesetzt.

Flederméause

Laut Faunistischen Gutachten ergab die Auswertung der Horchboxaufzeichnungen, dass der
Gebaudekomplex um das alte Wohnhaus und den alten Stall Wochenstubenquartiere der Zwerg- und
Mickenfledermaus beherbergen. Es werden Vermeidungs- bzw. CEF-MalRnahmen festgesetzt.

Amphibien und Reptilien

Am nordwestlichen, westlichen und sidlichen Plangebietsrand wurden Zauneidechsen festgestellt.
Weitere Amphibien und Reptilien wurden nicht vorgefunden. Es werden Vermeidungs- bzw. CEF-
MaRnahmen festgesetzt.

Wildbienen und Solitdrwespen (CEF-MalRnahme)
Im Plangebiet wurde Wildbienen und Solitdrwespen in Lehmwandresten und Mortelfugen von
Geb&duden nachgewiesen. Es werden Vermeidungs- bzw. CEF-Malinahmen festgesetzt.
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2.3 Prifung auf Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Verbote

2.3.1 Rechtliche und methodisch-fachliche Grundlagen

Rechtliche und methodisch-fachliche Grundlagen

Die Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum speziellen Artenschutz
unterscheiden zwischen besonders geschiitzten Arten und streng geschiitzten Arten, wobei alle streng
geschitzten Arten zugleich zu den besonders geschiitzten Arten zahlen (d.h. die streng geschiitzten
Arten sind Teil der besonders geschiitzten Arten). Welche Arten zu den besonders geschiitzten Arten
bzw. den streng geschiitzten Arten zu rechnen sind, ist in § 7 Abs. 3 Nrn. 13 und 14 BNatSchG
geregelt:

Streng geschiitzte Arten

Die Arten aus Anhang A der EU-Verordnung ber den Schutz von Exemplaren wild lebender Tier-
und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (EG Nr. 338/97), die Arten aus Anhang 1V der
FFH-Richtlinie (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie 92/43/EWG) sowie die Arten nach Anlage 1, Spalte
3 der Bundesartenschutzverordnung;

Besonders geschiitzte Arten

Die Arten aus Anhang B der EU-Verordnung tber den Schutz von Exemplaren wildlebender Tier-
und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels, die europaischen Vogelarten, die Arten nach
Anlage 1, Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung sowie die streng geschitzten Arten (s.0.).

Den europdischen Vogelarten — das sind alle einheimischen Vogelarten - kommt im Schutzregime
des § 44 BNatSchG eine Sonderstellung zu: Gemald den Begriffsbestimmungen zéhlen sie zu den
besonders geschitzten Arten, hinsichtlich der Verbotstatbestande sind sie jedoch den streng
geschiitzten Arten gleichgestellt. Weiterhin sind einzelne européische Vogelarten (ber die
Bundesartenschutzverordnung oder Anhang A der EU-Verordnung 338/97 als streng geschitzte
Arten definiert.

Die vorliegende spezielle Artenschutzprifung umfasst folgende Prifschritte:

1. Bestimmung der prifrelevanten Arten

Es sind alle im Untersuchungsraum vorkommenden Arten des Anhangs 1V der FFH-Richtlinie und
europdische Vogelarten gemal Art. 1 Vogelschutzrichtlinie zu ermitteln, fur die das Eintreten von
Verbotstatbestanden nicht auszuschlieRen ist.

Als Grundlage hierfiir dienen die Artenlisten der in Brandenburg vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten. Eine Prufrelevanz besteht fur diejenigen brandenburgischen Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie bzw. die Vogelarten, die im Rahmen der durchgefihrten Kartierungen im
Untersuchungsraum nachgewiesen wurden bzw., wenn keine Daten vorliegen, fir die im
Untersuchungsraum geeignete Habitatstrukturen bestehen (Potentialabschéatzung).

2. Priifung der Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
Im zweiten Schritt wird untersucht, ob durch das geplante Vorhaben Verbotstatbestande flr die
prifrelevanten Arten erfullt werden.

Als fir BaumaRnahmen einschldgige Ausnahmevoraussetzungen muss nachgewiesen werden,

* dass zwingende Griinde des tiberwiegenden ¢ffentlichen Interesses, einschlie3lich solcher sozialer
oder wirtschaftlicher Art, vorliegen,

e zumutbare Alternativen, die zu keinen oder geringeren Beeintrachtigungen der relevanten Arten
fahren, nicht gegeben sind,
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* sich der Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Arten nicht verschlechtert und
* beziglich der Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie der gunstige Erhaltungszustand der
Populationen der Art gewahrt bleibt (vgl. FROELICH & SPORBECK 2007).

2.3.2 Ermittlung der relevanten Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und der_
Vogelschutzrichtlinie

Derzeit in Bearbeitung

2.3.3 Arten nach Anhang Il und IV der FFH-Richtlinie

Derzeit in Bearbeitung

2.3.4 Prognose und Bewertung der Schadigung und Stérung der relevanten Arten

Derzeit in Bearbeitung

2.3.5 Betroffene Arten nach Vogelschutzrichtlinie, Artikel 1

Derzeit in Bearbeitung

2.3.6 Fledermause

Derzeit in Bearbeitung

2.3.7 Amphibien/Reptilien

Derzeit in Bearbeitung

2.3.8 Saugetiere

Derzeit in Bearbeitung

2.3.9 Insekten

Derzeit in Bearbeitung
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3. Beschreibung umweltrelevanter MaRnahmen

3.1 Geplantes Bauvorhaben

Mit dem Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes, eine
vertragliche Einbindung der geplanten Bebauung in den Landschafts- und Siedlungsraum sowie ein
hohes Mal} an Umweltvertraglichkeit erreicht werden. Auf eine genaue Beschreibung der Planung
wird hier verzichtet. Diese ist dem aktuellen Stand des VBP zu entnehmen.

Kenndaten der Planung:
Die geplanten Bauflachen kénnen nach der vorliegenden Planung wie folgt bebaut werden:

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg*
umfasst eine Flache von etwa 14.271 m? (ca. 1,43 ha).

Davon wird eine Flache von etwa 13.780 m2 nach § 10 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,,Ferienwohnanlage* festgesetzt und in folgende Funktionsbereiche gegliedert:

Teilgebiet ,,Beherbergung ca. 2.768 m?
Teilgebiet ,,Wirtschaftshof* ca. 1.488m2
Teilgebiet ,,Erholungswiese ca. 2.713m?
Flachen fur Zufahrten und Stellplétze (Z + St) ca. 1.961m?
Sonstige Flachen ohne Funktionszuweisung ca. 4.850 m2

Weitere etwa 491 m2 werden als Strallenverkehrsflache (Bestand Neuhofer Weg) festgesetzt. Davon
sind 262 m? Bestandsvollversiegelung durch die Asphaltdecke (12612) und 229 m?2 unversiegelte
Bankette mit Intensivgrasland (051512).

zulassige Versiegelungen im Baugebiet SO

Grundfldchen Hauptnutzungen

Teilgebiet ,,Beherbergung* 750 m?

Teilgebiet ,,Wirtschaftshof* 250 m2

Summe 1.000 m?2
Uberschreitung durch Anlagen geméR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO

Teilgebiet ,,Beherbergung* 500 m?

Teilgebiet ,,Wirtschaftshof* 300 mz

Summe 800 m2

weitere zuldssige und geplante Anlagen mit Teilversiegelungen

GemaR Testfestsetzungen 3.1 bis 3.4 sind weitere Anlagen zuléssig, sofern diese gemaél
Textfestsetzung 8.2 (Teilversiegelungen) ausgefuhrt werden. Gemal Vorhaben- und
Erschlieungsplan sind dies folgende Anlagen:

Teilgebiet ,,Beherbergung

Zufahrten (Abflussbeiwert 0,75) ca. 450 m?
Stellplatze (Abflussbeiwert 0,25) ca. 125 m?

Teilgebiet ,,Wirtschaftshof*
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Zufahrten (Abflussbeiwert 0,75) ca. 10 m2

Stellplatze (Abflussbeiwert 0,25) 0 mz2
Teilgebiet ,,Erholungswiese*

Platz-, Wege-, Spiel- und Sportflachen (Abflussbeiwert 0,25) ca. 100 m2
Flache flr Zufahrten und Stellplétze (Z + St)

Zufahrten (Abflussbeiwert 0,75) ca. 920 m?

Stellpléatze (Abflussbeiwert 0,25) ca. 125 m?

Da ein Teil der Flachen nur teilversiegelt wird, erfolgt eine Umrechnung dieser teilversiegelten

Flachen in Vollversiegelung. Fur die geplanten Zufahrten wird ein Faktor von 0,75 bzw. fur die
Stellplatze sowie Platz-, Wege-, Spiel- und Sportflachen, ein Faktor von 0,25 angenommen. Die
geplante Maximalversiegelung ermittelt sich demnach wie folgt:

Geplante Bebauung GroRe in Art der Faktor | Grole Vollver-
m? Versiegelung siegelung in m?

SO Ferienwohnanlage 13.780
davon:
Teilgebiet Beherbergung 750 Vollversiegelung 1 750,00
Teilgebiet Wirtschaftshof 250 Vollversiegelung 1 250,00
Teilgebiet Beherbergung 450 Teilversiegelung 0,75 337,50
Zufahrten
Teilgebiet Beherbergung 125 Teilversiegelung 0,25 31,25
Stellpléatze
Teilgebiet Wirtschaftshof 10 Teilversiegelung 0,75 7,50
Zufahrten
Teilgebiet Wirtschaftshof 0 Keine Versiegelung 0 0,00
Stellplatze
Teilgebiet ,,Erholungs- 100 Teilversiegelung 0,25 25,00

wiese® Platz-, Wege-, Spiel-
und Sportflédchen

Flache flr Zufahrten und 920 Teilversiegelung 0,75 690,00
Stellplatze, hier Zufahrten

Flache fiir Zufahrten und 125 Teilversiegelung 0,25 31,25
Stellplatze, hier Stellplatze

Gesamt 2.122,50
Offentliche Strakenver- 491

kehrsflache

davon:

StralRe in Vollversiegelung 262 Vollversiegelung 1 262
Bankette mit Intensiv- 229 Keine Versiegelung 0 0
grasland

Gesamt 262
Vollversiegelung 2.384,50
insgesamt
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Aufgrund der vorliegenden Planung koénnen im Plangebiet insgesamt 2.384,50 m2 Fléche im
Plangebiert vollversiegelt werden. Da im Plangebiet schon 1.218 m2 Vollversiegelung im Bestand
(inklusive Bestandsversiegelung StraRe von 262 m2)vorhanden sind, betrdgt sie Neuversiegelung
insgesamt 1.166,50 m? vollversiegelter Flache (gerundet 1.167 m2).

Begriffsdefinition Auswirkungen des Eingriffes durch die Planung auf die Schutzgiter

In der folgenden Konfliktanalyse wird zwischen erheblichen und unerheblichen Auswirkungen des
Eingriffs unterschieden.

Erhebliche Auswirkungen entstehen, wenn durch den geplanten Eingriff die Schutzguter
(einschlieBlich der Biotope, Pflanzen und Tiere) nachhaltig in ihrer Auspragung und Funktionalitét
beeintrachtigt oder geschadigt werden, so dass der Eingriff nur durch Kompensationsmanahmen
oder artenschutzrechtliche MaRnahmen (CEF, FCS) ausgeglichen werden kann.

Unerhebliche Auswirkungen entstehen, wenn Schutzgtter nur geringfligig oder nur zeitlich befristet
beeintréchtigt oder geschadigt werden bzw. Vermeidungsmal3nahmen schwere Beeintréchtigungen
oder Schaden durch den Eingriff verhindern oder vermindern, so dass hier keine nachhaltige negative
Entwicklung oder Entwertung der Schutzguter (einschlieBlich der Biotope, Pflanzen und Tiere) durch
den Eingriff zu erwarten ist.

Auswirkungen des Eingriffes durch die Planung auf die Schutzguter

Schutzgut Fléche:
erhebliche Auswirkungen
Erhebliche Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Flache konnten nicht festgestellt werden.

unerhebliche Auswirkungen

Durch den Eingriff erfolgt eine Uberbauung von derzeit noch unbebauter Flache im Plangebiet
(anlagebedingter Konflikt). Aufgrund der vorhandenen Bebauung sind in der Flache schon
Vorbelastungen vorhanden. Durch das geplante Vorhaben wird die vorhandene desolate Bebauung
landschaftsgerecht erneuert und mafRvoll erweitert, was als unerhebliche Auswirkung fiir das
Schutzgut Fl&che eingeschatzt wird, da hier eine gleichartige Bebauung schon vorliegt.

Schutzgut Boden:

erhebliche Auswirkungen

Durch den Eingriff erfolgt eine nachhaltige Schédigung des gewachsenen Bodenprofils. Grund daftr
sind Bauarbeiten, die sich in Form von Berdumen, Abgraben, Beseitigen, Verdichten und Ablagern
bemerkbar machen (baubedingte Konflikte). Des Weiteren stellt die Versiegelung von Flachen durch
Baukorper und Nebenanlage eine Beeintrachtigung dar. Von 14.271 m2 Plangebietsflache kdnnen
1.167 m?2 neuversiegelt werden (anlagebedingter Konflikt). Somit liegen hier erhebliche
Auswirkungen vor.

unerhebliche Auswirkungen

Im Zuge zukunftiger Nutzungsformen (Ferienwohnungen, Flache fiir Zufahrten, Flache fir
Stellplatze usw.) konnen Beeintrachtigungen durch Verdichtung, Schadstoffeintrag oder
Bodenverschmutzungen entstehen (betriebsbedingter Konflikt). Durch diese Eingriffe konnen die
natlrlichen Bodenfunktionen wie Lebensraum, Puffer fur Schadstoffe, Aufnahme und Abgabe von
Feuchtigkeit etc. behindert oder zerstort werden. Wahrend der Baumalinahmen ist mit einer
Beeintrachtigung der unbebauten Flachen, die von den MalRnahmen nicht betroffen sind (Freiflachen
und okologisch wertvolle bzw. sensible Bereiche), durch Befahren mit Baufahrzeugen oder durch das
Lagern von Baumaterialien zu rechnen, was jedoch nicht als schwerwiegend zu bezeichnen ist, da
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diese Flachen nur kurzzeitig fur den Zeitraum der BaumafRnahme in Anspruch genommen werden, So
dass hier unerhebliche Auswirkungen vorliegen (baubedingte Konflikte).

Schutzgut Wasser:
erhebliche Auswirkungen
Erhebliche Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Wasser konnten nicht festgestellt werden.

unerhebliche Auswirkungen

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind im direkten Zusammenhang mit den
Beeintrachtigungen des Bodens zu sehen. Durch das kinftige Bauvorhaben konnen 1.167 m?2
Bodenflache neu vollversiegelt werden (anlagebedingter Konflikt). Die Folge ist eine Verringerung
der Wasserversickerungsflache und damit eine potentielle Verringerung der Grundwasserzufiihrung
und -neubildung im Plangebiet (anlagebedingter Konflikt). Da das Grundwasservorkommen im
Plangebiet weder wasserwirtschaftlich noch landschaftsokologisch, im Sinne einer Beeinflussung
benachbarter Okosysteme, eine Relevanz besitzt, liegen hier somit unerhebliche Auswirkungen vor.
Aufgrund der durchlassigen Oberbodenverhaltnisse (Sande uber Geschiebelehm und
Geschiebemergel) ist eine Versickerung vor Ort mdglich und sollte dementsprechend erfolgen.
Aufgrund der tiefer liegenden Geschiebelehme und Geschiebemergel st jedoch eine
Grundwasseranreicherung im Plangebiet hochstwahrscheinlich nicht gegeben. D. h, dass das Wasser
in den nichtbindigen Sandschichten versickert und sich dann tiber den bindigen Schichten staut und
als Schichtenwasser abfliefit. Aufgrund des bedeckten Grundwasserleiters ist das Grundwasser im
Bereich des Plangebiets gegentiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen als relativ geschutzt
anzusehen. Somit besteht hier keine Gefahrdung.

Bodenkontaminationen durch den ruhenden und flieBenden Fahrzeugverkehr Gber den Wasser- und
Luftpfad (z. B. Reifenabrieb, Bremsbelagstoffe, Kraftstoffe, Mineraléle, Abgase usw.) sind nicht
vollstandig auszuschlieRen. Bei punktuellen Leckagen, wie sie bei Kfz vorkommen kénnen, ist eine
Gefahrdung des Grundwassers eher gering, da durch den Boden Schadstoffe abgepuffert werden
kdénnen und somit nicht in das Grundwasser gelangen, so dass der hier vorliegende potentielle
Konflikt als unerheblich eingeschétzt wird,

Schutzgqut Klima/L uft:
erhebliche Auswirkungen
Erhebliche Auswirkungen konnten nicht festgestellt werden.

unerhebliche Auswirkungen

Durch das kiinftige Bauvorhaben werden 1.167 m? Flache neuversiegelt (anlagebedingter Konflikt).
Somit wird hier Bodenflache tberbaut, die als Standort fir klimatisch wirksame Vegetationsflache
dient. Diese Anderung der Oberflachenbeschaffenheit verandert die klimatischen Bedingungen
dahingehend, dass bei direkter Sonneneinstrahlung tagsiber eine starkere Erwarmung und in den
Nachtstunden eine geringere Abkuhlung durch die versiegelten bzw. befestigten Flachen erfolgt
(anlagebedingter Konflikt). Die Temperaturamplitude des Tagesverlaufs vergréfRert sich. Damit
einhergehend ist eine herabgesetzte relative Luft- und Bodenfeuchtigkeit verbunden
(anlagebedingter Konflikt). Aufgrund der Lage im Bereich einer Splittersiedlung/Hofstelle wird das
jedoch keine schwerwiegenden Auswirkungen auf die klimatische Situation im Plangebiet haben, so
dass hier nur unerhebliche Auswirkungen zu erwarten sind.

Weiterhin ist mit einem Anstieg des Fahrzeugverkehrs wahrend der BaumaRnahme zu rechnen. Das
hat zeitweise erhohte Abgasemissionen zur Folge und fuhrt somit zu einer starkeren lufthygienischen
Belastung im Plangebiet und dessen Umgebung (baubedingter Konflikt). Des Weiteren gibt es
Fahrzeugverkehr durch die geplanten Wohnnutzung (betriebsbedingter Konflikt).
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In diesem Zusammenhang ist auch noch einmal die Stérung der umliegenden Flachen durch Staub
und Unruhe wéhrend der Bauphase zu nennen (baubedingter Konflikt). Aufgrund der
Hauptwindrichtung Nordwest, West, Sidwest ist es wahrscheinlich, dass vor allem der Staub
uberwiegend in die 0stlich, nord- und sudostlich angrenzende Landschaft getragen wird
(Ackerflachen, Geholze, Kleingewasser, Griinlandbrache). Diese Stérungen lassen sich nur in
gewissem Umfang vermindern, sind allerdings hinnehmbar, da diese Auswirkungen zeitlich befristet
sind, so dass hier unerhebliche Auswirkungen zu erwarten sind.

Schutzgut Vegetation/Tierwelt:

Pflanzen und Biotope

erhebliche Auswirkungen

An der Nord- und Ostgrenze des Plangebiets befinden sich 2 Feldsteinhaufen und eine
Grinlandbrache feuchter Standorte. Diese 3 Biotope sind nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzt
und werden erhalten bzw. in ihrem Bestand nicht beeintrachtigt.

Aufgrund der vorgefundenen Nutzungsstrukturen und der vorhandenen Vegetation ist von einer
geringen bis mittleren Bedeutung der neugeplanten Bauflachen fiir die Pflanzenwelt und Biotope
auszugehen, so dass nach derzeitigem Kenntnisstand von dem geplanten Bauvorhaben keine
erheblichen Auswirkungen auf die Pflanzen und Biotope ausgehen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des SPA-Gebiets Schorfheide-Chorin (DE 2948-401), des
LSG Biosphérenreservat Schorfheide-Chorin (DE 2948-601) und des Biosphérenreservates
Schorfheide-Chorin (DE 2948-201). Aufgrund der gering- bis mittelwertigen Naturausstattung und
der Beschrankung der Bebauung auf die vorhandene Abgrenzung der Hofstelle bzw. Splittersiedlung
ist eine Vertraglichkeit mit diesen Schutzgebieten gegeben, so dass hier keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

unerhebliche Auswirkungen

Die vorgesehene Bebauung hat die Beseitigung der vorhandenen Vegetation des Bodens und damit
die Verringerung bzw. Zerstérung von Lebens- und Nahrungsrdumen sowie der R&ume fir
Lebensgemeinschaften zur Folge (anlagebedingter Konflikt). Die natirlichen Standorte werden auf
die verbleibenden Grinflachen und Pflanzstreifen im Umfeld der Bebauung begrenzt. Dadurch
werden die fir Pflanzen und Tiere bestehenden Standortqualitaiten durch Befahren mit
Baufahrzeugen, Ablagern von Bodenmaterial, Lagern von Baumaterial und -geréten usw. eingeengt
und die &ulleren Einfliisse wie Larm, Fahrzeugverkehr, Emissionen fir die Zeit der Baumalinahme
verstarkt (baubedingter Konflikt).

Bei den geplanten neuen Bauflachen handelt es sich um Flachen mit einer geringen bis maximal
mittleren Wertigkeit aus naturschutzfachlicher Sicht, so dass bei einer Beseitigung nur von
unerheblichen Auswirkungen auszugehen ist.

Tierwelt
erhebliche Auswirkungen
Derzeit noch in Bearbeitung.

unerhebliche Auswirkungen
Derzeit noch in Bearbeitung.

Schutzgut Landschaft:
erhebliche Auswirkungen
Erhebliche Auswirkungen koénnen in Bezug auf das Schutzgut Landschaft nicht festgestellt werden.
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unerhebliche Auswirkungen

Die so genannte Veranderung der Landschaft durch die Errichtung von Gebauden, Nebenanlagen
usw. wird von jedem Menschen unterschiedlich empfunden, da der visuelle Eindruck einer Flache
auch vom jeweiligen Betrachter abhéngt. Wahrend fur manche Betrachter ein schones
Landschaftsbild bzw. Naturerleben mit der ordnungsgemélen Bebauung, Nutzung bzw.
Bewirtschaftung und Pflege der Flachen verbunden ist, tragt fur andere Betrachter gerade der
mosaikartige Wechsel von Bebauung, Garten-, Grun- und Brachflachen bzw. unbebauter Flache zu
einem positiv empfundenen Landschaftserleben bei, so dass hier keine eindeutige Wertung
vorgenommen werden kann.

Die mdgliche Erneuerung und malvolle Erweiterung der vorhandenen Bausubstanz (anlagebedingter
Konflikt) innerhalb eines bauten Bereiches, stellt einen Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild dar.
Nach VBP ist eine zweigeschossige Bebauung mdglich, die auch schon teilweise im Plangebiet
vorliegt (Wohnhaus, Stallgeb&ude im Zentrum).

Die Firsthohe wird bei maximal 10 m Uber Geldndeoberkante (GOK) liegen. Die durch die
Baugrenzen festgelegte bebaubare Flache der Hauptnutzungen beschrankt sich groRtenteils auf die
Bestandsbebauung. Neuversiegelungen erfolgen grotenteils in Form der Befestigung der Zufahrten
und Stellplatze im Bereich der vorhandenen Zuwegung mit angrenzenden Flachen.

Somit bleiben die Hohen und AbmaRe der Bebauung ungeféhr gleichartig und das geplante
Bauvorhaben ordnet sich angepasst in den Siedlungs- und Landschaftsraum ein bzw. weitet sich nicht
in die freie Landschaft um die Hofstelle/Splittersiedlung aus.

Da der Grofteil der vorhandenen Geholzstrukturen erhalten bleiben soll, bleibt auch die
sichteinschrankende Eingrinung des Plangebiets bestehen, so das die Bebauung auch weiterhin
teilweise verdeckt wird. Somit liegen hier unerhebliche Auswirkungen vor.

Schutzgut Mensch:

erhebliche Auswirkungen

Erhebliche Auswirkungen konnten demnach in Bezug auf das Schutzgut Mensch nicht festgestellt
werden.

unerhebliche Auswirkungen

Aufgrund der Lage am Neuhofer Weg liegen Beeintréchtigungen durch Verkehrslarm in Form von
Kraftfahrzeugen vor, was sich negativ auf das Plangebiet auswirken kann.

Eine Beeintrachtigung fur das Schutzgut Mensch gibt es jedoch insofern, da im Zuge der geplanten
Baumalinahme neue Bauelemente (Formen, Farben, Strukturen, Texturen) in den Raum eingebracht
werden, die einen Naturndheverlust bewirken kénnen (anlagebedingter Konflikt). Aufgrund der
Berlicksichtigung der Bestandsbebauung und der 6rtlichen Bauvorschriften bei der Planung, passen
sich die geplanten Baukorper mit ihrer GroRe und Hohe in die bisherigen Dimensionen und
MaRstablichkeiten der Umgebung gut ein, so dass hier nur unerhebliche Auswirkungen zu erwarten
sind.

Eine erholungs- bzw. freizeitrelevante Ausstattung wurde im Plangebiet nur in Form der privaten
Nutzung durch den Vorhabentrager vorgefunden. Negative Auswirkungen sind hier nicht zu
erwarten, da das Areal als SO Ferienwohnanlage entwickelt werden soll und die alte desolate
Bebauung erneuert und mafRvoll erweitert wird. Es ist hier demnach von einer Verbesserung der
Situation im Plangebiet auszugehen.

Negative Auswirkungen in Bezug auf die Erholungsnutzung im Umfeld konnen ebenfalls nicht
erkannt werden, da sich im angrenzenden Umfeld nur landwirtschaftliche Nutzflachen und der
Neuhofer Weg befinden bzw. die Splittersiedlung Neuhof in 440 m und der Ort Warnitz in 800 m
und somit in ausreichend groRer Entfernung liegen. Somit liegen in Bezug auf das Schutzgut Mensch
nur unerhebliche Auswirkungen vor.
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Des Weiteren ist mit zunehmendem Verkehrs- bzw. mit Baularm wéhrend der Baumafinahme zu
rechnen (baubedingter Konflikt). Diese Auswirkung wird als unerheblicher Konflikt eingestuft, da
das geplante Bauvorhaben an den Neuhofer Weg angrenzt, von dem aus auch die An- und Abfahrten
erfolgen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
erhebliche Auswirkungen
Erhebliche Auswirkungen konnten nicht festgestellt werden.

unerhebliche Auswirkungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebiets keine Bodendenkmale vorhanden.
Dennoch sind folgende Festlegungen laut Gesetz tber den Schutz und die Pflege der Denkmale und
Bodendenkmale im Land Brandenburg (in Kraft seit 01.08.2004 i.d.F. der Bek. vom 24.05.2004) zu
beachten:

Wéhrend der Bauausfuhrung konnen im gesamten Vorhabensbereich -- auch auBerhalb der
ausgewiesenen Bodendenkmale und Bodendenkmalvermutungsflachen -- bei Erdarbeiten noch nicht
registrierte Bodendenkmale entdeckt werden. In diesen Fallen gilt BbgDSchG 8§ 11, wonach
entdeckte Bodendenkmale bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle
oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande u. &.) unverziglich der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archdologischen Landesmuseum anzuzeigen sind. Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum
Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen
vorgenommen werden konnen. Gemall BbgDSchG 8 11 (3) kann die Denkmalschutzbehdrde diese
Frist um bis zu 2 Monate verlangern, wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies
erfordert. Besteht an der Bergung und Dokumentation des Fundes aufgrund seiner Bedeutung ein
besonderes offentliches Interesse, kann die Frist auf Verlangen der Denkmalfachbehdrde um einen
weiteren Monat verldngert werden. Die Denkmalfachbehtrde ist berechtigt, den Fund zur
wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz zu nehmen (BbgDSchG § 11 <4>). Der Veranlasser des
Eingriffs in das Bodendenkmal hat die Kosten der fachgerechten Dokumentation im Rahmen des
Zumutbaren zu tragen (BbgDSchG § 7 <3>). Die Bauausfiihrenden sind Uber diese gesetzlichen
Bestimmungen zu belehren.

Bei Einhaltung dieser Festlegungen, durften nur unerhebliche Auswirkungen zu erwarten sein.

3.2 Vermeidung, Verminderung

Das BNatSchG verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs, "vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen™ (8 15). Dies bedeutet, dass sich die Planung auch an den
naturrdumlichen Gegebenheiten orientieren soll. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind laut Gesetz
durch Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Aufgrund der
vorgenannten Eingriffe in die Schutzgiiter und der angedeuteten Malinahmen der Bauleitplanung sind
Konfliktvermeidungen und -minimierungen moéglich und durchfihrbar.

Okologische Baubegleitung (im Vorfeld und wahrend der BaumaRnahme)

Wahrend der BaumalRnahme wird eine 6kologische Baubegleitung empfohlen. Die 6kologische
Baubegleitung sollte die festgesetzten und empfohlenen Vermeidungs- und Ausgleichs-Malinahmen
begleiten und die beauftragten Baufirmen vor Ort und vor Baubeginn in die naturschutzfachlichen
VermeidungsmaBnahmen einweisen und die Umsetzung durch die Baufirmen kontrollieren.
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Regelung bei Entfernung von Gehdlzen und Bodenvegetation fir gehélz- und bodenbritende
Vogelarten

Bauzeitenregelung

Bei Geholzentfernungen und Entfernung der Bodenvegetation im Plangebiet ist zu beriicksichtigen,
dass die Beseitigung von Baumen, Strauchern und Buischen sowie der Bodenvegetation und die damit
einhergehende Storung britender Vogelarten (hier Beginn Brutzeit Amsel ab 01.Februar), in der Zeit
vom 01. Februar bis 30. September eines jeden Jahres grundsatzlich unzuléssig ist. Gehélzfallungen
aullerhalb der Vegetationsperiode sind vorher durch einen Antrag auf Baumféllung bei der
zustandigen Behorde zu beantragen.

Sollten nachweislich erforderliche Gehdlzféllungen oder die Beseitigung der Bodenvegetation
innerhalb der Vegetationsperiode erfolgen, so ist hier ein Antrag auf Befreiung nach § 67 BNatSchG
bei der zustdndigen Behdrde zu stellen. Vorher sind die beantragten Gehélze und die zu beseitigende
Bodenvegetation nochmals durch einen Fachmann (6kologische Baubegleitung) zu uberprifen. Bei
Vorhandensein von geschitzten Nist-, Brut- und Lebensstétten ist ein Antrag nach 8 45 Abs. 7
BNatSchG von den Verboten nach 8 44 BNatSchG bei der zustandigen Behdrde zu stellen.
Baumalinahmen, die vor Beginn der Brutzeit begonnen wurden, kdnnen, sofern sie auf jeder
Teilflache ohne Unterbrechung fortgesetzt werden, in der Brutzeit beendet werden. Eine mdgliche
Unterbrechung der BaumalRnahme darf dann hdchstens zwei Wochen betragen.

Flachenabsteckung mit Warnband vor Beginn der BaumaRnahmen

Um eine Besiedelung der Flache des Plangebiets durch Bodenbriter oder VVogelarten des Offenlandes
vor Beginn der BaumafRnahmen zu vermeiden, missen vor dem 01. Mérz die betroffenen Baufléchen
und sonstige temporére Bauflachen) vermessen und abgesteckt werden. Die abgesteckten Flachen
werden mittels Warnband rot/wei (Flatterband) von einer Besiedelung mit Bodenbriitern oder
Offenlandarten freigehalten. Dazu werden 5 m beiderseits der abgesteckten Zufahrten und
Bauflachen Pflocke (Kunststoff oder Holz) angebracht. Die Pflocke werden 70 cm — 80 cm tber der
Geldndeoberkante mit Warnband versehen. Das Warnband sollte mindestens so lang wie der Pflock
sein und frei herabhangen oder aber mit den Pflocken untereinander verbunden sein. Der Bestand und
die Funktionsfahigkeit der Malinahme werden bis zum Beginn der praktischen Bauarbeiten von einer
sachkundigen Person beobachtet bzw. kontrolliert (z. B. 6kologische Baubegleitung). Sollten keine
geschiitzten Nist-, Brut- und Lebensstatten festgestellt werden, so kann auch innerhalb der
Brutperiode gebaut werden.

Bei Vorhandensein von geschitzten Nist-, Brut- und Lebensstatten ist ein Antrag nach § 45 Abs. 7
BNatSchG von den Verboten nach § 44 BNatSchG bei der zustdndigen Behorde zu stellen.

Malnahme fur Hohlen-/Halbhohlenbriter (CEF-MaRnahme)

Bei Entfernung von Baumen mit Bruthohlen oder Nistkésten im Plangebiet sind vor Baubeginn und
vor Beginn der Brutperiode Ausweichnistplatze, in Form einer vorbeugenden funktionserhaltenden
MaRnahme (CEF-MalRnahme), zu schaffen. Hier bietet sich das Aufhédngen/Aufstellen von Nistkésten
oder Halbhohlennistkasten im Umfeld der BaumaBnahme an, die der jeweiligen Art entsprechen.
Dabei sind die spezifischen Anspriche der einzelnen Vogelart hinsichtlich Ausfiihrung,
Dimensionierung (auch des Einfluglochs etc.) zu beachten. Flr jeden beseitigten Brutplatz sind zwei
neue artgerechte Brutplatzen vor Anfang der neuen Brutperiode neu anzulegen (hier Aufhédngen von
Nistkasten/Nistbrettern an Geb&uden, Gehdlzen, am Zaun bzw. Aufstellen am Pfahl innerhalb des
Plangebiets usw.). Die konkreten Standorte sind unter Anleitung eines Artexperten festzulegen und
in einer Karte zu verorten und den geplanten Baumalinahmen zuzuordnen. Zusétzlich ist eine
Fotodokumentation einzureichen. Die Funktionsfahigkeit der Nistkasten/Nistbretter ist fir einen
Zeitraum von 20 Jahren zu gewadhrleisten. Die Reinigung der Nistk&sten/Nistbretter ist jéhrlich
zwischen November und Marz durchzufiihren. Abhanden gekommene Nistkésten/Nistbretter sind zu
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ersetzen. Die CEF-Malinahmen sind zeitlich so durchzufiihren, dass ihre Funktionsfahigkeit vor dem
vorgesehenen Eingriff sichergestellt oder mit grof3er Sicherheit zu erwarten ist.

MaRnahme fir Fledermé&use (CEF-MalRnahme)

Fur die Beeintrachtigung des Fledermausquartiers im ehemaligen Wohnhaus ist das kellerartige
Gebdude im Westteil des Plangebiets zu erhalten und als Fledermausquartier zu sichern. Die
vorhandene Eingangsoffnung ist fachgerecht zu verschlieRen und mit einer geeigneten
Einflugoffnung fur Fledermause zu versehen.

Des Weiteren sind 10 Fledermauskésten vor Beginn der BaumaRnahme innerhalb des Plangebiets an
Gebduden oder Bdaumen aufzuhangen. Die konkreten Standorte sind unter Anleitung eines
Artexperten festzulegen und in einer Karte zu verorten und den geplanten Baumalinahmen
zuzuordnen. Zusétzlich ist eine Fotodokumentation einzureichen. Die Funktionsfahigkeit der
Fledermauskasten ist fur einen Zeitraum von 20 Jahren zu gewaéhrleisten. Die Reinigung der
Fledermauskasten ist jahrlich zwischen November und Marz durchzufuhren. Abhanden gekommene
Fledermauskasten sind zu ersetzen. Die CEF-MalRnahmen sind zeitlich so durchzufiihren, dass ihre
Funktionsfahigkeit vor dem vorgesehenen Eingriff sichergestellt oder mit grof3er Sicherheit zu
erwarten ist.

Aufstellung Schutzzaun fir Zauneidechsen

Zwischen den Fundorten der Zauneidechse und den geplanten Bauflachen ist Uber den Zeitraum der
Baumalinahme ein Reptilienschutzzaun aufzustellen. Der Reptilienschutzzaun ist aus glatter
undurchsichtiger Kunststofffolie mit einer Hohe von mindestens 50 cm herzustellen. Am Boden ist
der Zaun 10 cm tief in den Boden einzugraben oder zu befestigen, so dass ein Passieren
(untergraben/iberklettern) von Amphibien nicht moglich ist. Der Schutzzaun soll potentiell
mdgliches Einwandern von Amphibien oder Reptilien in die Baubereiche verhindern. Der Schutzzaun
ist vor Baubeginn aufzustellen und nach Bauende zu entfernen. Die genaue Lage ist durch die OBB
vorzugegeben und wenn notig anzupassen. Die Funktion des Schutzzauns ist wahrend der gesamten
Bauzeit zu kontrollieren und sicherzustellen.

Anlage Ausweichquartier fur Wildbienen und Solitdrwespen (CEF-Malinahme)

Im Plangebiet wurde Wildbienen und Solitarwespen in Lehmwandresten und Mdortelfugen von
Gebauden nachgewiesen. Da durch die BaumalRnahme eine Entfernung dieser Lebensstatten erfolgen
kann, ist vor der BaumaBnahme ein Ausweichquartier in Form eines Lehmwand oder eines
Lehmhaufens im Plangebiet neu anzulegen. Die genaue Ausgestaltung der CEF-Malinahme ist mit
der UNB Landkreis Uckermark vorher abzustimmen und dementsprechend umzusetzen.

Geholzschutz  _nach  DIN 18920 ‘Schutz  von Biumen, Pflanzenbestinden und
Vegetationsflichen bei Baumafinahmen’ sowie RAS-LG 4 wahrend der Baumaflnahme

Uber den Zeitraum der BaumalRnahme sind die im Randbereich der Bauflachen vorhandenen Gehélze
nach DIN 18920 ‘Schutz von Bédumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen bei
BaumaBnahmen’ sowie RAS-LG 4 wie folgt zu schiitzen:

= Zum Schutz gegen mechanische Schadigungen (z. B. Quetschungen, Aufreilen der Rinde, des
Holzes und der Wurzeln, Beschadigungen der Krone) durch Fahrzeuge, Baumaschinen und
sonstige Bauvorgange, sind die am Rand des Zufahrts- und Baubereichs befindlichen Gehdlze,
durch einen mindestens 1,80 m hohen, standfesten Zaun zu umgeben. Kann die Aufstellung des
Zaunes nicht gewahrleistet werden, ist das jeweilige Geh6lz mit einer, gegen den Stamm
abgepolsterten, mindestens 2 m hohen Bohlenummantelung zu versehen. Die Schutzvorrichtung
ist ohne Beschadigung der Gehdlze anzubringen.
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= Die Kronen sind vor Beschadigungen durch Geréte und Fahrzeuge zu schitzen, gegebenenfalls
sind gefahrdete Aste so abzubinden, dass sie nicht in den Fahrweg oder die Bauflachen
hineinragen. Die Bindestellen sind ebenfalls abzupolstern.

= Grédben, Mulden und Baugruben diirfen im Wurzelbereich nicht hergestellt werden. Ist dies im
Einzelfall nicht zu vermeiden, darf die Herstellung nur in Handarbeit erfolgen und nicht naher
als 2,50 m an den Stammfuf3 herangefuhrt werden.

= Weiterhin dirfen Wurzeln mit einem Durchmesser von > 3cm nicht durchtrennt werden.
Verletzungen sollten vermieden werden und sind gegebenenfalls zu behandeln. Wurzeln sind
schneidend zu durchtrennen und die Schnittstellen zu glatten. Wurzelenden mit einem
Durchmesser < 2cm sind mit wachstumsférdernden Stoffen, mit einem Durchmesser > 2cm mit
Wundbehandlungsstoffen zu behandeln. Die Wurzel sind gegen Austrocknung und
Frosteinwirkung mindestens durch eine Abdeckung zu schiitzen. Im Regelfall sollte ein
Wurzelvorhang eine Vegetationsperiode vorher erstellt werden. Verfullmaterialien missen durch
die Art der Kérnung und Verdichtung eine dauerhafte Durchliftung zur Regeneration der
beschéadigten Wurzeln sicherstellen.

= Beldge im Wurzelbereich von Gehdlzen sollen durch die Wahl der Baustoffe und durch die Art
der Ausfiihrung als maglichst durchlassige Beldge mit moglichst geringen Tragschichten und
geringer Verdichtung verwendet werden. Wenn nétig muss der Belag angehoben werden.
Versiegelnde Belége sollen nicht mehr als 30%, offene nicht mehr als 50% des Wurzelbereiches
ausgewachsener Geholze abdecken.

= Durch die Art der Wasserfihrung wahrend der Baumalinahme ist der Gefahr der
Fremdstoffeinwirkung zu begegnen.

= Bodenverdichtungen im Wurzelbereich sollten vermieden werden. Ist dies nicht zu
bewerkstelligen muss der Boden nach Beendigung der Baumalnahme, durch leichtes und
vorsichtiges AufreilRen der Oberflache, aufgelockert werden.

MaRnahmen wahrend der Bauzeit

Beeintrachtigungen wéhrend der Bauphase konnen durch ein optimiertes und diese Aspekte
bertcksichtigendes Baustellenmanagement sowie durch strikte Beachtung entsprechender
Vorschriften vermindert werden. Der Staubbeldstigung kann durch eine Bendssung vorhandener
BaustraRen, Lagerflachen und des Bodenaushubes entgegengewirkt werden.

MaRnahmen zur Herstellung der Versorgungsleitungen
Um eine unnotige Flacheninanspruchnahme zu vermeiden, sind Versorgungsleitungen zu biindeln.

Boden- und Grundwasserschutz

Unbelastetes Niederschlagswasser sollte innerhalb des Plangebiets versickert werden. Es sind die
Empfehlungen der ,,Geotechnischen Voruntersuchung und des ,,Regenwasserkonzeptes fur die Stadt
Joachimsthal* zu beachten.

Die Bodenbearbeitung im Rahmen der Bautétigkeit ist auf das absolut notwendige Mal zu reduzieren
und hat standortangepasst zu erfolgen, damit die Bodenstruktur weitestgehend erhalten wird, das
Bodenleben geschont und erneute Bodenverdichtungen vermieden werden.

Malinahmen zur Vermeidung/VVerminderung von Lichtemissionen
Laut Lichtleitlinie des Landes Brandenburg, vom 10.05.2000 sollten folgende Verminderungs- oder
VermeidungsmaRnahmen in Bezug auf Lichtimmissionen beim Menschen durchgefuihrt werden:

1. Beider Festlegung des Leuchtenstandortes ist darauf zu achten, dass die Nachbarschaft moglichst
wenig von Lichtimmissionen betroffen wird. Die evtl. Beeintrachtigung der Nachbarschaft ist
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abhangig von Ort, Neigung und Hohe der Leuchte. Oftmals sind mehrere rdumlich verteilte
Leuchten aus der Sicht des Nachbarschutzes glinstiger als wenige zentrale Leuchten.

Direkte Blickverbindung zur Leuchte sollte vermieden werden. Ist dies nicht méglich, sind zum
Schutz der Nachbarschaft Blenden vorzusehen.

Fur groRere Platze, die gleichméRig ausgeleuchtet werden sollen (z. B. Lagerplatze), sind
Scheinwerfer mit asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85°
Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben, z. B. Strahler mit horizontaler
Lichtaustrittsflache.

Zeitlich veranderliches Licht (z. B. bei Leuchtreklamen) sollte durch gleich bleibendes Licht
ersetzt werden, soweit dies mit dem Zweck der Anlage zu vereinbaren ist.

Lichtimmissionen aus Gebéduden (z. B. beleuchtete Arbeitsraume etc.) kdnnen durch geeignete
Abdunkelungsmanahmen (Rollos, Jalousien o. A.) verhindert werden.

Des Weiteren sollten laut Lichtleitlinie des Landes Brandenburg, vom 10.05.2000, folgende bewéhrte
Verminderungs- oder VermeidungsmalRnahmen in Bezug auf Lichtimmissionen beim Schutzgut
Vegetation/Tierwelt durchgefiihrt werden:

NoabkowhE

Vermeidung heller, weit reichender kinstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft.
Lichtlenkung ausschliel3lich in die Bereiche, die kinstlich beleuchtet werden missen.
Wahl von Lichtquellen mit fur Insekten wirkungsarmem Spektrum

Verwendung von staubdichten Leuchten.

Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit.

Vermeidung der Beleuchtung von Schlaf- und Brutpléatzen sowie die

Vermeidung der Beleuchtung der Gebaudekdrper von hohen Gebauden.

MaRnahmen zur Vermeidung/VVerminderung von Lichtemissionen wahrend des Baus

Wird in der Dunkelheit eine Beleuchtung der Baustelle bendtigt, so sind diese Leuchten so
aufzustellen, dass sie nicht in die angrenzenden Flachen des Plangebiets strahlen.

3.3 Ubergeordnete Planungen/Ziele fur Natur und Landschaft

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich an den unmittelbar Gibergeordneten bzw. das Gebiet
tangierenden Planungen, wie

Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege) Artikel 1 des
Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010 zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 29.03.2026 (BGBI. I S. 87) m.W.v. 02.04.2026

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S.,
ber. GVBI.1/13 [Nr. 21]) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025
(GVBL.1/25, [Nr. 17])

Verordnung Uber die Zustandigkeit der Naturschutzbehorden (Naturschutzzustandigkeits-
verordnung - NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI.11/13, [Nr. 43]) zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 23. Oktober 2024 (GVBI.11/24, [Nr. 92])

Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg

Landschaftsrahmenplan (LRP) Biospharenreservat Schorfheide-Chorin
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3.4 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

Die Beeintrachtigungen der nachfolgenden abiotischen Funktionen der Schutzgiter kann durch die
oben aufgezeigten MaRnahmen vermieden, vermindert bzw. kompensiert werden.

Die Beeintrachtigungen der Schutzgiter Fld&che und Boden in Form von Bodenabtrag, Versiegelung
und Verdichtung fuhren zum Verlust von natirlich gewachsenem Boden und dem Boden als
Vegetationsstandort in den Eingriffsbereichen bzw. zum Verlust unbebauter, jedoch auch
vorbelasteter Flache.

Die zu erwartende Verringerung der  Wasserversickerungsflache und der
Grundwasserneubildungsrate ist insgesamt zu vernachlassigen, da das Grundwasservorkommen im
Plangebiet weder wasserwirtschaftlich noch landschaftsékologisch im Sinne einer Beeinflussung
benachbarter Okosysteme eine Relevanz besitzt. Zudem wird das anfallende Niederschlagswasser im
Plangebiet versickert, so dass die Versickerung auch weiterhin vor Ort erfolgt.

Der Verlust klimaregulierender Vegetationsflache und die gleichzeitig durch die vorgesehene
Bebauung entstehende Ausweitung der Warmeinsel des Siedlungsbereiches werden zu einer geringen
Erh6hung der mittleren Lufttemperatur in diesem Gebiet fiihren. Dabei ist nicht zu erwarten, dass bei
entsprechenden sommerlichen Strahlungswetterlagen nennenswerte starkere oder lang andauernde
Belastungssituationen durch Hitze und Schwule auftreten als bisher auch. Dies gilt sowohl fiir das
Plangebiet als auch flr die benachbarte Umgebung, da diese auch tber Frei- und Grinflachen
verfugen bzw. in der Umgebung des Plangebiets landwirtschaftliche Nutzflachen, ein Kleingewésser,
eine Grunlandbrache und Gehdlzstrukturen liegen.

Die Erzeugung zusétzlicher gasformiger Emissionen durch Verkehr und Hausbrand nach
Fertigstellung und Bezug des Bauvorhabens durfte fir solche Strukturen typische GréRRenordnungen
annehmen, die damit zu vernachléssigen sind. Auch der durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen
erzeugte L&rm liegt im Bereich der Ublichen Belastungen bei derartigen VVorhaben.

Die Storung der benachbarten Siedlungsbereiche durch L&rm, Staub und Unruhe wéhrend der
Bauphase lasst sich durch nur in gewissem Umfang vermindern, ist allerdings hinnehmbar, da diese
Auswirkungen zeitlich befristet sind und primér auch nur die direkt an das Vorhabengebiet
angrenzende Wohnbebauung betreffen. Aufgrund der Hauptwindrichtung Nordwest, West, Stidwest
ist jedoch wahrscheinlich, dass vor allem der Staub in die norddstliche, dstlich und siiddstlich
angrenzende Landschaft getragen wird (Ackerflachen, Gehdlze, Kleingewésser, Grinlandbrache).

Aufgrund der Lage am Neuhofer Weg liegen Beeintréchtigungen durch Verkehrslarm in Form von
Kraftfahrzeugen vor. Die verkehrlichen Auswirkungen (Zunahme des Verkehrs), verursacht durch
das Bauvorhaben und vor allem durch die neuen Nutzer der Ferienwohnanlage, wird sich auf die
umliegende Bebauung jedoch nur unwesentlich auswirken.

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen nach Realisierung der Planung verbleiben werden.
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3.5 Nullvariante

Nach der SUP-Richtlinie der EU, Art. 5 Abs. 1 sowie nach Anhang 1 b, besteht ein Handlungsgebot
zur Durchfiihrung einer so genannten Nullvariante. Die Nullvariante stellt eine Beschreibung der
voraussichtlichen Entwicklung des derzeitigen Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
dar. Bei der vorliegenden Nullvariante wurde davon ausgegangen, dass auf den Flachen keine weitere
Bebauung oder Nutzung erfolgt.

Bei Nichtdurchfuhrung des geplanten Bauvorhabens ist eine Verbesserung bzw. Verschlechterung
der derzeitigen Bestandsituation im Untersuchungsgebiet nicht zu erwarten. Beeintrachtigungen
durch die unregelmalige Bestandsnutzung im Plangebiet, die Ackernutzung und den Verkehr im
Umfeld wiirden sich nicht verandern. Im Gegenteil, gerade beim StraRenverkehr ist aufgrund der
landschaftlich schonen Lage von Warnitz und Neuhof und dem damit verbundenen Ansiedlungsdruck
mit einem weiteren Anstieg zu rechnen. Dies wiirde nattrlich auch bei Durchfiihrung des geplanten
Bauvorhabens zu treffen. Doch man sieht dadurch, dass die Beeintrachtigungen im Plangebiet und
seiner Umgebung eher zunehmen.

In Bezug auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, Vegetation kann gesagt werden, dass bei
einer Nichtbebauung diese Schutzgiter in ihrem derzeitigen Zustand verbleiben wirden.

Bei der Tierwelt kann gesagt werden, dass der Verbleib des Plangebiets in seinem derzeitigen
Zustand, insofern positiv zu sehen ist, da auch das Plangebiet als relativ ungestorter Lebensraum flr
Tiere zur Verfligung steht.

In Bezug auf den Denkmalschutz kann gesagt werden, dass bei Nichtdurchfihrung des geplanten
Bauvorhabens auch keine mégliche Beeintrachtigung von derzeit nicht bekannten Bodendenkmalen
erfolgen wird.

3.6 Darstellung der wichtigsten gepriften anderweitigen Losungs-
vorschlage

Mit der vorliegenden Planung soll eine geordnete stédtebauliche Entwicklung des Plangebietes, eine
landschaftsvertragliche Einbindung in den Landschafts- und Siedlungsraum sowie ein hohes Mal3 an
Umweltvertréglichkeit erreicht werden. Der Standort qualifiziert sich durch folgende Punkte:

+ Lage einem durch Infrastruktur, Bebauung und StraRenverkehr, anthropogen vorgepragten Raum.

+ vorhandene Erschlieung durch Neuhofer Weg, KreisstraBe K7315 und und Autobahn A1l in der
weiteren Umgebung,

+ vorhandene Medien liegen zumindest teilweise an und

+ geringe bis maximal mittlere naturschutzfachliche Wertigkeit der Flache.

3.7 Monitoring

GemaR § 4c BauGB ist nach Abschluss des Planverfahrens eine Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen der Plandurchfiihrung zu gewahrleisten. Die Modalitaten und der Umfang der
geplanten UberwachungsmaRnahmen werden durch die Stadt/Gemeinde festgelegt. Im vorliegenden
Planverfahren sind die Umweltauswirkungen als geringfiigig einzustufen. Ein Monitoring mit den
dafir erforderlichen UberwachungsmaRnahmen ist daher aus Sicht von Natur und Landschaftspflege
und der Stadt/Gemeinde nicht erforderlich.
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3.8 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben

Vorhandene Daten

Bei der Zusammenstellung der Angaben traten keine Schwierigkeiten auf. Die Daten entstammen
dem VBP, den ubergeordneten Planungen und dem Gutachten ,,Faunistische Kartierung im Bereich
der Grundstiicke Neuhofer Weg 3 und 4 der Gemeinde Oberuckersee, Ortsteil Warnitz*, Stand Marz
2022.

Eigene Datenerhebungen

In Bezug auf die einzelnen Schutzguter wurden eigene Bestandsaufnahmen vorgenommen, um
aktuelle Daten bzw. Eindriicke zu erhalten. Des Weiteren erfolgten in 2026 nochmal faunistische
Kartierungen. Da das Plangebiet mit Umgebung problemlos begangen bzw. eingesehen werden
konnten, traten Schwierigkeiten bei der Erhebung der eigenen Daten nicht auf

3.9 Kurze nicht technische Zusammenfassung

Das Plangebiet wird als SO Ferienwohnanlage festgesetzt. Des Weiteren werden Flachen fir
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen, mit der Zweckbestimmung
Zufahrten und Stellplétze sowie eine Flache zum Anpflanzen und eine Flache zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Des Weiteren wird der Neuhofer Weg
im Bestand als 6ffentliche Verkehrsflache gesichert. Das hat erhebliche und unerhebliche
Auswirkungen auf die vorhandenen Schutzgliter.

Beim Schutzgut Boden erfolgen erhebliche Auswirkungen in Form von Versiegelung, Bodenabtrag
und Verdichtung.

Beim Schutzgut Wasser stellt sich die Situation ahnlich dar, kann jedoch als unerheblich eingeschatzt
werden.

Durch die Bebauung kann es eine geringe Erhohung der Temperatur im Plangebiet geben, da
klimaregulierende Vegetationsflache entfernt wird und Gebéaude, Nebenanlagen, Zufahrten und
Stellplatze erneuert bzw. maRvoll erweitert werden.

Beim Schutzgut Landschaft kann eine optische Veranderung eintreten, da Vegetation entfernt und
neue Elemente in die Flache gebracht werden, die somit auf das Plangebiet und seine unmittelbare
Umgebung stérend wirken konnen. Da der Grofteil der vorhandenen Gehdlzstrukturen erhalten
bleiben soll, bleibt auch die sichteinschrankende Eingriinung des Plangebiets bestehen, so das die
Bebauung auch weiterhin teilweise verdeckt wird.

Beim Schutzgut Vegetation/Tierwelt ist mit einer Verringerung der Vegetationsflache und der
dadurch bedingten lokalen Zerstérung von Lebens- und Nahrungsraumen zu rechnen. Es werden
Vermeidungs- und CEF-Malinahmen festgesetzt die bestandsunterstiitzend wirken, so dass sich der
Zustand der lokalen Populationen nicht verschlechtert.

Fur die Kultur- und Sachgter besteht nach derzeitigem Kenntnisstand keine Gefahrdung. Fir das
Schutzgut Mensch besteht nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls keine Gefahrdung.

Des Weiteren werden die 0. g. Konflikte durch VermeidungsmaRnahmen in ihrer Intensitat und
Ausbreitung verringert bzw. durch die festgesetzten Kompensationsmalinahmen wieder kompensiert.
Ziel der Kompensationsmal3nahmen ist hier eine Verbesserung fiir das Schutzgut Boden sowie auch
die Optimierung und Aufwertung fur die Fauna und das Orts- und Landschaftsbild.

Bestimmte Beeintrachtigungen, so z. B. die Auswirkungen durch Larm, Abgase, Staub und Unruhe
wéhrend der Bauphase, lassen sich nicht vermeiden. Diese Auswirkungen sind allerdings zeitlich
befristet und enden mit der BaumaRnahme.
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Die Beeintrachtigungen durch den Bau innerhalb des Plangebietes und seiner angrenzenden
Umgebung sind ebenfalls auf die Zeit der Errichtung der baulichen Anlagen beschrénkt.

Insgesamt gesehen kann somit festgestellt werden, dass im Rahmen der Realisierung der Planung,
bei Umsetzung der Vermeidungs-, CEF- und Ausgleichsmalinahmen keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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4. Eingriffsregelung

4.1 Gesetzliche Grundlagen der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung

Gesetzliche  Grundlage  der  naturschutzrechtlichen  Eingriffsregelung  bildet  das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Das BNatSchG definiertin 8 1 (1) als Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege den Schutz, die Pflege und Entwicklung

der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,

der Nutzungsféhigkeit der Naturgdter,

der Pflanzen- und Tierwelt sowie

der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit von Natur und Landschaft.

* 6 o o

Als Lebensgrundlagen des Menschen und als Voraussetzung fur seine Erholung in Natur und
Landschaft wird eine nachhaltige Sicherung dieser Ziele angestrebt. Sie sind sowohl untereinander
als auch gegen die sonstigen Anforderungen der Allgemeinheit an Natur und Landschaft abzuwagen.
Bei Durchfiihrung des Bauvorhabens werden Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft
hervorgerufen. Entsprechend der Erheblichkeit hat der Vorhabentrdger ggf. MalRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vorzunehmen. Der rechtliche Rahmen wird dabei von der
Eingriffsregelung nach § 14 BNatSchG und 8 18 BNatSchG (Verhéltnis zum Baurecht) vorgegeben:
,Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetztes sind Verdnderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.*

Nach § 18 BNatSchG gilt, wenn auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung
von Bauleitpldnen oder von Satzungen nach 8 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Ergeben sich bei Vorhaben nach 8 34 des Baugesetzbuches im Rahmen der Herstellung des
Benehmens nach Absatz 3 Anhaltspunkte dafir, dass das Vorhaben eine Schadigung im Sinne des
8 19 Absatz 1 Satz 1 verursachen kann, ist dies auch dem Vorhabentrédger mitzuteilen. Auf Antrag
des Vorhabentrégers hat die fiir die Erteilung der Zulassung zustdndige Behdrde im Benehmen mit
der fir Naturschutz und Landschaftspflege zustandigen Behorde die Entscheidungen nach § 15 zu
treffen, soweit sie der Vermeidung, dem Ausgleich oder dem Ersatz von Schadigungen nach § 19
Absatz 1 Satz 1 dienen; in diesen Fallen gilt § 19 Absatz 1 Satz 2.

Nach § 15 Abs. 1 BNatSchG ist ,,der Verursacher eines Eingriffs ... verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. ... Nach § 15 Abs. 2 BNatSchG ist
der Verursacher verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen
(ErsatzmaRnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintréchtigten
Funktionen des Naturhaushaltes in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und
sobald die beeintrdchtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in
gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist*.
Nach § 15 Abs. 4 BNatSchG sind Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in dem jeweils erforderlichen
Zeitraum zu unterhalten und rechtlich zu sichern.

Ein Eingriff darf nach § 15 Abs. 5 BNatSchG nicht zugelassen oder durchgefiihrt, wenn die
Beeintrachtigungen nicht zu vermeiden oder nicht in angemessener Frist auszugleichen oder zu
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ersetzen sind und die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwégung aller
Anforderungen an Natur und Landschaft anderen Belangen im Range vorgehen.

4.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzgiter

Eine umfassende Bestandsaufnahme und Bewertung der einzelnen Schutzgiter Mensch, Boden,
Wasser, Klima/Luft, Vegetation/Tierwelt, Landschaft und Kultur- und Sachgiiter erfolgte unter Punkt
1.4 des Umweltberichtes zum geplanten Bauvorhaben und ist dort nachzulesen

4.3 Konfliktanalyse und Vermeidung/VerminderungsmalRnahmen zu
den Schutzgutern

Eine umfassende Konfliktanalyse mit Darstellung der erheblichen und unerheblichen Auswirkungen
sowie Vermeidung/VerminderungsmaBnahmen zu den einzelnen Schutzgutern Mensch, Boden,
Wasser, Klima/Luft, Vegetation/Tierwelt, Landschaft und Kultur- und Sachgter erfolgte unter Punkt
1.7.1 des Umweltberichtes zum geplanten Bauvorhaben und ist dort nachzulesen

4.4 Kompensationsermittlung

Grundsétzlich gilt fur die Eingriffsregelung, dass Vermeidung/Verminderung des Eingriffs vor
Ausgleich des Eingriffs vor Ersatz des Eingriffs geht.

Da der Eingriff jedoch nur durch Aufgabe der Planung vollstandig vermieden werden kann, verbleibt
nach Anwendung der Vermeidungs- und Verminderungsmalinahmen eine Beeintrdchtigung der
Schutzgiter durch den Eingriff. Diese Beeintrachtigung ist in Form von AusgleichsmalRnahmen
und/oder ErsatzmaBnahmen zur Wiederherstellung des Naturhaushaltes zu kompensieren.

Allgemeine Anforderungen an Kompensationsmalinahmen gemal HVE (2009)

Funktionale Anforderungen an Kompensationsmanahmen

Laut HVE soll der Zustand von Natur und Landschaft nach erfolgtem Ausgleich mdglichst funktional
gleichartig zum Ausgangszustand sein. Damit ist nicht die Wiederherstellung identischer Elemente
gemeint, sondern die wesentlichen Funktionen, die Natur und Landschaft vor dem Eingriff erfillt
haben, sollen auch zukinftig gewahrleistet sein.

Fur ErsatzmalRnahmen ist der funktionale Bezug gelockert. Die beeintrachtigten Werte und
Funktionen kénnen auch in &hnlicher Weise durch naturschutzfachlich gleichwertige Mainahmen
ersetzt werden.

Raumliche Anforderungen an KompensationsmaRnahmen

Fur die Anerkennung als AusgleichsmalRnahme wird ein enger rdumlicher Bezug der Manahmen zu
den auszugleichenden Schutzgitern und ihren Funktionen gefordert.

Malinahmen im direkten Einwirkungsbereich der betriebsbedingten Beeintréachtigungen werden in
der E/A Bilanz in der Regel nicht anerkannt, sondern gelten als Gestaltungsmanahmen. Als
Ausnahme kann ggf. die Wirkung auf das Landschaftsbild berticksichtigt werden.

Fur Ersatzmanahmen ist der raumliche Bezug gelockert. Die beeintrachtigten Funktionen kdnnen
auch in grolerer Entfernung kompensiert werden. Ein rdumlicher Bezug muss aber in jedem Fall
zwischen Eingriffs- und Kompensationsraum herstellbar sein. In Brandenburg wird dieser als
gegeben angesehen, wenn die Ersatzmanahmen innerhalb der gleichen naturrdumlichen Region
(definiert im Landschaftsprogramm Brandenburg, MLUR 2001) umgesetzt werden. Dariiber hinaus
sollten die Malinahmen im gleichen Landkreis und damit in der Zustandigkeit der Behdrden liegen.
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Dabei sind MaRnahmen, die gleichartige Funktionen in groRerer Entfernung wiederherstellen,
solchen vorzuziehen, die nur &hnliche Funktionen, daftir aber in der N&he des Eingriffsortes ersetzen.

Kompensationskonzept

Aufgrund der vorliegenden Planung wurden unerhebliche Auswirkungen fiir Schutzguter Wasser,
Klima/Luft, Landschaft und Vegetation/Tierwelt, festgestellt.

Erhebliche Auswirkungen koénnen durch das Bauvorhaben fir das Schutzgut Boden
(Bodenversiegelung) entstehen, da 1.167 m? Flache neuversiegelt werden.

Nach den o. g. Anforderungen an Kompensationsmanahmen kommt als Kompensation fiir den
Eingriff in das Schutzgut Boden nur eine Aufwertung im Plangebiet oder aber an anderer Stelle in
Frage.

Da der Ausgleich laut HVE moglichst funktional gleichartig sein soll, jedoch nicht unbedingt die
Wiederherstellung identischer Elemente beinhalten muss, sondern die wesentlichen Funktionen, die
Natur und Landschaft vor dem Eingriff erfullt haben, auch zukiinftig gewahrleistet sein sollen, besteht
laut HVE 2009 die Mdglichkeit der Kompensation in Form von Gehdlzanpflanzungen und der
Umwandlung von Intensivacker in Extensivgriinland.

Geholzanpflanzungen mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen tragen entschieden zur
Aufwertung bei. Geholze besitzen eine relativ hohe Wertigkeit aus naturschutzfachlicher Sicht, da
sie

- sich positiv auf das Klima und den Boden auswirken (eigenes Kleinklima, Reduzierung der
Windgeschwindigkeit, Auskdmmen von Nebel u. Regen, Raureif und Taubildung,
Bodenbeschattung, Schutz vor Bodenerosion, Bodenauflockerung durch Wurzeln, organische
Dlingung mit Laub usw.),

- bieten einen Sicht-, Wind- und Larmschutz fur das Plangebiet,

- verschiedenen Pflanzen und Tieren den notwendigen Lebensraum bieten (Nahrungs- u. Brutrevier,
Deckung vor Feinden, Orientierungshilfe fur freifliegende Organismen, Aussichtspunkt und
Singwarte usw.),

- der Landschaft ein individuelles Aussehen geben (Auflockerung und Gliederung der Landschaft,
unterschiedliche Farbung im Fruhling und Herbst usw.) und somit das Landschaftsbild prégen.

Des Weiteren gewahrleisten sie eine Auflockerung und bessere Durchliftung des Bodens und somit
eine  Verbesserung der Entwicklungsbedingungen fir die Bodenorganismen, was eine
Bodenverbesserung zur Folge hat. Weiterhin wird durch Gehélzpflanzungen der Bodenerosion
entgegengewirkt und der Gas- und Wasseraustausch des Bodens mit der Atmosphére verbessert, was
positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des Bodens hat, da der Boden Wasser speichern kann
und an die pflanzliche Vegetation wieder abgibt. Des Weiteren wird die Bodenfilterfunktion
verbessert und das Wasserspeicherungsvermogen durch Gehélze erhoht.

Die Extensivierung von Intensivacker bewirkt die Entwicklung einer Artenvielfalt aus pflanzlicher
und faunistischer Sicht im Gegensatz zu Intensivkulturen.

Hinzu kommt die naturschutzfachliche Aufwertung von Biotopen geringer Bedeutung durch
Geholzanpflanzungen und Ackerextensivierung.

Somit werden durch Gehdlzanpflanzungen und Ackerextensivierung im Bereich des Flachenpools
der Flachenagentur Brandenburg GmbH, nach der Baumalinahme, die vorhandenen wesentlichen
Funktionen des Naturhaushaltes vor dem Eingriff wiederhergestellt.

Hinzu kommt, dass die AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Plangebiets in der naturraumlichen
Einheit der Uckermark, im Landkreis Uckermark liegen. Somit entsprechen die
Ausgleichsmanahmen den rdumlichen Anforderungen an Kompensationsmalinahmen gemal HVE
und sind zur Kompensation des Eingriffs geeignet.
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Kompensationsermittlung

Durch das geplante Bauvorhaben werden 1.167 m? Flache Béden allgemeiner Funktionsauspragung
neu vollversiegelt. Die Kompensationsverhéltnisse entsprechen der HVE 2009.

Bei einem Kompensationsverhéltnis von 1:2 fiir Gehdlzpflanzungen bzw. Umwandlung Acker in
Extensivgriinland sind demnach 2.334 m2 Flache auszugleichen. Bei der Heckenpflanzung in
Flache A wird 1 m?/Strauch angesetzt. Die Kompensation stellt sich wie folgt dar:

Kompensation im Gesamt-grofie KompensationsmafRnahme davon Flache
Plangebiet Flache in m2 Kompensation

in m2
Flache A 230 Anpflanzung von 230 Strauchern 2 230

xv, 60-100
Flache B 2.105 Umwandlung von Intensivacker in 2.105
Extensivgrinland

Kompensation gesamt 2.335

Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist somit kompensiert.

Schutzgut Wasser

Erhebliche Auswirkungen konnten flr das Schutzgut Wasser nicht festgestellt werden. Somit sind
Kompensationsmalnahmen nicht erforderlich. Die fur das Schutzgut Boden festgesetzten
KompensationsmalRnahmen wirken multifunktional und stellen auch eine Verbesserung fur das
Schutzgut Wasser dar, da diese MaBnahmen multifunktional wirken.

Schutzgut Klima/L uft

Erhebliche Auswirkungen konnten fiir das Schutzgut Klima/Luft nicht festgestellt werden. Somit sind
KompensationsmalRnahmen nicht erforderlich. Die fir das Schutzgut Boden festgesetzten
KompensationsmalRnahmen wirken multifunktional stellen fur das Schutzgut Klima/Luft dar, da diese
MafRnahmen multifunktional wirken.

Schutzgut Vegetation/Tierwelt

Erhebliche Auswirkungen konnten fir das Schutzgut Vegetation/Tierwelt, bei Umsetzung der
Vermeidungs-, CEF- und AusgleichsmalRnahmen, nicht festgestellt werden. Somit sind
KompensationsmalRnahmen nicht erforderlich. Die fur das Schutzgut Boden festgesetzten
Kompensationsmanahmen wirken multifunktional und stellen auch eine Verbesserung das
Schutzgut Vegetation/Tierwelt dar, da diese MaRnahmen multifunktional wirken.

Schutzgut Landschaft

Erhebliche Auswirkungen konnten fur das Schutzgut Landschaft nicht festgestellt werden. Somit sind
KompensationsmalRnahmen nicht erforderlich. Die fiur das Schutzgut Boden festgesetzten
KompensationsmalRnahmen wirken multifunktional und stellen auch eine Verbesserung fir das
Schutzgut Landschaft dar, da diese Malinahmen multifunktional wirken.

Schutzgut Mensch und Fléache
Erhebliche Auswirkungen wurden fir die Schutzglter Mensch und Flache nicht festgestellt. Zudem
sind diese Schutzguter nicht Bestandteil der Eingriffsregelung.

Der nach Eingriffsregelung entstehende Eingriff in die Schutzguter kann somit vollstandig inner- und
aullerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.
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4.5 Darstellung der Ausgleichsmalinahmen im Plangebiet

Verbleibende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nach § 15 BNatSchG auszugleichen.
Die Ausgleichsmanahmen sind innerhalb des Plangebiets durchzufiihren. Bei den
Geholzpflanzungen sind alle Pflanzflachen dauerhaft zu unterhalten. Die Entwicklungspflege nach
DIN 18916 zur Erzielung eines funktionsfahigen Zustandes der Anpflanzungen sollte fur einen
Zeitraum von mindestens 3 Jahren gewahrleistet sein. Die PflegemaBnahmen sind vertraglich
abzusichern. Sind die folgenden MalRnahmen aus derzeit unbekannten Grinden nicht durchfihrbar,
sind adaquate Flachen fur die Umsetzung von Ausgleichsmanahmen zu benennen. Die
AusgleichsmalRnahmen sind in diesem Fall neu zu definieren.

@  Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Flache A) sind auf 230 m2 Flache insgesamt 230 Strucher der Sortierung 2 xv, 60-100,
anzupflanzen und zu erhalten. Bei Abgang ist hier ein gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.
Fur die Pflanzungen sind ausschlieBlich Geholze der Pflanzliste zu verwenden.

@  Innerhalb der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Flache B) ist der Acker auf 2.105 m? Fl&che in extensiv genutztes Griinland umzuwandeln. Es
besteht ein Verbot des Aufbringens von Stickstoffdiinger, des Einsatzes von
Pflanzenschutzmitteln, des Walzens der Flache und des Grunlandumbruchs fir mindestens
5 Jahre.

® Die PflanzmaBnahmen sind in der auf Beendigung der BaumaRnahmen folgenden
Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und 30. April) durchzufihren. Sie haben gemaR DIN 18915
(Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu erfolgen. Es sind
standortgerechte Gehdlze der Pflanzliste anzupflanzen. Es ist der "Erlass des Ministeriums fir
Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz zum Vollzug von 8 40 des
Bundesnaturschutzgesetzes - Gebietseigene Gehdlze" (Gehdlzerlass Brandenburg) vom 15. Juli
2024 (ABL.124, Nr. 31, S. 667) zu beachten.

4.6 Bilanzierung

In der Bilanzierung werden die Eingriffe in den Naturhaushalt sowie in das Orts- und Landschaftsbild
den festgesetzten Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmanahmen gegenubergestellt und bewertet.
Aufgrund der vorliegenden Planung konnen im Plangebiet 1.167 m? Flache neu vollversiegelt
werden, was erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden hat. Es wurde ein
Kompensationsbedarf von 2.334 m? Flache ermittelt.

Die Kompensation fir die erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Bodens wird im
Verhéltnis 1:2 im Plangebiet innerhalb der Fl&chen A und B umgesetzt.

Aufgrund der o. g. Vermeidungs-, CEF- und AusgleichsmaRnahmen, kann der Eingriff durch die
geplante Baumalinahme als kompensiert gelten, was in der Bilanzierung auf den folgenden Seiten
nochmals deutlich wird.

Vorgenommene Abkirzungen:
V: Malinahmen zur Vermeidung bzw. Ausgleich
A: MaRnahmen zum Ausgleich
E: Malnahmen zum Ersatz
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Schutzgut Boden

Art des Eingriffs/
Art der
Auswirkung

+ Neuversiegelung/Flachenverbrauch/Nutzungsintensivierung
+ Zerstérung gewachsener Bodenhorizontierung
+ Bodenverdichtung/Bodenverunreinigungen

Betroffene Flache

1.167 m? Neuversiegelung

Beschreibung der | V | ¢ Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers vor Ort
landschaftspflege- im Plangebiet.
rischen MafR- V | ¢ Umsetzung von artenschutzfachlichen Vermeidungs- und
nahmen CEF-MaRnahmen.
A | ¢ Flachen A: Anpflanzung von 230 Strauchern auf 230 m2Flache.
A |+ Flache B: Umwandlung von Intensivacker in Extensivgriinland auf
2.105 m2 Flache.
Bilanz Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden werden durch die

Anpflanzung von 230 m2 Hecke und die Umwandlung von
Intensivgrunland in Extensivgrinland auf 2.105 m? Flache im Plangebiet
kompensiert.

Die Kompensationsmalinahme bewirkt fir den Boden eine
Verbesserung, da durch die Einstellung der intensiven Griinlandnutzung
keine Diingung, kein Pflanzenschutz und kein Umbruch der Fldche mehr
erfolgt.

Weiterhin wird der Bodenerosion entgegengewirkt, was positive
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des Bodens hat, da der Boden
Wasser speichern kann und an die pflanzliche Vegetation im Plangebiet
wieder abgibt. Somit erfolgt hier eine gro3flachige Aufwertung fir das
Schutzgut Boden.
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Schutzgut Wasser

Art des Eingriffs/
Art der
Auswirkung

+ Neuversiegelung/Flachenverbrauch

+ Nutzungsintensivierung

¢ Eintrag von Schadstoffen wéhrend der BaumaRnahme
+ Beeintrachtigung der Wasserqualitat

betroffene Flache

1.167 m? Neuversiegelung

Beschreibung der | VV | ¢ Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers vor Ort
landschaftspflege im Plangebiet.
-rischen Mal3- V | ¢ Umsetzung von artenschutzfachlichen Vermeidungs- und
nahmen CEF-Malnahmen.
A | ¢ Flachen A: Anpflanzung von 230 Strauchern auf 230 m2Flache.
A |+ Flache B: Umwandlung von Intensivacker in Extensivgrinland auf
2.105 m? Flache.
Bilanz Durch Versickerung vor Ort wird gewahrleistet, dass Niederschlage im

Bereich des geplanten Bauvorhabens versickert werden und somit der
ortlichen Vegetation zur Verfligung stehen. Die Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser werden durch die Anpflanzung von 230 m? Hecke und
die Umwandlung von Intensivgrinland in Extensivgriinland auf 2.105 m?
Flache im Plangebiet kompensiert..

Durch die KompensationsmalRnahmen wird die Bodenfilterfunktion
verbessert und das Wasserspeicherungsvermogen im Plangebiet bzw.
aullerhalb des Plangebiets erhoht, was positive Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt hat und fur das Grundwasser eine eindeutige
Verbesserung darstellt. Somit erfolgt hier eindeutig eine Aufwertung fir
das Schutzgut Wasser.
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Schutzgut Klima/Luft

Art des Eingriffs/
Art der
Auswirkung

+ Neuversiegelung/Flachenverbrauch
+ Veranderung der Oberflachenmaterialien
¢ ZerstOorung pflanzlicher Vegetation im Bereich der Baufelder

betroffene Flache

Gesamtgebiet

Beschreibung der

+ Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers vor Ort

landschaftspflege im Plangebiet.
-rischen Mal3- + Umsetzung von artenschutzfachlichen Vermeidungs- und
nahmen CEF-MaRnahmen.
+ Flachen A: Anpflanzung von 230 Strauchern auf 230 m2Flache.
+ Flache B: Umwandlung von Intensivacker in Extensivgrunland auf
2.105 m? Flache.
Bilanz Ausreichende Reduzierung der Auswirkungen des Vorhabens durch die

festgesetzten Pflanzmalinahmen. Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Klima/Luft werden durch die Anpflanzung von 230 m? Hecke und die
Umwandlung von Intensivgrinland in Extensivgrinland auf 2.105 m2
Flache im Plangebiet kompensiert.

Durch die Kompensationsmafnahmen erfolgt die Bindung von Stauben,
Windruhe, Sauerstoffproduktion, Luftbefeuchtung u. Schallminderung.
Weiterhin wird eine Uberhitzung des Areals vermieden, da in Verbindung
mit der Vegetation der Umgebung eine bessere Beschattung bzw. besserer
ein Windschutz erreicht wird, was sich positiv auf die klimatischen
Verhaltnisse auswirkt. Somit erfolgt hier eindeutig eine Aufwertung fur
das Schutzgut Klima/Luft.
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Schutzgqut Vegetation/Tierwelt

Art des Eingriffs/
Art der
Auswirkung

+ Neuversiegelung/Flachenverbrauch

+ Verkleinerung bzw. Zerstérung von Lebens- und Nahrungs-
raumen, Verlarmung

+ Beunruhigung bzw. Tétung von Tieren

betroffene Flache

Gesamtgebiet

Beschreibung der

+ Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers vor Ort

landschaftspflege im Plangebiet.
-rischen Mal3- + Umsetzung von artenschutzfachlichen Vermeidungs- und
nahmen CEF-Malnahmen.
+ Flachen A: Anpflanzung von 230 Strauchern auf 230 m2Flache.
+ Flache B: Umwandlung von Intensivacker in Extensivgriunland auf
2.105 m? Flache.
Bilanz Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Vegetation/Tierwelt werden

durch die Anpflanzung von 230 m2? Hecke und die Umwandlung von
Intensivgrinland in Extensivgrinland auf 2.105 m2 Flache sowie die
festgesetzten Vermeidungs- und CEF-Malinahmen im Plangebiet
kompensiert.

Die Intensivierung der Nutzungsformen und die Anderung der
Standortverhdltnisse durch das Bauvorhaben werden vermindert. Es
werden im Plangebiet und somit in geringer Entfernung zum Eingriff, in
der gleichen naturrdumlichen Einheit, im kleinen Rahmen Biotope
vernetzt, so dass Lebensrdume fiir Tiere verbunden bzw. erweitert werden
und hier ganzjahrig Deckung und Nahrung fir Tiere vorhanden ist. Somit
erfolgt hier eindeutig eine Aufwertung fir das Schutzgut
Vegetation/Tierwelt.
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Schutzgut Landschaft

Art des Eingriffs/
Art der
Auswirkung

+ Umnutzung, Uberformung

+ Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes

+ eventuell Verlust der Naturndhe durch Baukorper und
Baumaterialien

betroffene Flache

Gesamtgebiet

Beschreibung der
landschaftspflege
-rischen Mal3-
nahmen

+ Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers vor Ort
im Plangebiet.

+ Umsetzung von artenschutzfachlichen Vermeidungs- und
CEF-Malnahmen.

+ Flachen A: Anpflanzung von 230 Strauchern auf 230 m2Flache.

+ Flache B: Umwandlung von Intensivacker in Extensivgriunland auf
2.105 m? Flache.

Bilanz

Durch den Eingriff erfolgt eine Veranderung des Orts- u.
Landschaftsbildes im Plangebiet. Der Charakter der Region bleibt jedoch
erhalten. Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft werden
durch die Anpflanzung von 230 m2? Hecke und die Umwandlung von
Intensivgrinland in Extensivgrinland auf 2.105 m2 Flache im Plangebiet
kompensiert.

Die KompensationsmalRnahmen bewirken eine bessere Einbindung der
Baukorper (Minderung der Oberflachenverfremdungen, Sichtschutz) in
die Umgebung. Zudem wird die Grunverbindung in der Region verbessert,
was positive Auswirkungen auf das Landschaftsbild hat.
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Schutzqut Kultur- und Sachguter

Art des + Beeintrachtigung von derzeit nicht bekannten
Eingriffs/ Bodendenkmaélern

Art der

Auswirkung

betroffene Gesamtgebiet

Flache

Beschreibung V | ¢ Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers vor Ort
der im Plangebiet.
landschaftspfleg V | * Umsetzung von artenschutzfachlichen Vermeidungs- und
e-rischen MaR- CEF-Malinahmen.
nahmen A | * Flachen A: Anpflanzung von 230 Strauchern auf 230 m2Flache.
A | ¢ Flache B: Umwandlung von Intensivacker in Extensivgrinland auf
2.105 m2 Flache.
Bilanz Eine Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgltern durch das geplante

Bauvorhaben kann derzeit nicht festgestellt werden. Werden
Bodendenkmaler bei den Schachtarbeiten entdeckt so gelten die
Bestimmungen der Denkmalbehérden des Landes Brandenburg.
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4.7 Kostenschatzung Kompensationsmaf3nahmen (netto)

(Kosten nach Barnimer Modell)

Pos. 1: |Flache A (230 m?) Nettokosten in
EUR
1.1 Anpflanzung von 230 Strauchern 2 xv, 60-100, liefern, pflanzen, 11.500
mulchen, Fertigstellungspflege, Entwicklungspflege tiber 3 Jahre
(50 EUR/Strauch)
Pos. 2:  |Flache B (2.105 m?)
2.1 Umwandlung Intensivacker in Extensivgrinland auf ca. 2.105 m? 5.052
(ca. 800 EUR/ha und Jahr, Gber 30 Jahre)
Gesamtkosten der Malinahmen 16.552

Bei einer Gesamtflache des Plangebiets von 14.271 m? ergeben die Ausgleichsma3nahmen eine

Flachenbelastung von ca. 1,16 EUR/m2,
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5. Geholzarten fur Anpflanzungen

Es ist der "Erlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz zum Vollzug von
8 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Gebietseigene Gehdlze" (Geholzerlass Brandenburg) vom 15.
Juli 2024 (ABI.I124, Nr. 31, S. 667) zu beachten.

Laubgehdlze

Geholzart Code/FoVG
BAUME
Acer campestre Feldahorn 001
Acer platanoides Spitzahorn X
Acer pseudoplatanus Bergahorn X
Alnus glutinosa Schwarzerle X
Betula pendula Sand-Birke X
Betula pubescens Moor-Birke X
Carpinus betulus Hainbuche X
Fagus sylvatica Rotbuche X
Frangula alnus Gemeiner Faulbaum 031
Fraxinus Excelsior Gemeine Esche X
Malus sylvestris agg. Wild-Apfel 052
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer X
Populus nigra Schwarzpappel X
Populus tremula Zitterpappel X
Prunus avium Vogel-Kirsche X
Prunus padus Trauben-Kirsche X
Pyrus pyraster agg. Wild-Birne 061
Quercus petraea Trauben-Eiche X
Quercus robur Stiel-Eiche X
Salix alba Silber-Weide 103
Salix X rubens (S. alba x fragilis) Hohe Weide/Kopf-Weide 121
Sorbus aucuparia Eberesche 128
Sorbus torminalis Elsbeere 133
Tilia cordata Winterlinde X
Tilia platyphyllos Sommerlinde X
Ulmus glabra Berg-Ulme 136
Ulmus laevis Flatter-Ulme 138
Ulmus minor Feld-Ulme 139
Ulmus x hollandica Bastard-Ulme 139
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Geholzart Code/FoVG
STRAUCHER
Cornus sanguineas. L. Blutroter Hartriegel 013
Corylus avellana Strauchhasel 014
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn 021
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn 017
Crataegus Hybriden agg. Weilidorn 200
Cytisus scoparius Besen-Ginster 025
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen 029
(Spindelstrauch)
Prunus spinosa Schlehe 060
Rhamnus carthatica Kreuzdorn 062
Rosa canina agg. Hunds-Rose 201
Rosa corymbifera Hecken-Rose 202
Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose 203
Rosa elliptica agg. Keilblattrige-Rose 204
Rosa tomentosa agg. Filz-Rose 205
Salix cinera Graue Weide 107
Salix pentandra Lorbeer-Weide 116
Salix purpurea Purpur-Weide 117
Salix triandra agg. Mandel-Weide 206
Salix viminalis Korb-Weide 124
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 125
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball 144

Pflanzliste alte Obstsorten

Die Artenwahl der Obstbdume ist auf Grundlage der ,Informationsbasis zur Sicherung und
Regeneration von Obstarten- und Obstsortenvielfalt in Brandenburg®, der Humboldt-Universitat zu
Berlin, vorzunehmen. Hier werden folgende alte Obstsorten empfohlen:

Empfohlene Apfelsorten fiir den Streuobstanbau im nordwestlichen Brandenburg (SCHWARZEL &
SCHWARZEL 2004, HELLER et al. 2005, SCHRAGG & TSCHISKALE 2007)?.

Sorte Standortanspriiche

Alkmene

Altmarker Goldrenette

Ananasrenette

Baumanns Renette mittlere bis hohe Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung

Berlepsch mittlere bis hohe Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung
Boskoop
Brettacher mittlere bis hohe Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung

Cox Orangenrenette

Croncels

-89 -
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Empfohlene Apfelsorten fiir den Streuobstanbau im nordwestlichen Brandenburg (SCHWARZEL &
SCHWARZEL 2004, HELLER et al. 2005, SCHRAGG & TSCHISKALE 2007),

Sorte

Standortanspriiche

Danziger Kantapfel

geringer bis mittlerer Nahrstoffbedarf, gesicherter Wasserbedarf

Geheimrat Breuhahn

mittlere bis hohe Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung

Gelber Edelapfel

mittlere Nahrstoffversorgung

Goldparmane

geringe bis mittlere Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung

Geheimrat Dr. Oldenburg

mittlere bis hohe Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung

Gravensteiner

geringe bis mittlere Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung

Goldrenette von Blenheim

Jakob Lebel

mittlere bis hohe Nahrstoffversorgung

Jakob Fischer

Roter James Grieve

mittlere bis hohe Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung

Kaiser Wilhelm

geringe bis mittlere Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung

Landsberger Renette

mittlere bis hohe Nahrstoffversorgung

Ontario

mittlere bis hohe Nahrstoffversorgung

Prinz Albrecht von PreuRen

mittlere bis hohe Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung

Roter Boskoop

Roter Eiserapfel

geringe bis mittlere Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung

Rote Sternrenette

Rheinischer Bohnapfel

geringe bis mittlere Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung

Prinzenapfel

mittlere bis hohe Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung

Schéner von Nordhausen

mittlere bis hohe Nahrstoffversorgung, gesicherte Wasserversorgung

1= Sortenempfehlungen nach HELLER et al. (2005) und SCHRAGG & TSCHISKALE (2007); Standortanspriiche

Empfohlene Birnensorten fiir den Streuobstanbau im nordwestlichen Brandenburg (SCHWARZEL &

nach SCHWARZEL & SCHWARZEL (2004).

SCHWARZEL 2004, HELLER et al. 2005, SCHRAGG & TSCHISKALE 2007)?.

Sorte

Standortanspriche

Bosc’ s Flaschenbirne

mittlerer Nahrstoffbedarf, erhéhter Wasserbedarf

Clapps Liebling

mittlerer Nahrstoffbedarf, erhéhter Wasserbedarf

Conference

mittlerer bis hoher Nahrstoffbedarf, gesicherte Wasserversorgung

Gellerts Butterbirne

Gute Luise von Arvanches
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Sorte Standortanspriche
Gréfin von Paris mittlerer bis hoher Nahrstoffbedarf, gesicherte Wasserversorgung
Kdstliche von Charneu mittlerer N&hrstoffbedarf, gesicherte Wasserversorgung

Kruschkenbirne

Madame Verte

Doppelte Philippsbirne

1= Sortenempfehlungen nach HELLER et al. (2005) und SCHRAGG & TSCHISKALE (2007); Standortanspriiche
nach SCHWARZEL & SCHWARZEL (2004).

Empfohlene Kirschensorten fiir den Streuobstanbau im nordwestlichen Brandenburg (SCHWARZEL &
SCHWARZEL 2004, GRITTNER 2007, SCHRAGG & TSCHISKALE 2007)%.

Sorte Standortanspriiche

Buttners Rote Knorpelkirsche mittlerer N&hrstoffbedarf
Grol3e Prinzessinkirsche mittlerer N&hrstoffbedarf
GroRe Schwarze Knorpelkirsche mittlerer N&hrstoffbedarf
Kassins Friihe mittlerer N&hrstoffbedarf
Werdersche Braune mittlerer N&hrstoffbedarf

1= Sortenempfehlungen nach HELLER et al. (2005) und SCHRAGG & TSCHISKALE (2007); Standortanspriiche
nach SCHWARZEL & SCHWARZEL (2004).

Empfohlene Pflaumen- und Zwetschensorten fiir den Streuobstanbau im nordwestlichen
Brandenburg (SCHWARZEL & ScHWARzEL 2004, HELLER et al. 2005, SCHRAGG & TSCHISKALE

2007)%.

Sorte Standortanspriche
Anna Spath

Graf Althanns Reneklode | mittlerer bis hoher N&hrstoffbedarf, ausreichende Wasserversorgung

GroRe Grine Reneklode

Hauszwetsche

Kdnigin Viktoria

Mirabelle aus Nancy

Ontariopflaume
The Czar

= Sortenempfehlungen nach HELLER et al. (2005) und SCHRAGG & TSCHISKALE (2007); Standortanspriiche
nach SCHWARZEL & SCHWARZEL (2004).
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[Nr. 17])

Verordnung Uber die Zustandigkeit der Naturschutzbehdrden (Naturschutzzustandigkeits-verordnung
- NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI.11/13, [Nr. 43]) zuletzt gedndert durch Verordnung vom
23. Oktober 2024 (GVBI.11/24, [Nr. 92])

Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg
Landschaftsrahmenplan (LRP) Biosphérenreservat Schorfheide-Chorin
DIN 18915 Bodenarbeiten

DIN 18916 Pflanzen und Pflanzarbeiten

DIN 18920 Schutz von Bdumen und Strauchern

Richtlinie fir die Anlage von StralRen, Teil: Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4, Schutz von Bdumen
und Strauchern im Bereich von Baustellen (RAS-LG 4)
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7. Anlagen

7.1 Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf desolates Wohnhaus im Zentrum

Bild 2: Blick auf desolaten Stall im Zentrum
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Bild 3: Blick auf derzeit ungenutzten Pferdestall im Ostteil

Bild 4: Blick auf Ruinen im Zentrum zwischen Wohnhaus und Stall
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Bild 5: Desolater Rohbau im westlichen Bereich

Bild 6: Keller zur Umnutzung als Fledermausquartier im Westteil
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Bild 7: Blick von Osten auf das Plangebiet

Bild 8: Griinlandbrache feuchter Standorte (051314 8) stiddstlich Plangebiet
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Bild 9: Vorhandener Weg im Zentrum des Plangebiets

Bild 10: Vorhandener Weg am Nordrand des Plangebiets
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Bild 11: Windschutzstreifen im Nordteil des Plangebiets

Bild 12: Ruinen 6stlich des Rohbaus

Umweltbericht zum VBP ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg" in der Gemeinde Oberuckersee OT Warnitz - 68 -



Biro fur Umweltplanungen, Dipl.-Ing. F. Schulze, 14641 Paulinenaue, Kameruner Weg 1, Tel.: 033237/88609, Fax: 70178

Bild 13: Anbindung Weg ins Plangebiet an den Neuhofer Weg

Bild 14: Blick entlang der Stidwestgrenze des Plangebiets nach Osten
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Bild 16: Blick entlang der Stidgrenze des Plangebiets nach Norden

Bild 16: Blick entlang der Stidgrenze des Plangebiets nach Osten
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7.2 Kartenteil (siehe Teil lll, Anlage 3)
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Gemeinde Oberuckersee OT Warnitz Begriindung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 12 BauGB) ,Ferienwohnanlage Neuhofer Weg* (Vorentwurf)

Teil 11l

Anlagen

Anlage 1 — Planungskonzept zum
Aufstellungsbeschluss 2024

Anlage 2 — Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Anlage 3 — Biotopkartierung (Bestandsplan)
Anlage 4 — Faunistische Kartierung

Anlage 5 — Textliche Festsetzungen





