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. PLANZEICHNUNG UND TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN
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Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur
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4Miihle deutsches Mittelalter, Miihle Neuzeit” (Nachrichtliche Ubernahme)

Grenze des rAumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

—@—@— Abgrenzung unterschiedlicher Anzahl der Vollgeschosse und der Oberkante (OK)
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~1 Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze (St)
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Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter

Umgrenzungen der fiir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen, deren Boden
erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)
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Messstelle Wasserpegel

« Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.

« Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | 8. 1802).

« Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBII/18, [Nr.
39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.I/21, [Nr. 5]).

« Planzeichenverordnung (PlanZV} vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | 8. 1802) .

« Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | 8. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.
August 2021 (BGBI. | S. 3908) gedndert worden ist.
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Textliche Festsetzungen - Teil B -

1.
1.1

2.1

4.2

43

5.1

52

53

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1BauGB i.V.m.11 BauNVO)

In den Sondergebieten (SO1, SO2 und SO3) mit der Zweckbestimmung
"Beherbergung, Gastronomie, Kultur” sind zulassig:

Im SO1: - Seminar- und Veranstaltungsradume,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen und Raume fir die Betriebsverwaltung,

- insgesamt héchstens 1 Betriebswohnung,

- Stellplatze und Garagen fir den durch die Nutzung verursachten
Bedarf,

- Anlagen und Einrichtungen fir sportliche und gesundheitliche
Zwecke sowie Freizeit- und Spielanlagen, die im sachlichen
Zusammenhang mit den zuldssigen Nutzungen stehen und
diesen untergeordnet sind.

Im 8O2: - Anlagen und Raume fir die Betriebsverwaltung,
- insgesamt héchstens 1 Wohnung fiir den Betriebsleiter,
- Stellplatze und Garagen sowie Freizeit- und Spielanlagen fiir den
durch die Nutzung verursachten Bedarf.

In 8O1+2:- Gebaude und Anlagen des Beherbergungsgewerbes mit
insgesamt bis zu 32 Gastezimmern. Die Anzahl der Gastezimmer
kann zwischen SO1 und SO2 variieren.

Im SO3: - Anlagen und R&ume fiir die Betriebsverwaltung,
- Seminar- und Veranstaltungsraume,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Stellplatze und Garagen fir den durch die Nutzung verursachten
Bedarf.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, 16, 17 Abs. 2 und 19
BauNVO)

In den Sondergebieten (SO) darf die festgesetzte Grundfldchenzahl durch
Flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten im Sinne des § 12
BauNVO und durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu folgender Grundflachenzahl
Gberschritten werden:

- im 801 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
- im 802 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- im 8O3 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
(88 17 Abs. 2 und 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, 23 BauNVO)
In den Sondergebieten ist ein Hervortreten nachstehender Gebaudeteile:
Gesimse, Vordacher, Kellerzugange, Dachvorspriinge, Balkone, Erker,
Pfeiler, Wintergarten bis zu 1,0 m und fir nicht iiberdachte Terrassen bis
3,0 m vor die Baugrenze zulassig. Die Uberschreitung der Baugrenzen ist
nur innerhalb der Sondergebiete zulassig. (§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Griinflichen / Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 16 BauGB)

Auf der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Kunstgarten® sind

zuldssig:

- unbefestigte Wege bis 2,0 m Breite,

- nicht dauerhaft aufgestellte Kunstgegensténde,

- insgesamt 3 Freisitze, Pavillons oder Unterstande mit einer Grundfliche
von jeweils héchstens 10 m?,

- auf der mit "a" bezeichneten Teilfliche héchstens 8 Stellplatze.

Im Bereich mit der Bezeichnung "b" ist zwischen SO1 und SO3 auf den
vorhandenen Widerlagern die Errichtung einer freitragenden Brilicke bis
5,0 m Breite zulassig.

Im Bereich mit der Bezeichnung "c" ist zwischen SO1 und SO2 und
auBerhalb der Béschungen der Finow die Errichtung einer freitragenden
Briicke bis 2,0 m Breite zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Neu zu errichtende Wege, Stellplatze und Zufahrten im Sondergebiet und
auf der privaten Griinfldche mit der Zweckbestimmung "Kunstgarten” sind in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.
Die Festsetzung gilt nicht fiir Zufahrten mit einer Neigung von > 5%. In den
Flachen flr Stellplatze "St" sind keine Bodenversiegelungen zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB )

Im Sondergebiet SO2 sind mindestens 2 groRRkronige Laubb&ume oder 4
kleinkronige Laubbdume oder hochstdmmige Obstbdume der Pflanzlisten Nr.
I, Il'und [l zu pflanzen. Vorhandene Laub- oder Obstbdume, die erhalten
bleiben, kénnen angerechnet werden. Die Baume der Pflanzlisten | und Il
sind mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm zu pflanzen. Obstbaume
der Pflanzliste Ill sind als Hochstdmme mit einem Mindestumfang von

10-14 cm zu pflanzen. Es ist nach Méglichkeit gebietsheimisches
Pflanzmaterial zu verwenden (dies gilt nicht fir Kultursorten der
Obstgehdlze). (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB )

Fir gebietsheimische, standortgerechte Pflanzungen werden folgende
Pflanzlisten festgesetzt:

Nr. | - GroRkronige Laubbdume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fagus sylvatica Rot-Buche
Quercus petraea Stiel-Eiche

Trauben-Eiche
Winter-Linde

Quercus robur
Tilia cordata

Ulmus lagvis Flatter-Ulme

Nr. Il - kleinkronige Laubbaume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche

Crataegus monogyna Weildorn {eingrifflig)

Crataegus laevigata WeiBdorn (zweigrifflig)
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere

Nr. 11l - Hochstammige Obstbaume:

Apfel (Malus domestica) in Sorten wie ‘Boiken, ‘Gelber Bellefleure”, ‘Landsberger Renette’,
‘Ribston Pepping’, "Altlander Pfannkuchenapfel’, ‘Champagnerrenette’, ‘Goldparméne”
Birne (Pyrus communis) in Sorten wie ‘Clairgeau’, "Gellerts Butterbirne’, ‘Gute Luise’,
‘Poiteau’, 'Pastorenbirne’, ‘Bosc’s Flaschenbirne’,

SiB- und Sauerkirsche (Prunus avium/cerasus) in Sorten wie 'Fromms Herzkirsche’,
‘Friheste der Mark’, 'Nanni’, ‘Regina’, ‘Schneiders Spate Knorpel *, ‘Morellenfeuer’,
‘Werderaner Glaskirsche’

Pflaumen (Prunus domestica) in Sorten wie "Anna Spéth’, "Cacaks Schéne’,
"Hauszwetsche’, ‘Graf Althans Reneklode’, 'Wangenheim’, 'Herman’, ‘Katarina”

5.4 In der Fléache fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

6.

von Boden, Natur und Landschaft ist verboten (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

- das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchemn,

- das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,
- der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen,

- die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasser-
abfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen.

MaRnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind sowie Malnahmen
der Gewasserunterhaltung, sind von den Verboten ausgenommen.

Geh- und Fahrrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Fuf3- und
Radweg" (F+R) ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentiimer
und Nutzer der Sondergebiete SO1-3 zu belasten.

Teil - C - Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Nachrichtliche Ubernahme zum Bodendenkmalschutz (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Der sidliche Teil des B-Plangebietes ist Teil von Gesamtanlagen, die dem
Denkmalschutz unterliegen, hier Bodendenkmal Nr. 40759 ,Mihle deutsches
Mittelalter, Miihle Neuzeit” . Flr Erdeingriffe mit Gber 30 cm ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis erforderlich.

Hinweise und Vermeidungsmafnahmen zu Natur und Landschaft

Teilflachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen im Natur-
schutzgebiet und Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet)
"Finowtal-PregnitzflieR". Die Regelungen der Verordnung iiber das Naturschutz-
gebiet ,Finowtal-PregnitzflieR” vom 6. Dezember 2006 (GVBI. 11/06, [Nr.33], S.
550), geandert durch Art. 9 der Verordnung vom 19. August 2015 (GVBI. 1I/15]Nr.
40]), sind einzuhalten.

Danach sind im Naturschutzgebiet alle Handlungen verboten, die das Gebiet,
seinen Naturhaushalt oder einzelne seiner Bestandteile zerstéren, beschadigen,
verandern oder nachhaltig stéren kdnnen, vorbehaltlich der nach § 5 der
NSG-Verordnung zuldssigen Handlungen. Es ist gemaf § 4 Abs. 2 der NSG-VO
insbesondere verboten: [Auszug!]

1.

15.
16.

17.

18.

19.
20.
21.

bauliche Anlagen zu errichten oder wesentlich zu verandern, auch wenn dies
keiner offentlich-rechtlichen Zulassung bedarf;

Stralen, Wege, Platze oder sonstige Verkehrseinrichtungen sowie Leitungen
anzulegen, zu verlegen oder zu verandem;

Plakate, Werbeanlagen, Bild- oder Schrifttafeln aufzustellen oder
anzubringen;

Buden, Verkaufsstéande, Verkaufswagen oder Warenautomaten aufzustellen;

die Bodengestalt zu verédndern, Boden zu verfestigen, zu versiegeln oder zu
verunreinigen;

die Art oder den Umfang der bisherigen Grundstiicksnutzung zu é&ndern;

zu lagern, zu zelten, Wohnwagen aufzustellen, Feuer zu verursachen oder
eine Brandgefahr herbeizufiihren;

die Ruhe der Natur durch Larm zu stéren;

das Gebiet auerhalb der Wege zu betreten;

auferhalb der [...] gekennzeichneten Badestellen zu baden oder zu
tauchen;

Hunde frei laufen zu lassen;

Be- oder Entwasserungsmafnahmen (iber den bisherigen Umfang hinaus
durchzuflihren, Gewasser jeder Art entgegen dem Schutzzweck zu
verandern oder in anderer Weise den Wasserhaushalt des Gebietes zu
beeintrachtigen;

Diingemittel [...] sowie Schmutzwasser zu sonstigen Zwecken zu

lagern, auf- oder auszubringen oder einzuleiten;

sonstige Abfélle im Sinne des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
oder sonstige Materialien zu lagern oder sie zu entsorgen;

Tiere zu fiittern oder Futter bereitzustellen;

Tiere auszusetzen oder Pflanzen anzusiedeln;

wild lebenden Tieren nachzustellen, sie mutwillig zu beunruhigen, zu fangen ,

zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren;

22. wild lebende Pflanzen oder ihre Teile oder Entwicklungsformen
abzuschneiden, abzupfliicken, aus- oder abzurei’en, auszugraben, zu
beschadigen oder zu vernichten;

23. Pflanzenschutzmittel jeder Art anzuwenden;

24. Wiesen, Weiden oder sonstiges Griinland nachzusaen, umzubrechen
oder neu anzusaen.

Hinweise zum gesetzlich geschiitzten Biotop

Fir die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufende

Finow

einschlieBlich ihrer Ufer und naturnahen Ufervegetation, wozu insbesondere die
Schwarzerlen gehéren, gilt der gesetzliche Schutz gemalt § 30 Bundesnatur-

schutzgesetz i.V.m. § 18 Brandenburgisches Naturschutzausflihrungsgesetz.

Hinweise zu wasserrechtlichen Bestimmungen

Gemal § 41 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) muss eine ungehinderte Gewasser-
unterhaltung durch den zustandigen Wasser- und Bodenverband sichergestellt

werden. Auf die Genehmigungspflicht fir bauliche Anlagen geman § 87
Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) wird hingewiesen.

Biesenthaler Baumschutzsatzung

Die Satzung der Stadt Biesenthal zum Schutz von Gehdlzen (beschlossen am
06.12.2018, offentlich bekannt gemacht am 29.01.2019, geandert mit Beschluss

vom 31.01.2019) ist anzuwenden.

Altlasten und Bodenschutz (Kennzeichnung)
Die Flurstiicke 164, 166 der Flur 5 sowie 148 der Flur 6 der Gemarkung

Biesenthal liegen in einer Altlastenverdachtsflache (ALVF) mit der Bezeichnung
»S 06/16 Wehrmihle Biesenthal“. Hier ist aufgrund der historischen Nutzung mit

Schadstoffeintragen zu rechnen.

Sollten sich umweltrelevante, organoleptische Auffalligkeiten (Farbe, Geruch,
Beschaffenheit, Material) hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder
Grundwasser zeigen, so ist umgehend und unaufgefordert das Bodenschutz-

amt, Am Markt 1, 16225 Eberswalde zu informieren (§ 31 Abs. 1 BbgAbfBodG).
Die in § 4 Abs. 3, 6 des BBodSchG genannten Personen sind nach Mallgabe des
§ 31 Abs. 1 BbgAbfBodG verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte fiir das Vorliegen
einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziiglich der zustandigen

Behorde anzuzeigen.

Arten- und gebietsschutzrechtlich erforderliche MalRnahmen

Va1/VrrH 1 - Verzicht auf BaumaRBnahmen in der Dammerung und nachts

Bauarbeiten sind vom 1. Méarz bis 15. November friihestens eine Stunde nach
Sonnenaufgang zu beginnen sowie spatestens eine Stunde vor Sonnenunter-

gang zu beenden. Diese Bauzeitenbeschrankung wird zum Schutz von
dammerungs- und nachtaktiven Tierarten notwendig.

Va 2 - Bauzeitenregelung bei Fill- und Rodungsarbeiten
Um Gelege- und Individuenverluste bei Brutvégeln zu vermeiden, sind

Gehdlzrodungen und Baufeldfreimachung im Uferbereich nur in der Zeit vom 1.

Oktober bis zum 28./29. Februar durchzufiihren. Dies gilt auch flir die
Baufeldfreimachung im Bereich der Griinflache fiir Stellplatze "a"

nordéstlich

des Sondergebiets SO2. Habitatbaume, die potenzielle Fledermausquartiere
aufweisen, sind nur in der Zeit zwischen dem 1. Dezember bis 28./29. Februar

zu féllen oder zurlickzuschneiden.
Va 3 - Kontrolle zu fallender Badume auf Fledermausbesatz

Wird die Fallung von Baumen mit quartierrelevanten Strukturen auf3erhalb des
Zeitraums vom 1. Dezember bis 28./29. Februar durchgefiihrt, sind die Baume
vor der Fallung durch einen Fledermausexperten auf Besatz zu untersuchen.

Bei Quartierseignung, aber unbesetztem Zustand ist das Quartier zu

verschliefen und der Baum kann in den Wintermonaten (V a 2) gefallt werden.

Bei besetztem Quartier oder Unklarheit kann unter bestimmten Voraussetz-

ungen ein Ausfliegen erzwungen werden. Ist dies nicht méglich oder kann ein

Besatz nicht ausgeschlossen werden, ist die Fallung fledermausvertréaglich

unter Beisein eines Fledermausspezialisten durchzufiihren und es sind durch

diesen ggf. unentdeckt verbliebene Tiere fachgerecht zu versorgen.

Va 4 - Bauzeitenregelung, Vergramung und Besatzkontrolle bei Gebduden

Vor den Abriss- und Sanierungsarbeiten an den Gebauden ist sicherzustellen,

dass keine Fledermause oder Vogel die Gebaude nutzen.

Arbeiten an oberirdischen Gebaudeteilen kdnnen im Winter (30. November bis

15. Méarz) nach mehrtagiger Frostphase durchgefiihrt werden. Sollen die

BaumafRnahmen an den Gebauden zu einem anderen Zeitpunkt erfolgen, ist

der konfliktdrmste Abriss-/ Sanierungszeitraum je nach Witterung vom 15.

September bis 31. Oktober, bei Nachttemperaturen Giber 10° Celsius auch bis
zum 15. Dezember. Alternativ sind die Hohlraume und Spalten im genannten
Zeitraum vor den Sanierungs- und Abrissmaf3nahmen und nach Besatzkontrolle

soweit moglich sorgfaltig zu verschliefen oder anderweitig unbrauchbar zu

machen. Die Abriss- und Sanierungsmafnahmen sowie das Verschlielen von
quartierrelevanten Strukturen sollen nach vorheriger Besatzkontrolle durch eine
fachlich qualifizierte Person erfolgen. Im Einzelnen sind diese Malnahmen im

Rahmen einer Umwelt-Baubegleitung festzulegen.
Da nie ganz ausgeschlossen werden kann, dass in den Gebauden trotz

sorgféltiger Kontrolle nicht entdeckte Fledermausquartiere bestehen, ist bei den
Sanierungs- und Abrissarbeiten auf versteckte Quartiere und Tiere zu achten.

Im Falle eines Fundes von Flederméusen wahrend der Arbeiten ist ein
Sachversténdiger zu informieren und eine Ausnahmegenehmigung bei der

Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen. Eine Bergung und Umsetzung von

Fledermausen erfordert die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde.

Va 5 - Vermeiden von Vogelkollision an Glasscheiben

GroRflachige transparente Scheiben sind durch Verwendung von
Vogelschutzglas oder geeignete Markierungen auf den Glasscheiben fiir Vogel
sichtbar zu machen.

Va 6 - Bauzeitliche Errichtung eines Reptilienschutzzauns

Um Tétungen und Verletzungen von Zauneidechsen durch die Ertlichtigung der
Baustralle zu vermeiden ist teilweise beidseitig der Baustellenzufahrt (6stlicher
Wehrmiihlenweg) ein Reptilienschutzzaun aufzustellen. Die Errichtung des
Zauns soll vor Verlassen der Winterverstecke erfolgen, spatestens zum 1.
Februar. Die Zaune sind bis zum Ende der BaumalRnahmen beizubehalten bzw.
bis zum Ende der Aktivitatszeit zum 31. Oktober. Um Tétungen und
Verletzungen von Eidechsen auch durch den Baustellenverkehr selbst zu
vermeiden, ist hierfiir ebenfalls ein Reptilienschutzzaun im genannten Zeitraum
notwendig. Dessen Verlauf istim Rahmen der Umwelt-Baubegleitung
festzulegen.

Va 7 - Fledermausfreundliche Beleuchtung

Zum Schutz von Fledermausen ist auf unnétige Aulenbeleuchtungen zu
verzichten und nur dort einzusetzen, wo sie sicherheitstechnisch erforderlich ist.
Es sind abgeschirmte Leuchten zu verwenden, die so auszurichten sind, dass
ihr Licht nach unten nur auf die Betriebsflachen fallt. Die Beleuchtungskorper
missen rundum geschlossen sein. Sie sind zudem waagerecht und so niedrig
wie moglich zu installieren. Insbesondere ist zu vermeiden, dass die Ein- und
Ausflugsoffnungen von (Ersatz-) Quartieren direkt beleuchtet werden. In diesem
Bereich sollte auch auf diffuse Lichtquellen verzichtet werden. Es sind
aulerdem insektenfreundliche Leuchtmittel mit méglichst geringen UV- und
Blauanteilen im Spektrum nach dem Stand der Technik einzusetzen.

Acer 1 - Anbringen von Nisthilfen fir Hohlen- / Nischenbriiter an Gebauden

Vor Abriss- bzw. Sanierungsmafinahmen sind insgesamt 7 Nisthilfen an beste-
henbleibenden Gebauden im Plangebiet anzubringen. Davon sind 3 fiir den
Haussperling geeignete Nisthéhlen in raumlicher Nachbarschaft zueinander
aufzuhangen. 3 fir Rauchschwalben geeignete Nisthilfen sind im Gebaudekom-
plex an der nordéstlichen Geltungsbereichsgrenze im Abstand von mind. 1 m
zueinander aufzuhéngen. 1 Nisthilfe ist als Halbhéhle fiir den Haurotschwanz
erforderlich.

AceF 2 - Anbringen von Quartierhilfen fiir Fledermause an Baumen

Zur Wahrung der 6kologischen Funktion méglicher Fledermausquartiere in
einem von Fallung betroffenen Baum ist ein Fledermauskasten flir baumbe-
wohnende Arten im Plangebiet aufzuhangen. Dariiber hinaus ist ein Teil des
Verlustes von Geb&udequartieren durch Anbringen von Rundkésten oder
grofvolumigen Kasten an Baumen auszugleichen. Insgesamt sind 4 Fleder-
mauskasten an Baumen anzubringen. Die Kasten miissen spatestens im
Winterhalbjahr vor der Baumfallung aufgehangt werden, so dass diese in der
darauffolgenden Aktivitatsperiode der Fledermé&use funktionsféahig sind.

Acer 3 - Anbringen von Quartierhilfen fiir Fledermause an Gebauden

Als Ausgleich fiir die bei Abriss oder Sanierung von Bestandsgeb&uden
verloren gehenden Sommer- und Zwischenquartiere von Fledermausen sind 16
Ersatzquartiere fir gebaudebewohnende Arten anzubringen. Hiervon sind 3
Rundkasten aufgrund der besseren Akzeptanz durch das Braune Langohr und
Einzeltiere des Grof3en Mausohrs an Baumen aufzuhéngen (siehe MaRnahme
Acer 2). Damit keine zeitliche Liicke zwischen der Zerstérung der Quartiere und
deren Ausgleich entsteht, miissen die Ersatzquartiere vor Abriss bzw.
Sanierung an bestehenden Geb&uden angebracht werden.

VFrH 2 - Erhaltung der Durchgangigkeit der Finow fiir Fische und Saugetiere

Die Durchgéngigkeit der Finow flir Fische und Saugetiere ist auch wahrend der
Bauzeit zu gewahrleisten. Im Gewasserbett und an Uferbdschungen sind beim
Bau der Briicken Eingriffe zu vermeiden bzw. raumlich und zeitlich zu mini-
mieren.

VFrH 3 - Baustellenampel zum Schutz von Reptilien

Der Baustellenverkehr auf dem &stlichen Wehrmiihlenweg ist zwischen
Kirschallee und Plangebiet iiber eine temporare Ampelschaltung und ohne
Einrichtung von Haltebuchten zu regeln.

VFrH 4 - Baustelleneinrichtung auBerhalb FFH beiderseits der Finow

Notwendige Baustelleneinrichtungsflachen sind auRerhalb des FFH-Gebietes
einzurichten.

VFrH 5 - Beschriankung der Haufigkeit und GroRe von Veranstaltungen

Storintensive Nutzungen im Plangebiet sind auf maximal 10 Veranstaltungen
pro Jahr mit maximal 250 gleichzeitigen Besuchern zu beschranken.
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1. ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1.1.  Anlass und Ziel der Planung

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Antrag des Vorhabentra-
gers, auf dem Gelédnde der ehemaligen Wehrmuhle und deren Umfeld den bestehen-
den Kulturbetrieb weiter zu entwickeln und ergdnzend Beherbergungs- und Gastrono-
mienutzungen unterzubringen.

Da sich das Vorhaben im planungsrechtlichen AuBenbereich befindet, umfangreiche
bauliche Erweiterungen und neue Nutzungen geplant sind, bedarf die beabsichtigte
Entwicklung des Areals einer stadtebaulichen Ordnung. HierfUr ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.

In ihrer Sitzung vom 26.09.2019 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Biesenthal dementsprechend die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,WehrmUhle" ge-
mask § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Die bisherigen BemUhungen zur Entwicklung des WehrmUhlenareals fUhrten zuvor zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,,Abrundung WehrmUhle", welcher einen gréBeren
und weiter nach Osten orientierten Geltungsbereich umfasste, die nicht explizit Be-
standteil des WehrmUhlenareals waren. Zum Teil wurden auch andere Planungsziele
verfolgt. Wegen der Unvereinbarkeit mit den Planungszielen der Stadt Biesenthal,
wurde mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 28.03.2019 das Vorverfah-
ren zum Bebauungsplan ,,Abrundung Wehrmuhle* wieder aufgehoben.

Die nunmehr weiter konkretisierten Planungsziele fUr den Bebauungsplan umfassen die
Schaffung rechtsverbindlicher und planungsrechtlicher Voraussetzungen zur Entwick-
lung eines sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
»Beherbergung, Gastronomie und Kultur”. Es soll innerhalb des ca. 0,85 ha groBen Gel-
tungsbereiches ein Beherbergungsbetrieb mit Kulturveranstaltungen und Gastronomie
zul@ssig sein, welcher insbesondere die touristische Entwicklung der Stadt Biesenthal
mit unmittelbar angrenzender Lage am Fernradwanderweg Berlin-Usedom férdern
soll. Die Restfldchen dienen der verkehrlichen ErschlieBung, Naturschutzzwecken und
der Entwicklung von privaten Grinflachen.

GemdaB § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die Belange des Umweltschutzes nach § 1T Abs. é Nr.
7 und § 1 a BauGB eine Umweltprufung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltprifung
bezieht sich auf das, was nach gegenwdartigem Wissensstand und allgemein aner-
kannten Prufmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans an-
gemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der
Abwdagung zu berUcksichtigen. GemdaB § 2 a BauGB bildet der Umweltbericht einen
gesonderten Teil der Begrindung.
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1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet ist ca. 0,85 ha groB und umfasst in der Gemarkung Biesenthal, Flur 5,
die FlurstUcke 164 (tiw.), 165, 157 (tlw.), 166, 167 (tlw.) und 214 (tlw.) sowie Flur 6, FlurstU-
cke 148, 150, 151 (tiw.).

Nach DurchfUhrung der frihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplo-
nes wurde der Geltungsbereich im siddstlichen Teil geringfugig vergrdBert (Abbildung
1, blaue Ergénzungsfldche), um Stellpldize und einen Teil der &ffentlichen Verkehrsflg-
che des WehrmUhlenweges aufzunehmen.

Die FlurstUcke 165 und 214 (WehrmUhlenweg) der Flur 5 und 151 (Finow) der Flur 6,
Gemarkung Biesenthal sind im Eigentum der Stadt Biesenthal. Alle weiteren FlurstUcke
im Plangebiet sind im Eigentum des Vorhabentrégers.

Die Wehrmuhle liegt ca. 700 m nérdlich des Stadtzentrums von Biesenthal, unmittelbar
angrenzend an den o6ffentlichen WehrmUhlenweg. Das Plangebiet wird durch das
FlieBgewdsser Finow durchschnitten.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans
1.3. Planungsbindungen

1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

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

Mit Inkrafttreten am 01.07.2019 gelten die Ziele, Grunds&tze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung des LEP HR. Danach liegt die Stadt Biesenthal gemaB
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Festlegungskarte im Strukturraum ,,\Weiterer Metropolenraum* (WMR) und ist keiner
Zentrumsfunktion zugeordnet (Ziel 1.1)

Nach der Festlegungskarte des LEP HR liegt der Geltungsbereich des Plangebietes im
Freiraumverbund. Der Freiraumverbund ist rdumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu
sichern. Raumbedeutsame Planungen und MaBnahmen, die den Freiraumverbund in
Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, sind ausgeschlossen, sofern sie die Funktio-
nen des Freiraumverbundes oder seine Verbundstruktur beeintrachtigen. (Ziel 6.2 LEP
HR).

Neue Siedlungsfldchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen (Ziel 5.2).

Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist zu vermeiden. (Ziel 5.4)

Dokumentation der Einhaltung 2 5.2, Z75.4und 7 6.2

GemdaB den Erlduterungen zum LEP HR ist eine Erweiterung von Streu- und Splittersied-
lungen eine nicht nur unwesentliche, raumbedeutsame Ausdehnung des vorhande-
nen Siedlungskorpers in den ihn umgebenden AuBenbereich oder Freiraum. Nachver-
dichtungen oder das SchlieBen von Baulicken im Rahmen einer Innenentwicklung
stellen keine Erweiterung dar und sind daher moglich. Dieser Sachverhalt trifft auf den
in Rede stehenden Planbereich zu, weil die zu entwickelnden Baufldchen auf anthro-
pogen vorbelasteten und Uberwiegend bebauten Fidchen des WehrmUhlengeldndes
angeordnet sind. Zuséatzliche ErschlieBungsmaBnahmen sind, abgesehen von der Er-
tOchtigung des 6ffentlich gewidmeten Fahrweges des dstlichen Teils des Wehrmuhlen-
weges, nicht erforderlich. Eine Ausdehnung bzw. neue Inanspruchnahme wesentlicher
FIGchen des Freiraumverbundes wird durch die Planung ebenfalls nicht begrindet.
Die Vereinbarkeit mit dem FFH-Gebiet Finowtal-Pregnitzflie ist bei Einhaltung bestimm-
ter MaBnahmen laut der durchgefUhrten FFH-Vertréglichkeitsprifung gegeben.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass das geplante Vorhaben mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar ist.

GemdaB Stellungnahme der GL vom 27.08.2020 wurde diesbeziglich mitgeteilt, dass
derzeit kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen ist.

Bei der Planung handelt es sich um eine angemessene Verdichtung des durch Wohn-
, Wochenendhaus- und Freizeitnutzung gepragten Siedlungsteils WehrmuUhle der Stadt
Biesenthal. Da die Planung nicht zu einer raumbedeutsamen Ausdehnung des Sied-
lungskdrpers in den ihn umgebenden Freiraum fGhrt, steht sie nicht im Widerspruch zu
Ziel Z 5.4 (Vermeidung der Erweiterung von Splittersiedlungen). Der Siedlungsteil Wehr-
muUhle liegt nach der Festlegungskarte zum LEP HR maBstabsbedingt im raumordneri-
schen Freiraumverbund. In den ErlGuterungen zu dem Ziel Z 6.2 (Freiraumverbund) ist
jedoch klargestellt, dass u. a. Sondergebiete aus bei Inkrafttreten des LEP HR bereits
wirksamen Fldchennutzungspldnen nicht Teil der Gebietskulisse des Freiraumverbun-
des geworden sind. Somit kommt fUir den im FiGchennutzungsplan der Stadt Biesenthall
als Sondergebiet dargestellten Siedlungsteil WehrmUhle das Ziel Z 6.2 nicht zur Anwen-
dung. Regionalplan Uckermark-Barnim

Die Regionalplanung stellt die Uberdrtliche, Uberfachliche und zusammenfassende
Landesplanung im Gebiet einer Region dar, hier die Planungsregion Uckermark-Bar-
nim mit den gleichlautenden Landkreisen. Dabei geben die Regionalpléne den
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Rahmen sowie die Grundsétze und Ziele der Raumordnung vor, die aus dem Landes-
entwicklungsplan zu entwickeln sind.

Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft (RPG) zum B-Planentwurf

GemdaB Stellungnahme der RPG vom 26.08.2020 ist der sachliche Teilregionalplan
»~Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte® (2020) mit der Bekanntmachung
der Genehmigung am 23. Dezember 2020 im Amtsblatt fir Brandenburg rechtskréftig
geworden.

Der Teilregionalplan trifft Festlegungen zur Raumstruktur sowie zu Grundfunktionalen
Schwerpunkten. Grundfunktionale Schwerpunkte sind besonders funktionsstarke Ort-
steile geeigneter Gemeinden. Diesen Ortsteilen bietet der Landesentwicklungsplan
Hauptstadiregion Berlin-Brandenburg erweiterte Mdglichkeiten in den Bereichen
Wohnsiedlungsentwicklung und Entwicklung des groBfldchigen Einzelhandels.

Biesenthal wurde darin als Grundfunktionaler Schwerpunkt nach Z 2.1 festgelegt.

Im gegenwdartig geltenden sachlichen Teilregionalplan "Windnutzung, Rohstoffsiche-
rung und -gewinnung" (in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Oktober 2016,
verdffentlicht im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 43 vom 18. Oktober 2016) ist das Plan-
gebiet nicht von den 0.g. Belangen betroffen. Es existieren keine Bedenken gegen die
Planung.

1.3.2. Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes

Der wirksame Fl&dchennutzungsplan (FNP) der Stadt Biesenthal stellt fur den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung:
Beherbergung, Gastronomie, Pferdesport, MUhlenmuseum und Wohnen Personal dar.

Die geplante Entwicklung des MUhlenareals steht grundsatzlich im Einklang mit den
Zielen des FNP der Stadt Biesenthal. Das Plangebiet befindet sich vollstandig in der
Darstellung des Sondergebietes. Der Bebauungsplan trifft in dessen Anlehnung die
Festsetzung zur Art der Nutzung: Beherbergung, Gastronomie und Kultur. Die Festset-
zung ,,Kultur® im Sinne eines Event- und Veranstaltungsortes entspricht planungsrecht-
lich im Wesentlichen den Planungszielen ,,Gastronomie” und ,,MUhlenmuseum* des
FNP. Durch die Festsetzung als Beherbergungsstatte ist planungsrechtlich ebenfalls die
bedarfsgerechte Unterbringung des Personals in Betriebswohnungen abgedeckt. Dies
entspricht der Vorgabe des FNP mit der Zweckbestimmung ,,Wohnen Personal®.

Lediglich das Planungsziel ,,Pferdesport” wird nicht durch das Bebauungsplanverfah-
ren abgedeckt. Dies ist nicht Bestandteil des Betriebskonzeptes der Beherbergungs-
und Kulturstétte. Da der Bebauungsplan nicht die gesamte SO-FiGche im FNP in An-
spruch nimmt, besteht im nordwestlich angrenzenden Bereich weiterhin die Mdglich-
keit, dieses Planungsziel umzusetzen.

Der Gewasserverlauf der Finow inklusive des Bdschungsbereiches ist aus der SO-Dar-
stellung im FNP ausgenommen. Eine entsprechende Festsetzung als Wasserfldéche und
Grunflache erfolgt im Bebauungsplan.

Die beabsichtigte Planung entspricht somit dem Entwicklungsgebot gemdaB § 8 Abs. 2
BauGB.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Biesenthal mit
Abgrenzung des Plangebietes

1.3.3. Informelle Planungen

Leitbild Naturparkstadt

Die Stadt Biesenthal hat Im Jahr 2004 den Titel ,,Naturparkstadt* des Naturparkes Bar-
nim erhalten. Um diesem Qualitatssiegel auch in der Zukunft gerecht zu werden, sollen
die st&ddtebaulichen Wachstumsprozesse im Einklang mit den gesamtstédtischen Ent-
wicklungszielen stehen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biesenthal beschloss am 12. April 2018
ein Leitbild fur eine fundierte und zukunftsorientierte Entwicklung der Jahre 2018 bis
2035. Als Leitmotto steht die anerkannte Bezeichnung der Stadt Biesenthal als ,,Natur-
parkstadt" im Fokus. Hieraus leiten sich die wesentlichen Entwicklungsziele ab: ,,Natir-
liche Lebensgrundlagen um Biesenthal schitzen, klima- und umweltfreundlich han-
deln (1); Biesenthal als Parkstadt gestalten (2) und Biesenthal stérken als zentralen Ort
mit seinem Stadtbild und einer hohen Funktionsvielfalt (3)". Diese sollen hinsichtlich
stadtischer Planungen gepruft werden:
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Entwicklungsziele

Natur: Die Stadt im Naturpark

Bewertung / Dokumentation

Der Bebauungsplan beschrankt sich in seiner

Kernfldche auf bereits bebaute bzw. anthro-
pogen vorbelastete Fldchen. Die Neuinan-
spruchnahme von Fldchen des Freiraumver-
bundes erfolgt nicht (LEP HR). Geschitzte Bi-
otope im Uferbereich der Finow sowie das
durch die Finow begrindete NSG und FFH-
Gebiet sind von der Planung nur gering be-
troffen. Der geplante Gastronomie- und Be-
herbergungsbetrieb soll weitestgehend unter
Okologischen Gesichtspunkten beftrieben
werden.

(NatUrliche Lebensgrundlagen um Biesenthal
schitzen, klima- und umweltfreundlich han-
deln)

Park: Die Stadt mit Parkcharakter

Wesenftliche Teile des Bebauungsplans (Uber
25%) werden als Grinfliche festgesetzt. Ziel
ist die Entwicklung eines Kunstgartens, der
parkdhnlich gestaltet werden soll.

(Biesenthal als Parkstadt gestalten)

Die Entwicklung des Beherbergungs-, Gastro-
nomie- und Kulturbetriebes an der Wehr-
mUhle starkt die Stadt Biesenthal als kinftigen
grundfunktionalen Schwerpunktort sowie in
seiner Zentrenfunktion im Amt Biesenthal-Bar-
nim. Ziel ist die Qualifizierung des Kultur- und
Tourismussektors Biesenthal. Dabei ist die
Lage am Fernradwanderweg Berlin-Usedom
ganz wesentlich.

Das Vorhaben starkt die Wirtschaftskraft der
Stadt und tragt zur VervollstGndigung des kul-
turellen und gastronomischen Angebotes
bei.

Stadt: Urbanes Zentrum

(Biesenthal stdrken als zentralen Ort mit sei-
nem Stadtbild und einer hohen Funktionsviel-
falt)

Tabelle 1: Entwicklungsziele Leitbild Naturparkstadt Biesenthal

Die 0.g. Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die Entwicklungsziele ist auch auf die
Handlungsfelder ,,Stadtstruktur/Stadtgestalt, Wohnen, Wirtschaft (mit Handel und Tou-
rismus), Versorgung/Betreuung, Infrastruktur/Mobilitét, Freiraum/Erholen/Kultur sowie
Natur- und Landschaftspflege” im Einzelnen Ubertragbar, hier insbesondere in der
stadtstrukturell angepassten Fortentwicklung des nérdlichen Stadtgebietes unter infra-
strukturellen und naturschutzfachlichen Gesichtspunkten.

INSEK

Die aus dem Leitbild der Stadt Biesenthal abgeleiteten Handlungsfelder sollen nun-
mehr konkretisiert mit Potentialen sowie Zielen der Entwicklung unter fachlicher Beglei-
tung ausgebaut werden.

Am 18.10.2018 hat die Stadtverordnetenversammlung von Biesenthal hierzu den Be-
schluss zur Erstellung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) gefasst.




Bebauungsplan ,,Wehrmuhle" der Stadt Biesenthal Entwurf Oktober 2021

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte sind zentrale, die formelle Bauleitplanung er-
gdnzende Planwerke. Sie dienen der Zielfindung der Stadtentwicklung und sollen auf
kommunaler Ebene vorhandene Planungsvorstellungen und (sektorale) Konzepte
bundeln, ggf. punktuell ergénzen und damit einen Beitrag leisten zur Vereinfachung
und Transparenz. Sie sind zudem Voraussetzung fur die BerUcksichtigung in den Stad-
tebauférderprogrammen.

Bisher liegen keine konkreten Ergebnisse des INSEK in Bezug auf das Bebauungsplan-
verfahren vor.

1.3.4. Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt vollsténdig im Naturpark Barnim. AuBerdem liegt es teilweise im
Naturschutzgebiet (NSG) Finowtal-PregnitzflieB: Das FlurstUck 151 der Flur 6, auf dem
die Finow verlauft, liegt vollstdndig im Naturschutzgebiet (gemdaB Liegenschaftskarte
zur Schutzgebietsverordnung vom 27.11.2006, Blatt 1). Das NSG ist an dieser Stelle de-
ckungsgleich mit dem FFH-Gebiet Finowtal-PregnitzflieB, bzw. die Unterschutzstellung
als NSG dient auch der Erhaltung und Entwicklung des FFH-Gebietes. Benachbart liegt
auBerdem das Landschaftsschutzgebiet Wandlitz-Biesenthal-Prendener Seengebiet.

Die durch das Plangebiet verlaufende Schutzgebietsgrenze wurde in die Planzeich-
nung des Bebauungsplanes nachrichtlich Gbernommen (aus der rechtsverbindlichen
Darstellung der Liegenschaftskarte zur Verordnung Uber das Naturschurschutzgebiet
»Finowtal-PregnitzflieB", Blatt 1 von 21, vom 27.11.2006). Die Verbote aus der Verord-
nung zum Naturschutzgebiet werden nachrichtlich und auszugsweise wiedergegeben
(Planzeichnung Teil B und Kap. 11.4.6).

Es wurde eine FFH-Vertraglichkeitsprifung fir das Vorhaben durchgefthrt. Die Gut-
achter kommen zu dem Schluss, dass der Bebauungsplan ,,WehrmUhle" bei Berick-
sichtigung bestimmter projektimmanenter MaBnahmen zur Vermeidung und Minde-
rung von Beeintrdchtigungen zu keinen erheblichen Beeintrdchtigungen der Erhal-
tungsziele des FFH-Gebiets ,,Finowtal-PregnitzflieB" fGhrt.

Die Planung ist auch mit den Zielen des Naturparks Barnim vereinbar und hat sind keine
Auswirkungen auf das benachbarte Landschaftsschutzgebiet erkennbar.

Na&here Angaben zu den Schutzgebieten finden sich im Umweltbericht, Kapitel 11.2.3
der Begrindung.

1.4. Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren nach §§ 2 BauGB mit Umweltbericht auf-
gestellt.

1) Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss der Stadt Biesenthal zum Bebauungsplan ,,Wehrmohle*
wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biesenthal am 26.09.2019
gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte gemaB
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§2 (1) Satz 2 BauGB im Amtsblatt fur das Amt Biesenthal-Barnim Nr. 13 vom 29. Oktober
2019.

2) Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung von Biesenthal hat in offentlicher Sitzung am
18.06.2020 beschlossen, die frohzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf
i.d.F. vom Marz 2020 nach § 3 (1) Satz 1 BauGB durchzufUhren. Die frOhzeitige Ausle-
gung wurde im Amtsblatt fur das Amt Biesenthal-Barnim Nr. 8 vom 28.06.2020 bekannt
gemacht. Die Auslegung fand vom 10.08. — 11.09.2020 statt.

3) Frihzeitige Beteiligung der Behorden, ToBs und Nachbargemeinden

Die frGhzeitige Beteiligung der Behdrden, sonstigen Tréager offentlicher Belange und
der Nachbargemeinden am Vorentwurf i.d.F. vom Mdarz 2020 nach § 4 (1) Satz 1 und
§ 2 Abs. 2 BauGB erfolgte bis zum 15.09.2020. Fristverldngerungen wurden bis zum
11.11.2020 gewdahrt.

4) Mitteilung der Ziele der Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat zum geplanten
Vorhaben der Stadt Biesenthal am 27.08.2020 eine positive Stellungnahme zu den Zie-
len der Raumordnung abgegeben.

2, AUSGANGSSITUATION

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Den Kernbereich des Plangebietes bildet das WehrmuUhlenareal mit seinen Nebenge-
lassen, welches sich zwischen dem Fernradwanderweg Berlin-Usedom im Osten sowie
dem WehrmuUhlenweg im SUden und Westen befindet. Nach den zwischen 2005 und
2010 durchgefUhrten umfangreichen AbrissmaBnahmen befinden sich heute auf dem
ostlichen Areal das dreigeschossige MUhlenhauptgebdude (Nutzung zu Ausstellungs-
und Wohnzwecken) unmittelbar nérdlich des WehrmUhlenweges sowie im hinteren Teil
des Hofes einige Nebengebdude, die teilweise durch ErhalfungsmaBnahmen im Be-
stand gesichert wurden. Der Innenhof selbst ist entsiegelt worden und stellt sich als ge-
pflegte Grunfldche fur diverse kulturelle Veranstaltungen dar. Gelegentlich finden
Kunstausstellungen im offenen Landschaftsraum statt, in denen tempordr Kunstobjekte
im Umfeld der WehrmUhle aufgestellt werden. Ansonsten ist der &stliche Bereich von
groBen erhaltenswerten Bdumen umsdumt.

Auf dem sUdwestlichen MUhlenareal befindet sich das ehemalige Sacklager, das das
BaugrundstUck zwischen der Finow und dem WehrmUhlenweg fast vollstandig ausfullt.
Teilweise wird der offentliche Weg durch den Dachuberstand des Sacklagers Uber-
schirmt. Das Gebdude wird im Bestand erhalten, ist aber gegenwartig ohne Funktion.
An der Gebdudenordseite wurde das Turbinenrad und Reste der technischen Anlage
der MUhle abgestellt und sind 6ffentlich zuganglich. Ein Ortsbild prdgender Baum steht
im hinteren Teil des GrundstUcks, neben der ausgestellten Technik.
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Ebenfalls in die Planung einbezogen wurde das nordwestliche FlurstGck 150 (Hausnum-
mer 6), auf dem ein Neusiedlerhaus aus der Mitte des 20. Jahrhunderts steht, mit typi-
schen Nebengelassen und Gartennutzungen. Der hintere Teil des GrundstUcks ist zur
B&schungskante der Finow mit groBen B&umen gesdumt.

Das MuUhlenareal wird von der Finow mittig durchschnitten, welches in diesem Ab-
schnitt markante Béschungen und eine kleine Insel im FlieBbett ausbildet. Sudlich wird
das FlieBgewadsser von einem Wehr auf der Seite des Sacklagers eingefasst und von
einer befahrbaren BrUcke Uberspannt. Zwischen dem erhaltenen MUhlengebdude
und dem ehemaligen Sacklager ist eine provisorische FuBg&ngerbricke auf vorhan-
dene Widerlager aufgelegt.

Durch den Wasser- und Bodenverband wurde um 2010 das Gewdsserbett der Finow
umfanglich umgebaut und eine Fischireppe eingerichtet. Teilweise ist der Wasserlauf
umverlegt und an das &stliche MUhlengebdude versetzt worden.

Der sudlich um das WehrmUhlengeldnde herumfUhrende Fernradwanderweg Berlin-
Usedom wurde in die 2000er Jahren ausgebaut und asphaltiert. An der Ostseite des
Plangebietes steigt er auf einer Boschungskante um bis zu 9m Uber dem Gel&ndeni-
veau des MUhlenhofes an. Der EinmUndungsbereich zzgl. eines TeilstGckes des &stli-
chen WehrmUhlenweges mit Bankettbereich fUr vorhabensbezogene Stellplatze ist
ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplangebietes.

In n&herer Umgebung und teilweise vom Plangebiet eingefasst befinden sich vier
Wohngrundstucke, die den WehrmUhlenweiler bilden. Die &ffentliche ErschlieBung die-
ser GrundstUcke erfolgt Uber den sUdlichen WehrmUhlenweg. Ostlich schlieBen sich
Intensivackerfldéchen an. Stdlich dehnt sich ein Feuchtgebiet aus, dass durch den
Oberlauf der Finow gespeist wird. Ostlich liegt der Birkensee, zwischenliegend befin-
den sich kleinteilige Ackerfléchen und Pferdekoppeln, die von Wald und Gehdlzstrei-
fen gesGdumt werden.

Das Stadtzentrum von Biesenthal liegt ca. 700 m sudlich des Wehrmuhlenareals. Von
der Ortslage ist das Plangebiet durch Wald und Feuchtgebiete sowie Wochenend-
und Kleingartengrundsticke getrennt.

2.2. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird primdér Uber den &ffentlichen und asphaltierten stdlichen Ab-
schnitt des WehrmUhlenweges erschlossen (fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge bis 10 t
Gesamtgewicht). Die ZufahrisstraBe verlduft teilweise auf einem Damm durch ein
Feuchtgebiet. Im nérdlichen Teilabschnitt ist ein Brickenbauwerk zu Gberqueren. Der
asphaltierte WehrmUhlenweg fUhrt weiter zwischen den Wohngrundsticken sUdlich
am WehrmUhlenareal vorbei. Zwischen dem ehemaligen Sacklager und dem MuUhlen-
gebdude befindet sich eine weitere befahrbare Bricke, die im weiteren Verlauf des
WehrmUhlenweges nach ca. 1 Km in das Stadtgebiet zurick und auf die Kirschallee
fGhrt. Dieser &stliche Abschnitt des WehrmiUhlenweges ist ebenfalls 6ffentlich gewid-
met und unbefestigt. Er dient als SekunddarerschlieBung der Zufahrt fur Ver- und Entsor-
gungsfahrzeuge sowie fUr den Land- und Forstwirtschaftsverkehr auf der Ostseite der
Finow. Diese Verkehre werden dann Richtung Norden Uber den asphaltierten Fernrad-
wanderweg &stlich des WehrmuUhlenareals abgeleitet.
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Uberdrtliche Verkehrsanbindungen bestehen Uber den Wehrmihlenweg Richtung SU-
den nach ca. 850m auf die L29 (Breite StraBe) mit Anschluss Richtung Westen an die
Gemeinde Wandlitz und die BAB11 sowie in &stlicher und sUdlicher Richtung nach Ber-
nau bei Berlin und Eberswalde.

Der Standort ist bisher nicht an den &ffentlichen Personennahverkehr angebunden.
Die n&chsten Zustiegsmoglichkeiten befinden sich an den Bushaltestellen August-Be-
bel-StraBe bzw. Breite StraBe in ca. 1,2 Km Entfernung. Der Regionalbahnhof Biesenthal
liegt ca. 3,8 Km &stlich des Plangebietes.

2.3. Ver- und Entsorgung

Energieversorgung:

Der Standort der Wehrmuhle ist bereits an das Versorgungsnetz angebunden. Im Rah-
men der Tragerbeteiligung wird um eine konkretisierende Stellungnahme gebeten.

Telekommunikation:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, hier insbeson-
dere stdlich des WehrmUhlenweges in Form einer Freileitung. Im Rahmen der Tréger-
beteiligung wird um eine konkretisierende Stellungnahme gebeten.

Trinkwasser/Schmutzwasser/LOschwasser:

FUr die ErschlieBung des B-Plangebietes ist mit dem WAV ein ErschlieBungsvertrag ab-
zuschlieBen. In diesem Vertrag werden alle notwendigen Festlegungen getroffen. Bau-
maBnahmen durch den WAV sind derzeitig im benannten Baugebiet nicht geplant.

Die Sicherung des Loschwassergrundschutzes obliegt der Gemeinde. Unter BerUck-
sichtigung des Regelwerkes W 405 ist die angemessene Bereitstellung der Loschwas-
serversorgung zu gewdhrleisten. Die Ldschwasserversorgung ist im Plangebiet Gber die
Trinkwasserleitung nicht in vollem Umfang nach den Vorgaben des Regelwerkes W 405
gewdhrleistet. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist die Errichtung von Loschwas-
serhydranten zu berUcksichtigen. Der Vorhabentriger hat den Mehrbedarf abzusi-
chern. Die MaBnahme ist Uber den ErschlieBungsvertrag zu vereinbaren.

Die Andienung durch Rettungsfahrzeuge erfolgt gemdaB Ublicher Anfahrpraxis fUr die
MUllentsorgung. FUr die Sondergebiete SO2 und 3 (westlich) Gber den sudlichen Wehr-
mUhlenweg; fur das SO1 Uber den auszubauenden 6stlichen WehrmUhlenweg.

Niederschlagswasser:

Im Plangebiet betreibt der WAV keine Anlagen zur Niederschlagswasserentsorgung.
Die im Vorverfahren zum B-Plan ,,Abrundung WehrmuUhle" mitgeteilte Entwdésserungs-
leitung DN 300 Stz/ DN 300 PVC (Schreiben vom 12.12.2017), die diagonal den rick-
wdartigen GrundstUcksbereich der WehrmUhle kreuzt und in die Finow mundet, ist auBer
Betrieb und darf nicht als Regenentwdasserungsleitung fur den Grundstickseigentimer
genutzt werden.

Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsfla-
chen oder in Entwasserungsanlagen auf den GrundstUcken selbst zu versickern.
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Unbelastetes Niederschlagswasser von Dachfldéchen kann nach Erteilung einer was-
serrechtlichen Genehmigung ggf. in die Finow abgeleitet werden. Dies betrifft auch
bereits bestehende Dachentwdsserungen in die Finow. Weitere AusfGhrungen zur Zu-
lassigkeit und technischen Umsetzung sind im Umweltbericht in Kap. 2.5.1 aufgefUhrt.

Mullentsorgung:

Der Landkreis Barnim (LK) hat in seiner Eigenschaft als éffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrager dafir zu sorgen, dass die ihm obliegenden hoheitlichen Aufgaben aus
dem Kreislaufwirtschaftsgesetz, dem Brandenburgischen Abfallgesetz, den dazu er-
gangenen Verordnungen sowie der derzeitig gultigen Satzung Uber die Abfallentsor-
gung im LK Barnim umgesetzt und durchgefUhrt werden. Entsprechend § 9 der Satzung
Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Barnim muss jedes GrundstUck, auf dem Ab-
falle anfallen kédnnen, an die Abfallentsorgung angeschlossen werden (Anschluss-
zwang). Im Landkreis Barnim erfolgt die Durchfuhrung der Abfallentsorgung vom 6f-
fentlich-rechtlichen Entsorgungstréger beauftragte Entsorgungsunternehmen mittels
3-achsiger Entsorgungsfahrzeuge mit einer Gesamttonnage von 26 1.

Die ErschlieBung des westlichen Teils des Plangebietes erfullt die notwendigen Anfor-
derungen gemdaRB der fur den Siedlungsbereich WehrmUhle Gblichen und mit der Stadt
Biesenthal abgestimmten Entsorgungspraxis. Die Andienung durch MUllfahrzeuge er-
folgt Ublicherweise Uber den sudlich verlaufenden WehrmUhlenweg mit leerem MUll-
fahrzeug auf der Hintour (wegen eingeschrankter Befahrbarkeit des StraBendamms).

FUr den &stlichen Teil des Plangebietes erfolgt ein bedarfsgerechter Ausbau des &stli-
chen Teils des WehrmUhlenweges mit Zufahrt Gber die Kirschallee. Diese Zufahrt dient
insbesondere der Schmutzwasserabfuhr und sonstigem Schwerverkehr, um die Bricke
Uber der Finow unmittelbar stdlich des MUhlengebd&udes nicht befahren zu mUssen.

FUr die MUllentsorgung erfolgt voraussichtlich die Sammlung und Bereitstellung der
MUllbehdlter fir den gesamten Beherbergungs- und Gastronomiebereich auf dem
Grundstick des Sacklagers, sodass die Ubliche Anfahrtsméglichkeit Uber den sudli-
chen WehrmuUhlenweg weiterhin gegeben ist.

2.4. Natur und Landschaft

Das Plangebiet gehdrt naturrdumlich zur Ostbrandenburgischen Platte, Haupteinheit
Barnimplatte. Diese eiszeitlich gepragte Landschaft ist nérdlich von Biesenthal topo-
graphisch bewegt und kleinrGumig abwechslungsreich. Das Plangebiet liegt innerhalb
des Naturpark Barnim und entlang der Finow, welche durch den Geltungsbereich ver-
|Guft, teilweise auch im Naturschutz- und FFH-Gebiet Finowtal-Pregnitzflie3.

Mit der Finow bzw. dem Finowflie verlduft ein natUrliches FlieBgewdsser von SUd nach
Nord durch das Plangebiet. Die Finow gehdrt zu den berichtspflichtigen Gewdssern
der Wasserrahmenrichtlinie und wird als organisch geprégter Bach mit unbefriedigen-
dem okologischen Zustand gefGhrt. Sie gilt als Hauptgewdsser des FlieBgewdsser-
schutzsystems gemdan Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg. Im Plangebiet
ist sie dem Biotoptyp naturnahe B&che und kleine Flusse zuzuordnen und steht unter
dem Schutz des § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG (geschutzte Biotope). Au-
Berdem wird der FFH-Lebensraumtyp ,FlUsse der planaren bis montanen Stufe mit
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Vegetation des Ranunculion fluitantis und des Callitricho-Batrachion* angegeben. Bis
2010 befand sich an der WehrmUhle ein Wehr, die Finow war an dieser Stelle vollstan-
dig verbaut. 2010/11 wurde das Wehr durch eine naturnahe Fischaufstiegsanlage er-
setzt und dkologisch durchgdngig gemacht. Das Grundwasser ist im Gebiet nur wenig
gegenUber Schadstoffeintrdgen geschitzt.

Die Béden des Plangebietes sind seit langem anthropogen Uberprégt. So sind im Be-
stand umfangreiche Versiegelungen vorhanden, wobei der Versiegelungsgrad bis vor
einigen Jahren noch deutlich héher war. Der Landschaftsplan gibt fUr den Bereich
ostlich der Finow lehmigen Sand Uber schwer durchl&ssigem Lehm-Untergrund, ab
1.5 m schwer durchldssigen Mergel, z.T. auch durchldssigen Sand-Untergrund an, fir
den Bereich westlich der Finow feinsandigen Ton mit undurchl&ssigem Tonmergel-Un-
tergrund.

Klimatisch gehért das Plangebiet dem mecklenburgisch-brandenburgischen Uber-
gangsklima an. Der Einfluss kontinentaler Luftmassen kann hier zu Situationen geringer
Niederschlagsneigung fuhren. Luftmassen atlantischen Ursprungs fuhren hingegen zu
wintermilden und sommerwarmen Klimaten mit ausreichenden Niederschldgen. Hin-
sichtlich des globalen Klimawandels wird angenommen, dass der hier betrachtete Tell
Brandenburgs insbesondere von Starkniederschldgen betroffen ist. Biesenthal liegt et-
was auBerhalb des hitzebelasteten Gebiets norddstlich von Berlin.

Nordlich des WehrmUhlen-Hauptgebdudes befindet sich eine offene ZierrasenflGche.
An dessen Ré&ndern stehen etliche Baume. Markant sind hier v.a. mehrere groBe alte
Flatterulmen im Norden. Die von SUd nach Nord das Plangebiet durchquerende Finow
gehort groBenteils zum Biotoptyp der naturnahen, beschatteten B&che und kleinen
FlUsse und ist als gesetzlich geschutzt gemdaB § 30 BNatSchG anzusehen. Hierzu gehort
auch ein Teil der Ufervegetation, insbesondere die Schwarzerlen. Ein kleiner Abschnitt
des frUheren, verbauten Zustands der Finow befindet sich noch neben dem Sacklager.
Die krautige Ufervegetation besteht nur zum kleinen Teil aus typischen Uferpflanzen
wie dem Igelkolben, ansonsten finden sich hier ruderalisierte Staudenfluren und SGume
frischer, nahrstoffreicher Standorte. Das Grundstick im Nordwesten des Plangebietes
wird als Einzelhausbebauung mit Obstbaumbestand eingeordnet. Neben Obstbdu-
men findet sich hier auch weiterer Baumbestand, grasbestandene sowie teilweise ver-
siegelte Fldchen. DarUber hinaus kommen weitere Biotoptypen vor, wie Baumgrup-
pen, Solitérbdume, Hecken, ruderale Wiese, Wege, StraBen und Stege.

Zur Bestimmung der faunistischen Bedeutung des Gebietes wurden Kartierungen zu
Brutvégeln, Fledermdusen, Amphibien und Reptilien durchgefUhrt. Dabei wurden 17
Brutvogelarten im Geltungsbereich und 11 weitere im ndheren Umfeld sowie 9 Fleder-
mausarten nachgewiesen. Insbesondere der Geb&udebestand ist auch mit Sommer-
bzw. Zwischenquartieren fur einige Fledermausarten bedeutsam. Ein Zufallsfund be-
legte auBerdem das Vorkommen des Bibers im weiteren rGumlichen Zusammenhang.
artenschutzrelevante Vorkommen von Amphibien und Reptilien betreffen Moorfrosch
und Zauneidechse, allerdings auBerhalb des Geltungsbereiches.

Im Rahmen eines Artenschutzfachbeitrags wurden mogliche VerstoBe gegen die Ver-
bote des § 44 BNatSchG infolge der Planung gepruft. In diesem Zusammenhang wer-
den spezifische Vermeidungs- und AusgleichmaBnahmen erforderlich, wie Bauzeiten-
regelungen oder das Aufhdngen von Nistk&sten und Ersatzquartieren. Bei Einhaltung
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bzw. DurchfUhrung der MaBnahmen kann davon ausgegangen werden, dass die Pla-
nung ohne VerstdBe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote umsetzbar ist.

Da die Finow als Teil des FFH-Gebietes ,,Finowtal-PregnitzflieB" durch den Geltungsbe-
reich verlduft und aufgrund der Lage der moglichen Zufahrtswege zum FFH-Gebiet
kdnnen Beeintrachtigungen von Erhaltungszielen des Schutzgebietes nicht von vorn-
herein ausgeschlossen werden. Die daraufhin durchgefUhrte FFH-Vertraglichkeitspro-
fung kommt jedoch zu dem Schluss, dass der Bebauungsplan zu keinen erheblichen
Beeintr&chtigungen der Erhaltungsziele des FFH-Gebiets fUhrt, unter der Vorausset-
zung, dass bestimmte projektimmanente MaBnahmen bzw. anderweitige bestehende
Vorgaben eingehalten werden.

N&here Angaben zu Natur und Landschaft sind dem Umweltbericht (Teil lll der Begrin-
dung des Bebauungsplans) zu entnehmen. Darin werden auch die moglichen Auswir-
kungen der Planung auf die verschiedenen SchutzgUter dargestellt sowie der Kom-
pensationsbedarf nach naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung errechnet und die Er-
gebnisse der genannten Gutachten ausfUhrlich vorgestellt. Darauf aufbauend wer-
den MaBnahmen fUr Vermeidung und Ausgleich erheblicher Auswirkungen sowie zur
Einhaltung der arten- und gebietsschutzrechtlichen Vorschriften benannt. Der erfor-
derliche Ausgleich kann auf eigenen Fldchen des Vorhabentrégers in rGumlicher
N&he zum Plangebiet erbracht werden.

2.5. Allasten

Es ist eine Altlastenverdachtsfldche (ALVF) mit der Bezeichnung ,,S 06/16 WehrmUhle
Biesenthal” im Alflastenkataster eingetragen. Die untere Bodenschutzbehérde hat in
ihrer Stellungnahme vom 21.02.2020 angemerkt, dass hier aufgrund der historischen
Nutzung Schadstoffeintrége (z.B. lokale Vergrabungen, Verkippungen) erfolgt sind.

Die von der ALVF erfassten FlurstOcke 164, 166 der Flur 5 sowie 148 der Flur 6 der Ge-
markung Biesenthal werden entsprechend § 9 Abs. 5 BauGB auf der Plankarte ge-
kennzeichnet.

Sollten sich umwelirelevante, organoleptische Auffélligkeiten (Farbe, Geruch, Be-
schaffenheit, Material) hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder Grund-
wasser zeigen, so ist umgehend und unaufgefordert das Bodenschutzamt, Am Markt
1, 16225 Eberswalde zu informieren (§ 31 Abs. 1 BbgAbfBodG). Die in § 4 Abs. 3, 6 des
BBodSchG genannten Personen sind nach MaBgabe des § 31 Abs. 1 BbgAbfBodG
verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte fUr das Vorliegen einer schédlichen Bodenverdn-
derung oder Altlast unverziglich der zust&ndigen Behdrde anzuzeigen.

2.6. Kampfmittel
GemdaB Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 19.08.2020 beste-
hen zur Beplanung des Gebietes keine grundsatzlichen Einwande.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheini-
gung beizubringen, DarUber entscheidet die fur das Baugenehmigungsverfahren
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zustandige Behdrde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst er-
arbeiteten Kampfmittelverdachtsfldchenkarte.

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

2.7. Bau- und Bodendenkmale

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes (SO1 und SO3 sowie Teile der Finow) befin-
detsich innerhalb des bekannten Bodendenkmals 40759 ,,MUhle deutsches Mittelalter,
MUhle Neuzeit", welchesnach § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2 Nr. 4, § 3 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und
2 im Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg vom 24.Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004,
S. 215 ff.) unter Schutz steht und zu erhalten ist.

Abbildung 3: Lage des Bodendenkmals (grau unterlegt) mit Darstellung des Plangebietes
(farbig unterlegt)

Die untere Denkmalschutzbehodrde teilte folgende Informationen dazu mit:
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Beschreibung: Mittelalterlich/- neuzeitliche Wassermihle, 1375 erstmals urkundlich als "Weremolle" erwéhnt. Die der Burg und dem
Schulzen von Biesenthal abgabepflichtige Miihle besalt zwei Korngénge. Seit 1637 verfallen, nach dem 30jhrigen
Krieg Wiederaufbau mit einem Mahlgang. Spater bestanden zwei Griitzstampfen. Im 19. Jahrhundent erfolgte die
Einrichfung einer Wassermahl- und Schneidemihle. 1974 wurde der Mahlenbetrieb eingestellt, das Geldnde diente
fortan wohnlichen Zwecken. 2002 brannte die Miihle ab. Teile der alten Mihlengeb&ude wurden abgerissen, das
Verwaltungsgebéude tiefgreifend umgestaltet.

Schutzumfang: Der Schutz erstreckt sich auf die im Boden und in der Finow befindliche Denkmalsubstanz der obertétig nur noch in
Teilen sichtbaren mittelalterlich/- neuzeitiichen Mihlenanlage. Schutzgut sind die unter der Erdoberfléache und unter
Wasser erhaltenen Reste und Spuren menschlicher Aktivitdten wie im Boden und in der Finow erhaltene
gegenstandliche Funde, Befunde und der zwischen ihnen bestehende Kontext. Die durch Verdnderungen der
Bodenstruktur entstandenen Befunde dokumentieren Veranderungen der Siedlungs- und Landschaftsstruktur bis zum
gegenwdrtigen Ist-Zustand.

Griinde der  Die Biesenthaler "Wehrmilhle" ist Zeugnis mittelalteriicher und friihneuzeitlicher Wirtschafts- und Siedlungsprozesse

Eintragung: und daher eine wichtige Quelle fir interdisziplindre Untersuchungen zur Wirtschafls- und Technikgeschichte in
Brandenburg. Das Bodendenkmal ist aus diesen Griinden von geschichtlicher und wissenschaftiicher Bedeutung. In
Bereich der Finow ist mit der Erhaltung von Bodendenkmalsubstanz aus organischen Materialien zu rechnen.

GemdaB § 7 des ,,Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Bran-
denburg" (BbgDSchG) haben VerfUgungsberechtigte von Denkmalen diese im Rah-
men des Zumutbaren nach denkmalpflegerischen Grundsétzen zu erhalten, zu schit-
zen und zu pflegen. Denkmale sind so zu nutzen, dass ihre Erhaltung auf Dauer ge-
wdhrleistet ist. Die bisher rechtmdaBig ausgeUbte oder eine der Lage und Beschaffen-
heit des Denkmals entsprechende Nutzung ist zuldssig. Denkmale sollen im Rahmen
des fUr die Verfugungsberechtigten Zumutbaren der Offentlichkeit zugénglich ge-
macht werden. Soweit in ein Denkmal eingegriffen wird, hat der Veranlasser des Ein-
griffs im Rahmen des Zumutbaren die Kosten zu tragen, die fur die Erhaltung, fachge-
rechte Instandsetzung oder Bergung und Dokumentation des Denkmals anfallen. Re-
gelungen zur Zumutbarkeit finden sich in § 7 Abs. 4-6 BbgDSchG. § 9 regelt die Erfor-
derlichkeit einer Erlaubnis z.B. fUr Anderungen der Bodennutzung im Bereich von Bo-
dendenkmalen. Nach § 9 Abs. 3 sind alle Verdnderungen und MaBnahmen an Denk-
malen sind nach MaBgabe der Denkmalschutzbehdrde zu dokumentieren.

Allgemein gilt auBerdem, dass, wenn bei Erdarbeiten mdglicherweise denkmalrele-
vante Funde gemacht werden, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, MUnzen, Knochen u.4., diese
unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt for Denkmalpflege und Archdolo-
gischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege, WiUnsdorfer Platz 4-5, 15806
Wunsdorf (Tel. 033702/7-12 00; Fax 033702/7-12 02) und der unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises anzuzeigen sind (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Der Gebdudebestand selbst ist nicht als Denkmal eingetragen (kein Baudenkmal oder
Ensembleschutz). Beim Umbau des Wehres zur Herstellung der dkologischen Durch-
gdngigkeit wurde eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung beziglich der Wehr-
anlage als technischem Denkmal eingeholt (WBV FinowflieB 2012). Die denkmalrecht-
liche Erlaubnis vom 05.11.2007 forderte den Erhalt und Wiedereinbau des Schitzen-
wehrs an seinem ursprunglichen Standort sowie die Sicherung und Aufstellung der Tur-
binentechnik in der N&he (ebd.). Die Wehrtafel befindet sich am urspringlichen Ort
neben dem alten Sacklager (s. Foto).
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Abbildung 4: am urspringlichen Ort belassene Wehrtafel (linkes Foto: Zustand des Wehrs vor Umbau,
WBYV FinowflieB 2012, rechtes Foto: Zustand 2018, links im Bild die vor Ort belassene Wehrtafel, W.O.W.)

Die alte Turbine wurde nérdlich des Sacklagers aufgestellt, auBerdem wurde eine In-
formationstafel zur Wehrmihle fur die Offentlichkeit am WehrmUhlenweg westlich des
Sacklagers installiert.

Abbildung 5 aufgestellte Turbine (Foto links: PROWA Neuruppin, Zustand ca. 2011; rechts:
W.O.W. Kommunalberatung und Projektbegleitung, Zustand 2018)

E i o, - . -

Die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Barnim teilte am 13. November
2018 mit: ,Seitens des Denkmalschutzes war noch die Frage zu kldren, ob und inwie-
weit die Turbine/ Reste der WehrmuUhle in die Denkmalliste des Landes Brandenburg
eingetragen werden sollen. Vom zusté@ndigen Gebietsreferenten fUr technische Denk-
male des Landesdenkmalamtes, Herrn Dr. Baxmann, kam die Aussage, dass eine Ein-
tragung der MUhle nicht vorgesehen ist. Somit sind in der weiteren Planung keine Be-
lange des Baudenkmalschutzes zu beachten®.

2.8. Immissionsschutz

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

Die DIN 18005 - Schallschutz im Stédtebau - ordnet sonstigen Sondergebieten entspre-
chend ihrer Zweckbestimmung, hier Beherbergung, Gastronomie und Kultur, einen
Schutzanspruch zu, der aufgrund der Nutzungsspezifik mit den Auswirkungen eines
Mischgebietes vergleichbar ist. Die als zuldssig festgesetzten Nutzungen wie Beherber-
gung, Gastronomie (Schank- und Speisewirtschaften) und Anlagen fur kulturelle Zwe-
cke entsprechen dem allgemein zuldssigen Mischgebietscharakter gemaB § 6
BauNVO. Im Gegensatz dazu wdren diese Nufzungen im allgemeinen Wohngebiet
nach § 4 BaAuNVO nur ausnahmsweise oder nur fUr den Gebietsbedarf zuldssig, was
dem Uberértlichen und regionalen Wirkungsbereich des Vorhabens entgegenstehen
wuirde.

Es gelten damit zu planungszwecken folgende Orientierungswerte:

tags 60 dB (A)
nachts 45 bzw. 50 dB (A) *)

*) der héhere Wert gilt fUr Verkehrsldrm

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

Immissionsvorbelastung

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

— Ca. 800 m suddstlich befindet sich an der Kirschallee ein Abwasserpumpwerk
(Ubergabestation). Von einer wesentlichen Verldrmung bzw. Geruchsimmis-
sionen ist aufgrund der Entfernung und Hauptwindrichtung nicht auszuge-
hen. Umliegende Wohngrundsticke an der Kirschallee und am WehrmUhlen-
weg befinden sich deutlich dichter am Emittenten.

— Ca. 800 m nordd&stlich befinden sich eine Tierproduktionsanlage. Von Ge-
ruchsimmissionen ist aufgrund der Entfernung und Hauptwindrichtung nicht
auszugehen. Umliegende Wohngrundsticke sowie die Kernstadt Biesenthal
befinden sich deutlich dichter am Emittenten.

— Verkehrliche Immissionen sind aufgrund der Lage an einer AnliegerstraBe
ohne Anschlussfunktion an das weitere offentliche StraBennetz der Gesamt-
stadt nicht zu erwarten. Relevante HauptverkehrsstraBen sind im Einwirkungs-
umfeld nicht vorhanden.

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

Zu Planungszwecken wird vom Wehrmuhlen-Weiler und den angrenzenden ca. 4
Wohngrundstucken, die planungsrechtlich als Splittersiedlung im AuBenbereich zu be-
werten ist, von einer immissionsschutzrechtlichen Bewertung als Mischgebiet ausge-
gangen. Auswirkungen nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe auf die umlie-
gende Wohnnutzung waren damit vertretbar.

Durch die geplante Entwicklung eines Sondergebietes fUr einen Beherbergungsbe-
trieb mit 32 Gastezimmern, Gastronomiebereich bis zu 84 Sitzplatzen ist lediglich mit
einer erhdhten Verkehrsbewegung im Zufahrtsbereich Uber den stdlichen WehrmuUh-
lenweg zu rechnen. SchwerpunktmdaBig sollen kleinere kulturelle und Seminarveran-
staltungen mit Uberachtungen stattfinden sowie Radtouristen, also Nutzer des vorbei-
fohrenden Fernradwanderweges, angesprochen werden. Uberdies soll ein Shuttleser-
vice insbesondere Gdaste ansprechen, die mit der Bahn anreisen und die naturverbun-
dene Lage des Beherbergungsbetriebes schétzen. Insgesamt wird davon ausgegan-
gen, dass bei einer Anzahl von 32 Gastezimmern von einer vertraglichen Nutzung for
die umliegenden Wohngrundsticke auszugehen ist.

Ubernachtungen sollen auch im Zusammenhang mit Kulturveranstaltungen und
Events stattfinden. Der Umfang der zu erwartenden Gdste soll nicht die Maximalkapa-
zitédt des Gastronomiebereiches (84 Sitzplatze) Ubersteigen. Kulturelle und sonstige Ver-
anstaltungen im AuBenbereich mit bis zu 250 Personen sollen schwerpunktmaBig auf
dem Innenhof nérdlich des WehrmuUhlengebdudes stattfinden. HierfUr steht der dann
voraussichtlich vierseitig eingefasste Innenhof mit einer Gesamtfléche von ca. 1.000m?
zur VerfGgung (siehe weitere Erlduterungen unten). Die sich nérdlich anschlieBende
private Grunfl&dche dient als Kunstgarten der Ausstellung von tempordren Kunstobjek-
ten. Eine durchgehende und intensive Nutzung ist hier nicht geplant. Durch die bauli-
che Einfassung des Innenhofes und die untergeordnete Nutzung des Kunstgartens so-
wie die dazwischen liegende Finow kann von keiner relevanten Verldrmung des
WohngrundstUckes WehrmUhlenweg Nr. 7 ausgegangen werden. Der Abstand des
bestehenden Wohnhauses zum Innenhof des WehrmUhlengebd&udes betragt mehr als
40m. Im sudlich angrenzenden SO3 sind ebenfalls Seminar- und Veranstaltungsrdume
sowie Schank- und Speisewirtschaften zul&ssig. Der Abstand zwischen Wohngebdude
am Wehrmuhlenweg Nr. 7 und der Baugrenze des Sacklagers betrégt ca. 25m. auf-
grund der Ausrichtung der geplanten Gastronomie- und Veranstaltungsréume Rich-
tung SUden (vom Wohngrundstick abgewandt), ist von keiner relevanten Verldrmung
auszugehen.

Im unmittelbar angrenzenden SO2 sind keine Seminar- und Veranstaltungsrdume zu-
gelassen, sodass auch hier von keiner relevanten Verldrmung des benachbarten
Wohngrundstickes WehrmUhlenweg Nr. 5 und 7 auszugehen ist. Die Anordnung not-
wendiger Stellpl@tze fUr die Gastezimmer hat unter Wirdigung nachbarrechtlicher Be-
lange (RUcksichtnahmegebot) zu erfolgen.

Die Nutzung der Wehrmuhle als Veranstaltungs- und Ausstellungsort kbnnte aufgrund
des zu erwartenden Besucherverkehrs und der Veranstaltung selbst relevante Auswir-
kungen auf die benachbarte Wohnnutzung entfalten. Hier ist insbesondere unter Aus-
schépfung der ,seltenen Ereignisse” nach Abschnitt 7.2 der TA Larm die Nutzung als
Veranstaltungsstatte so vorzusehen, dass die Bestimmungen der LA Ldrm, wonach die
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Uberschreitung der Immissionsrichtwerte an nicht mehr als 10 Tagen oder Nachten ei-
nes Kalenderjahres und an nicht mehr als 2 aufeinanderfolgenden Wochenenden,
eingehalten werden. Voraussichtlich wird nur eine Uberschaubare Zahl gréBerer Ver-
anstaltungen pro Jahr mit bis zu 250 Teiinehmern stattfinden. Auch hierfur wird von ei-
ner Vereinbarkeit ausgegangen.

Entsprechende Regelungen zu Befriebszeiten sind im Wege der Abschichtung im
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren einzelfallbezogen zu beauflagen.

Immissionsschutzrechtliche Bewertung im Rahmen der Behdrdenbeteiligung

GemdRB Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt des Landes Brandenburg (LfU)
vom 15.09.2021 wird bzgl. des Immissionsschutzes auf folgende Sachverhalte hinge-
wiesen:

Gefolgt wird den AuBerungen zur Anwendung der Orientierungswerte der DIN
18005 ,,Schallschutz im Stédtebau®, die fur ein Mischgebiet gelten. Auch den Au-
Berungen zur Immissionsvorbelastung auBerhalb des Geltungsbereiches kann ge-
folgt werden.

Empfohlen wird das Schutzziel fUr die Nachbarschaft durch Auswirkungen der Ge-
r&uschemissionen, die durch Veranstaltungen fdr bis zu 250 Personen hervorgeru-
fen werden, aufzunehmen.

Auswirkungen: Die nutzungsbedingten Wirkfaktoren des Vorhabens wurden be-
nannt. Der Aussage (Zusatzimmission), dass durch den Gastronomiebetrieb nur
Auswirkungen durch eine Erh6hung des Verkehrsaufkommens hervorgerufen wer-
den, kann nicht gefolgt werden. Auswirkungen sind insbesondere auch, durch

- technische Anlagen,

- AuBengasfronomie und

- die kulturellen Veranstaltungen, Events (bis 250 Personen) im SO 3
Zu erwarten.

Derzeit wurde hierzu ausgefUhrt, dass durch den Innenhof von keiner relevanten
Verldrmung des Wohngrundstickes WehrmUhle Nr. 7 ausgegangen wird. In den
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren sollen Regelungen u.a. zu Betriebs-
zeiten der Veranstaltungsstdtte und den gréBeren Veranstaltungen folgen. Derzeit
wird in den Unterlagen von einer Vereinbarkeit ausgegangenen. Aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht soliten hierzu im Umweltbericht detaillierte Aussagen auf-
genommen werden.

Die Nutzung des AuBengel&ndes fir Veranstaltungen und Events fUr bis zu 250 Per-
sonen ist geeignet, erhebliche Beeintrdchtigung durch Gerduschimmissionen in
der Nachbarschaft auf Grund der geringen Entfernungen hervorzurufen. Auch die
Festsetzungen der Baugrenzen und der vorgesehene niedrige Verbindungsgang
(Gebdude B u. F) sichern derzeit keinen geschlossenen Innenhof zur Vermeidung
der Auswirkungen.

Ich verweise weiterhin auf Unterschiede zwischen der Abw&gungsentscheidung
im Bauleitplanverfahren und der gebundenen Entscheidung im Baugenehmi-
gungsverfahren.

Nicht bekannt sind die Auswirkungen der bestehenden Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereiches, insbesondere durch die Veranstaltungen. Eine Vertraglichkeit
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der Nutzungen kann gegeben sein, wenn die immissionsschutzrechtlichen Be-
lange im Baugenehmigungsverfahren geprift wurden und das Nutzungskonzept
(Art und Anzahl der Veranstaltungen) dem Rahmen der Baugenehmigung ent-
spricht.

Dem Schutz vor sch&dlichen Umwelteinwirkungen wird bei seltenen Ereignissen
entsprochen, wenn die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm tags 70 dB(A) und
nachts 55 dB(A), auBerhalb der schutzbeddrftigen (betriebsfremden) Gebdude
nicht Uberschritten werden.

Einzelne Ger&uschspitzen dirfen diese Werte am Tag um nicht mehr als 20 dB (A)
und in der Nacht um nicht mehr als 10 dB(A) Uberschreiten. Auf Grund der gerin-
gen Entfernung zur angrenzenden schutzbedurftigen Wohnnutzung, wird aus im-
missionsschutzrechtlicher Sicht dringend empfohlen gutachterlich zu untersuchen,
ob der Vollzug der Nutzungen im SO 1, insbesondere der Veranstaltungen bis zu
250 Personen auf dem AuBengeldnde, gegeben ist. Je nach Planungsziel der Ge-
meinde und dem Ergebnis der Untersuchung kénnen sich Festsetzungen fUr Vor-
kehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen ergeben.

Im Bebauungsplanverfahren wird davon ausgegangen, dass weder im Betrieb noch
bzgl. der Verkehrsauswirkungen immissionsrelevante Stérungen, Uber die zeitweise zu-
lassigen besonderen Ereignisse gemdaB TA L&rm hinaus, einfreten werden. Zur Absiche-
rung wird zwischen der Stadt Biesenthal und dem Vorhabentrager eine vertragliche
Vereinbarung zur Einhaltung des Veranstaltungsumfang geschlossen. Dieser beinhal-
tet folgende Punkte:

1. Max. 10 Veranstaltungen im Jahr mit mehr als 200 Personen, maximal 250
Personen gemaB den Anforderungen der TA Larm.

2. Anmeldung aller Veranstaltungen Uber 100 Personen beim Ordnungsamt der
Stadt Biesenthal.

3. Zum Schutz der benachbarten Wohnnutzungen werden ab 22.00 Uhr Musik
oder sonstige veranstaltungsbegleitende Gerdusche auf 55 dB reduziert.

4. Ab einer VeranstaltungsgroBe von 100 Personen wird in Absprache mit der
Stadt Biesenthal der Sammelstellplatz auf dem Eulenbergi. V. m. einem Shut-
tleservice genutzt.

5. Veranstalfungen im Hof- und Gartenbereich werden maximal bis 1.00 Uhr
nachts durchgefUhrt.

Zusammenfassung

Insgesamt wirken auf das Plangebiet keine immissionsrelevanten Einflisse. Die Planung
selbst hat keine erheblichen, Uber den bereits durch die Vornutzung bzw. durch die
Lage im planungsrechtlichen AuBenbereich gepréagten Umfang anzunehmende Aus-
wirkungen auf die bestehende Situation mit ca. 4 angrenzenden Wohngrundsticken.
Aus Sicht des Immissionsschutzes und aufgrund der im Umfeld vorhandenen Nutzun-
gen kann davon ausgegangen werden, dass einer Festsetzung des Plangebietes als
sonstiges Sondergebiet nach 11 BauNVO nichts entgegensteht.
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2.9. Waldbetroffenheit

GemadRB Stellungnahme der unteren Forstbehdrde vom 01.09.2020 wird darauf hinge-
wiesen, dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kein Wald im Sinne des
§ 2 LWaldG Brandenburg befindet.

Hinweise: SUdlich des Bebauungsplangebietes grenzen teilweise Waldfldchen un-
mittelbar an den Geltungsbereich an. Es gelten die Regelungen des § 23 LWaldG
.,Umgang mit Feuer" uneingeschrdnki.

In der Vergangenheit gab es auf den umgebenden Waldfldchen Kulturveranstal-
fungen/ Installationen verschiedenster Art. Die untere Forstbehdérde, Oberférsterei
Eberswalde, weist darauf hin, dass derlei Betdtigungen vom betroffenen Waldbe-
sitzer nach § 17 LWaldG gestattet werden mUssen. Kommt es durch kulturelle Ver-
anstaltungen/ Installationen zu Beeintfrédchtigungen des Allgemeinen Betretungs-
rechtes (§ 15 LWaldG) fUr andere Waldbesucher, so ist zumindest zeitweise von
einer Uberlagernden, genehmigungspflichtigen Nutzung des Waldes auszugehen.

Zur Vorbeugung von Missverst&ndnissen sollten die Veranstaltungen/ Installatio-
nenim Wald vorab der Oberférsterei Eberswalde angezeigt werden.

Der Vorhabentrager ist EigentUmer der umliegenden Waldfldchen. Veranstaltungen
und Installationen finden nur auf den Eigentumsfldchen statt. Bei Aktivitdten auBerhalb
des Geltungsbereiches des B-Plans erfolgt eine Abstimmung mit den zustdndigen Ge-
nehmigungsbehdrden.

Neu in den Geltungsbereich des B-Plans einbezogen wurden Stellplatze und ein Tell
des 6stlichen WehrmUhlenweges. Nach Vor-Ort-Begehung mit der unteren Forstbe-
horde am 22.04.2021 wurde festgelegt, dass die fur Stellpldtze und Verkehrsfldchen
festgesetzten Bereiche nicht als Wald i. S. d. LWaldG anzusprechen sind.
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3. PLANUNGSKONZEPT

GemdB Konzept des Vorhabenstradgers vom November 2018 ist ein ,,Beherbergungs-
und Gastronomiebetrieb mit Kultur- und Eventcharakter mit 32 Gastezimmern beab-

sichtigt. Die Art der vorgesehenen Nutzung wird aus nachfolgendem Konzeptplan er-
sichtlich:

Bebauungsplan der Stadt Biesenthal
Sondergebiet "Wehrmiihle"

Beherbergungs- und Kulturbetrieb mit 32 Doppelzimmern

A: Haupthaus Wehrmiihle
Ausstellungsflache, Lounge, Museum, Wohnen, Biro

Bompeiused

B: Ubergang (KG)

C: Sacklager

OG Gastronomie 64(+20) Sitzplaize
UG Wellness

D:Neubau (VG 2)
Kiiche, Lager, Abfall, WC

E:Neubau (VG 1}
Rezeption, Buro

F:Neubau (VG 1) 4,5 Meter Hohe
8 DZ, Seminar und Yeranstaltungsraum, WC
Lager, Wésche, Versorgung,
Umkleide/Aufenthalt Personal
G:Neubau (VG 1)
Dz
H:Neubau (VG 2)
UG 16 DZ
OG Wohnen Eigentimer, Biro
I: Briicken

J:Terrassenflache geziegelt

K:Parkplatze und Feuerwehrzufahrt

yenz-Mid - Bamuajynuuyam

L: Stellplatzanlage

Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept

Nach derzeitigem Stand der Planung bleibt das WehrmUhlen-Hauptgebdude (A) im
SO1 weitgehend unverdndert bestehen (Verwaltungs- und BuUronutzung, Veranstal-
tungsstatte, Seminarr&dume, Betriebswohnung), das Sacklager(C) im SO3 wird zum Ver-
anstaltungs- und Gastronomiebereich saniert/ausgebaut und an der nérdlichen Seite
um einen Anbau (Sanitér- und Kichentrakt) ergénzt (D). Das derzeitige Gastehaus im
ehemaligen Stall/ Remise (F) an der 6stlichen Gebietsgrenze im SO1 soll entweder
umgebaut oder durch einen Neubau ersetzt werden. Auf der ndrdlich anschlieBenden
FiGche (L) soll eine Stellplatzanlage mit 8 Stellpldtzen gesichert werden. Weitere Be-
darfsstellplé@tze werden innerhalb der Sondergebiete hergestellt. DarGber hinaus wer-

den zusatzliche Stellplatze stdlich des WehrmUhlenhauptgebdudes und entlang des
Ostlichen WehrmUhlenweges errichtet.

Im SUudosten des SO1 soll ein Rezeptionsgebdude (E) neu gebaut werden. Ein Abriss
des Einfamilienhauses in diesem Bereich ist hierfUr keine Voraussetzung und derzeit
nicht beabsichtigt, in IGngerer Perspektive aber nicht auszuschlieBen.
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Es ist auBerdem beabsichtigt, die Gebdude auf dem bisherigen Wohngrundstick
westlich der Finow (SO2) abzureiBen und hier einen Neubau (Gastehaus, Betriebswoh-
nung) zu errichten (H).

Als weitere Neubauten (Gdastehduser) sind im SO1 flache eingeschossige Gebdude
entlang der Finow vorgesehen (G), in Anlehnung an die Lage der frGher hier vorhan-
denen ehemaligen Nebengelasse des eigentlichen MUhlengebdudes. Die Gebdude
B und F (ebenfalls im SOT) sollen durch einen maximal eingeschossigen Verbindungs-
gang baulich verbunden werden, der so niedrig/transparent gestaltet wird, dass vom
Hauptgebd&ude noch ein Blick in den nérdlichen offenen Landschaftsraum maglich ist.
Der Innenhof hinter dem WehrmuUhlengebd&ude soll als Terrassenfldche gestaltet wer-
den, die die gepflasterte Hoffldche der historischen Bebauung aufnehmen soll. Hier
sollen in begrenztem Umfang (maximal 10 Veranstaltungen pro Jahr) kulturelle Veran-
staltungen mit bis zu 250 Teilnehmern ermdéglicht werden. Sonstige Veranstaltungen
und Seminare sollen nur im Umfang der maximalen Ubermnachtungskapazitéten erfol-
gen.

Das Sacklager soll wieder mit der WehrmUhle verbunden werden. Hierfur soll eine ca.
Sm breite Bricke errichtet werden, die die bereits vorhandenen Beton-Widerlager
nutzt. Die einfache Stahl/Holz-Betonkonstruktion kann voraussichtlich innerhallb weni-
ger Tage aus Fertigelementen und mittels Kran errichtet werden. Zudem ist im Norden
eine weitere Bricke vorgesehen (zwischen SO 2 und SO 1), welche als einfache, max.
2 m breite, freitragende FuBgdngerbricke die Finow Uberspannt. Die Widerlager hier-
fUr dUrfen gemaB textlicher Festsetzung nur auBerhalb der Béschungen der Finow er-
richtet werden.

4, PLANINHALT

4.1. Art der baulichen Nutzung

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Entwicklung des Beherbergungs-
, Gastronomie- und Kulturbetriebes mit dazugehdérigen Infrastruktur- und Versorgungs-
einrichtungen zu schaffen, wird als Art der baulichen Nutzung ein sonstiges Sonderge-
biet nach § 11 BauNVO festgesetzt.

GemdaB Baunutzungsverordnung sind als ,sonstige Sondergebiete" solche Gebiete
darzustellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10
BauNVO (z.B. Wohngebiete, Gewerbegebiete, der Erholung dienende Sonderge-
biete) wesentlich unterscheiden. FUr sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestim-
mung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen.

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes aus drei Teil-
fldchen vor, jeweils mit der Zweckbestimmung ,,Beherbergung, Gastronomie, Kultur*,
welche in sich gegliedert sind.

Textliche Festsetzung 1.1

In den Sondergebieten (SO1, SO2 und SO3) mit der Zweckbestimmung "Beherber-
gung, Gastronomie, Kultur" sind zuldssig:
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Im SO1:- Seminar- und VeranstaltungsrGume,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen und RGume fUr die Betriebsverwaltung,

- insgesamt héchstens 1 Befriebswohnung,

- Stellplétze und Garagen fUr den durch die Nutzung verursachten Bedarf,

- Anlagen und Einrichtungen fUr sportliche und gesundheitliche Zwecke sowie Frei-
zeit- und Spielanlagen, die im sachlichen Zusammenhang mit den zul&ssigen Nutzun-
gen stehen und diesen untergeordnet sind.

Im SO2: - Anlagen und RGume fir die Betriebsverwaltung,

- insgesamt héchstens T Wohnung fUr den Betriebsleiter,
- Stellplétze und Garagen sowie Freizeit- und Spielanlagen fUr den durch die Nutzung
verursachten Bedarf.

In SO1+2: - Gebdude und Anlagen des Beherbergungsgewerbes mit insgesamt bis zu
32 Gastezimmern. Die Anzahl der Géstezimmer kann zwischen SOT und
SO2 variieren.

Im SO3: - Anlagen und RGume fir die Betriebsverwaltung,

- Seminar- und VeranstaltungsrGume,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Stellplétze und Garagen fUr den durch die Nutzung verursachten Bedarf.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 11 BauNVvVQO)

Begrindung:

Auf ca. 60% der Fidche des Plangebietes wird auf den Sondergebietsfldchen ein Ge-
samtbetrieb mit unterschiedlichen Betriebsteilen entwickelt. Deshalb erhalten die mit
SO1, SO2 und SO3 bezeichneten Teilgebiete die gleiche Nutzungsart: Beherbergung,
Gastronomie, Kultur. Dies stellt den funktionalen Zusammenhang zwischen den Teilge-
bieten her.

Insbesondere aus rdumlichen und immissionsschutzrechtlichen Grinden werden die
zul@ssigen Nutzungen des geplanten Betriebes in drei Teilbereiche mit unterschiedlich
gegliederten zuldssigen Arten der baulichen Nutzung unterteilt. Der B&schungsbereich
der Finow wird nicht in die Sondergebietsfldchen einbezogen, um den Gewdsserrand-
streifen nach § 38 WHG frei zu halten (siehe Kap. 4.7).

Entsprechend dem Planungskonzept (siehe Kap. 3) ist im SO1 vornehmlich die Unter-
bringung der Seminar- und Veranstaltungsrume, die Betriebsverwaltung, Betriebs-
wohnungen (max. 1 Wohnung) sowie Ausstellungsrdume im MUhlenhauptgebd&ude
(A) geplant. Der Empfang fUr den Beherbergungsbereich sowie gastronomische Ein-
richtungen, Veranstaltungs- und Versorgungsradume sollen im Gebdudetrakt (E) und
(F) untergebracht werden. Anteilig sollen auch Gdastezimmer eingerichtet werden (G),
die mit dem Verbindungsbau (B) die Einfassung des MUhlenhofes bilden. Der Innenhof
selbst soll fur Ausstellungen und Veranstaltungen genutzt werden, hier insbesondere
fUr die seltenen Ereignisse (Veranstaltungen bis maximal 250 Personen). Stellplatze for
den Besucherverkehr und fUr die Nutzer der geplanten Veranstaltungen sollen &stlich
es MuUhlenhauptgebd&udes angeordnet werden. Weitere Nebenanlagen, Die
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Ublicherweise zum Beherbergungsbetrieb zé&hlenden Anlagen, wie Sauna, Spa-Be-
reich, Sportrdume- und AuBenanlagen, Freizeit- und Spielanlagen sind im gesamten
SO1 zuléssig, sofern inre GroBe und der Umfang der Nutzung dem Beherbergungsbe-
trieb untergeordnet sind. Da es sich dabei auch um Einzelanlagen handeln kann (z.B.
Minigolfanlage, Sportfelder), werden diese gesondert als zuldssig ausgewiesen.

Im SO2 werden die Arten der zuldssigen Nutzungen weiter eingeschrénkt. Nur hier und
im SO1 sollen Gastezimmer zul@ssig sein. Die Hochstanzahl von 32 Gastezimmern (Dop-
pelbettzimmer) soll sich hierbei auf di beiden Teilbereiche SO1 und SO2 verteilen. Fir
die genaue Zuweisung der Anzahl der Gastezimmer je SO wird aufgrund der geringen
GroBe des Beherbergungsbetriebes kein Erfordernis gesehen. DarUber hinaus sollen
auch Raume fUr die Betriebsverwaltung, eine Wohnung fur den Betriebsleiter als auch
die notwendigen Stellpl&tze fUr die Gastezimmer zuldssig sein. Dies bietet sich aufgrund
der direkten Anfahrtsmoglichkeit Uber den sudlichen WehrmUhlenweg an. Innerhalb
des Gebdudes liegende Gemeinschaftsanlagen, wie Sauna, Spa-Bereich 0.4. ge-
nutzte RGume gehdren typischerweise zum Beherbergungsbetrieb und werden daher
nicht gesondert ausgewiesen. DarUber hinaus sollen auf den Freifléchen im SO2 Stell-
platze und Garagen sowie Freizeit- und Spielanlagen fUr den durch die Nutzung verur-
sachten Bedarf zul&ssig sein.

Im SO3 sollen in Anlehnung an den Hauptbetrieb im SO1 vornehmlich Seminar- und
veranstaltungsrdume, der zentrale Gastronomiebereich, Anlagen und Rdume fir die
Betriebsverwaltung sowie weitere Stellplatze fir den _Betriebsbedarf untergebracht
werden. Gdastezimmer und Betriebswohnungen sind hier nicht vorgesehen.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldéchenzahl (GRZ) gemdaB
§ 19BauNVO sowie durch die Zahl Vollgeschosse gemaB § 20 BauNVO und die Fest-
setzung der Oberkante baulicher Anlagen (OK) nach § 18 BauNVO bestimmt.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter GrundflGdche je Quadratmeter GrundstUcks-
fldche (SO) zuldssig sind. Dabei bezeichnet die Grundfldche den Anteil des Baugrund-
stUcks, der durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden darf. Die festgesetzten GRZ-
Werte dUrfen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen, Stellplatze und Ga-
ragen mit inren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das GrundstUck lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen) unterschiedlich
hoch Uberschritten werden (textliche Festsetzung 2.1).

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan in den Teilbereichen SOT, SO2
und SO3 unterschiedlich festgesetzt. Grundlage fUr die Festlegung der GRZ bildet das
stddtebauliche Konzept (siehe Kap. 3).

Im SO1 ist die GRZ fUr die Hauptanlagen mit 0,46 festgelegt. Das entspricht einer zulds-
sigen Grundfldche von ca. 1.138,5 m2. Darin einbezogen sind die zu erhaltenden be-
stehenden Gebdude (MUhlenhauptgebdude) sowie die bestehenden rickwdartigen
Nebengebdude. Ergénzt wird der Gebdudekomplex durch einen Ringschluss weiterer
Gebdude an der Nord- und Westflanke des Innenhofes.

36



Bebauungsplan ,,Wehrmuhle" der Stadt Biesenthal Entwurf Oktober 2021

Im SO2 werden die vorhandenen baulichen Anlagen (Wohnhaus mit Nebengelassen)
vollst&ndig zurickgebaut und durch einen Neubau fUr ein Gastehaus zzgl. beidseiti-
gen Terrassen fur die Gastezimmer ersetzt. Entsprechend dem Bebauungskonzept wird
die GRZ mit 0,53 festgesetzt, was eine Grundfldche von ca. 977 m? zul&sst.

Im SO3 bleibt im Wesentlichen das vorhandene Sacklager bestehen. Dieses soll an der
nordlichen Gebd&udeseite durch einen Sanitdr- und Kichentrakt ergdnzt werden. Auf-
grund der eng festgelegten SO3-Fldche wird hier die GRZ mit 0,73 festgesetzt. Dis ent-
spricht einer Uberbaubaren Grundfldche von 302 m?2,

Die getroffenen Festsetzungen zur Grundfldchenzahl I1&sst einen angemessenen Spiel-
raum zur GroBe der Grundfldchen in den einzelnen Baufeldern.

Textliche Festsetzung 2.1

In den Sondergebieten (SO) darf die festgesetzte Grundfldchenzahl durch Fldchen
von Garagen und Stellplédtzen mit ihren Zufahrten im Sinne des § 12 BauNVO und
durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen un-
terhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, bis zu folgender GrundflGchenzahl Gberschritten werden:

-im SO bis zu einer GrundflGchenzahl von 0,7
-im SO2 bis zu einer GrundflGchenzahl von 0,8
- im SO3 bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,9
(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Begrindung:

Keines der Sondergebiete (SO) Uberschreitet die nach § 17 BauNVO festgelegte Ober-
grenze von 0,8 fUr die Hauptanlagen. Im SO1 und SO2 werden auch inklusive der nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO zul&ssigen Anlagen die Obergrenze eingehalten. Eine Uberschrei-
tung durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergibt sich nur fur das SO3. Hier sollen
neben dem raumgreifenden ehemaligen Sacklager weitere erforderliche Anbauten
erfolgen. Zusatzlich sollen Abstellflachen fir MUllbehdlter und Stellplatze fur die Nutzer
und Gdaste des Betriebes hergestellt werden. AuBerdem befinden sich hier auch die
Ausstellungsfldchen der technischen Anlage Wehrmuhle, die insgesamt auf dem en-
gen GrundstUckszuschnitt untergebracht werden mussen. Dies erfordert eine Erhd-
hung der Gesamt-GRZ fUr das SO3 auf 0,9 und damit die Uberschreitung der zuldssigen
Obergrenze nach § 17 BauNVO. Belastend kommt hinzu, dass wesentliche Teile des
EigentUmerflurstUcks 148 als &ffentliche Verkehrsfldche genutzt werden (Wehrmuhlen-
weg) und diese Fldchen nicht an die SO3-Baufl&che anrechenbar ist.

Nach des § 17 Abs. 2 BauNVO darf die Obergrenze aus stddtebaulichen Grinden
Uberschritten werden, wenn dies durch Umstdnde ausgeglichen ist oder durch MaB-
nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse nicht beeintrachtig und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Dies ist insofern gegeben, als dass
die Uberschreitung nur fUr die Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten in Ansatz ge-
bracht wird. Das Hauptgebdude (Sacklager) zzgl. des Technikanbaus an der Nordseite
bleibt mit einer GRZ von 0,73 unter der Obergrenze nach § 17 BauNVO. Einen
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Ausgleich fur den Mangel an grundstUcksbezogenen Freifldchen im SO3 bilden die
groBzigigen AuBenanlagen im Umfeld des Betriebsgelé@ndes. Insbesondere im SO1
werden die Obergrenzen deutlich unterschritten und es werden zusatzlich private
Grunfldchen zur Naherholung in die Planung einbezogen (Kunstgarten). Auch das un-
mittelbare Umfeld des SO3 mit der Finow und dem naturbelassenen Uferbereich sowie
derzum Erhalt festgesetzte ortsbildprégende Baum noérdlich des Sacklagers stellen Um-
stéinde und MaBnahmen dar, die eine Uberschreitung der GRZ bis 0,9 rechtfertigen.
Die umweltbezogenen Eingriffe werden im Rahmen der Eingriffsermittiung bilanziert
und ausgeglichen (siehe Umweltbericht, Kap. lll).

Unter Zugrundelegung der TeilgrundflGchen aus SOT, SO2 und SO3 von insgesamt ca.
2.415,5 m? ergibt sich zusétzlich der Uberschreitungsmaglichkeit im Sinne des § 19 Abs.
4 BauNVO eine zuldssige Gesamtversiegelung von ca. 3.577,5 m2.

Hinzu kommen im Bereich der festgesetzten offentlichen Verkehrsfldchen (exklusive
Mulden und StraBenbegleitgrin) die bereits bauliche hergestellten StraBenfldchen des
WehrmUhlenweges und fur den FuB- und Radweg Berlin-Usedom, die sich teilweise im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden. Aus dem Bestand ergibt sich eine
Uberbaubare/ Uberbaute Verkehrsfldche von 303 m2. FUr die untergeordneten Neben-
anlagen, die in der privaten Grinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Kunstgarten* zu-
|Gssig sein, fallt ein Fldchenanteil von ca. 30 m? an. Zusammenfassend ergibt sich fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans insgesamt eine zul@ssige Uberbaubare FIG-
che in Hohe von 3.910,5 m2.

Im Bereich der privaten Grinfldchen, die als Béschungsbereiche Teil des FlieBgewds-
sers Finow sind, werden durch die Planung keine neuen baulichen Anlagen begrun-
det. Hier befinden sich nur bauliche Altbestdnde wie Widerlager und Spundwdénde,
die aus der Nutzungszeit der WehrmUhle stammen bzw. aus der Bewirtschaftung und
Sicherung durch den Wasser- und Bodenverband FinowflieB resultieren.

Vollgeschosse

Innerhalb der Sondergebiete sind in Anlehnung an den baulichen Bestand und den
konzeptionellen Uberlegungen (siehe Kap. 3) unterschiedliche Hochstzahlen der Voll-
geschosse festgesetzt. Die differenzierte Festsetzung von Vollgeschossen erfolgt durch
Abtrennung der einzelnen Teilbereiche im SO1 mittels Knotenlinie.

Das SO1 gliedert sich in verschiedene Bereiche, wobei das MUhlenhautgebdude im
Bestand dreigeschossig festgesetzt wird. Daran schlieBt sich an der Ostseite entlang
des Fernradwanderweges ein Neubauriegel an, der die vorhandene zweigeschossige
Bebauung aufnehmen soll. Den oberen Abschluss bildet der private Kunstgarten mit
einer straBenbegleitenden Stellplatzanlage. Der Bereich ist unmittelbar an der B&-
schung des Fernradweges am Hochsten gelegen und soll baulich nicht dominieren

. Die bauliche Einfassung des MUhlenhofes erfolgt durch einen nérdlich und westlich
anschlieBenden Gebdudering, der maximal eingeschossig sein soll. Die niedrige Be-
bauung tragt zu einer besseren Wahrnehmbarkeit und Offenheit des MUhlenareals ge-
genUber dem angrenzenden naturbelassenen Landschaftsraum bei.

Im SO2 wird ein Gastehaus neu errichtet. In Anlehnung an den baulichen Bestand soll
das Gebd&ude maximal zweigeschossig ausgefUhrt werden. Damit passt es sich in die
Umgebungsbebauung ein. Die Ausrichtung der Gdastezimmer erfolgt jeweils nach
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Osten und Westen, sodass die zum Wohnen genutzten NachbargrundstUcke nicht im
Blickfeld der Gastewohnungen liegen.

Das SO3J ist durch das Sacklager geprégt. Das Gebdude selbst soll erhalten bleiben.
Der innere Aufbau und die Gebdudehdhe (FH 8,5m) ist mit einer zweigeschossigen
Bebauung vergleichbar, sodass zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt wurden.

4.3. Bauweise

FUr die Festsetzung einer offenen oder geschlossenen Bauweise nach § 22 BauNvVO
wird in den Sondergebieten kein Erfordernis gesehen. Die ausgewiesenen Baufelder
stellen eine enge Baukodrperfestsetzung dar, die nur einen geringen Spielraum bei der
Anordnung der neu zu errichtenden Gebd&ude einrdumt. GemdaB Bebauungskonzept
halten sich die Baufenster demnach eng am geplanten Geb&udekomplex. Auch im
SO2ist das Baufenster so gewdhlt, dass inklusive der zum Hauptkdrper hinzuzurechnen-
den Terrassen eine Art Atriumhaus mit innen liegenden GemeinschaftsrGumen entste-
hen kann.

4.4. Uberbaubare Grundsticksfldche

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche wird durch Baugrenzen gemdB § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt. Diese durfen durch Gebdude und Gebdudeteile nicht Gberschrit-
ten werden. Durch die Baugrenzen werden Baufelder gebildet, die dem Bauherrn ei-
nen ausreichenden Spielraum zur Anordnung der Gebdude auf dem Baugrundstick
ermdglicht (enge Baukdrperausweisung, siehe in Kap. 4.3), wie es das Bebauungskon-
zept vorgibt.

Die Ausformulierung der Uberbaubaren Grundstucksfl&éche erfolgt in den einzelnen
Baugebieten dementsprechend unterschiedlich, nach den spezifischen Lageanfor-
derungen. Im SO1 wird das MUhlenhauptgebdude mit einer eher groBzigigen Bau-
fenstereinfassung festgesetzt, um einen Terrassenanbau an der nérdlichen Innenhof-
fldche zu ermdglichen. Die sonstigen Baufenster, die den Innenhof einfassen sollen,
werden relativ schmal am geplanten Grundriss orientiert. Die Baufenster wurden so
geteilt, dass das MUhlenhauptgebdude als Solitérbau erhalten bleibt. Auch der B&-
schungsbereich der westlich liegenden Finow soll nicht vollsténdig verbaut werden.
Die LUcken im Ringschluss ermoglichen darUber hinaus auch die Erreichbarkeit der Ge-
bdude und der Finow durch Rettungskréfte und RGumfahrzeuge zur Gewdsserunter-
haltung.

Im SO2 halt das Baufenster die bauordnungsrechtlichen Abstandsfléchen zu den nérad-
lich und sudlich angrenzenden WohngrundstUcken ein. zur éffentlichen StraBe Wehr-
mUhlenweg im Westen und dem Bdschungsbereich der Finow im Osten wird das Bau-
feld etwas weiter zurickgesetzt, um Platz fir notwendige Stellpldtze und Raum zur Er-
haltung des Uferbereiches zu schaffen.

Im SO3 beschreibt die festgesetzte Baugrenze im Wesentlichen das Bestandsgebd&ude
des Sacklagers. Dies sollin der vorhandenen Dimension erhalten bleiben. Nérdlich wird
das Baufeld um einen Anbau ergdnzt. Die ndrdliche Baugrenze wurde so gewdhlt,
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dass ein ortsbildprégender Baum und die AusstellfiGche fUr technische Anlagen der
ehemaligen MUhle erhalten bleiben.

Textliche Festsetzung 3.1

In den Sondergebieten ist ein Hervortreten nachstehender Gebdudeteile: Gesimse,
Vorddcher, Kellerzug&nge, Dachvorspringe, Balkone, Erker, Pfeiler, Wintergdrten bis
zu 1,0 m und fUr nicht Uberdachte Terrassen bis 3,0 m vor die Baugrenze zuldssig. Die
Uberschreitung der Baugrenzen ist nur innerhalb der Sondergebiete zuldssig.

(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Begrindung:

Die durch Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO gebildeten Baufelder diurfen nach
Satz 2 durch Gebdude und Gebdudeteile Uberschritten werden, sofern nach Abs. 2
Satz 3 entsprechende Ausnahmen bestimmt werden. Die im Bebauungsplan zugelas-
sene Uberschreitung der Baugrenze durch bestimmte Gebdudeteile und Anbauten
lasst Gestaltungsspielrdume fUr die kinftigen Bauherren in angemessenem Umfang zu,
ohne das Gesamterscheinungsbild zu beeintrachtigen. Dies betrifft insbesondere
Uberschreitungsmdglichkeiten fUr Terrassen, die in der Regel sonnenseitig ausgerichtet
werden. Diese durften die Baugrenze nur Uberschreiten, wenn Grenzabsténde nicht
Uberschritten werden und, wenn von den Terrassen keine Wirkungen wie von Gebdu-
den ausgehen. Dies ist regelmaBig der Fall, wenn Terrassen dauerhaft seitlich einge-
haust und Uberdacht werden. Sonstige nachbarrechtliche Belange werden durch das
BbgNRG hinreichend geschitzt wie z.B. 2,0 m Mindestabstand zur Nachbargrenze. Da
es sich in seiner Gesamtheit um ein Sondergebiet zu Beherbergungzwecken handelt,
zGhlen Terrassen zu den wesentlichen Ausstattungsmerkmalen der geplanten Ge-
bdude und Einrichtungen. Vor diesem Hintergrund wird von einer Einschrénkung der
Terrassenfléchen abgesehen. Klarstellend wird festgesetzt, dass die Uberschreitungen
nur innerhalb der Baugebiete zuldssig sind. Angrenzende Grun- oder Verkehrsfldchen
durfen nicht Uberbaut werden.

4.5. VerkehrserschlieBung / Verkehrsflachen / Stellplatze

4.5.1. Offentliche Verkehrsfldchen, Verkehrsfldéchen besonderer
Iweckbestimmung

AuBere und innere ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt primdér Uber den stdlichen Teil des
WehrmUhlenweges, der nach ca. 850m in die L29 (Breite StraBe) mUndet. Der Wegab-
schnitt dient der ErschlieBung des WehrmUhlenweilers, der neben dem Plangebiet
(SO2 und SO3) aus weiteren privaten Wohngrundsticken besteht. Der Faohrweg wurde
bedarfsgerecht ausgebaut und hat abschnittsweise Haltebuchten fir den Begeg-
nungsfall Lkw/Lkw. Inklusive des BrGckenbauwerks ist die StraBe mit einer Gesamtbe-
lastung von 10 t befahrbar. Die Andienung durch Entsorgungsfahrzeuge erfolgt Gber
eine Sonderregelung mit dem regionalen Entsorgungstrager (Leerfahrt auf der Hin-
Tour).

40



Bebauungsplan ,,Wehrmuhle" der Stadt Biesenthal Entwurf Oktober 2021

Das SO1 auf der Ostseite der Finow kann durch den Pkw-Verkehr problemlos Uber den
ostlichen Abzweig und ein weiteres Brickenbauwerk am MUhlenhauptgebdude er-
reicht werden. FUr den Ver- und Entsorgungsverkehr, Baustellenverkehr sowie fUr Ret-
tungsfahrzeuge wird der bereits 6ffentlich gewidmete 6stliche WehrmUhlenweg ge-
nutzt. Der vorhandene teilbefestigte Fahrweg soll auf einer L&dnge von ca. 1.000m bis
zur Kirschallee bedarfsgerecht ausgebaut werden. Entsprechende Vorabstimmungen
mit der Amtsverwaltung, dem Vorhabentréger und der unteren Naturschutzbehorde
des Landkreises Barnim fanden bereits statt.

Teile des vorhandenen Wehrmuhlenweges liegen innerhalb des Bebauungsplange-
bietes, insbesondere der stdliche Teil. Das betreffende FlurstUck 165 ist im Eigentum
der Stadt Biesenthal und wird entsprechend der bestehenden Nutzung als 6ffentliche
Verkehrsfldche festgesetzt. gleiches gilt fir den vorhandenen StraBenkdrper des Wehr-
muUhlenweges &stlich und stdlich des ehemaligen Sacklagers auf der Westseite der
Finow. Der Weg verlauft hier zwar Uber das Flurstick 148, welches im Eigentum des
Vorhabentrégers ist. Aufgrund der ausgeUbten Nutzung ist aber von einer &ffentlichen
Widmung auszugehen. DemgemdaB wird die im Plangebiet verlaufende Fahrbahn als
offentliche Verkehrsfldche festgesetzt.

An der Ostseite des Plangebietes liegt der ausgebaute und asphaltierte Fernradwan-
derweg Berlin-Usedom. Der dort ebenfalls verlaufende Hangbereich ragt weit in das
offentliche Wegeflurstick 214 hinein, sodass beim Ausbau eine Teilfldche des privaten
FlurstUcks 164 Uberbaut wurde (Eigentum des Vorhabentrégers). Der Teilabschnitt wird
dementsprechend Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,FuB- und Rad-
weg" festgesetzt. DarGber hinaus besteht ein Befahrungsrecht fir den Forst- und Land-
wirtschaftsverkehr, dass fUr den Anliegerverkehr der Nutzungen im Bebauungsplange-
biet (z.B. Zufahrt zu Parkplatzen) erweitert werden musste. Hierfur soll ein Geh- und
Fahrrecht eingerichtet werden (siehe Kap. 4.8).

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet verlduft der 6ffentliche WehrmUhlenweg
auf Héhe der Hausnummer 6 und in einem Teilabschnitt des Fernradwanderweges. Die
entsprechenden Abschnitte werden als 6ffentliche ErschlieBung zwischen den Ord-
nungspunkten A-B und C-D festgesetzt. Der Anschluss der Baugebiete an die offentli-
che StraBe erfolgt durch Festsetzung einer StraBenbegrenzungslinie nach § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB.

Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes ist keine gesonderte VerkehrserschlieBung
vorgesehen und auch nicht erforderlich, weil die einzelnen Teilbereiche direkt Uber
den &ffentlich gewidmeten Wehrmihlenweg oder Uber den in diesem Bereich 6ffent-
lich befahrbaren Fernradwanderweg erreichbar sind.

4.5.2. Ruhender Verkehr / Stellplatze

Die Stadt Biesenthal hat eine Stellplatzsatzung in Aufstellung. Der darin festgelegte
StellplatzschlUssel ist nach Rechtskraft der Satzung fur den Bebauungsplan anzuwen-
den. Auf eine eigenstdndige Festsetzung zur Regelung des Stellplatzbedarfes wird ver-
zichtet, weil ein allgemeingultiger Bemessungsgrundsatz fUr Bauvorhaben in der Stadt
Biesenthal gelten soll. Danach sind Stellplatze fur Gaste, Besucher und Personal ent-
sprechend des betrieblichen Bedarfs und nach Nutzungseinheiten unterzubringen.
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Doppelnutzungen kdnnen zugelassen werden, wenn sich diese mit den betrieblichen
Abldufen vereinbaren lassen und diese tatséchlich fur den Stellplatzbedarf verfugbar
sind. Gemd&B Satzungsentwurf mussen die Stellpldtze auf dem BaugrundstUck selbst
oder in zumutbarer Entfernung auf einem geeigneten Grundstuck hergestellt und &f-
fentlich-rechtlich gesichert werden.

Zur Ermittlung der Richtzahlen fUr Kfz- und Fahrradstellplatze wird von folgenden MaB-
gaben ausgegangen:

1. 2 Betriebswohnungen (1 Stpl. je Wohnung) = 2

2. Seminar + Veranstaltungsradume (1 Stpl. je 8 Sitzplatze, Maximalbelegung je Gdaste-
zimmer ergibt insgesamt 64 Teilnehmer) = 8

3. Restaurantbetrieb (1 Stpl. je 10m?), RestaurantgréoBe ca. 150m2? =15
4. Verwaltung / BUro (1 Stpl. je 40m?) ausgehend von ca. 80m? = 2

5. 32 Gastezimmer (1 Stpl. je Gastezimmer) = 32

Rechnerisch ergdbe sich ein Bedarf von 59 Stellpl&tzen.

Nach § 3 Abs. 5 der Stellplatzsatzung kann bei Mehrfachnutzungen der Stellplatzbe-
darf gemindert werden. Da vorgesehen ist, dass die Seminar- und Veranstaltungs-
réume sowie der Gastronomiebereich nurin Kombination mit der Vermietung der G&s-
tezimmer an dieselben Gdaste erfolgt, kann die Anzahl des Stellplatzbedarfs entspre-
chend gemindert werden:

Betriebswohnung = 2 Stpl., Seminar- + Veranstaltungsrdume (/), Gastronomie (/), Ver-
waltung + BUro 20m? = 1 Stpl., Gastezimmer 32 = 32 Stpl. -> 35 Kfz-Stellplatze.

Zur Ermittlung der notwendigen Fahrradstellpldtze wurde von folgender Berechnung
ausgegangen:

Betriebswohnung (/), Seminar- + Veranstaltungsrdume (/), Gastronomie (/), Verwal-
tung + BUro 20m? = 1 Stpl., Gastezimmer 32 = 32 Stpl. -> 33 Fahrradstellplatze.

Die nachfolgende Abbildung (Stellplatzkonzept) zeigt Beispielstandorte fur Pkw- und
Bikestellplatze innerhalb des Plangebietes.

Im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens kann von der Lage und vom
Umfang der Stellpldtze abgewichen werden.
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Abbildung 7: Stellplatzkonzept

Bei groBeren Veranstaltungen, die gesondert zu beantragen sind (siehe Kap. 4.1), wird
auf den Sammelparkplatz auf dem Eulenberg zurickgegriffen. Dieser ist jedoch nicht
an den reguldren Stellplatzbedarf anzurechnen. Die jeweils gultige Benutzungs- und
Entgeltordnung fUr den Festplatz ,,Eulenberg" in Biesenthal ist diesbezUglich anzuwen-
den.

Stellplatze mit deren Zufahrten sind als Anlagen nach § 12 Abs. 1 BauNVO regeimdaBig
in den festgesetzten Baugebieten zul@ssig. Demzufolge werden in den Gebieten SO1-
SO3 keine gesonderten Festsetzungen zum Stellplatzbedarf getroffen. DarUber hinaus
werden auch Stellpl&ize in der nérdlichen privaten Grunfléche ,,Kunstgarten* zugelas-
sen (textliche Festsetzung 4.1.).

Zur ErfUllung des notwendigen Stellplatzbedarfes mussen ca. 11 Stellplatze auBerhalb
der Baugebiete und Grunfldchen untergebracht werden. Daflr sind zwei Stellplatzfla-
chen jeweils sUdlich des MUhlenhauptgebdudes (5 Stellplatze) und am &stlichen Teil
des Wehrmuhlenweges (6 Stellpldtze) vorgesehen. Die Fldchen werden bereits seit
Jahren als Parkplatze fUr Besucher und Touristen genutzt und sind entsprechend anth-
ropogen vorbelastet. Im Sinne einer st&dtebaulichen Ordnung sollen nun die bisher
unkontrolliert genutzten Stellplatzfl&chen abgegrenzt und rechtlich gesichert werden.
DafUr erfolgt im B-Plan eine Festsetzung als ,,Fidchen fUr Stellplatze (St)*. Um das natur-
nahe Umfeld zu schonen, sollen die Stellplatzfléchen nicht befestigt werden, sondern

43



Bebauungsplan ,,Wehrmuhle" der Stadt Biesenthal Entwurf Oktober 2021

im bestehenden Zustand belassen bleiben. Es soll lediglich eine Einfassung durch Poller
erfolgen, um das wilde Parken in diesem Bereich wirksam zu unterbinden.

4.6. Grunordnung, Umwelischutz, Artenschutz, Gebietsschuiz

Mit den nachfolgend begrindeten textlichen Festsetzungen sollen die Bodenversie-
gelung gemindert, eine grinordnerische Gestaltung des Plangebietes gesichert sowie
die Anforderungen an den Arten- und Gebietsschutz eingehalten werden. Die grin-
ordnerischen Festsetzungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft dienen einer grundsétzlichen Durchgrinung
des Plangebietes in Anlehnung an die umliegenden Siedlungsbereiche. Hinzu kom-
men spezifischere MaBnahmen fUr die BaugrundstUcke.

4.6.1. Umweltschuiz

Textliche Festsetzung 5.1:

Neu zu errichtende Wege, Stellpldtze und Zufahrten im Sondergebiet und auf der pri-
vaten GriunflGche mit der Zweckbestimmung ,,Kunstgarten* sind in wasser- und luft-
durchléssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchl@ssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuldssig. Die Festsetzung gilt nicht fUr Zufahrten mit einer Nei-
gung von > 5%. In den FlGchen fuUr Stellplatze St sind keine Bodenversiegelungen
zuléssig.

(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrindung:

GemdB § Ta Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB
zu begrenzen. Im Sinne der Bodenschutzklausel und unter BerUcksichtigung der Lage
des Plangebietes im und angrenzend an Schutzgebiete mit Ubergang in die angren-
zende Offenlandschaft soll die Versickerung des Niederschlagswassers Uber die obere
Bodenschicht erfolgen. Vor diesem Hintergrund sollen die befestigten Fldchen inner-
halb der Sondergebiete einerseits auf das notwendige MaB reduziert werden und an-
dererseits die Versickerungsféahigkeit gewdhrleisten.

Die Stellplatzfldchen stdlich und &stlich des WehrmUhlenhauptgebdudes (St-Fidchen)
werden bereits als Parkplatz genutzt und sind ausreichend befestigt. Diese sollen ledig-
lich durch Poller abgegrenzt werden, ohne weitere bauliche Befestigung. Damit wird
der landschaftlichen und naturschutzfachlichen Einbindung in den umgebenden Na-
turraum Rechnung getragen und wildes Parken unterbunden.

4.6.2. Grunordnerische Festsetzungen

Eine wesentliche Aufgabe des Bebauungsplans ist die Erhaltung des landschafts- und
ortsbildprégenden Baumbestandes nach § 9 Abs. 25b BauGB. In diesem Sinne werden
die zum geschutzten Biotop der Finow gehdrenden Schwarzerlen und Flatteruimen so-
wie eine Esche im Uferbereich zum Erhalt festgesetzt. DarUber hinaus sind drei grol3e
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Flatterulmen im Bereich des Kunstgartens und nérdlich des ehemaligen Sacklagers zu
erhalten (Festsetzung zum Erhalt, siehe Planzeichnung Teil A). Sch&digende Einwirkun-
gen auf die B&dume sind zu vermeiden.

Weitere Schutzvorschriften fUr diese B&ume und Regelungen zum Umgang mit dem
sonstigen Baumbestand im Plangebiet trifft die gultige Baumschutzsatzung der Stadt
Biesenthal. FUr die B&dume innerhalb des Naturschutzgebietes gelten auBerdem die
Regelungen der Schutzgebietsverordnung. DarGber hinaus sind bei beabsichtigten
Eingriffen in den Gehdlzbestand artenschutzrechtliche Aspekte zu beachten. GemaB
§ 4 der Biesenthaler Baumschutzsatzung ist es verboten, geschitzte BGume ohne die
erforderliche Genehmigung zu beseitigen, zu beschadigen, in ihrem Aufbau wesent-
lich zu verdndern oder durch andere MaBnahmen das Wachstum nachhaltig zu be-
eintfrchtigen. Verboten sind auch alle Einwirkungen auf den Wurzelbereich von ge-
schitzten Bdumen, welche zur nachhaltigen Schadigung oder zum Absterben des
Baumes fUhren kénnen. Bei beabsichtigten Eingriffen in den Baumbestand ist zuvor ein
schrifticher Antrag auf Genehmigung unter an die Stadt Biesenthal zu richten. FUr die
Entfernung geschuitzter Baume sind i.d.R. Ersatzbdume zu pflanzen.

FUr das Sondergebiet SO2 wird die Pflanzung von B&umen textlich festgesetzt.

Textliche Festsetzung 5.2:

Im Sondergebiet SO2 sind mindestens 2 groBkronige Laubb&dume oder 4 kleinkronige
Laubbdume oder hochstGmmige Obstb&dume der Pflanzlisten Nr. I, Il und Ill zu pflan-
zen. Vorhandene Laub- oder Obstb&dume, die erhalten bleiben, kbnnen angerech-
net werden. Die BGume der Pflanzlisten | und Il sind mit einem Mindeststammumfang
von 12-14 cm zu pflanzen. Obstb&dume der Pflanzliste Ill sind als HochstGmme mit ei-
nem Mindestumfang von 10-14 cm zu pflanzen. Es ist nach M&glichkeit gebietsheimi-
sches Pflanzmaterial zu verwenden (dies gilt nicht fUr Kultursorten der Obstgehdlze).

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrindung:

Bei der geplanten Umwandlung des bisherigen Wohngrundstucks in ein Sondergebiet
mit Gebduden fUr die Beherbergung soll ein durchgruntes, dérfliches Ortsbild erhalten
bleiben. Der vorhandene Baumbestand ist nur zum Teil durch die Biesenthaler Baum-
schutzsatzung geschitzt. Mit der Pflanzung von 2 groBkronigen oder 4 kleinkronigen
Laub- oder hochst&@mmigen Obstbdumen auf dem GrundstUck wird eine Mindest-
Durchgrinung gewdbhrleistet. Die Pflanzung oder Erhaltung von B&umen wirkt sich
auch kleinklimatisch positiv aus und schafft bzw. erhdlt RUckzugsréume und Nistplatze
fOr einen Teil der im Gebiet vorkommenden Vogelarten. Die M&glichkeit der Anrech-
nung von erhaltenen Bestandsbdumen soll einen Anreiz darstellen, auch nicht zum Er-
halt festgesetzte Bume zu erhalten.

Textliche Festsetzung 5.3:

FUr gebietsheimische, standortgerechte Pflanzungen werden folgende Pflanzlisten
festgesetzt:
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Nr. I - GroBkronige Laubbdume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fagus sylvatica Rot-Buche
Quercus pefraea Stiel-Eiche
Quercus robur Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus laevis Flatter-Ume
Nr. Il - kleinkronige Laubbdume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

WeiBdorn (eingrifflig)
WeiBdorn (zweigrifflig)

Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Sorbus torminalis Eisbeere

Nr. lll - Hochsttmmige Obstb&ume:

Apfel (Malus domestica) in Sorten wie ‘Boiken, ‘Gelber Bellefleure’, "Landsberger Renette’,
‘Ribston Pepping’, "Altidnder Pfannkuchenapfel’, ‘Champagnerrenette’, ‘Goldparmdéne”
Birne (Pyrus communis) in Sorten wie ‘Clairgeau’, "Gellerts Butterbirne”, ‘Gute Luise’, "Poiteau’,
‘Pastorenbirne’, ‘Bosc’s Flaschenbirne”,

SUB- und Sauerkirsche (Prunus avium/cerasus) in Sorten wie ‘Fromms Herzkirsche’, ‘Friheste der
Mark’, ‘Nanni’, 'Regina’, ‘Schneiders Spdte Knorpel °, ‘Morellenfeuer’, "Werderaner Glaskir-
sche’

Pflaumen (Prunus domestica) in Sorten wie "Anna Spdéth’, ‘Cacaks Schéne”

Begrindung:

Um eine naturliche, siedlungstypische und ortsbildaddquate Bepflanzung zu gewdahr-
leisten, soll bei den im Sondergebiet SO2 festgesetzten Pflanzungen (textliche Festset-
zung 5.2.) nur die in den Pflanzlisten aufgefUhrten Gehdlze gewdhlt werden. Die in den
Pflanzlisten genannten Gehdlze sind typisch fUr dérfliche Ortslagen (insbesondere
Obstbdume), heimisch und fUr diesen Teil des Geltungsbereiches standortgerecht.

Zusatzliche Pflanzungen sind nicht an die Pflanzlisten gebunden. Auf den FiGchen, die
im Naturschutzgebiet liegen, ist die Einbringung von Pflanzen (auch Pflanzungen) ver-
boten bzw. unterliegen der Schutzgebietsverordnung.

4.6.3. Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

Die Finow sowie ihre Uferbereiche sind wasser- und naturschutzrechtlich geschitzte
Fldchen. Aufgrund der heranrGckenden Bebauung sollen klarstellende Festsetzungen
zum Schutz des Bereiches beitragen sowie dessen Bewirtschaftung regeln. Zur Siche-
rung der Béschung der Finow sowie dessen ordnungsgemdaBe Bewirtschaffung wird
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der gesamte Bereich als ,,Fidche fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft"” festgesetzt.

Textliche Festsetzung 5.4:

In der FlGche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist verboten:

- das Entfernen von standortgerechten Baumen und Str&uchern,
- das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten B&Gumen und Strduchern,
- der Umgang mit wassergef&hrdenden Stoffen,

- die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstédnden, die den Wasserabfluss be-
hindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen.

MaBnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind sowie MaBnahmen der Ge-
wdsserunterhaltung, sind von den Verboten ausgenommen.).

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrindung:

Dem Schutz der Finow kommt, unter anderem vor dem Hintergrund der EU-Wasserrah-
menrichtlinie und der EU-FFH-Richtlinie sowie Uberregionaler Zielsetzungen, eine groBe
Bedeutung zu. Die Finow und ihr Uferbereich ist im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans groBtenteils durch die Lage im Naturschutz- und FFH-Gebiet und die Regelungen
der Schutzgebietsverordnung geschitzt. Nach den GewdsserumbaumaBnahmen vor
einigen Jahren liegen die Uferbereiche jedoch teilweise auBerhalb des Schutzgebie-
tes. Durch die Festsetzung von Baugebieten wird auBerdem eine Bebauung in der
N&he der Finow (wieder) zuldssig. Durch die Einbeziehung in den Innenbereich entfallt
zudem die fUr den AuBenbereich allgemein geltende Schutzregelung des § 38 WHG.

Daher erfolgt im Bebauungsplan eine klarstellende Regelung. Es wird eine zeichneri-
sche und textliche Festsetzung getroffen, die dem Schutz des Gewdasserrandbereichs
und damit dem Schutz des Gewassers vor stofflichen Eintfrdgen und vor einer fur das
Gewasser schddlichen Verdnderung der Ufervegetation dient. Sie tragt auch dazu
bei, die Gewdasserunterhaltung weiterhin zu gewdhrleisten. Die Festsetzung beschrénkt
sich auf die hier wesentlichen Aspekte des § 38 WHG. Ein Schutz des Uferbereiches ist
auch durch die Festsetzungen 3.1 (Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen
etc. nur innerhalb der Sondergebiete zuldssig) sowie 4.2 und 4.3 (Bricken nur in defi-
nierten Bereichen zuldssig) gegeben.

4.6.4. Private Grinflachen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden private Grinfldéchen zur Ordnung und
Gliederung des Grundstickes festgesetzt. Dies trdgt dem Umstand Rechnung, dass
sich das Vorhaben in einem sensiblen Landschaftsraum mit unmittelbar angrenzenden
und teilweise Uberlagernden Schutzgebieten befindet (Naturschutzgebiet, FFH-Ge-
biet, geschitzte Biotope). Demnach werden FiGchen, die nicht durch bauliche Anlo-
gen in Anspruch genommen werden, als private Grinfldchen festgesetzt.
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Der unmittelbare Uferbereich mit den zum Teil stark abfallenden Béschungen und die
Insel im Bett der Finow liegen Uberwiegend im FlurstGck 151, welches im Eigentum der
Stadt Biesenthal ist und zum Naturschutzgebiet gehdrt. Hier gilt die Verordnung Uber
das Naturschutzgebiet , Finowtal-PregnitzflieB*". Im Bebauungsplan erfolgt Gber die Re-
gelungen der Verordnung hinaus eine Festsetzung von Fldchen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Zur planungsrecht-
lich eindeutigen Absicherung wird dieser Bereich als private Grunfldche ohne Zweck-
bestimmung festgesetzt. Dies impliziert, dass dort keine Anlagen oder Nutzungen zu-
l&ssig sind, die Uber die Bestandspflege hinausgehen.

Im nordodstlichen Bereich des Plangebietes wird eine private Grunfldche mit der
Zweckbestimmung ,,Kunstgarten” festgesetzt. Dies erfolgt vor dem Hintergrund, dass
bereits heute das Geldnde fUr Kunstveranstaltungen und Events genutzt wird. Der Vor-
habentrager stellt dabei auf den Freifldchen seines Grundstickes temporér Kunstin-
stallationen auf, um sie seinen Gasten zugdnglich und erlebbar zu machen. In der Re-
gel finden diese Ausstellungen Uber einen begrenzten Zeitraum in den Sommermona-
ten statt. Die Standdauer variiert von wenigen Wochen bis zu einigen Monaten.
Grundsatzlich erfolgt aber immer ein rickstandsloser RUckbau, um die Beeintrdchti-
gung des Landschaftsraumes durch Bodeneingriffe so gering wie mdglich zu halten.
Die Moglichkeit der Installation von Kunstgegenstdnden innerhalb des Plangebietes
soll weiterhin gegeben sein und wird damit entsprechend festgesetzt.

Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus wird das tempordre Aufstellen
von Kunstwerken im &ffentlichen Raum auf dem Privatgrundstick des Vorhabentrd-
gers (Ostseite der Finow) weiterhin Gber ein Verfahren bei der unteren Naturschutzbe-
horde im Einzelfall beantragt.

Textliche Festsetzung 4.1

Auf der privaten Grinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Kunstgarten* sind zulassig (§
9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB):

- unbefestigte Wege bis 2,0m Breite,
- nicht dauerhaft aufgestellte Kunstgegenstande,

- insgesamt 3 Freisitze, Pavillons oder Unterstdnde mit einer GrundflGche von jeweils
héchstens 10 m?

auf der mit "a" bezeichneten TeilflGche héchstens 8 Stellplatze.

Begrindung:

FUr den geplanten Kunst- und Kulturbetrieb sind auch Ausstellungsfldchen im AuBen-
geldnde geplant bzw. werden als solche bereits zum tempordren Aufstellen von Kunst-
gegenstdnden genutzt. Geeignete Fldchen nérdlich der Hoflage werden im Plange-
biet als ,,Kunstgarten" festgesetzt. Hier sollen Kunstgegensténde tempordr ausgestellt
werden kénnen. Die von Gdasten und Besuchern genutzten Wege durfen nur unbefes-
tigt hergestellt werden, um die Bodeneingriffe zu minimieren. Zur parkartigen Gestal-
tung durfen maximal 3 Pavillons oder Unterst&nde sowie Freisitze errichtet werden. Die
dafUr jeweils angenommene GréBe von hdchstens 10 m? ist fUr die Unterbringung
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kleinerer Gastegruppen ausreichend und stellt sicher, dass der Landschaftsraum durch
dauerhafte bauliche Anlagen nicht verbaut wird.

Entlang des Usedom-Radweges, welcher bis auf Hohe der letzten Bebauung durch die
Anlieger als Zufahrt genutzt wird, befinden sich auf einer kleinen plateauartigen Fldche
Stellplatze fUr den Beherbergungsbetrieb. Diese Stellplatzfldche mit der Bezeichnung
,a" soll planungsrechtlich gesichert werden. Eingriffe zur Befestigung der Stellplatze
sollen so gering wie moglich gehalten werden (siehe textliche Festsetzung 5.1.), wes-
halb auch die Lage innerhalb der privaten Grunfldéche dem Nutzungszeck nicht ent-
gegensteht. GemdaB Stellplatzkonzept sollen hier maximal 8 Stellpldtze angeordnet
werden.

Textliche Festsetzung 4.2

Im Bereich mit der Bezeichnung ,,b" ist zwischen SO1 und SO3 auf den vorhandenen
Widerlagern die Errichtung einer freitragenden Bricke bis 5,0 m Breite zuldssig.

Textliche Festsetzung 4.3

Im Bereich mit der Bezeichnung ,,c" ist zwischen SO1 und SO2 und auBerhalb der Bé-
schungen der Finow die Errichtung einer freitragenden Bricke bis 2,0 m Breite zulds-

sig.

Begrindung:

Nach einem Brand im Jahr 2002 erfolgte ein umfangreicher Abriss des ehemaligen
MUhlengebdudes, spater ein Abriss bzw. Umbau der Wehranlage/des Turbinenbau-
werks. Diese Bauten befanden sich zwischen dem Sacklager und dem jetzigen Haupt-
gebdude (Wohngebdude/ ,,Fabrikantenvilla®). Die Finow war in diesem Bereich voll-
stadndig verbaut. Beim RUckbau des Wehrs zu einer naturnahen Fischaufstiegsanlage
durch den Wasser- und Bodenverband (2010-11) wurden in diesem Bereich Widerlager
fOr ein BrGckenbauwerk zwischen den erhaltenen Gebduden gesetzt. Gegenwdrtig
befindet sich auf den Widerlagern eine Holzkonstruktion. Diese soll durch ein fest instal-
liertes BrGckenbauwerk ersetzt werden. Die textliche Festsetzung 4.2 dient der Siche-
rung der geplanten BaumaBnahme.

Ergdnzend dazu soll ein weiteres Brickenbauwerk den neu hinzugekommenen Teilbe-
reich SO2 an das 6stliche Ufer anbinden. Geplant ist hier eine FuBg&ngerbricke von
maximal 2 m Breite, um das geplante Gastehaus im SO2 an den Beherbergungshaupt-
betrieb im SO3 anzuschlieBen. Aufgrund der rGumlichen und eigentumsrechtlichen
Trennung zwischen den Sondergebieten SO2 und SOJ ist keine barrierefreie Mitnutzung
der sudlichen BrUcke fur die Apartments im SO2 moglich. Der Restaurantbetrieb und
die Veranstaltungsrdume befinden sich im SOT, weshalb hier zwischen SO2 und SO1
ein barrierefreier und schneller Zugang zu den zentralen Veranstaltungsbereichen ge-
wdhrleistet ist. In Gegenrichtung erfolgt die Versorgung und Betreuung der Gdaste von
den zentralen Einrichtungen im SO1. Eine WegefUhrung entlang des WehrmuUhlenwe-
ges zum SO ist [anger und aufgrund des fehlenden Gehweges barrierefrei nur unwirt-
schaftlich herstellbar. AuBerdem muUsste man das Beherbergungsgeldnde im SO2 erst
verlassen, um dann am Hauptgebdude im SO1 wieder Zugang zu den Kunst- und Kul-
turveranstaltungen zu bekommen. Eine fehlende Brickenverbindung zwischen SO1
und SO2 wuirde deshalb die inneren betrieblichen Abldufe und auch die Qualitat der
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Gdasteversorgung erheblich beeintréchtigen. Im Gegensatz dazu soll das verbindende
Brickenbauwerk zwischen SO1 und SO2 oberhalb der Béschungskante und auBerhalb
der wasserrechtlich relevanten Bereiche errichtet werden.

Um die Auswirkungen auf das FlieBgewdasser mit seinen Ufern und den vorkommenden
Tierarten und auf das Naturschutz- und FFH-Gebiet zu minimieren, soll die BrGcke nur
als freitragende Konstruktion zul@ssig sein, die oberhalb der B6schungskante verankert
wird. Diese kann in einem Korridor von 5 m Breite angeordnet werden. Sie ist so zu
platzieren, dass Eingriffe in den Gehdlzbestand vermieden werden.

4.6.5. Hinweise zum gesetzlichen Biotopschutz und zur Baumschutzsatzung

FUr die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufende Finow einschlieB3-
lich ihrer Ufer und naturnahmen Ufervegetation, wozu insbesondere die Schwarzerlen
gehoren, gilt der gesetzliche Schutz gemdaB § 30 Bundesnaturschutzgesetz i.v.m. § 18
Brandenburgisches NaturschutzausfUhrungsgesetz.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Biesenthaler Baumschutzsatzung an-
zuwenden (Satzung der Stadt Biesenthal zum Schutz von Gehdlzen, beschlossen am
06.12.2019, &ffentlich bekannt gemacht am 29.01.2019, gedndert mit Beschluss vom
31.01.2019).

4.6.6. Hinweise auf die Vorschriften der Schutzgebietsverordnung zum
Naturschutzgebiet ,,Finowtal-PregnitzflieB”

Teilfldchen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen im Naturschutzgebiet
und zugleich im Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) "Finowtal-
PregnitzflieB". Die rechtsverbindliche Abgrenzung des Schutzgebietes ist nachrichtlich
in die Planzeichnung des Bebauungsplanes dargestellt.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerdem im Naturpark
»,Barnim*, auch hierzu erfolgt eine nachrichtliche Kennzeichnung auf der Plankarte.

Die Regelungen der Verordnung Uber das Naturschutzgebiet ,,Finowtal-Pregnitzflie3"
vom 6. Dezember 2006 (GVBI. 11/06, [Nr.33], S. 550), gedndert durch Art. ? der Verord-
nung vom 19. August 2015 (GVBI. lI/15[Nr. 40]), sind einzuhalten.

Danach sind im Naturschutzgebiet alle Handlungen verboten, die das Gebiet, seinen

Naturhaushalt oder einzelne seiner Bestandteile zerstéren, beschddigen, verdndern

oder nachhaltig stéren kdnnen, vorbehaltlich der nach § 5 der NSG-Verordnung zul&s-

sigen Handlungen. Es ist gemdaB § 4 Abs. 2 der NSG-VO insbesondere verboten: [Aus-

zug!]

1.  bauliche Anlagen zu errichten oder wesentlich zu verdndern, auch wenn dies
keiner offentlich-rechtlichen Zulassung bedarf;

2. StraBen, Wege, Platze oder sonstige Verkehrseinrichtungen sowie Leitungen an-
zulegen, zu verlegen oder zu verdndern;

Plakate, Werbeanlagen, Bild- oder Schriftftafeln aufzustellen oder anzubringen;

Buden, Verkaufsst@nde, Verkaufswagen oder Warenautomaten aufzustellen;

50



Bebauungsplan ,,Wehrmuhle" der Stadt Biesenthal Entwurf Oktober 2021

12.

15.

16.

17.

18.

19.
20.
21.

22.

23.
24.

die Bodengestalt zu verdndern, B&den zu verfestigen, zu versiegeln oder zu ver-
unreinigen;

die Art oder den Umfang der bisherigen Grundsticksnutzung zu &dndern;

zu lagern, zu zelten, Wohnwagen aufzustellen, Feuer zu verursachen oder eine
Brandgefahr herbeizufGhren;

die Ruhe der Natur durch L&arm zu stéren;

das Gebiet auBerhalb der Wege zu betreten;

auBerhalb der [...] gekennzeichneten Badestellen zu baden oder zu tauchen;
Hunde frei laufen zu lassen;

Be- oder EntwasserungsmaBnahmen Uber den bisherigen Umfang hinaus durch-
zufUhren, Gewdsser jeder Art entfgegen dem Schutzzweck zu verdndern oder in
anderer Weise den Wasserhaushalt des Gebietes zu beeintrdchtigen;

DUngemittel [...] sowie Schmutzwasser zu sonstigen Zwecken zu lagern, auf- oder
auszubringen oder einzuleiten;

sonstige Abfdlle im Sinne des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes oder
sonstige Materialien zu lagern oder sie zu entsorgen;

Tiere zu fUttern oder Futter bereitzustellen;
Tiere auszusetzen oder Pflanzen anzusiedeln;

wild lebenden Tieren nachzustellen, sie mutwillig zu beunruhigen, zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zu-
fluchtsstatten der Natur zu enthehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren;

wild lebende Pflanzen oder ihre Teile oder Entwicklungsformen abzuschneiden,
abzupflicken, aus- oder abzureiBen, auszugraben, zu beschddigen oder zu ver-
nichten;

Pflanzenschutzmittel jeder Art anzuwenden;

Wiesen, Weiden oder sonstiges Grunland nachzusden, umzubrechen oder neu
anzusden.

Die relevanten Verbote werden als Hinweise in die Planzeichnung aufgenommen.

4.6.7. Hinweise zum Artenschutz und zur Vertraglichkeit der Planung mit dem

FFH-Gebiet

Infolge der Planung kann es bau-, anlage- und betriebsbedingt zu einer artenschutz-
rechtlichen Betroffenheit fUr Brutvogel, Fledermduse u.a. SGugetiere sowie fir Amphi-
bien und Repfilien kommen. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans muss geklart
sein, dass artenschutzrechtliche Konflikte der Umsetzung der Planung nicht entgegen-
stehen. Wenn artenschutzrechtliche Konflikte mdglich sind, sind Wege aufzuzeigen,
wie sie geldst werden kdnnen. Aufgrund der vorkommenden Biotopstrukturen wurden
daher durch externe Gutachter umfangreiche Kartierungen durchgefuhrt und ein
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Artenschutzfachbeitrag erarbeitet (Okoplan 2021, vertiefende Ausfihrungen im Um-
weltbericht, Teil lll, Kap. 2).

Zum Zweiten zielt ein Teil der im Folgenden genannten MaBnahmen auf die Vertrag-
lichkeit der Planung mit den Erhaltungszielen des FFH-Gebietes. Die FFH-Vertraglich-
keitsprifung (Okoplan 2021) kommt unter der Voraussetzung, dass bestimmte projekt-
immanente MaBnahmen bzw. anderweitige bestehende Vorgaben eingehalten wer-
den, zu dem Schluss, dass der Bebauungsplan ,,WehrmUhle" zu keinen erheblichen
Beeintr&chtigungen der Erhaltungsziele fuhrt. Diese MaBnahmen haben teilweise die
Gestalt von Festsetzungen (z.B. Baugrenzen), aber auch die im NSG und FFH-Gebiet
einzuhaltenden Verbote der Schutzgebietsverordnung gehéren dazu.

Folgende MaBnahmen sind erforderlich, um VerstdBe gegen die artenschutzrechtli-
chen Verbote des § 44 BNatSchG zu vermeiden und die Vertraglichkeit mit den Erhal-
tungszielen des FFH-Gebietes ,,Finowtal-PregnitzflieB" zu gewdhrleisten. Eine Beschrei-
bung und Begrindung der MaBnahmen finden sich im Umweltbericht, Teil lll, Kap. 4,
sowie in Artenschutzfachbeitrag und FFH-Vertraglichkeitsprifung (siehe Anlagen).

Vcer 1 und Vesn 1 = Verzicht auf BaumaBnahmen in der Dédmmerung und nachts
Va 2 — Bauzeitenregelung bei Fall- und Rodungsarbeiten (Brutvégel, Fledermdause)
Va 3 — Konftrolle zu féllender Bdume auf Fledermausbesatz

Va 4 — Bauzeitenregelung, Vergrémung und Besatzkontrolle bei Gebduden

Va 5 — Vermeiden von Vogelkollision an Glasscheiben

Va 6 — Bauzeitliche Errichtung eines Reptilienschutzzauns

Vcer 7 — Fledermausfreundliche Beleuchtung

Acer 1 — Anbringen von Nisthilfen fUr Hohlen-/NischenbrUter an Gebduden

Acer 2 — Anbringen von Quartierhilfen fUr Fledermduse an Baumen

Acer 3 — Anbringen von Quartierhilfen fUr Fledermduse an Gebduden

Acer 4 — Gestalten von Dachrédumen als Fledermausquartier fir das GroBe Mausohr
Ve 2 — Erhaltung der Durchgéngigkeit der Finow fUr Fische und S&ugetiere

Vrrn 3 — Baustellenampel zum Schutz von Reptilien

VrrH 4 — Baustelleneinrichtung auBerhalb FFH beidseits der Finow

VrrH 5 — Beschrdnkung der Haufigkeit und GroBe von Veranstaltungen

4.6.8. MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen in
Boden, Natur und Landschaft

Uber die arten- und gebietsschutzrechtlich erforderlichen MaBnahmen hinaus erge-
ben sich weitere MaBnahmen, u.a. aus der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.
So sind Beeintréchtigungen von Boden, Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden.
Nicht vermeidbare, erhebliche Beeintréchtigungen stellen einen Eingriff in Boden, No-
tur und Landschaft dar. Mit der Planung sind Eingriffe verbunden und es werden Aus-
gleichsmaBnahmen  erforderlich. Die MaBnahmen zur Vermeidung von
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Beeintr&chtigungen und zum Ausgleich von Eingriffen werden im Folgenden aufgelis-
tet. Sie sind im Umweltbericht, Teil lll, Kap. 4 beschrieben und, soweit planungsrechtlich
maoglich, in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen eingeflossen. Soweit die
MaBnahmen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden, sind sie anderweitig zu si-
chern. HierfUr wird ein stdtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Biesenthal und dem
Vorhabentrdger abgeschlossen.

V1 - Boden- und Grundwasserschutz wdhrend der Bauphase

V2 — Schutz von Wohnbevodlkerung und Tieren wahrend der Bauphase
V3 - Schutz des FlieBgewdssers wihrend der Bauphase

V4 — Schutz der Gehdlzbestdnde vor baubedingten Schéden

V5 - Begrenzung von Fl&dchenverbrauch und Bodenversiegelung

Vé - Schutz von Grundwasser und Gewdasserqualitat

V7 - Schutz der Uferbereiche

V8 — Erhalt von wertvollen Einzelb&umen

4.7. Wasserflachen, Gewdasserbewirtschaftung

Das Plangebiet wird mittig von der Finow durchschnitten. Das FlieBgewdasser mit der
Gewasserkennzahl 696264 verlauft hier weitestgehend auf dem Flurstick 151. Die FlieB-
richtung ist von SUd nach Nord.

Mit einer EinzugsgebietsgréBe von 191,9 km? gehért die Finow zu den berichtspflichti-
gen Gewdassern der Wasserrahmenrichtlinie. Der Wasserkorpersteckbrief weist die Fi-
now als naturliches Gewdasser und organisch geprdgten Bach aus.

Die Finow ist als Gewdsser 2. Ordnung klassifiziert und wird vom Wasser- und Bodenver-
band , FinowflieB" bewirtschaftet. Der Gewdsserrandstreifen nach § 38 WHG beinhal-
tet die B&schungen der Finow bis zu deren Oberkante zuziglich eines Bewirtschaf-
tungskorridors. Innerhalb des Siedlungsbereiches und in Bebauungsplé&nen sind die
Gewasserrandstreifen mit dem Bewirtschafter (i. d. R. der értliche Verband, hier (WBV))
und der unteren Wasserbehdrde abzustimmen. Hierbei wurde auch geklart, welche
baulichen Freihaltebereiche zwischen den Gebduden eingehalten werden mussen,
um eine Bewirtschaftung mit schwerem Gerdt zu gewdhrleisten. Ein entsprechender
Hinweis zur wasserrechtlichen Genehmigungspflicht erfolgt auf der Planzeichnung.

GemdRB Stellungnahme des ,,WBV FinowflieB" vom 28.08.2020 wird auf folgende Ab-
stimmungen und Bewirtschaftungsziele hingewiesen:

»Im Gebiet des B-Plans ,,WehrmUhle" befindet sich mit dem Finowflie8, Gewdsser-
kennzahl: 696264 ein Gewdsser Il. Ordnung fUr das unser Verband unterhaltungs-
pflichtig ist. Damit sind die Belange des WBV ,FinowflieB" durch das Planverfahren
betroffen. Das FinowflieB ist im Bereich des B-Plans im Unterhaltungsplan dauer-
haft ohne Gewdsserunterhaltung verzeichnet. Regelmd&Bige Unterhaltungsarbei-
ten (B6schungsmahd und Sohimahd) werden nur im Bereich des Oberfl&chen-
wasser-Pegel ausgefUhrt. Zur DurchfGhrung ggf. notwendiger Unterhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten an der Fischaufstiegsanlage wurde die notwendige
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Zugdnglichkeit im B-Plan berUcksichtigt. Aus Sicht der Gewdsserunterhaltung be-
stehen gegen die Planung keine Bedenken."

Die festgesetzten Sondergebiete wurden entsprechend so festgesetzt, dass der Bo-
schungsbereich auBerhalb von Baufl&échen liegt und im Gewdsserrandstreifen keine
der Bewirtschaftung entgegenstehenden Anlagen und Nutzungen zul@ssig sind (Fest-
setzung als private Grinfléche ohne Nutzungszweck mit Bewirtschaffungsregelungen
gemdan textlicher Festsetzung 5.4). Die beiden geplanten Brickenbauwerke stehen
den Regelungen nicht entgegen, weil sie auf bereits vorhandenen Widerlagern (sGd-
liche BrUcke) bzw. auBerhalb des geschutzten Boschungsbereiches errichtet werden
(siehe Kap. 4.6, textliche Festsetzung 4.2 und 4.3). Weiterhin gilt, dass Bruckenbauwerke
so zu errichten sind, dass sie wasserrechtlichen Belangen nicht entgegenstehen. Wei-
tergehende Regelungen sind im wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren zu be-
stimmen. Ein entsprechender Hinweis ist auf der Planzeichnung vermerkt.

Im SO1 liegen auBerdem die festgesetzten Baufelder unmittelbar an der B&schungs-
kante an. Nach Rucksprache mit dem Unterhaltungsverband ist hier sicherzustellen,
dass im Falle von BaumaBnahmen am Flussbett und im Béschungsbereich Fahrzeuge
und Gerate Zugang zur Finow haben. Die Zugangsmaoglichkeit wird dadurch gewdahr-
leistet, dass zwischen den Gebduderiegeln jeweils 5,0m Abstand gehalten wird. Das
Baufeld im SO2 hdalt einen Mindestabstand von ca. 6,0 m zur Béschungsoberkante ein.
Die Errichtung von Nebenanlagen in diesem Bereich ist mit dem Unterhaltungsverband
abzustimmen. Im SO3 liegt die Gebdudekante des ehemaligen Sacklagers auf der
Wehrmauer auf, sodass durch den Bebauungsplan keine neue bauliche Situation am
Ufer der Finow begrindet wird.

Aufgrund der uneinheitlichen oértlichen Situation und der Einzelfallentscheidung durch
den Unterhaltungsverband WVB FinowflieB wird auf die nachrichtliche Ubernahme des
Gewasserrandstreifens in die Planzeichnung verzichtet.

Der zum Zeitpunkt der Vermessung angegebene Pegelstand von 34,0 m 0. NHN vom
05.11.2019 wurde in die Planzeichnung als Wasserfldche aufgenommen (§ 9 Abs. 1 Nr.
16 BauGB).

Im Norden des Plangebietes, unmittelbar oberhalb der &stlichen B&schungskante, be-
findet sich eine Wasserpegel-Messstelle (hydrologischer Pegel ,, WehrmuUhle UP"). Diese
wurde als sonstige Darstellung in die Planzeichnung aufgenommen. Die Messstelle ist
zu erhalten und fur den Betreiber zugdnglich zu machen. Eine zweite Messstelle
(,WehrmUhle OP") liegt sudlich der Brucke auBerhalb des Geltungsbereiches.

Die Finow gehort nicht zu den landesweit ausgewiesenen Uberschwemmungsgefdhr-
deten Gewdssern und auch nicht zu den ,,Gewdssern und Gewdsserabschnitten, an
denen Uberschwemmungsgebiete auszuweisen sind* gemdB der Uberschwem-
mungsgebietsgewdsser-Bestimmungsverordnung (USGGewBestV) vom 18. Mdrz 2019.

Das Gewasserflurstick 151, auf dem die Finow groBenteils verlduft, gehdrt zum Natur-
schutz- und FFH-Gebiet , Finowtal-PregnitzflieB"”, das FlieBgewdasser unterliegt dartber
hinaus dem gesetzlichen Biotopschutz (siehe oben).

GemadRB Stellungnahme des LfU vom 15.09.2020 wurde mitgeteilt, dass sich im Nahbe-
reich des Plangebietes Oberfldéchenwassermessstellen der Landesmessnetze (Gewds-
serkundliche Messstelle des LfU) befinden. Diese wurden bereits in der Planzeichnung
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gekennzeichnet (hier als Messstelle Wasserpegel). BaumaBnahmen mit dem Ziel der
Erhaltung dieser Messstellen mit dem Landesamt fur Umwelt (LfU), Referat W12 (Referat
wHydrologischer Landesdienst, Hochwassermeldezentrale”, wI12@LfU.Branden-
burg.de), abzustimmen sind. Die Zugadnglichkeit der Messstellen muss stndig gewdahr-
leistet sein. Wenn Messstellen beseitigt werden mussen, hat der Bautrdger nach Ab-
stimmung mit dem LfU, Referat W12, Ersatzmessstellen einzurichten.

4.8. Geh- und Fahrrechte

Der Usedom-Radweg, welcher unmittelbar sudlich und &stlich am Plangebiet entlang-
fGhrt, ist in diesem Bereich mit einer Asphaltdecke ausgebaut. Der nach Norden ab-
biegende Teilabschnitt ist nur fUr den Forst- und Landwirtschaftsverkehr freigegeben.
Die Anlieger nutzen diesen jedoch auch als Zufahrt fUr die ndrdlich des SOT liegenden
Stellplatze. Dies soll langfristig durch ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht gesichert
werden. Dazu wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

Textliche Festsetzung 6

Die &ffentliche VerkehrsfiGche besonderer Zweckbestimmung "FuB- und Radweg"
(F+R) ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der EigentUmer und Nutzer der Son-
dergebiete SO1-3 zu belasten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begrindung:

Zur ErfUllung des Stellplatzbedarfs sind innerhalb des Plangebietes Stellpldtze herzustel-
len. Dabei ist vornehmlich auf bereits vorhandene Stellplatzfldchen zurickzugreifen,
um versiegelungsbedingte Eingriffe zu minimieren. Dementsprechend wird Uber ein
Zufahrtsrecht die ErschlieBung der nordlich liegenden Stellpldtze gesichert.

5. FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fi&iche von ca. 0,85 ha sowie
folgende Teilgebiete.

Geltungsbereich 0,85 ha 100,0 %
Sondergebiete 0,49 ha 57,7 %
Verkehrsflache 0,07 ha 82%
Wasserflache 0,08 ha 9.4 %
Private Grinflachen 0,21 ha 24,7 %

davon FlGchen ohne Zweckbestimmung (Béschungs-

bereich Finow) 0.09 ha

davon ,,Kunstgarten* 0,12 ha

Tabelle 2: Fidchenbilanz Bebauungsplan
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. UMWELTBERICHT
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1. EINLEITUNG

1.1. Rechisgrundlage und Vorbemerkung zum Verfahrensstand

GemdaB § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die Aufstellung von BauleitplGnen fur die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durch-
gefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Gemeinde legt fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fUr die Abwa-
gung erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdrti-
gem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das
Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bertcksichtigen. Der Umweltbe-
richt beruht teilweise auf dem Umweltbericht von Dipl.-Ing. Judith Stauch vom April
2018 zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,,Abrundung Wehrmuhle*.

1.2. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Antrag des Vorhabentra-
gers, auf dem Geldnde der ehemaligen Wehrmuhle und deren Umfeld den bestehen-
den Kulturbetrieb weiter zu entwickeln und ergdnzend Beherbergungs- und Gastrono-
mienutzungen unterzubringen. In ihrer Sitzung vom 26.09.2019 hat die Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Biesenthal die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wehr-
muUhle" in Biesenthal gemdaB § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Das Vorverfah-
ren zum Bebauungsplan ,,Abrundung WehrmUhle" wurde mit Beschluss der Stadtver-
ordnetenversammlung am 28.03.2019 wieder aufgehoben.

Der Geltungsbereich ist mit 0,85 ha kleiner als der des urspringlich beabsichtigten Be-
bauungsplans ,,Abrundung Wehrmuhle® (3,7 ha bzw. 0,26 ha Stand Méarz 2018). Die
Uberplanung des Bereiches 6stlich des Radwegs wurde génzlich aufgegeben. Dafir
liegt nun auch das Zentrum des WehrmuUhlen-Geldndes im Plangebiet. Der Geltungs-
bereich umfasst die Flurstcke 164 (tiw.), 165, 166 und 167 (tlw.) der Flur 5 sowie die
FlurstUcke 148, 150, 151 (tlw.) der Flur 6, Gemarkung Biesenthal.

Die nunmehr weiter konkretisierten Planungsziele umfassen die Schaffung rechtsver-
bindlicher und planungsrechtlicher Voraussetzungen zur Entwicklung eines sonstigen
Sondergebietes nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Beherbergung, Gast-
ronomie und Kultur®. Es soll auf einer Fidche von ca. 0,85 ha ein Beherbergungsbetrieb
mit Kulturveranstaltungen und Gastronomie zuldssig sein, welcher insbesondere die
touristische Entwicklung der Stadt Biesenthal mit unmittelbar angrenzender Lage am
Fernradwanderweg Berlin-Usedom férdern soll. Die Restfldéchen dienen der verkehrli-
chen ErschlieBung, Naturschutzzwecken und der Entwicklung privater Grinfldchen.

GemdaB Baunutzungsverordnung sind als ,sonstige Sondergebiete" solche Gebiete
darzustellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10
BauNVO (z.B. Wohngebiete, Gewerbegebiete, der Erholung dienende Sonderge-
biete) wesentlich unterscheiden. FUr sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestim-
mung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen.
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Sondergebiete

Der Entwurf des Bebauungsplans sieht die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes
aus drei Teilfldchen vor, jeweils mit der Zweckbestimmung ,,Beherbergung, Gastrono-
mie, Kultur* (siehe Planzeichnung des Bebauungsplans Teile A und B).

FUr das Gebiet mit dem bestehenden WehrmUhlen-Hauptgebdude weist der Bebau-
ungsplan die Sondergebiets-Teilfldche SO1 aus. HierfUr wird eine Grundfldchenzahl
von 0,46 und eine zuldssige Uberschreitung bis 0,7. FUr das bestehende WehrmUhlen-
Hauptgebdude ist entsprechend des Bestandes eine 3-geschossige Bebauung zulds-
sig. Entlang der &stlichen GrundstUcksgrenze ist hingegen nur eine 2-geschossige, ent-
lang der Finow und der nérdlichen Grenze eine 1-geschossige Bebauung zuldssig. Fol-
gende Nutzungen sind im SO 1 gemdB Bebauungsplanvorentwurf zuldssig:

- Seminar- und Veranstaltungsrume,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen und RGume fUr die Betriebsverwaltung,

- insgesamt héchstens 1 Betriebswohnung,

- Stellplatze und Garagen fur den durch die Nutzung verursachten Bedarf,

- Anlagen und Einrichtungen fUr sportliche und gesundheitliche Zwecke sowie Frei-
zeit- und Spielanlagen, die im sachlichen Zusammenhang mit den zuldssigen Nut-
zungen stehen und diesen untergeordnet sind.

FUr das bisherige Wohngrundstick westlich der Finow (FS 150) wird mit dem Bebau-
ungsplan die Sondergebiets-Teilfldiche SO2 ausgewiesen. Hier wird eine GRZ von 0,53
bei einer Uberschreitungsmoglichkeit bis GRZ 0,8 und eine zweigeschossige Bebauung
vorgesehen. Im SO 2 sind gemdaB Bebauungsplanvorentwurf zul&ssig:

- Anlagen und RGume fUr die Betriebsverwaltung,

- insgesamt hdchstens 1 Wohnung fur den Betriebsleiter,

- Stellplatze und Garagen sowie Freizeit- und Spielanlagen fUr den durch die Nutzung
verursachten Bedarf.

In SO1 und SO2 sind auBerdem Gebdude und Anlagen des Beherbergungsgewerbes
mit insgesamt bis zu 32 Gdastezimmern zuld&ssig. Die Anzahl der Gastezimmer kann zwi-
schen SO1 und SO2 variieren.

FUr das ehemalige Sacklager und umliegende FiGchen westlich der Finow (FS 148)
weist der Bebauungsplan die Sondergebiets-Teilfldche SO3 aus. Hier wird eine maximall
2-geschlossige Bebauung bei einer Grundfldchenzahl von 0,73 und einer Uberschrei-
tungsmoglichkeit bis GRZ 0,9 zugelassen. Die Uberschreitung der Obergrenze von 0,8
ist auf die Bestandsbebauung zurGckzufUhren. Im SO3 sind gemdaB Bebauungsplanvor-
entwurf zuldssig:

- Anlagen und Rdume fUr die Betriebsverwaltung,

- Seminar- und Veranstalfungsrdume,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Stellplatze und Garagen fur den durch die Nutzung verursachten Bedarf.
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In allen Sondergebieten setzt der Bebauungsplan Baugrenzen zeichnerisch fest. Ein
Hervortreten Uber die Baugrenze ist fir bestimmte Gebd&udeteile wie Vorddcher oder
Wintergdrten (genauer definiert in der textlichen Festsetzung 3.1) bis zu T m und for
nicht Uberdachte Terrassen bis zu 3 m zuldssig, dies gilt explizit nur innerhallb der Son-
dergebiete. FUr neu anzulegende Wege, Stellpldtze und Zufahren im Sondergebiet
und auf der privaten Grinflache setzt der Bebauungsplan eine wasser- und luftdurch-
|assige Befestigung fest.

Nordlich des Sondergebiets SO1 sieht der Bebauungsplan auf 0,12 ha eine private
Grunfldche mit der Zweckbestimmung ,,Kunstgarten” vor. Innerhalb dieser Grinfldche
sind gemdaB B-Plan-Vorentwurf zul&ssig:

- unbefestigte Wege bis 2,0 m Breite,

- nicht dauerhaft aufgestellte Kunstgegenstdnde,

- insgesamt 3 Freisitze, Pavillons und Unterstdnde mit einer Grundfldche von jeweils
héchstens 10 m?,

- auf der mit ,,a" bezeichneten Teilfléche héchstens 8 Stellplatze.

Wasserfldichen, Grinfldchen und Schutzgebiete

Die durch das Plangebiet verlaufende Finow wird als Wasserfldiche gemdaBs § ? Abs. 1
Nr. 16 BauGB festgesetzt, wobei die vom Vermesser am 05.11.2019 vermessene Fldche
mit einer gemessenen Wasserspiegelhdhe von 34,0 m zugrunde gelegt wurde. Der zu-
gehorige Uferbereich wird im Bebauungsplan als private Grinfldche ohne Zweckbe-
stimmung festgesetzt.

Innerhalb der Grun- und Wasserfldchen ist im SUden des Plangebiets, zwischen SO3
und SO1, die Errichtung einer freitragenden Bricke bis 5,0 m Breite auf den vorhande-
nen Widerlagern zulassig. AuBerdem im Norden des Gebiets, zwischen SO2 und Grun-
fldche, eine freitragende Bricke bis 2,0 m Breite. Die Widerlager fUr die nérdliche Bri-
cke durfen gemdaR textlicher Festsetzung nur auBerhalb der Béschungen der Finow er-
richtet werden.

Nachrichtlich Gbernommen wird die rechtsverbindliche Abgrenzung des Naturschutz-
gebietes und FFH-Gebietes ,Finowtal-Pregnitzflie’". Die Schutzgebiete umfassen die
Wasserfldchen sowie Teile der privaten Grunfldche ohne Zweckbestimmung, auBer-
dem einen Teil des WehrmUhlenweges (Bricke). Die in diesem Teilbereich geltenden
Verbote der Schutzgebietsverordnung werden auszugsweise als Hinweise auf die Plan-
karte des Bebauungsplans aufgenommen. Die Plankarte weist auch auf den Schutz
des Gewadsserbiotops gemaB § 30 BNatSchG hin. Mit Festsetzung einer MaBnahmen-
fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
und der textlichen Festsetzung 5.4 werden die Anforderungen des Biotopschutzes
Ubernommen.

Einige der vorhandenen B&dume werden zum Erhalt festgesetzt. FUr das Sondergebiet
SO2 wird die Pflanzung von 2 groBkronigen oder 4 kleinkronigen oder hochstdmmigen
Obstbdumen Bdumen der Pflanzlisten festgesetzt. Vorhandene, erhalten bleibenden
B&dume kdnnen hierbei angerechnet werden.
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Verkehrsfldchen

AuBerdem werden FiGdchen im Plangebiet als 6ffentliche Verkehrsfldche, teilweise mit
besonderer Zweckbestimmung als ,,FuB- und Radweg". Dabei handelt es sich weitest-
gehend um bereits bestehende StraBen und Radwege (Usedomradweg).

Stellplatze fOr Pkw und Fahrrdder werden innerhalb der Sondergebiete und Verkehrs-
fldchen eingerichtet, auBerdem in einem gekennzeichneten Teilbereich ,,a" der Grin-
fldche mit Zweckbestimmung Kunstgarten. Sie sind gemadB Festsetzung wasser- und
luftdurchl@ssig herzustellen. Bei den Stellpldtzen sUdlich des WehrmUhlenhauptgebdu-
des handelt es sich um in der Vergangenheit bereits entsprechend genutzte Park-
platze. Diese sollen lediglich gekennzeichnet (abgepollert), aber nicht baulich herge-
richtet werden und unversiegelt bleiben.

Gegenuber dem Vorentwurf werden mehr Stellplatze eingeplant. In der Folge wurde
auch der Geltungsbereich des Bebauungsplans geringfugig vergréBert, um die Stell-
platze am éstlichen WehrmUhlenweg vollstdndig einzubeziehen. Diese Anderungen
begrinden sich mit der Aufstellung einer Stellplatzsatzung fUr die Stadt Biesenthal (im
Verfahren) sowie durch Forderungen im Rahmen der frGhzeitigen Beteiligung.

1.3. Wirkfaktoren der Planung

Um die moglichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu identifizieren, werden
zundchst die Wirkfaktoren der Planung aufgezeigt. Dies sind Charakteristika der Plo-
nung, die im Zusammentreffen mit den Empfindlichkeiten der Umwelt Auswirkungen
auf die verschiedenen Umweltschutzguter hervorrufen kénnen. Unterschieden wird
nach bau-, anlage- und nutzungsbedingten Wirkfaktoren. Baubedingte Wirkungen
sind i.d.R. tempordr, waihrend anlage- und nutzungsbedingte Wirkungen zumeist dau-
erhaft sind. An den Wirkfaktoren kbnnen auch Vermeidungs- und MinderungsmaBnah-
men sowie das Monitoring ansetzen.

1.3.1. Baubedingte Wirkfaktoren

- Baufeldfreimachung und Berdumung von Vegetation.

- Abriss von Gebd&uden und Bautdtigkeit an bestehenden Gebduden (Angaben
dazu, welche Gebdude vorauss. betroffen sind, siehe Umweltbericht in Kap. 1.2).

- Tempordre Teilbefestigung von Bdden (Zufahrtswege, BaustraBen, Lagerflachen
etc.; fUr die Baustelleneinrichtung ist die FiGche direkt neben dem WehrmUhlen-
Hauptgebdude vorgesehen, nérdlich des WehrmUhlenweges).

- Bautdatigkeiten in Uferndhe durch Bau zweier Brocken Gber die Finow.

- Sudliche Bricke zwischen SO3/Sacklager und SO1/WehrmUhlen-Hauptgebdude:
Hier soll eine ca. 5 m breite Bricke errichtet werden, die die bereits vorhandenen
Beton-Widerlager nutzt. Die einfache Stahl-/Holz-Betonkonstruktion kann voraus-
sichtlich innerhalb weniger Tage aus Fertigelementen und mittels Kran errichtet wer-
den.

- Die im Norden vorgesehene Bricke (zwischen SO2 und Grinflache/SO1), ist als ein-
fache, max. 2 m breite, freifragende, die Finow Uberspannende FuBgdngerbricke
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geplant. Die Brucke kann voraussichtlich mittels Mobilkran innerhalb eines Tages
aufgebaut werden.

Beide BrUcken erfordern keine Eingriffe in die Finow oder ihren Uferbereich. Das Flur-
stUck 151 der Flur 6 Gemarkung Biesenthal, auf dem die Finow verl&uft, ist Eigentum
der Stadt Biesenthal. Das FlieBgewdasser wird als Gewdasser 2. Ordnung vom Wasser-
und Bodenverband FinowflieB bewirtschaftet.

Bodenverdichtung (durch Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen).
Bodenumlagerung und -durchmischung.

Nutzung des 6stlichen Teils des als 6ffentliche StraBe gewidmeten WehrmuUhlenwe-
ges (WehrmuUhle bis Kirschallee) fur den Baustellenverkehr, mit Verkehrsregelung
durch Baustellenampel, ohne Einrichtung von Ausweichstellen; ErtUchtigung des
bisher teilweise unbefestigten und unebenen, teilweise gepflasterten Weges (be-
gradigen/abschieben, schottern, keine Auskofferung, Pflaster wird belassen).

Zur ErschlieBung des Plangebietes gab es Abstimmungen zwischen dem Vorhaben-
trager, der Stadt Biesenthal, der unteren Naturschutzbehdrde und weiteren Stellen
des Landkreises Barnim. Der &stliche Teil des WehrmUhlenwegs ist &ffentlich gewid-
met und wird durch die Stadt Biesenthal unterhalten. Die Stadt nimmt auch bisher
VerkehrssicherungsmaBnahmen vor (RUckschnitt von Asten). FUr die ErtGchtigung
des Weges sind keine Baumféllungen erforderlich. Der Weg wird bereits von gro-
Ben/hohen Fahrzeugen befahren (u.a. Entsorgungsfahrzeuge, Landwirtschafts- und
Forstfahrzeuge), dafUr ist die ausreichende lichte Breite derzeit gegeben. Eine Inan-
spruchnahme von Flédchen im benachbart gelegenen FFH-Gebiet kann ausge-
schlossen werden.

Gerdusche, Erschitterungen, ggf. Licht und stoffliche Emissionen (Baustellenverkehr
und Bauarbeiten).

1.3.2. Anlagebedingte Wirkfaktoren

Neubau von Gebduden, Terrassen/Freisitzen, Stellfldchen u.d. und hiermit verbun-
dene Bodenversiegelungen.

Zum maximal zul@ssigen Umfang der Versiegelungen gemdaB den Festsetzungen des
Bebauungsplans und dazu, welcher Teil davon als Neuversiegelung zu werten ist,
siehe ausfuhrlich in Kap. 2.4 (Boden) des Umweltberichtes.

Bauliche Veré&nderung an bestehenden Gebduden (Sanierung, Ausbau, dabei ggf.
Verschluss von Spalten etc.).

Errichtung von zwei BriGcken Uber das FinowflieB.
Verluste von B&dumen und Strduchern.
verdnderte Niederschlagsentwdsserung und -versickerung.

1.3.3. Nutzungsbedingte Wirkfaktoren

Beherbergungsbetrieb, max. 32 Gastezimmer.
Gastronomie.
Max. 2 Betriebswohnungen.
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- DurchfUhrung von Veranstaltungen auf dem Gelé&nde der Wehrmuhle, insbeson-
dere Kunst- und Kulturveranstaltungen. Maximal 10 gréoBere Veranstaltungen pro
Jahr mit maximal 250 Besuchern gleichzeitig, bei Veranstaltungen zeitweilig erhdhte
Schall- und Lichtemissionen.

- Entstehung von zusatzlichem Verkehr (An- und Abreise, Belieferung) und Abstellen
von Fahrzeugen; bei Veranstaltungen Bedarfsstellpldtze am Eulenberg, Organisa-
tion von An- und Abreise Uber einen Shuttle-Service. Es ist vergleichsweise wenig
individueller Pkw-Verkehr zu erwarten, da das Beherbergungsangebot v.a. kleinere
Seminare und Events sowie auf Fahrradtourismus ausgerichtet und auf 32 Gdastezim-
mer (Doppelzimmer) beschrdnkt ist und dauerhaftes Wohnen im Geltungsbereich
auf max. zwei Betriebswohnungen beschrankt ist.

- Dieser Verkehr wird Uber den stdlichen/westlichen Teil des WehrmUhlenwegs erfol-
gen. Diese StraBe ist ausgebaut (Schwarzdecke) und weist mehrere befestigte Aus-
weichstellen auf. Sie wird von den Anwohnern der bestehenden Wohnhduser im
Umfeld der WehrmUhle genutzt und ist als Zufahrt fir den allgemeinen 6ffentlichen
Verkehr fUr Fahrzeuge bis 10 t ohne Einschrédnkungen zuldssig. Der Weg verlduft teil-
weise durch das NSG und FFH-Gebiet Finowtal-PregnitzflieB. Die Verkehrssicherungs-
pflicht liegt bei der Stadt Biesenthal. Die Umsetzung des Vorhabens bzw. der Beher-
bergungs-, Gastronomie und Eventbetrieb erfordert keine Verdnderungen an der
StraBe oder ihrem Umfeld. Wahrend der Amphibienwanderung im Frohjahr wird
durch den Verein NABU ein mobiler Amphibienschutzzaun aufgestellt.

- Der 6stliche Teil des WehrmUhlenweg wird fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ge-
nutzt, <1 Fahrzeugbewegung / Tag, Feuerwehrzufahrt, Landwirtschafts- und Forst-
verkehr (s.0.).

1.4. Umwelischutzziele aus einschiagigen Gesetzen und Fachpldanen

1.4.1. Umwelischutzziele aus Gesetzen

Grundlage der Umweltprufung in der Bauleitplanung ist das zuletzt im Jahr 2017 novel-
lierte Baugesetzbuch (BauGB). Eines seiner grundlegenden umweltbezogenen Ziele ist,
dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Das
Baugesetzbuch enthdlt inzwischen umfassende umweltbezogene Ziele, verankert ins-
besondere in den §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB. Dazu gehdren z.B. auch Schutz vor
L&rm und Klimaschutz.

Relevant ist auch das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das Ziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege in § 1 BNatSchG formuliert. Allgemeiner Grundsatz ist,
Natur und Landschaft [...] so zu schitzen, dass 1. die biologische Vielfalt, 2. die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfa-
higkeit und nachhaltigen Nutzungsfdhigkeit der Naturguter sowie 3. die Vielfalt, Eigen-
art und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforder-
lich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft. Das Brandenburgische Natur-
schutzausfUhrungsgesetz (BbgNatSchAG) enthdlt v.a. Verfahrensvorschriften, aber
auch einige landessperzifische Regelungen, wie eine Erweiterung des Katalogs gesetz-
lich geschutzter Biotope.
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Weitere Gesetze mit umweltbezogenen Zielen sind das Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG), das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), das Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) und das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG), das Bundeswaldge-
setz und das Brandenburger Landeswaldgesetz (BWaldG, LWaldG) sowie das Bran-
denburgische Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG). Im Bebauungsplan ist auch die
Biesenthaler Baumschutzsatzung zu beachten.

Zudem gibt es weitere strategische Zielsetzungen, die nicht gesetzlich verankert sind.
So hat die das Bundeskabinett z.B. im Januar 2017 in der ,,Deutschen Nachhaltigkeits-
strategie — Neuauflage 2016" das Ziel beschlossen, bis zum Jahr 2030 den Fldchenver-
brauch in Deutschland auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern.

1.4.2. Umwelischutzziele aus Fachplanungen

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg (2001) formuliert for die natur-
rédumliche Region Barnim-Lebus u.a. das Ziel, zur Sicherung der Grundwasserneubil-
dung die groBrdumige Versiegelung von Fl&chen zu vermeiden sowie das anfallende
Niederschlagswasser zu versickern bzw. so abzuleiten, dass ein gréBtmoglicher RUck-
halt und eine den natUrlichen Bedingungen entsprechende Verzégerung des Gebiets-
abflusses erfolgt. FUr das Plangebiet stellt das Landschaftsprogramm folgende Ent-
wicklungsziele dar (aufgrund des MaBstabs nicht fldchenscharf zuzuordnen):

Das Finow-FlieBtal gehort zu den im Landschaftsprogramm ausgewiesenen Kernfla-
chen des Naturschutzes. Mit der Erhaltung der Kernfléchen des Naturschutzes verfolgt
das Landschaftsprogramm das Ziel, méglichst groBfidchige naturnahe Lebensrume
und ihre spezifischen Arten und Lebensgemeinschaften zu erhalten. Besondere Schutz-
anstrengungen gelten gefdhrdeten Arten, die ihre Verbreitungsgrenzen in Branden-
burg haben oder bei ihren Wanderungen Brandenburg regelmdaBig berUhren. Die
Kernfldchen bilden das GrundgerUst fUr die Biotopverbundsysteme und reprdsentieren
in besonderer Weise den Charakter der brandenburgischen Landschaft.

Die Finow wird im Landschaftsprogramm den Hauptgewdssern des FlieBgewdssersys-
tems zugeordnet, die so zu schUtzen und zu entwickeln sind, dass alle landschaftstypi-
schen Biotopstrukturen und Lebensgemeinschaften von der Quelle bis zur MUndung
dieses Teilsystems enthalten sind und nachhaltig gesichert werden. Zu den formulierten
Anforderungen an Hauptgewdsser gehort, dass die unter naturnahen Bedingungen
zu erwartende Wasserqualitét erhalten und eine naturnahe Aue entsprechend der
GréBe ihres natirlichen Uberschwemmungsgebiets erhalten oder weitgehend wieder-
hergestellt werden sollen. FUr die Finow werden als Erfordernisse insbesondere die Be-
seitigung von Wehren, die RUckgestaltung des alten Verlaufs sowie Anlage von Ge-
holzsdumen genannt. Im Bereich der Wehrmihle wurde das Wehr bereits zurGckge-
baut, die Finow in diesem Bereich renaturiert und ihre 6kologische Durchgdngigkeit
wiederhergestellt. Den Zielen des Landschaftsprogramms wurde also bereits Rech-
nung getragen.

FUr den Biotopverbund wurde eine Ergdnzung zum Landschaftsprogramm erarbeitet,
die jedoch nur im Entwurfsstand vorliegt. Gemd&B dem Textband zum Biotopverbund
(Stand 2016) ist das Ziel, die FlieBgewdsser einschlieBlich inrer Randstreifen, Uferzonen
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und Auen als Lebensstatten fur Tier- und Pflanzenarten so weiter zu entwickeln, dass
sie ihre groBraumige Vernetzungsfunktion auf Dauer erflllen kdnnen. Es werden Zielar-
ten dieses Biotopverbunds genannt. GemdaB der Karte ,,Biotopverbund" des Land-
schaftsprogramms liegt das Plangebiet innerhalb des groBfléchig ausgewiesenen
»Verbundsystem Klein- und Stillgewdsser”. Die Finow selbst ist zudem als Kernfldche der
FlieBgewdsser dargestellt.

Landesentwicklungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im ausgewiesenen Freiraumverbund
des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion (LEP HR). Textlich ist als Ziel 6.2 des Lan-
desentwicklungsplans festgelegt:

Der Freiraumverbund ist rGumlich und in seiner Funktionsf&higkeit zu sichern.
Raumbedeutsame Planungen und MaBBnahmen, die den Freiraumverbund in An-
spruch nehmen oder neu zerschneiden, sind ausgeschlossen, sofern sie die Funkfi-
onen des Freiraumverbundes oder seine Verbundstruktur beeintrdchtigen.

AuBerdem sind neue Siedlungsfléchen an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlie-
Ben (Ziel 5.2). Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist zu vermeiden (Ziel
5.4). Ausnahmen sind unter bestimmten Voraussetzungen maglich.

Unter einer Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen wird jedoch eine ,,nicht nur
unwesentliche, raumbedeutsame Ausdehnung des vorhandenen Siedlungskorpers in
den ihn umgebenden AuBenbereich oder Freiraum* verstanden (LEP HR, Anlage Tell
IV). Nachverdichtungen oder das SchlieBen von Baulicken im Rahmen einer Innen-
entwicklung stellen keine Erweiterung dar und sind daher méglich. N&heres siehe in
Kap. 1.3.1 der Begruindung zum Bebauungsplan. Die Gemeinsame Landesplanungs-
abteilung hat hierzu mitgeteilt (Stellungnahme vom 27.08.2020 zum Vorentwurf):

»Bei der Planung handelt es sich um eine angemessene Verdichtung des durch
Wohn-, Wochenendhaus- und Freizeitnutzung geprégten Siedlungsteils Wehr-
mUhle der Stadt Biesenthal. Da die Planung nicht zu einer raumbedeutsamen Aus-
dehnung des Siedlungskdrpers in den ihn umgebenden Freiraum fUhrt, steht sie
nicht im Widerspruch zu Ziel Z 5.4 (Vermeidung der Erweiterung von Splittersiedlun-
gen). Der Siedlungsteil WehrmUhle liegt nach der Festlegungskarte zum LEP HR
mabBstabsbedingt im raumordnerischen Freiraumverbund. In den Erlduterungen zu
dem Ziel Z 6.2 (Freiraumverbund) ist jedoch klargestellt, dass u. a. Sondergebiete
aus bei Inkraftfreten des LEP HR bereits wirksamen FlGdchennutzungsplénen nicht
Teil der Gebietskulisse des Freiraumverbundes geworden sind. Somit kommt fir
den im FiGchennutzungsplan der Stadt Biesenthal als Sondergebiet dargestellten
Siedlungsteil WehrmUhle das Ziel Z 6.2 nicht zur Anwendung.*

Landschaftsplan

Die Stadt Biesenthal hat einen Landschaftsplan aus dem Jahr 1995 (Amt Biesenthal-
Barnim 1995, erarbeitet von BUro fUr Freiraumgestaltung Schirmer & Kernbach und Part-
ner). Landschaftspldne sollen die ortlichen Erfordernisse, Ziele und MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege darstellen. lhre Darstellungen sind nicht
rechtsverbindlich, aber behérdenintern zu berUcksichtigen. Der Landschaftsplan der
Stadt Biesenthal versteht sich als Vorbereitung und fachliche Ergénzung fur die Bau-
leitplanung. Es liegen der Textband und Karten des Landschaftsplans vor, ohne jedoch
die Karten Biotoptypen und Landschaftsentwicklung.
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Der Landschaftsplan formuliert in Hinblick auf die Fldchennutzung im Bereich Wehr-
muUhle den Grundsatz einer landschaftsschonenden, freiraumbetonten Erholungsnut-
zung. Weitere allgemeine Ziele sind die Beschrdnkung des Landschaftsverbrauchs for
Siedlungszwecke auf ein vertretbares MaB, einer gute Durchgrinung der Bebauung,
eine reliefgerechte Eingliederung von Gebd&ude, die Minimierung von ErschlieBungs-
fldchen und des Versiegelungsgrades sowie die Eingrunung von Siedlungsrénder.

AuBerdem wird ein naturnaher Ausbau bzw. eine Renaturierung der FlieBgewdsser an-
gestrebt, die Bepflanzung gehdlzfreier Gewdsserabschnitte mit Gehdlzen der Weich-
holzaue, EntwicklungsmaBnahmen in den Naturschutzgebieten, die Erhaltung von Al-
leen und Baumreihen an StraBen, Baumpflanzungen an neuen ErschlieBungsstraBen
u.a.. An der Wehrmuhle wird die Einrichtung eines Parkplatzes als Ausgangspunkt fir
Wanderungen vorgeschlagen. Teilweise sind die Planungen bzw. Vorschldge des
Landschaftsplans im Plangebiet nicht anwendbar oder inzwischen Uberholt. Z.B. be-
zUglich Klaranlage, Wasserschutzgebieten, Schutzgebieten oder Radwegen.

Weitere Ziele

Weitere umweltbezogene Ziele finden sich in den Rechtsgrundlagen und Fachplanun-
gen zu den Schutzgebieten (siehe Abschnitt 2.3 des Umweltberichtes). AuBerdem hat
die Stadt Biesenthal ein Leitbild fUr eine fundierte und zukunftsorientierte Entwicklung
der Jahre 2018 bis 2035 unter dem Leitmotto ,,Naturparkstadt” beschlossen (siehe Tell
11.1.3.3. der Begrindung).

1.5. Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die Auswirkungen bei Nicht-DurchfUhrung der Planung, der sogenannten ,,Nullvari-
ante" werden Uberschlégig prognostiziert, um eine Referenz fur die Beurteilung der
Auswirkungen bei DurchfUhrung der Planung zu erhalten.

Auch bei Nicht-DurchfUhrung der Planung wirde das WehrmuUhlen-Hauptgebdude
mit den zugehdérigen Bestandsgebduden &stlich der Finow sowie der Freifldche hinter
der Wehrmuhle voraussichtlich weiterhin fUr Veranstaltungen, die Aufstellung von
Kunstwerken und in geringem Umfang zu Wohnzwecken genutzt werden. Es ist aber
auch moéglich, dass ohne Realisierung der beabsichtigen Erweiterungen und Umbau-
ten der Standort aufgegeben wird und keine naturvertragliche touristische sowie kul-
turelle Aufwertung erfolgt. Staftdessen sind andere gewerbliche Nutzungen oder ein
Verfall denkbar. Eine BrGcke Uber die Finow zwischen Hauptgebdude und Sacklager
auf den bestehenden Widerlagern wdre voraussichtlich auch ohne Bebauungsplan
genehmigungsfahig. Das Flurstick 150 westlich der Finow wirde wahrscheinlich erneut
zum Wohnen genutzt werden. Hier kdnnten die alten Gebdude und Stdlle abgerissen
sowie durch ein oder mehrere neue Wohngebdude ersetzt werden.

Der zur WehrmuUhle gehdrende historische Gebdudebestand war deutlich umfangrei-
cher als der Ist-Zustand. Die geplanten Gebdude orientieren sich an der frUheren Struk-
tur. Der GrundstUckseigentUmer und Vorhabentrdger des Bebauungsplanes hat auf
eigene Kosten den u.a. nach einem Brand ruindsen Gebdudebestand abgetragen
und entsorgt. Ohne diese Ber&dumung hatte das Vorhaben méglicherweise Gber den
Bestandsschutz realisiert werden kdnnen.
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Hinsichtlich moglicher Beeintrachtigungen des FinowflieBes ist zu berUcksichtigen, dass
dieses hier bis vor wenigen Jahren vollstandig verbaut war und das Wehr eine dkolo-
gische Barriere fUr die FlieBgewdsserfauna darstellte. Erst unter Inanspruchnahme von
FIGchen des Eigentimers der WehrmUhle konnte sie in die jetzige, naturnahe Form ge-
bracht werden. Die Finow wurde durch den Wasser- und Bodenverband in diesem
Abschnitt teilweise auf das GrundstUck der WehrmUhle verlegt und es wurden gro3e
Fldchen hinter der WehrmUhle fUr die DurchfUhrung der Bauarbeiten genutzt. Nur
durch Erlaubnis und UnterstUtzung des EigentUmers und Vorhabentrégers des Bebau-
ungsplanes konnte diese MaBnahme umgesetzt werden.

2, UMWELTZUSTAND UND UMWELTAUSWIRKUNGEN

Im Folgenden wird untergliedert nach SchutzgUtern der derzeitige Umweltzustand im
Plangebiet beschrieben sowie jeweils prognostiziert, welche Auswirkungen die vorge-
sehene Planung voraussichtlich haben wird.

2.1. Naturraumliche Situation

Die Stadt Biesenthal gehdrt zur naturr@umlichen GroBeinheit Ostbrandenburgische
Platte. Das Plangebiet ist Bestandteil der Haupteinheit Barnimplatte und liegt an des-
sen nordlichen Rand. Es handelt sich um eine Grund- und Endmordnenlandschaft der
Frankfurter Staffel der Weichselkaltzeit. Nordlich davon befindet sich das Eberswalder
Urstromtal. Im Landschaftsprogramm wird das Gebiet der naturr@umlichen Region
»Barnim und Lebus" zugeordnet.

Die Umgebung des Plangebiets ist durch das FlieBtal der Finow mit Waldern und land-
wirtschaftlich genutzten FiGchen auf topografisch bewegtem Geldnde geprégt. Die
WehrmUhle liegt in einer Splittersiedlung nérdlich des Hauptsiedlungsgebietes der
Stadt Biesenthal. Zwischen dem Stadtgebiet und der Siedlung WehrmuUhle befindet
sich das bewaldete, teilweise sumpfige Gebiet des Naturschutzgebietes Finowtal-
PregnitzflieB. Die Siedlung ist Uber den WehrmUhlenweg an das éffentliche StraBenver-
kehrsnetz angebunden. Der Weg zweigt in Biesenthal von der Breite StraBe nach Nor-
den ab und erreicht nach ca. 850 m den Siedlungsbereich. Von dort fUhrt er weiter
zundchst in &stliche und dann in sGdliche Richtung, wo er in die Kirschallee einmiundet.

Der Landschaftsplan gibt als potenziell naturliche Vegetation fUr das Niederungsge-
biet um die Finow Erlen- und Erlen-Eschenwdlder im Komplex mit Stieleichen-Hainbu-
chenwdldern an, wobei hier &stlich direkt angrenzend ein Gebiet mit Traubeneichen-
Buchenwald anschlieBt.

2.2. Schutzgut Orts- und Landschafisbild

2.2.1. Bestandssituation

Das Plangebiet liegt in einer landschaftlich sehr abwechslungsreichen, eiszeitlich ge-
pragten und historisch gewachsenen Kulturlandschaft. Dem besonderen Wert der
Landschaft wurde u. a. durch die Ausweisung des Naturparks Barnim Rechnung

67



Bebauungsplan ,,Wehrmuhle" der Stadt Biesenthal Entwurf Oktober 2021

getragen, der vor allem durch groBflachige Wdalder und Forsten, zahlreiche Seen,
Moore, fast unberUhrte FlieBtdler und Ackersolle gepragt ist. Zu diesem Landschaftsbild
gehodren auch Orte mit Resten slawischer und deutscher Burgen sowie typische Sied-
lungen und Bauweisen. Die ndhere Umgebung des Plangebiets ist vor allem durch das
FlieBtal der Finow und die Wehrmuhle mit inrer umgebenden Splittersiedlung gepragt.

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Niederungsbereiches der Finow. Das Geldnde
steigt hier sowohl 6stlich als auch westlich an. Nach Osten hin stehen B&dume auf der
Hangkante, dahinter schlieBen sich groBr&dumige Ackerfldchen an. Nordlich des Ge-
bietes schlieBen Wiesen und Brachfldchen an. Im Norden und Westen wechseln sich
Wald- und Offenlandstandorte recht kleinrGumig ab. Der Radfernweg Berlin — Usedom
fOhrt Uber den WehrmUhlenweg, von Biesenthal kommend an der WehrmUhle vorbei
nach Norden. Der Geltungsbereich Iasst sich hinsichtlich des Landschaftsbildes in drei
Bereiche gliedern:

1) Der Bereich mit dem Hauptgebdude, das als Fabrikantenvilla der MUhle gebaut
wurde und unter Erhaltung der historischen Fassade modernisiert wurde. Dahinter
liegt eine groBe offenen Wiesenfldche mit einigen alten B&umen am Rande. Diese
geht in einen starker reliefierten Offenlandbereich Gber, der bereits auBerhalb des
Geltungsbereiches liegt. Flankiert ist der Blick durch die Finow im Westen und das
beidseits ansteigenden Geldnde mit prdgendem Baumbestand.

2) Das historische Gebdude an der StraBenbiegung westlich der Finow (ehemaliges
Sacklager).

3) Das Einfamilienhausgrundstuck mit Garten und Stallgebduden westlich der Finow,
im Nordwesten des Geltungsbereiches. Der Garten weist mit Obstbdumen, Beeten
und HUhnerhof Elemente des fUr die Kulturlandschaft typischen Bauerngartens auf.
Der Blick auf die Finow und die tiefer gelegene Niederung ist durch eine Fichten-
pflanzung versperrt.

Als landschaftsbildprdgende Elemente sind insbesondere die Finow mit ihnren Uferbe-
reichen sowie die dlteren Gehodlz- und Baumbestdnde zu nennen. Auch die histori-
schen Gebdude und die groBe, eingefasste Freifldche hinter dem Hauptgebdude mit
Blick auf den dahinterliegenden Landschaftsraum sind von Bedeutung. Das gesamte
Gebiet ist zwar anthropogen gepragt, fur das Orts- und Landschaftsbild aber von ho-
her Qualitat und Schutzwurdigkeit.

2.2.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf das Orts- und Landschaftsbild

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

In den Sondergebieten SO1 und SOJ ist die Anordnung der Geb&ude durch Baugren-
zen eindeutig vorgegeben. Teilweise handelt es sich um Bestandsgebd&ude, von de-
nen die meisten erhalten werden (WehrmUhle, Sacklager, voraussichtlich auch ehe-
malige Stdlle am &stlichen Rand). Die Baufelder fUr hinzukommende Gebdude und
die sUdliche Bricke orientieren sich stark an der historischen Bebauung der Wehr-
mUhle. Die Baugrenzen ermoglichen es, hinter dem Hauptgebd&ude eine Hofsituation
zu schaffen, die gegenUber dem umgebenden Landschaftsraum abgegrenzt ist und
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sich darin einfUgt. Die hinzukommenden Gebdude ragen nicht Uber die Bestandsbe-
bauung hinaus. Aufgrund der topographischen Lage und des Baumbestandes wer-
den die Neubauten nicht weithin sichtbar sein.

Im Inneren des Plangebietes wird ein starker baulich geprdgtes Ensemble an die Stelle
des derzeit offenen Landschaftsraumes treten. Der Blick in die umgebende Landschaft
und auf das Gewdsser wird dadurch etwas eingeschrénkt. Die vorgesehene Entwick-
lung passt aber aufgrund der Anlehnung an die historische Bebauung in die értliche,
durch die MUhle gepragte Kulturlandschaft. Die fUr das Landschaftsbild bedeutsamen
B&dume werden erhalten. Aufgrund der an den historischen Bestand angepassten Pla-
nung in den Teilgebieten SOT und 3 kommt es nicht zu einer erheblichen Beeintrdchti-
gung des Orts- und Landschaftsbildes. Die Berdumung der ruindsen Gebdude hat zu-
dem in der Vergangenheit bereits eine Aufwertung bewirkt.

Im Sondergebiet SO2 wird ein Einfamilienhaus mit Garten und Stdllen durch eine zwei-
geschossige Bebauung mit Gastezimmern ersetzt. Der Garten wird hierfGr mit in An-
spruch genommen und die bebaute FiGche wird zunehmen. Die Anordnung der Ge-
b&ude ist hier nicht durch einzelne Baugrenzen vorgegeben. Aufgrund der Lage wird
aber auch hier die Bebauung nicht weithin sichtbar sein. Im Sondergebiet SO2 ist durch
das geplante Vorhaben ein geringer Eingriff in das Landschaftsbild anzunehmen. Hier-
fOr werden AusgleichsmaBnahmen erforderlich, die eine Aufwertung des Landschafts-
bildes bewirken. Eine Durchgrinung mit landschaftstypischen und standortgerechten
B&umen wird fUr dieses GrundstUck Uber die festgesetzte Verpflichtung zur Pflanzung
bzw. zur Erhaltung von B&dumen gesichert. Der Eingriffe in das Landschaftsbild kann
voraussichtlich im Rahmen der AusgleichsmaBnahmen fUr das Schutzgut Biotope mit
ausgeglichen werden.

2.3. Schutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt innerhalb bzw. Uberschneidet sich teilweise mit dem Natur-
park Barnim, dem FFH-Gebiet Finowtal-PregnitzflieB sowie dem gleichnamigen Natur-
schutzgebiet. Nur der Gewdsserlauf der Finow liegt innerhalb des FFG-Gebietes bzw.
des NSG. Benachbart liegt auBerdem das Landschaftsschutzgebiet Wandlitz-Biesent-
hal-Prendener Seengebiet.

2.3.1. Naturpark Barnim

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparks Barnim. GemaB § 27 BNatSchG
sind Naturparke groBr&dumige, einheitlich zu entwickelnde und zu pflegende Gebiete.
Zweck der Ausweisung des Naturparkes ist die Bewahrung des gemeinsamen Natur-
und Kulturerbes der Lander Berlin und Brandenburg. Hier sollen beispielhaft umweltver-
trégliche Nutzungsformen in Ubereinstimmung mit Naturschutzerfordemissen I&nder-
Ubergreifend praktiziert werden. AuBerdem liegt fir das Gebiet ein Pflege- und Ent-
wicklungsplan vor. Darin werden Entwicklungsziele zum Biotop- und Artenschutz, zum
Landschaftswasserhaushalt sowie zu Erholung und Tourismus benannt. Der PEP besitzt
gegenuUber Privatpersonen keine unmittelbare Rechtsverbindlichkeit, 6ffentliche Ver-
waltungen mussen ihn aber nach erfolgtem Abstimmungsprozess bei anderen Planun-
gen angemessen berucksichtigen.
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Als priorité@re Entwicklungsziele nennt der Pflege- und Entwicklungsplan u.a. die Erhal-
tung, Wiederherstellung und Entwicklung der Lebensrdume seltener und gefahrdeter
Tier- und Pflanzenarten, die Entwicklung eines naturparkweiten Biotopverbundsystems,
die Wasserrickhaltung in der Landschaft, die Wiederherstellung der Selbstreinigungs-
kraft der Gewasser, die Schaffung von Gewdsserrandstreifen und die Ausrichtung der
Tourismusentwicklung auf einen naturvertréglichen Naherholungsverkehr.

Mit der vorliegenden Planung wird der naturvertragliche Tourismus in der Region und
die Aftraktivitat des Naturparks gefoérdert. Der Bebauungsplan trifft und Gbernimmt Re-
gelungen, um das Finow-FlieB als naturlichen Lebensraum und Verbindungselement
zu erhalten sowie wertvolle Bdume zu schutzen. Die Planung ist mit den Zielen des Na-
turparks vereinbar.

2.3.2. Naturschutzgebiet und FFH-Gebiet Finowtal-Pregnitzflie

Lage und GroBe

Das Naturschutzgebiet (NSG) Finowtal-PregnitzflieB hat eine GréBe von rund 1.821 ha.
Es handelf sich um ein von BinnendUnen umgebenes eiszeitliches Gletscherzungenbe-
cken und eine eiszeitliche Schmelzwasser-Abflussrinne mit Moorbildungen. Das gleich-
namige FFH-Gebiet (Fauna-Flora-Habitat-Gebiet) erstreckt sich mit einer GroBe von
1.805 ha entlang des Finowtals von Biesenthal bis nach Eberswalde und entlang des
PregnitzflieBes zwischen Prenden und Eberswalde. Es ist also deutlich gréBer als das
NSG, im Plangebiet sind aber beide Schutzgebiete deckungsgleich. Das FFH-Gebiet
umfasst insgesamt einen reich strukturierten und weitgehend unzerschnittenen Kom-
plex zweier FlieBtdler zwischen mehreren Seen mit begleitenden Feuchtwdaldern,
Feuchtwiesen und Staudenfluren und eingebetteten mesotroph-sauren und kalkrei-
chen Verlandungsmooren (Okoplan 2021).

Der Siedlungsbereich WehrmuUhle ist aus den Schutzgebieten ausgenommen. Ledig-
lich die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufende Finow ist auch
in diesem Abschnitt Bestandteil des NSG und des FFH-Gebietes. Die rechtsverbindliche
Abgrenzung ist in der Liegenschaftskarte zur Schutzgebietsverordnung enthalten, die
vom Landesamt fur Umwelt Brandenburg zur Verfugung gestellt wurde (siehe folgende
Abbildung). Im Plangebiet verlduft die Schutzgebietsgrenze entlang der FlurstUcks-
grenzen. Das FlurstOck 151 der Flur 6, das ungefdhr den Verlauf der Finow abdeckt,
liegt innerhalb des Naturschutzgebietes.
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Abbildung 8: Auszug aus der Liegenschaftskarte zur Verordnung Gber das
Naturschurschutzgebiet | Finowtal-PregnitzflieB"”, Blatt 1 von 21, vom 27.11.2006,
unmaBstabliche Wiedergabe

Das FlurstUck 157, auf dem einige private Stellpldtze vorgesehen werden, ist gemai
derrechtsverbindlichen Abgrenzung nicht Teil des Schutzgebiets. Die grébere informa-
torische Darstellung der LfU-Kartenanwendung ,,Naturschutzfachdaten® ist hier offen-
bar fehlerhaft bzw. ungenau. In den Metadaten zur Darstellung der Schutzgebiete in
der Kartfenanwendung wird ,,ausdricklich darauf hingewiesen, dass diese Daten le-
diglich der Ubersicht dienen und keine Rechtsverbindlichkeit besitzen. In den Fallen in
denen rechtsverbindliche Angaben gefordert werden, ist die in der zugehdrigen
Schutzanordnung genannte analoge Grundlage heranzuziehen (...)" (LfU 2021).

Schutzzweck, Erhaltungsziele und Arten

FUr das NSG gilt die Verordnung Uber das Naturschutzgebiet ,,Finowtal-Pregnitzflie3"
vom é. Dezember 2006, zuletzt gedndert 2015. Schutzzwecke des Naturschutzgebietes
sind gemdaB der Schutzgebietsverordnung:

1. die Erhaltung und Entwicklung der Lebensrdume wild lebender Pflanzengesell-
schaften, insbesondere von Gesellschaften der FlieBgewdsser, der natdrlich
mesotrophen und eufrophen Seen, der Feuchtwiesen und -weiden, der Hoch-
staudenfluren feuchter Standorte, der Verlandungszonen von Gewdssern, der
naturnahen Niedermoore, Erlenbriche, Moorwdlder und -gehdize sowie der
BinnendUnen, Sand- und Halbtrockenrasen;
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2. die Erhaltung und Entwicklung der Lebensr&dume wild lebender Pflanzenarten,

darunter zahlreiche im Sinne von § 10 Abs. 2 Nr. 10 des Bundesnaturschutzge-
setfzes besonders geschifzte Arten, insbesondere Langbl&ttriger Sonnentau
(Drosera anglica), Rundblattriger Sonnentau (Drosera rotundifolia), Leberblim-
chen (Hepatica nobilis), Wasserfeder (Hottonia palustris), Prachtnelke (Dianthus
superbus), Heidenelke (Dianthus deltoides), Sumpfporst (Ledum palustre), Fie-
berklee (Menyanthes trifoliata) und Gelbe Teichrose (Nuphar luteq);

die Erhaltung und Entwicklung des Gebietes als Lebens- beziehungsweise
RUckzugsraum und potenzielles Wiederausbreitungszentrum wild lebender Tier-
arten, insbesondere der an Flie- und Standgewdsser gebundene Fische, an
Feuchtgebiete und aquatische Biotope gebundene Wirbellose und Insekten,
Amphibien, Reptilien und S&ugetiere sowie als Brut-, Rast- und Nahrungsraum
fUr Greif-, Wat-, Wasser- und Singvégel, darunter zahireiche im Sinne von § 10
Abs. 2 Nr. 10 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes besonders und streng ge-
schitzte Arten, insbesondere Wasserfledermaus (Myosotis daubentonii), Schilf-
rohrséinger (Acrocephalus schoenobaenus), Eisvogel (Alcedo atthis), Schwarz-
storch (Ciconia nigra), WeiBstorch (Ciconia ciconia), Wachtelkénig (Crex
crex), Schwarzspecht (Dryocopus martius), Bekassine (Gallinago gallinago),
Rohrschwirl (Locustella luscinoides), Teichmolch (Triturus vulgaris), Erdkréte (Bufo
bufo), Moorfrosch (Rana arvalis), Grasfrosch (Rana temporaria), Ringelnatter
(Natrix natrix) und Zauneidechse (Lacerta agilis);

die Erhaltung, Entwicklung und Wiederherstellung des Finow- und des Pregnitz-
flieBes als m&andrierende, sommerkUhle, von Eintrégen weitgehend unbelas-
tete Bdche des Tieflandes mit ihrer natirlichen FlieBgewdsserdynamik, ein-
schlieBlich ihrer Quellbereiche mit Quellmooren und Quellwiesen;

5. die Erhaltung und Entwicklung standorttypischer strukturreicher Mischwdlder;

6. die Erhaltung und Entwicklung der reich strukturierten, extensiv genutzten Kul-

turlandschaft wegen ihrer besonderen Eigenart;

die Erhaltung und Wiederherstellung eines moortypischen Wasserhaushalts zur
Regeneration der zahlreichen Moorbildungen wie Durchstrémungs-, Verlan-
dungs- und Quellmoore;

die Erhaltung der Binnendlinen, Moore, Flie3- und Stillgewdsser, naturnahen
Wadlder und extensiv genutzten Feuchtgebiete wegen ihrer Bedeutung fir die
Okosystemforschung;

die Erhaltung und Entwicklung des Gebietes in seiner Funktion als wesentlicher
Bestandteil des Uberregionalen Biotopverbundes zwischen FlieBen und Rinnen-
seen der Schmelzwasserabflussinnen im Ubergangsbereich der Barnimplatte
zum Eberswalder Urstromtal.

Die Unterschutzstellung des NSG dient auBerdem der Erhaltung und Entwicklung des
Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung ,,Finowtal-PregnitzflieB* mit seinen Vor-
kommen von:

I.

Ddnen mit offenen GrasflGchen mit Corynephorus und Agrostis, Oligo- bis me-
sofrophen kalkhaltigen Gewdssern mit benthischer Vegetation aus Armleuch-
teralgen, Natlrlichen eutrophen Seen mit einer Vegetation des Magnopotami-
ons oder Hydrocharitions, FIissen der planaren bis montanen Stufe mit Vegeta-
tion des Ranunculion fluitantis und des Callifricho-Bafrachion, Pfeifengraswie-
sen auf kalkreichem Boden, torfigen und tonig-schiuffigen B6den (Molinion
caeruleae), Ubergangs- und Schwingrasenmooren, Kalkreichen
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Niedermooren, Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum) und Waldmeister-
Buchenwald (Asperulo-Fagetum) als natUrliche Lebensraumtypen von gemein-
schaftlichem Interesse im Sinne von § 7 Absatz 1 Nummer 4 des Bundesnatur-
schutzgesetzes;

2. Moorwdldern, Birken-Moorwald, Waldkiefern-Moorwald und Auen-Wdéldern mit
Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alnio-Padion, Alnion incanae, Salicion
albae) als priorité&re natirliche Lebensraumtypen im Sinne von § 7 Absatz 1
Nummer 5 des Bundesnaturschutzgesetzes;

3. Biber (Castor fiber), Fischotter (Lutra lutra), Bitterling (Rhodeus sericeus amarus),
SteinbeiBer (Cobitis taenia), Schlammpeitzger (Misgurnus fossilis), GroBem Feu-
erfalter (Lycaena dispar), Bauchiger Windelschnecke (Vertigo moulinsiana)
und Kleiner Flussmuschel (Unio crassus) als Arten von gemeinschaftlichem Inte-
resse im Sinne von § 7 Absatz 2 Nummer 10 des Bundesnaturschutzgesetzes,
einschlieBlich ihrer fir Fortpflanzung, Erndhrung, Wanderung und Uberwinte-
rung wichtigen LebensrGume;

4. Sumpf-Glanzkraut (Liparis loeselii) als Art von gemeinschaftlichem Interesse im
Sinne von § 7 Absatz 2 Nummer 10 des Bundesnaturschutzgesetzes, einschliel3-
lich seiner LebensrGume und den fir seine Reproduktion erforderlichen Stand-
ortbedingungen.

FUr FFH-Gebiete sieht § 32 BNatSchG vor, dass die Gebiete durch Ausweisung als nati-
onales Schutzgebiet, z.B. als NSG oder LSG, auszuweisen sind. Die jeweilige Schutzer-
klarung soll den Schutzzweck entsprechend den jeweiligen Erhaltungszielen bestim-
men. Es soll dargestellt werden, ob prioritére natUrliche Lebensraumtypen oder priori-
tdre Arten zu schitzen sind. Durch geeignete Gebote und Verbote sowie Pflege- und
EntwicklungsmaBnahmen ist sicherzustellen, dass den Anforderungen des Artikels 6 der
Richtlinie 92/43/EWG entsprochen wird. Die Erhaltungsziele sind von zentraler Bedeu-
tung fUr die Beurteilung der Vertréglichkeit eines Vorhabens mit dem FFH-Gebiet.

FUr das FFH-Gebiet ,,Finowtal-PregnitzflieB" bedeutet dies die Erhaltung oder Wieder-
herstellung eines gUnstigen Erhaltungszustandes der im Standarddatenbogen aufge-
fGhrten Lebensraumtypen und Arten. Der Standarddatenbogen zum FFH-Gebiet |,Fi-
nowtal-PregnitzflieB" (DE 3147-301, Stand 06/2002) wird zur Zeit aktualisiert und ist der-
zeit nicht &ffentlich verfUgbar. Nach Bestatigung durch die EU-Kommission werden die
aktualisierten Standarddatenbdgen wieder &ffentlich zugdnglich gemacht. Bis dahin
gelten fUr das FFH-Gebiet die Angaben der Verordnung Uber das Naturschutzgebiet
~Finowtal-PregnitzflieB* vom 06.12.2006, letzte Anderung 19.08.2015. Die Lebensraum-
typen nach Anhang | und Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie des FFH-Gebiets
»Finowtal-PregnitzflieB" sind darUber hinaus auch dem Steckbrief des entsprechenden
Natura-2000-Gebiets des Bundesamtes fUr Naturschutz zu entnehmen (BFN 2019).

Im Plangebiet bzw. dessen Umfeld kommen die Finow als ,,Fluss der planaren bis mon-
tanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und des Callitricho-Batrachion*
(EU-Code 3260) sowie ,,Auwdlder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior” (EU-Code
91EQ) vor. Der Erhaltungszustand des Flusslaufs wird mit ,,gut angegeben, der der Au-
walder als ,,mittel bis schlecht".

Zu denim Plangebiet potenziell vorkommenden Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie
gehoéren nach Aussage der FFH-Vertraglichkeitsprofung (Okoplan 2021) Biber, Fischot-
ter, Bitterling, Schlammpeitzger, SteinbeiBer und Kleine Flussmuschel.
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Ge- und Verbote im Naturschutzgebiet

Im Naturschutzgebiet sind alle Handlungen verboten, die das Gebiet, seinen Natur-
haushalt oder einzelne seiner Bestandteile zerstéren, beschddigen, verdndern oder
nachhaltig stéren kbnnen, vorbehaltlich der nach § 5 der NSG-Verordnung zuldssigen
Handlungen (§ 4 NSG-VO). GemdaB der Verordnung ist es insbesondere verboten:

I.

10.

11.

12.

13.

14.

15.
16.

17.

bauliche Anlagen zu errichten oder wesentlich zu verdndern, auch wenn dies
keiner 6ffentlich-rechtlichen Zulassung bedarf;

StraBen, Wege, Pidtze oder sonstige Verkehrseinrichtungen sowie Leitungen
anzulegen, zu verlegen oder zu verdndern;

Plakate, Werbeanlagen, Bild- oder Schrifttafeln aufzustellen oder anzubringen;
Buden, Verkaufsst&nde, Verkaufswagen oder Warenautomaten aufzustellen;

die Bodengestalt zu verdndern, B6den zu verfestigen, zu versiegeln oder zu
verunreinigen;

die Art oder den Umfang der bisherigen Grundsticksnutzung zu dndern;

zu lagern, zu zelten, Wohnwagen aufzustellen, Feuer zu verursachen oder eine
Brandgefahr herbeizufihren;

die Ruhe der Natur durch L&rm zu stéren;
das Gebiet auBerhalb der Wege zu betreten;

auBerhalb der fUr den 6ffentlichen Verkehr gewidmeten StraBen und Wege so-
wie auBerhalb der nach &ffentlichem StraBenrecht oder gemdB § 51 des Bran-
denburgischen Naturschutzgesetzes als Reitwege markierten Wege zu reiten; §
15 Abs. 6 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg bleibt unberGhrt;

mit Fahrzeugen auBerhalb der fUr den 6ffentlichen Verkehr gewidmeten Stra-
Ben und Wege zu fahren oder Fahrzeuge dort abzustellen, zu warten oder zu
pflegen;

auBerhalb der am Bauersee, Buckowsee, Mittelprendensee und Eiserbuder See
vor Ort markierten und in den topografischen Karten im MaBstab 1 : 25 000 und
1 : 10 000 gekennzeichneten Badestellen zu baden oder zu tauchen;

Wasserfahrzeuge aller Art auBerhalb der BundeswasserstraBen zu benutzen.
Ausgenommen ist das Befahren von Stillgewdssern mit Wasserfahrzeugen, die
nicht mit Verbrennungsmotor betrieben werden unter Einhaltung eines Abstan-
des von zehn Metern zu Verlandungs-, Schwimmblatt- und R6hrichtbest&nden;

Modellsport oder ferngesteuerte Modelle zu betreiben oder feste Einrichtun-
gen dafir bereitzuhalten;

Hunde frei laufen zu lassen;

Be- oder EntwdsserungsmaBnahmen Uber den bisherigen Umfang hinaus
durchzufGhren, Gewdsser jeder Art entgegen dem Schutzzweck zu verdndern
oder in anderer Weise den Wasserhaushalt des Gebietes zu beeintrchtigen;

Diungemittel einschlieBlich Wirtschaftsdinger (zum Beispiel Gllle) und Sekun-
ddarrohstoffdinger (zum Beispiel KiGrschlamm und Bioabfdlle) zum Zwecke der
Ddngung sowie Schmutzwasser zu sonstigen Zwecken zu lagern, auf- oder aus-
zubringen oder einzuleiten;
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18. sonstige Abfdlle im Sinne des Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetzes oder sons-
tige Materialien zu lagern oder sie zu entsorgen;

19. Tiere zu fUttern oder Futter bereitzustellen;
20. Tiere auszusetzen oder Pflanzen anzusiedeln;

21. wild lebenden Tieren nachzustellen, sie mutwillig zu beunruhigen, zu fangen, zu
verletzen, zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zu-
fluchtsstdtten der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren;

22. wild lebende Pflanzen oder ihre Teile oder Entwicklungsformen abzuschneiden,
abzupflicken, aus- oder abzureiBen, auszugraben, zu beschddigen oder zu
vernichten;

23. Pflanzenschutzmittel jeder Art anzuwenden;

24. Wiesen, Weiden oder sonstiges GrUnland nachzuséen, umzubrechen oder neu
anzusden.

Ausgenommen von den Verboten des § 4 bleiben die land-, forst- und fischereiwirt-
schaftliche Nutzung sowie die Angelfischerei und Jagd unter bestimmten, in § 5 der
Verordnung genannten Voraussetzungen. Weiterhin ist u.a. das nichtgewerbliche
Sammeln von Pilzen und WildfrGchten nach dem 31. August ausdricklich von den Ver-
boten ausgenommen, auBerdem MaBnahmen zur Untersuchung von altlastverddch-
tigen Fidchen, Schutz- Pflege-, Entwicklungs- und WiederherstellungsmaBnahmen, die
von der unteren Naturschutzbehérde angeordnet worden sind, bestimmte Beschilde-
rungen, GefahrenabwehrmaBnahmen und auch sonstige bei Inkrafttreten der Verord-
nung auf Grund behdrdlicher Einzelfallentscheidung rechtmaBig ausgeUbten Nutzun-
gen und Befugnisse.

Vertrdglichkeit der Planung mit dem FFH-Gebiet

Zur Beantwortung der Frage, ob sich die Planung auf die Erhaltungsziele des Schutz-
gebiets negativ auswirkt, wurden umfangreiche Kartierungen und eine FFH-Vertrag-
lichkeitsprifung durchgefihrt. Sowohl die Kartierungen als auch deren gutachterliche
Bewertungen erfolgten durch ,Okoplan - Institut fUr dkologische Planungshilfe*, Ber-
lin/Dresden. Okoplan hatte bereits 2017 Kartierungen fir den Bebauungsplan ,,Abrun-
dung WehrmUhle" durchgefUhrt sowie eine FFH-Vorprufung erarbeitet. Die Vorprufung
kam zu dem Ergebnis, dass erhebliche Beeintradchtigungen von Erhaltungszielen durch
das Vorhaben ausgeschlossen werden kénnen, wenn bestimmte MaBnahmen wie
Bauzeitenregelungen und MaBnahmen zum Schutz der Finow eingehalten werden.
Daher war keine vollstandige FFH-Vertraglichkeitsprifung notwendig. Der Geltungsbe-
reich und die Planungsziele dieses dlteren B-Plans unterscheiden sich jedoch wesent-
lich von dem aktuellen Plan. Der damalige Geltungsbereich umfasste auBerdem keine
FI&chen des FFH-Gebietes.

Zu berUcksichtigen war zudem die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises Barnim zum B-Plan Vorentwurf ,,Abrundung WehrmuUhle", in der die
DurchfUhrung einer FFH-Vertraglichkeitsprifung gefordert wurde. Der unteren Natur-
schutzbehdrde lag hierbei lediglich der Umweltbericht zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplans, nicht jedoch die vollstGndigen Gutachten (FFH-Vorprifung und faunisti-
sche Erfassung) vor. Inzwischen hat die UNB die Unterlagen erhalten. Es erfolgten
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mehrfache Abstimmungen zwischen W.O.W. Kommunalberatung GmibH, unterer No-
turschutzbehdrde und den Fachgutachtern von Okoplan.

Zum nunmehr neu aufgestellten Bebauungsplan Sondergebiet ,WehrmUhle* mit deut-
lich reduziertem Umfang der geplanten Nutzung und Bebauung, dessen Geltungsbe-
reich aber nun mit der Finow einen Teil des FFH-Gebiets umfasst, wurde eine vollstan-
dige FFH-Vertraglichkeitsprifung durchgefthrt (Stand September 2021). Die duBeren
Zufahrten werden eingehender als bisher betrachtet.

Im Ergebnis der FFH-Vertraglichkeitsprifung kommen die Gutachter zu dem Schluss,
dass der Bebauungsplan zu keinen erheblichen Beeintr&dchtigungen der Erhaltungs-
ziele des FFH-Gebiets ,,Finowtal-PregnitzflieB* fUhrt. So k&énnen erhebliche Beeintrach-
tigungen der beiden im Untersuchungsraum vorhandenen Lebensraumtypen (Fluss-
lauf der Finow und Auwdlder mit Schwarzerlen und Eschen) unter BerUcksichtigung
projektimmanenter MaBnahmen ausgeschlossen werden. Diese LebensrGume wer-
den durch die Planung weder fldchig in Anspruch genommen noch gestért und sind
auch nicht durch Zerschneidungswirkungen betroffen. Unter BerUcksichtigung der
MaBnahmen kénnen auBerdem erhebliche Beeintrachtigungen auf die im Schutzge-
biet vorkommmenden Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie ausgeschlossen werden.

Als entscheidende projektimmanente MaBnahmen wird in der Vertraglichkeitsprifung
insbesondere die Bauzeitenregelung mit Beschrénkung der BaumaBnahmen auf den
Tag genannt, durch die baubedingte Stérungen der ddmmerungs- und nachtaktiven
Fischotter und Biber vermieden werden. Erhebliche Beeintr&chtigungen der im Ge-
wasser lebenden Arten (Bitterling, Rapfen, Schiammpeitzger, SteinbeiBer und Kleine
Flussmuschel) werden ebenfalls sicher ausgeschlossen, mit Verweis auf die im Bebau-
ungsplan verankerten Verbote zum Schutz der Finow. Die vollstandige und fUr einzelne
Lebensraumtypen sowie Arten spezifischen AusfUhrungen kbnnen der FFH-Vertraglich-
keitsprifung (Okoplan, September 2021) entnommen werden.

Ergdnzung zu den Stellfldichen sUdlich des WehrmUhlenwegs

Die Stellplatze sudlich des 6stlichen Teils des WehrmUhlenwegs, die im Entwurf des Be-
bauungsplans in den Geltungsbereich einbezogen sind, wurden bereits in der Vergan-
genheit zum Abstellen von Pkw genutzt. Zwischenzeitlich hatte der Vorhabentréager
hier mit Hinweis auf die Lage im Naturschutzgebiet das Abstellen von Pkw unterbun-
den. Inzwischen wurde jedoch geklart, dass die rechtsverbindliche NSG-Grenze in die-
sem Bereich weiter sUdlich verlduft. AuBerdem wurde in der FFH-Vertraglichkeitspru-
fung keine Beeintrdchtigung des FFH-Gebiets durch die Stellplatze festgestellt. Die un-
tere Naturschutzbehdrde hat mit E-Mail vom 01.07.2021 bestatigt, dass die geplanten
Stellplatze auBerhalb des rechtskraftigen NSG und FFH-Gebietes liegen.

AuBerdem wurde seitens der unteren Forstbehdrde im Ergebnis einer Vor-Ort-Beratung
am 22.04.2021 beurteilt, dass beide Stellplatzfléchen sudlich des WehrmUhlenwegs au-
Berhalb der nach Landeswaldgesetz zu beurteilenden Waldfldche liegen. Der Bereich
gegenUber der WehrmUhle wird als Parkanlage eingestuft. Hier zeugt u.a. ein
Schmuckbrunnen von der frGheren reprdsentativen Gestaltung. Der Baumbestand
(u.a. Roteiche und Buche) wurden vermutlich im Zuge der Gestaltung im Umfeld der
WehrmUhle gepflanzt. Seitens der Forstbehdrde wurde eingeschdétzt, dass in diesem
Bereich eingeordnetes Parken vertraglicher ist, als ein unkontrolliertes Parken weiter
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Ostlich am WehrmUhlenweg. Um dies zu unterbinden, sollen die geplanten Stellplatze
gekennzeichnet und 6stlich davon das Abstellen von Pkw baulich durch Poller 0.6.
verhindert werden. Die Stellpl@tze sollen unversiegelt bleiben.

2.3.3. Landschaftsschutzgebiet Wandlitz-Biesenthal-Prendener Seengebiet

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten, grenzt aber im Suden
und Westen an das LSG Wandlitz-Biesenthal-Prendener Seengebiet. Dessen Grenze
verlduft entlang des WehrmuUhlenwegs, wie in folgender Abbildung ersichtlich.
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Abbildung 9: LSG Wandlitz-
Biesenthal-Prendener Seen-
gebiet (grin) gem. BfN 2015

Das LSG wurde am 1965 durch Beschluss Nr. 7-1/65 des Rates des Bezirkes Frankfurt
(Oder) festgesetzt und hat einen Umfang von 5.591 ha. Der Beschluss, mit dem damals
15 Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen wurden, enthdlt allgemeine Grundsétze for
alle Gebiete. U.a. soll der Erholungswert und der Gesamtcharakter der Landschaft er-
halten und das ,Verbot der Landschaftsverunstaltung" beachtet werden. Bauwerke
sollen sich harmonisch in das Landschaftsbild einfigen, fUr die ErschlieBung und Nut-
zung als Erholungsgebiet sollen die Voraussetzungen durch entsprechende Planwerke
geschaffen werden. AuBerdem soll eine Abstimmung mit den ,,Organen des Natur-
schutzes" erfolgen, wenn Anlagen, Einrichtungen und technologische Prozesse in In-
dustrie und Handwerk den Erholungswert des Schutzgebietes nachteilig beeinflussen
oder die Luft verunreinigen kénnen. Im Jahr 2014 wurde eine Regelung fur die Errich-
tung oder wesentliche Anderung von baulichen Anlagen erganzt.

Da das Gebiet innerhalb des Naturparkes Barnim liegt, ist es von dessen Pflege- und
Entwicklungsplanung erfasst. Im Bereich stdlich der WehrmUhle, wird das LSG auBer-
dem teilweise durch das NSG Uberlagert.

Bereits aufgrund der Lage des Geltungsbereiches auBerhalb des LSG ist das Schutzge-
biet durch die Planung nicht betroffen. Die sUdliche Zufahrt Gber den WehrmUhlen-
wegs verlauft zwar durch das LSG. Der Besucherverkehr wird durch die Planung aber
voraussichtlich nur leicht zunehmen, sodass keine Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsschutzgebietes zu erwarten sind.
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24. Schutzgut Boden und Flache

2.4.1. Bestandssituation

Das Plangebiet liegt am noérdlichen Rand der naturrdumlichen Haupteinheit Barnim-
platte. Die Jungmordnenlandschaft der Frankfurter Staffel der Weichsel-Eiszeit ist durch
ebene Grundmordnenfldchen, Sander sowie kleine FlieBtdler und DUnenfelder ge-
pragt. Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand auBerhalb des Biesenthaler Be-
ckens, einem eiszeitlich entstandener Gletscherzungenbeckenkomplex. Nordlich von
Biesenthal setfzt sich das Biesenthaler Becken in einem breiten Durchstromungstal fort.

Der Hauptteil des Plangebietes ist weitgehend eben mit leichter Neigung. Die Freifla-
che direkt hinter der Wehrmuhle liegt gemaB Vermessungsplan bei 37,5 m Gber NHN.
Zur Finow hin fallt das Gelé@nde bis auf rund 34 m ab. Auch die Teilfldche westlich der
Finow liegt héher. Nordostlich des Plangebietes, wo auch der Radweg verlduft, steigt
das Gelénde sprunghaft an, unweit des Radwegs bereits auf 48 m Uber NHN.

Karte 1 ,Boden” des Landschaftsplans der Stadt Biesenthal gibt fUr den Bereich 6stlich
der Finow Lehmigen Sand Uber schwer durchld@ssigem Lehm-Untergrund und ab 1,5 m
schwer durchlassigen Mergel, z.T. auch durchldssigen Sand-Untergrund an. FUr den
Bereich westlich der Finow stellt die Karte feinsandigen Ton mit undurchldssigem Ton-
mergel-Untergrund dar.

Die geologische Karte im MaBstab 1:25.000 (LBGR 2021) gibt im unmittelbaren Flusstal,
also im GroBteil des Plangebietes Senken- und TalfUllungen aus Sand und Schluff an.
Westlich schlieBen Stillwasserablagerungen ebenfalls aus Schiuff, aber wechselnd fein-
sandig oder tonig an. In den 6stlichen Hanglagen befinden sich Sand-Ablagerungen
durch Schmelzwasser. Dementsprechend sind im Gebiet Uberwiegend Sandbdden
Uber Lehm anzutreffen. Ostlich Braunerde-Fahlerden und Fahlerden. Westlich: hinge-
gen Braunerden, die auch podsolig sein kdnnen sowie verbreitet Erdniedermoore aus
Torf Uber Flusssand.

Anfang 2021 wurde eine geotechnische Untersuchung der moglichen Standorte von
Versickerungsanlagen durchgefthrt (Dr. Marx Ingenieure 2021). Es wurden drei Son-
dierungen bis in eine maximale Teufe von 4,0 m im vorgenommen. Dabei wurden im
nordlichen Plangebiet 6stlich des Flusslaufs (BST) AuffGllung aus kiesigem Sand mit
Schotter, Ziegelbrocken, Kohle und Betonbruch, darunter feinsandiger bis stark fein-
sandiger Mittelsand bis in die Endteufe von 4 m festgestellt. Im Bereich des Kunstgar-
tens (BS2) wurde unterhalb einer 20 cm starken Mutterbodenschicht ein Feinsand/Mit-
telsand-Gemisch mit nach unten zunehmendem Schluffgehalt bis zum anstehenden
Geschiebemergel angetroffen. Die Bohrstelle Nr. 3 lag im Bereich des Sondergebiets
SO2 westlich der Finow. Hier wurde bis 0,40 m wiederum eine AuffGllung mit Bauschutt
angetroffen. Darunter befindet sich ein mittelsandiger, schwach schluffiger Feinsand
bis in 2,30 m Teufe. Der Abschnitt von 2,30 bis 2,80 m wird durch Geschiebemergel
eingenommen, der hier als schluffiger Sand mit steifer Konsistenz ansteht. Den Ab-
schluss bildet wiederum ein Mittelsand/Feinsand-Gemisch.

Die B&den waren bei der Untersuchung sémtlich organoleptisch unaufféllig. Die Lage-
rungsdichte der anstehenden Sande wurde gemdanB Bohrfortschritten Uberwiegend als
locker eingestuft.
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FrUhere Nutzung und vorhandene Versiegelung

Die WehrmUhle stammt bereits aus dem 14. Jahrhundert. 1660 entstand dann eine
Sége- und GetreidemuUhle, die nach 1928 mit moderner Technik erneuert wurde. 1907
wurde das Wohngebdude der MUhle zu einer Villa mit neobarocker Fassade umge-
baut, wie sie noch heute teilweise erhalten ist. Die Nutzung als MUhle bestand bis 1974.

Ein Teil des Gebdude-Ensembles brannte im Jahr 2002 nieder. In diesem Zustand wurde
das GrundstUck durch den heutigen EigentUmer Ubernommen. Der amtliche Lage-
plan aus dem Jahr 2000 belegt, dass zu diesem Zeitpunkt im Geltungsbereich deutlich
mehr Gebdude und gepflasterte Fldchen vorhanden waren. Der heutige EigentUmer
veranlasste den Abbruch ruindser Gebdudeteile und eine Entsiegelung der FiGchen,
ohne Anrechnung als naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahme.

Im heutigen Zustand finden sich neben den Gebd&uden auch teilversiegelte Wege,
eine Terrassenfldche vor der ,,Remise" an der &stlichen Grundsticksgrenze und eine
befestigte, teils verwitterte Hoffldche auf dem bisherigen WohngrundstUck. AuBerdem
umfasst der Geltungsbereich einen kleinen Teil des WehrmUhlenwegs. Dieser Teil der
offentlichen Wegefldche ist in einer Fahrbahnbreite von ca. 3,7 m ausgebaut und als
Bestandteil des Radfernwegs mit einer Schwarzdecke befestigt. In der Flidchenbilan-
zierung werden auch die vor dem Abriss durch den derzeitigen EigentUmer auf dem
GrundstUck vorhanden Versiegelungen berucksichtigt. Der BerUcksichtigung von Ab-
rissmaBnahmen vor Planungsbeginn hat die Untere Naturschutzbehdrde des Landkrei-
ses Barnim im Grundsatz zugestimmt. Aus der nachfolgend detailliert aufgefUhrten FI&-
chenberechnung ergibt sich eine als Ausgangszustand zu bewertete Vorversiegelung
im Geltungsbereich von insgesamt 2.484 m?2.

Objekt Teilbereiche GréBe i Ll 24 L Versiege- Lo
versiegelt lungsgrad Versiegelung
Wohngrund- Gebdude 290 m? X 100% 290 m?
stGck
(FS 150, Flur ¢) | vollversiegelte 35 m? X 100% 35 m?
Fldchen
teilversiegelte 226 m2 X 75% 170 m2
Fldche (Hof)
Sacklager Gebdude 270 m2 X 100% 270 m?
(FS 148, Flur 6)
StraBenflche | verteilt auf 313 m? X 100% 313 m2
asphaltiert Flur 6 FS 148
und Flur 5 FS
165,214
STrGBean(:jche verteilt auf 153 m2 75% 115 m?
unbefestigt Flur 6 FS 148, )
oder geschot- | 150 und Flur 5 2466m
tert, inkl. Zuwe- | FS 165, 214
gungen
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. . . . im Jahr 2000 Versiege- Netto-

Ol ] HellaEeEie S versiegelt lungsgrad Versiegelung
Wehrmuhle Gebdude 488 m? X 100% 488 m?
mit rdckwarti- : 2 N
gem Grund- vqllvermegelte 59 m X 100% 59m
stick (FS 164, | Flachen
;|ﬁ?'5])67' teilversiegelte 33 m? X 75% 36 m2

Fldchen 15 m2
=48 m?
Holzterrasse (nicht berGck- Nein Wird nicht als
vor Remise, sichtigt) Bestand ange-
Holztreppen nein (war 2000 rechnet
zw. Hauptge- aber ander-
bdude & sudl. weitig Uber-
Bricke) baut)
Gewdasserflur- | westliches 15 m? 2000 ander- 100% 15m?
stock (151, BrUckenwider- weitig Uber-
Flur 6) lager, Wehr- baut
tafel, Steg
(Holztreppe) (nicht berbck- 2000 ander- Wird nicht als
sichtigt) weitig Uber- Bestand ange-
baut rechnet
Summe 1.897 m2 1.791 m2
Tabelle 3: Im Jahr 2019 versiegelte Fidchen
- .. Versiege- Netto-
Ol ] S lungsgrad Versiegelung
Nebengebdude (FS 166) 370 m? 100% 370 m?
(2019 vorhandene Widerlager,
Steg etc. abgezogen)
weitere versiegelte Hoffldchen 430 m? 75% 323 m2
(GroBpflaster)
Summe 693 m?

Tabelle 4: Im Jahr 2000 zusatzlich vorhandene und durch den Vorhabentrager im Zeitraum

2005-2012 entsiegelte Flachen

Altlasten und Kampfmittel

Es ist eine Altlastenverdachtsfldche mit der Bezeichnung ,,S 06/16 WehrmUhle Biesent-
hal* eingetragen. Die Untere Bodenschutzbehdrde hat in ihrer Stellungnahme vom 30.
November 2017 bekanntgegeben, dass hier aufgrund der historischen Nutzung von
Vorbelastungen auszugehen sei. Die Fidche ist in der Plankarte des Bebauungsplanes
dargestellt (,,Umgrenzungen der fUr die bauliche Nutzung vorgesehenen Fidchen, de-
ren Béden erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind” gemaB § 9 Abs.
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5 Nr. 3und Abs. 6 BauGB). Die an den Bohrpunkten der geotechnischen Untersuchung
begutachteten Boden waren jedoch organoleptisch unauffallig.

GemdaB Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 19.08.2020 beste-
hen zur Beplanung des Gebietes keine grundsatzlichen Einwdnde. Bei konkreten Bau-
vorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen,
DarUber entscheidet die fUr das Baugenehmigungsverfahren zustdndige Behorde auf
der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittel-
verdachtsfldchenkarte.

Zusammenfassende Bewertung

Es handelt sich um einen bereits bebauten und entsprechend vorbelasteten Standort.
Seltene Bdden sind nicht vorhanden, ebenso wenig eine land- oder forstwirtschaftli-
che Nutzung. Empfindlichkeit und Schutzwurdigkeit ergeben sich im Hinblick auf den
Status als Bodendenkmal mit méglicherweise im Boden vorkommenden schutzwr-
dige Elementen sowie durch das FinowflieB und sein Umfeld. Hierzu gehdéren auch Bo-
den und Ufer als Standorte naturlicher FlieBgewdasser-Vegetation sowie als fur Erosions-
schutz und Wasserhaushalt bedeutsame Bereiche.

2.4.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf Boden und Flache

Baubedingt kann es zu einer Verdichtung des Bodens durch Baumaschinen und Fahr-
zeuge sowie zu Stérungen des Bodengefiges durch Abgrabungen und Uberschittun-
gen kommen. Es ist vorgesehen, die Baustelleneinrichtung &stlich neben dem Haupt-
gebdude der WehrmuUhle, also nérdlich des Weges zu verorten. Wahrend der Bau-
phase sind die einschldgigen Vorschriften zum Schutz des Bodens zu beachten. Die
baubedingte Beeintrachtigung des Bodens wird als nicht erheblich bewertet.

Anlagebedingt kommt es zu einer Versiegelung von Bdden. Auf den betroffenen FI&-
chen fUhrt dies zu einem Verlust nahezu aller Bodenfunktionen. Bei Teilversiegelungen
bleiben einige Funkfionen zumindest teilweise erhalten. Neuversiegelung von Boden
stellt grundsatzlich einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut dar. Dabei ist zu berlGck-
sichtigen, dass das Plangebiet aufgrund der bestehenden Bebauung und ehemaligen
Nutzung bereits vorbelastet ist. Vorhandene Versiegelungen einschlieBlich der in jun-
gerer Vergangenheit durch den Vorhabentréger bereits rickgebauten Fldchen wer-
den daher bei den Berechnungen als Ausgangssituation bericksichtigt. Nur die auf-
grund der Planung darUber hinaus zuldssige Versiegelung wird als ausgleichspflichtiger
Eingriff in den Boden gewertet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréBe von 8.545 m2. Zeichnerisch
werden drei sonstige Sondergebiete mit einer GroBe von insgesamt 4.734 m? festge-
setzt. FUr die drei Sondergebiete werden Grundfl&chenzahlen zwischen 0,46 und 0,73
festgesetzt. Uber textliche Festsetzungen wird jeweils eine maximal zuldssige Uber-
schreitung fUr Anlagen wie Terrassen, Stellpldtze und Zufahrten definiert. AuBerdem
wird eine wasserdurchldssige Befestigung fur die Stellpldtze und Zufahrten in den Son-
dergebieten textlich festgesetzt. Es wird angenommen, dass dies etwa die Hdlfte der
Uberschreitungsfldche betrifft und die Teilversiegelung eine Reduzierung der Boden-
funktionen um 70% verursacht. Die maximal anzunehmende Versiegelung in den
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Sondergebieten betrdgt unter mindernder BerUcksichtigung von Teilversiegelungen
(netto) bis zu 3.411 m2.

Zusatzlich setzt der Bebauungsplan eine private Grinfldche mit Zweckbestimmung
»Kunstgarten*, eine private Grinfldéche ohne Zweckbestimmung (Fidchen beidseits
der Finow) sowie Wasserfldchen fest. In der privaten Grunfldche ohne Zweckbestim-
mung sind abgesehen von einer freifragenden Bricke keine baulichen Anlagen zulds-
sig. Hier wird angenommen, dass das 6stlich herzustellende BrGckenwiderlager zu einer
Versiegelung von maximal 5 m? fuhrt. In der Grunflache mit der Zweckbestimmung
»Kunstgarten* sind gemaB textlicher Festsetzung unbefestigte Wege, eine nicht dau-
erhafte Aufstellung von Kunstwerken sowie Freisitze, Pavillons und Unterst&nde mit ins-
gesamt 30 m? Fldche zuldssig. AuBerdem ist in einem gekennzeichneten Teilbereich
,a' dieser Grunflédche die Errichtung von 8 Stellpldtzen zuldssig, die gemaB textlicher
Festsetzung wasser- und luftdurchldssig zu gestalten sind.

DarUber hinaus weist der B-Plan 6ffentliche Verkehrsfldchen aus. Diese sind bereits vor-
handen und befestigt. Inre Festsetzung fUhrt also nicht zu weiteren Versiegelungen. Die
Stellplatze am WehrmUhlenweg, fur die der Bebauungsplan ,,Fladchen fUr Stellplatze*
ausweist, sollen nicht durch bauliche Eingriffe (abgesehen von Pollern 0.4.) verdndert
werden und unversiegelt bleiben.

In folgenden Tabellen wird die mit der Planung erméglichte Bodenversiegelung unter
BerUcksichtigung von teilbefestigten Fldchen und den Vorbelastungen ermittelt.

N Uberbaubare davon teil- | 30% Funkti- | Netto-
utzung GRZ - N o
Flache versiegelt onserhalt Versiegelung
Sondergebiet SO 1 0,46 1.139 m?
2.477 m? Uberschreitung + 594 m? 297 m2 89 m?
bis 0.7 =1.733m? 1.644 m2
Sondergebiet SO 2 0,53 977 m?
1.843 m? Uberschreitung + 498 m? 249 m2 75 m2
bis 0.8 =1.475m? 1.400 m?
Sondergebiet SO 3 0,73 302 m?
414 m? Uberschreitung +70m? 35m2 11 m2
bis 0,9 =372 m? 361 m?2
Offentliche Verkehrs- | - befestigter FIG- 10 m2 Weg
fléche ohne Zweck- chenanteil Be- +53m?
bestimmung und FI&- stand (Asphalt, Schotter-
chen fUr Stellplatze Schotter, Zu- StraBe
(Flur 6: FS 148, Flur 5: wegung Ge- =63 m?2 19 m2
FS 165, 214) b&ude):
737 m? 350 m? 331 m2
Stellplatze
unbefestigt
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Nutzun GRZ Uberbaubare davon teil- | 30% Funkti- | Nefto-
9 Flache versiegelt onserhalt Versiegelung
Offentliche Verkehrs- | - befestigter FIG- - -
fldche (FuB-/Rad- chenanteil Be-
weg) stand:
27 m? 27 m? 27 m?
Private Grinflche - Pavillons etfc. -
»Kunstgarten* 30 m?
1.401 m? + Stellplatze /
Flache ,a"
rd. 170 m? 170 m? 51 m?
=200 m? 149 m?
Private Grinfldche - Brocken- - -
(ohne Zweckbestim- Widerlager
mung) 8 m? 8 m?
843 m?
Wasserfldche - - - - -
803 m?
Gesamte zuldssige Versiegelung im Geltungsbereich 3.920 m?
Vorversiegelung (Ubertrag aus Tabellen 3 und 4) - 2.484 m?
Neuversiegelung im Plangebiet 1.436 m?

Tabelle 5: Netfto-Versiegelung bei maximaler Ausnutzung der zuldssigen Bebauung

Unter BerUcksichtigung der Teilversiegelungen mit 30%igem Funktfionserhalt ergibt sich
eine im Plangebiet maximal zuldssige Versiegelung von 3.920 m2. AbzUglich der im vo-
rigen Abschnitt ermittelten Vorbelastungen im Geltungsbereich ergibt sich die bei
DurchfUhrung der Planung zu erwartende Neuversiegelung von 1.436 m?2.

Bodenbezogener Kompensationsbedarf

Bodenversiegelungen sollen gemdaB der Brandenburger Hinweise zum Vollzug der Ein-
griffsregelung (HVE) 2009 vorrangig durch EntsiegelungsmaBnahmen kompensiert wer-
den. Bei Boden allgemeiner Funktionsausprdgung, wie es hier der Fall ist, erfolgt die
Kompensation im Verhdltnis 1:1, d.h. in Hdhe von 1.436 m? Entsiegelungsfldche. Dies
entspricht einem Kostendquivalent nach Barnimer Modell entsprechend 11 Euro pro
m? von 15.796 Euro. In diesem Wert sind MaBnahmen erforderlich, die eine Verbesse-
rung von Bodenfunktionen bewirken.

83



Bebauungsplan ,,Wehrmuhle" der Stadt Biesenthal Entwurf Oktober 2021

2.5. Schutzgut Grund- und Oberflachenwasser

2.5.1. Bestandssituation

Wasserrechtlich geschitzte Gebiete und Objekte

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb und abseits von Wasserschutzgebieten sowie
Uberschwemmungsgebieten. Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein hyd-
rologischer Pegel (WehrmUhle UP). Ein zweiter (WehrmUhle OP) liegt knapp auBerhalb
des Geltungsbereiches stdlich der StraBe, neben der BrGcke Uber das FinowflieB3. Die
Pegel des Landesmessnetzes werden vom Landesamt fUr Umwelt des Landes Bran-
denburg betrieben.

Grundwasser

Das Grundwasser im Plangebiet gehdrt zum Flussgebiet Oder. Es besteht ein Grund-
wassergefdlle nach Norden. Die hydrogeologische Karte HYK 50-1 zeigt das Plange-
biet in einem Bereich, in dem ein weitgehend unbedeckter Grundwasserleiter in den
Niederungsgebieten und Urstromtdlern (GWL 1.1) auftritt. Diese Bereiche sind dem
Eberswalder Urstromtal zuzuordnen. Im Talsandbereich nérdlich von Biesenthal freten
zudem groBrdumige hydraulische Verbindungen zum fiefer liegenden GWLK 2 auf.

Das Ruckhaltevermdgen gegenuber Schadstoffen in Bezug auf den unbedeckten
oberen Grundwasserleiterkomplex wird als ,,sehr gering" eingestuft. Die Verweildauer
des Sickerwassers betrédgt danach wenige Tage bis max. 1 Jahr. Aufgrund der hydrau-
lischen Verbundenheit der beiden Grundwasserleiter ist auch der Untere potenziell
empfindlich gegen Schadstoffeintrédge. Die mittlere jahrliche Sickerwasserrate aus
dem Boden in das Grundwasser liegt nach aktuellen Angaben des LBGR im Umfeld
des Plangebiets in einem niedrigen Bereich. Sowohl der chemische als auch der quan-
titative Zustand des Grundwasserkdrpers gemdaB Wasserrahmenrichtlinie wurde 2015
ist als ,,gut" eingestuft.

GemdB Kartenanwendung Grundwassermessstellen (LU 2019¢) liegen die Grundwas-
serflurabstdnde im Plangebiet recht hoch, in unmittelbarer N&he des FinowflieBes bei
> 7,5 bis 10m, 6stlich und westlich davon > 10 bis 15 m. Diese Werte beziehen sich auf
den oberen genutzten Grundwasserleiter. Es ist aber anzunehmen, dass die Karte maB3-
stabsbedingt und aufgrund der im Planungsraum sehr bewegten Topographie nicht
sehr aussagekraftig ist. Vergleicht man die durch das Gebiet verlaufende Grundwas-
serisolinie (36 m) mit den topographischen Hohen laut Vermesserplan, wdéren hinter
dem WehrmUhlenhauptgebdude bei Geldndehbhnen um 37,5 m Gber NHN eher
Grundwasserflurabstdnde im Bereich von 1,5 m zu erwarten, im westlich gelegenen
Teilbereich 2,5 m.

Bei den im Plangebiet durchgefUhrten geotechnischen Untersuchungen (Dr. Marx In-
genieure GmbH 2021) wurden Wasserstdnde in Tiefen von 0,90, 2,60 und 3,45 m ange-
troffen. Von klimatisch und jahreszeitlich bedingten Schwankungen des Grund- und
Schichtenwasserstandes muss ausgegangen werden. Der Bemessungswasserstand for
das Schichtenwasser wird aufgrund der Bohrergebnisse etwa bei 0,50 - 1,50 m unter
Geldndeoberkante angegeben.
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Oberfl&ichengewdsser

Die Finow bzw. das FinowflieB (Gewdsserkennzahl 696264, Abschnitt _1104) flieBt von
SUden kommend durch das Plangebiet weiter in nérdliche Richtung bis zum Finowkao-
nal. Als Gewasser Il. Ordnung wird sie vom Wasser- und Bodenverband , Finowflie3"
bewirtschaftet. Die Finow wird von kleineren FlieBen im SGden von Biesenthal gespeist.
Nordlich des Stadtgebietes durchflieBt es mit geringem Gefdlle auf ca. 1,5 km L&nge
ein Moor- und Bruchwaldgebiet, welches von der Stauhaltung an der WehrmUhle be-
einflusst wurde. Dieser Waldbereich grenzt im SUden an den Geltungsbereich. Etwa
30 m sudlich des WehrmUhlenwegs befindet sich eine teichartige Aufweitung des
FlieBgewdssers. An der im Mittelalter auch als Schutzschild dienenden Wehrmuhle
konnte das Wasser der Finow angestaut werden, so dass nur das Umfeld der Burg auf
dem nahe gelegenen Schlossberg im Trockenen blieb.

Noch bis vor einigen Jahren war die Finow im Bereich der WehrmUhle durch die Wehr-
anlage vollsténdig verbaut. 2010/2011 wurde das Wehr durch eine naturnahe Fisch-
aufstiegsanlage ersetzt, um eine Durchgdngigkeit fUr aquatische Lebewesen herzu-
stellen. Bereits im Landschaftsprogramm Brandenburg aus dem Jahr 2000 wird die Fi-
now als Hauptgewdsser und damit als eines der KernstUcke des FlieBgewdsser-
schutzsystems gefUhrt. Zugrunde lag eine landesweite Erfassung der FlieBgewdsser
Brandenburgs, in dem die Finow auch als ,,sensibles FlieBgewdsser” eingeordnet und
dem Abschnitt von Biesenthal bis zur MUndung ein hoher Schutzwert zuerkannt wurde
(LUA 1998). Als Erfordernis wurde u.a. die Beseitigung von Wehren genannt.

Die Wasserspiegelhdhe der Finow lag zum Zeitpunkt der Vermessung am 05.11.2019
bei 34,0 m NHN, dieser Stand ist in Biotopkarte und Planzeichnung wiedergegeben.

Mit einer EinzugsgebietsgroBe von 191,9 km? laut FlieBgewdasserverzeichnis des LfU ge-
hort die Finow zu den berichtspflichtigen Gewdssern der Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL). Der Wasserkdrpersteckbrief weist die Finow als natirliches Gewdasser und or-
ganisch gepragten Bach aus. GemdaB Statusmeldung von Juli 2015 wird ihr chemischer
Zustand im Sinne der WRRL als ,,schlecht* eingestuft, v.a. aufgrund ubiquitérer (allge-
genwadrtiger) Schadstoffen. Die Bewertung allein auf Grund der prioritéren Stoffe
ergab einen ,,guten” Zustand. Das Gewdsser weist gemdaB dieser Statuseinstufung au-
Berdem einen unbefriedigenden 6kologischen Zustand auf. Diese Einstufung basiert
auf einer Bewertung anhand der Fischfauna, allgemeiner physiko-chemischer Para-
meter und der Makrophyten sowie des Phytobentos. Weitere in Zusammenhang mit
der Wasserrahmenrichtlinie zu berucksichtigende Aspekte werden gesondert in Kap.
2.5.3 des Umweltberichtes behandelt.

Im Geltungsbereich ist die Finow Teil des Naturschutzgebietes und des FFH-Gebietes
Finowtal-PregnitzflieB. Zu dessen Schutzzweck gehdrt gem. § 3 Abs. 4 der Schutzge-
bietsverordnung die Erhaltung, Entwicklung und Wiederherstellung des Finow- und des
PregnitzflieBes als m&andrierende, sommerkUhle, von Einfrigen weitgehend unbelas-
tete Bache des Tieflandes mit ihrer natUrlichen FlieBgewdsserdynamik, einschlieBlich
ihrer Quellbereiche mit Quellmooren und Quellwiesen. Die NSG-Verordnung umfasst
zahlreiche darauf abzielende Verbote.

Die Finow gehort nicht zu den landesweit ausgewiesenen Uberschwemmungsgefahr-
deten Gewdssern und auch nicht zu Gewdssern und Gewadsserabschnitten, an denen
Uberschwemmungsgebiete auszuweisen sind (USGGewBestV vom 18. Mérz 2019).
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Beim Bau der Fischaufstiegsanlage anstelle der alten Wehranlage wurden die Abmes-
sungen so gewdanhlt, dass bei geringen bis mittleren Abflissen der gesamte Abfluss aus-
schlieBlich Uber die Fischaufstiegsanlage abgeflhrt wird. Erst bei hdheren Abflissen
werden auch das Schitzenwehrfeld und der MUhlumfluter durchflossen (WBV Finow-
flieB 2012). Der Sachbericht des WBV zum Wehrumbau berichtet von einem Hochwas-
serereignis im Februar 2011, als die Bauarbeiten noch nicht abgeschlossen waren, mit
Aufstau im ,,Oberwasser” und Uberflutung von Kleingdrten sidlich des Geltungsberei-
ches. Daraufhin wurde die Planung zur Sicherung der schadlosen AbfUhrung von
Hochwasserabflissen Uberarbeitet, das Einlaufbauwerk zum MUhlumfluter als offenes
Gerinne ausgefthrt, ein Hochwasserabfluss Uber das linke Wehrfeld gesichert und die
Steinschittung am linken Ufer der Fischaufstiegsanlage mit Beton vollstandig verklam-
mert. Ein weiteres Hochwasserereignis im Juli 2011 wurde daraufhin von der Fischauf-
stiegsanlage schadlos abgefthrt.

Bewirtschaftungsstreifen

Gewadsserrandstreifen gemdaB § 38 WHG dienen der Erhaltung und Verbesserung der
Okologischen Funktionen oberirdischer Gewdsser, der Wasserspeicherung, der Siche-
rung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen
Quellen. Ein Gewasserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der an das Ge-
wasser landseits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Er ist im AuBenbereich 5 m
breit. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile kbnnen, nach Abstimmung
mit der unteren Wasserbehoérde und dem Unterhaltungsverband, Gewdsserrandstrei-
fen mit angemessener Breite festgesetzt werden. Im Gewdsserrandstreifen ist unter an-
derem verboten (§ 38 Abs. 4 WHG):

Das Entfernen von standortgerechten Bdumen und StrGuchern, ausgenommen
die Entnahme im Rahmen einer ordnungsgemdBen Forstwirtschaft, sowie das
Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Bdumen und Strduchern,

Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung
von Pflanzenschutzmitteln und DUngemitteln [...] und der Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen,

Die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstdnden, die den Wasserabfluss
behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen.

Als standortgerecht sind insbesondere die vorhandenen Erlen anzusehen, aber auch
vorkommende Ulmen sowie Hasel und Holunder.

Am &stlichen Ufer der Finow (innerhalb des Plangebietes) befand sich der Einleitpunkt
~WehrmuhlenflieB" der ehemaligen ,KlGranlage Biesenthal®. Hier wurden die geklar-
ten Abwdsser zugeleitet. Das FinowflieB hatte hier eine Funktion als Vorfluter. Die Klér-
anlage ist auBer Betrieb, die Entwdasserungsleitung ebenfalls. Sie darf weder fUr die Re-
genentwdsserung noch fur die Schmutzwasserentsorgung genutzt werden (Stellung-
nahme des Wasser- und Abwasserverbandes ,,Panke/Finow" zur 5. Anderung des FI&-
chennutzungsplans und B-Plans ,,Abrundung Wehrmuhle* vom 12.12.2017). Das Ab-
wasser aus dem Verbandsgebiet des WAV Panke/Finow, zu dem Biesenthal gehort,
wird seit 2010 Uber Druckleitungen dem Kl&rwerk Schonerlinde zugeleitet (WAV Panke-
Finow 2018).
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Vorbelastungen

Vorbelastungen der Finow bestehen in der beschriebenen Vorgeschichte als Vorfluter
der Kldranlage, der bis vor wenigen Jahren bestehenden vollstandigen Verbauung
des Gewdssers im Bereich der Wehranlage und der stofflichen Belastungen. Zu berick-
sichtigen ist, dass es sich bei dem naturlich wirkenden Gewdsserabschnitt mit groBen
Steinen um eine 2010/11 baulich errichtete Fischaufstiegsanlage handelt. Das Wehr-
mUhlenareal ist aufgrund der historischen Nutzung als Altlastenverdachtsfidche aus-
gewiesen. Es liegen aber keine konkreten Hinweise auf Schadstoffbelastungen vor.

Modglichkeit der Niederschlagsentwdsserung

Die GrundstUcksentwd@sserung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach-
zuweisen. Im Bebauungsplanverfahren ist hingegen nur zu kléren, dass die Grundstuck-
sentwadsserung grundsdatzlich méglich ist. Wie in Kap. 2.3 der stadtebaulichen Begrun-
dung erldutert, stehen keine Anlagen zur Niederschlagswasserentsorgung zur Verfi-
gung. Es ist vielmehr beabsichtigt, das Niederschlagswasser der neuen Gebdude auf
Vegetationsfl&chen oder in Sickeranlagen auf den Grundstucken selbst zu versickern.
Die Untere Wasserbehdrde hat in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf hierzu ndhere
Angaben gefordert.

Das auf den Dachfladchen der historischen Bestandsgeb&ude an der Finow (Sacklager
und WehrmuUhlen-Hauptgebdude) anfallende Niederschlagswasser wird durch Einlei-
tung in die Finow entwdssert. Die Beratung mit der unteren Wasserbehdrde
(08.02.2021) hat ergeben, dass dies wasserrechtlich auch weiterhin zul&ssig ist. Die Ein-
leitung ist im Fall der Bestandsgebdude vom Anliegergebrauch gedeckt. Esist lediglich
fUr die Einleitstelle, also das zufGhrende Rohr, eine Genehmigung im Rahmen der Bau-
genehmigung einzuholen.

Auch naturschutzrechtlich ist eine Einleitung von Niederschlagswasser im bisherigen
Umfang zuldssig. Dies gilt aber nicht fUr neu errichtete Gebdude. So ist es laut § 4 Abs. 2
Nr. 16 der NSG-Verordnung verboten, Be- oder EntwasserungsmaBnahmen Uber den
bisherigen Umfang hinaus durchzufGhren. FUr den Fall, dass eine Versickerung nicht
maglich ist, ware also fur eine Entwdsserung in die Finow eine Ausnahme von den Ver-
boten bei der zustdndigen Naturschutzbehérde zu beantragen. Dabei ist es durchaus
denkbar, dass angesichts zunehmender Trockenperioden eine Einleitung sogar posi-
tive Auswirkungen auf das Gewdsser und seine Durchgdéngigkeit fUr Fische hatte.

Um auf Bebauungsplan-Ebene zu kiéren, ob eine Niederschlagsentwdsserung durch
Versickerung im Gebiet mdglich ist, reicht in diesem Fall die Auswertung von vorliegen-
den Kartenwerken nicht aus. In Absprache mit der unteren Wasserbehdrde wurde da-
raufhin eine punktuelle Bodenbeprobung méglicher Versickerungsanlagen durchge-
fOhrt (Dr. Marx Ingenieure, 2021). Im dazu vorgelegten Gutachten wird ausgefuUhrt,
dass eine Versickerung aufgrund der hohen Wasserdurchl@ssigkeit des Standorts moég-
lich ist. Nach den durchgefUhrten Bohrungen wurden im Bereich, der fUr die Versicke-
rung nutzbar ist, Uberwiegende nicht bindige Boden angetroffen. Die Wasserdurchlds-
sigkeit wurde mit durchschnittlich kf = 1,4 * 10-5 m/s angesetzt. Aufgrund des hohen
Grundwasserstandes kommen Uberwiegend Mulden fur die Versickerung in Betracht.

Aufgrund des Altlastenverdachts wurde einer der drei Bohrpunkte bewusst in die Alt-
lastenverdachtsfléche gelegt. Dabei wurden keine organoleptischen Auffdlligkeiten
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festgestellt. Das Gutachten wurde der unteren Wasserbehdrde sowie der Unteren Bo-
denschutzbehdrde vorgelegt. Das Umweltamt Abfallwirtschaft/Bodenschutz des
Landkreises Barnim sieht nach Prifung der Unterlagen keine Bedenken, das anfallende
Niederschlagswasser z.B. Uber Mulden zu versickern. Auch die untere Wasserbehdrde
beurteilte die Untersuchungstiefe fUr ausreichend und bestatigte mindlich, dass dao-
von ausgegangen werden kann, dass der Altlastenverdacht der wasserrechtlichen Er-
laubnis fUr eine Versickerung nicht entgegensteht.

Ob die Versickerung hier ohne Verunreinigung des Grundwassers moglich ist, hangt
auch von der Beschaffenheit und Nutzung der Herkunftsfldichen des Niederschlags-
wassers ab. GemdaRB der Versickerungsfreistellungsverordnung gelten als ,,gering belas-
tete Herkunftsfldchen" unter anderem Grunddcher, Dachfléchen ohne oder mit nur
geringfugiger Metalleindeckung, Terrassen, FuB-, Rad- und Gehwege sowie wenig be-
fahrene Verkehrsfldchen. In Hinblick auf Metalleindeckungen konkretisiert die ,,Check-
liste" zur Verordnung, dass Bedachungen oder Verkleidungen aus Zink, Blei oder Kup-
fer und einer Gesamtfldche von > 50 m? der Genehmigungsfreistellung entgegenste-
hen. Geplant ist, die Dachfldchen mit Bitumenbahnen, Dachfolie oder beschichtetem
Aluminium einzudecken.

Zusammenfassende Bewertung

Das Schutzgut Wasser hat aufgrund der durch das Plangebiet verlaufenden Finow
eine besondere Bedeutung und hohe Schutzwurdigkeit. Das Grundwasser ist auf dem
Standort verschmutzungsempfindlich. Es sind wasser- und naturschutzrechtliche Vor-
schriften zu beachten. Allerdings ist auch zu berUcksichtigen, dass der heutige natur-
nahe Zustand des FlieBgewdssers erst vor wenigen Jahren durch umfangreiche Bau-
maBnahmen hergestellt wurde (Wehrumbau) und bis vor wenigen Jahren noch wei-
tere Beeintréchtigungen durch gewdéssernahe Bebauung und Kldarwerksvorflut bestan-
den. Die Niederschlagsentwdasserung ist nach vertiefender Prifung und Abstimmung
mit den zust&ndigen Behorden innerhalb des Plangebietes moglich.

2.5.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser

Wdhrend der Bauphase sind Verschmutzungen des Bodens mit Schmier- und Betrielbs-
stoffen denkbar. Diese grundwassergeféhrdenden Stoffe kédnnen Uber den Boden in
das Grundwasser gelangen oder direkt in das FlieBgewdasser. Um dies verhindern zu
kédnnen, ist eine Vorratshaltung an Olbindemitteln auf der Baustelle geboten.

Sollten bei Erdarbeiten Auffdlligkeiten (z.B. Reste alter Vergrabungen, Verkippungen)
angetroffen werden, kénnten diese zur vermuteten Altlast gehdren und es kdnnten
Schadstoffe freigesetzt werden, die Boden oder Grundwasser beeintréchtigen. In die-
sem Fall ist umgehend das Bodenschutzamt zu.

Insbesondere beim Bau der Bricken ist darauf zu achten, dass so wenig wie méglich
in das Gewdasser und seine Uferbdschungen eingegriffen wird. Dies scheint umsetzbar,
da die Widerlager fur die sUdliche Bricke bereits vorhanden sind und die nérdliche,
schmale FuBgdngerbricke die Finow vollst&ndig Uberspannen soll (Widerlager auBer-
halb der B&schungen). Beim Bau sollen auBerdem Stoffeintrége in das Gewdsser ver-
mieden werden.
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Anlagebedingt kommt es zu einer Versiegelung von Bdden, wodurch auch die Nie-
derschlagsversickerung und damit die Grundwasserneubildung eingeschrénkt wird.
Um die Versiegelungswirkung zu mindern, wird ein wasser- und luftdurchl@ssiger Auf-
bau von Zufahrten und Stellplatzen festgesetzt. Das auf den D&chern der neu errich-
teten Gebdude anfallende Niederschlagswasser kann auf den Grundsticken versi-
ckert werden. Das Dachfldchenwasser der Bestandgebdude wird weiterhin in die Fi-
now eingeleitet. Es kann daher angenommen werden, dass die Grundwasserneubil-
dung nicht wesentlich verandert wird.

Angelehnt an die historische Bebauung ist eine uferbegleitende Bebauung vorgese-
hen. Eingriffe in den B&schungsbereich sind dabei nicht vorgesehen und durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans auch unzuldssig. Die vorhandene Ufervegetation
ist von den geplanten BaumaBnahmen nicht betroffen. Durch die Einbeziehung in den
baulichen Innenbereich entfdllt allerdings die fUr den AuBenbereich geltende Rege-
lung zur Breite des Gewdsserrandstreifens nach § 38 WHG. Durch die Festsetzung von
Baugebieten wird eine Bebauung in der Ndhe der Finow (wieder) zulassig. Daher er-
folgt im Bebauungsplan eine klarstellende Regelung mit textlicher Festsetzung zum
Schutz des Gewdsserrandbereiches und damit dem Schutz des Gewdssers vor stoffli-
chen Einfrdgen sowie vor einer fur das Gewdsser schadlichen Verdnderung der
Ufervegetation. Die Festsetzung tragt auch dazu bei, die Gewdasserunterhaltung wei-
terhin zu gewdhrleisten. Das FlieBgewdasser wird daher durch die geplanten baulichen
Anlagen voraussichtlich nicht beeintréachtigt.

Von den geplanten Nutzungen durch Feriengd&ste und Veranstaltungen kénnen in ge-
wissem Umfang Beeintrachtigungen des Gewdssers, insbesondere Trittschdden im Bo-
schungsbereich, auftreten. Stoffliche Eintrdge sind durch die Nutzungen nicht zu er-
warten. Allerdings sind schon jetzt und in Zukunft die Vorschriften der Naturschutzge-
bietsverordnung in diesem Bereich zu beachten. Der Bebauungsplan weist hier eine
Grunfldche ohne Zweckbestimmung aus, in der abgesehen von Bricken keine bauli-
chen Nutzungen erlaubt sind und sieht auch durch textliche Festsetzung einen Schutz
dieses Bereichs vor. DarGber hinaus besteht kein Regelungsbedarf im Bebauungsplan.
Es obliegt dem EigentUmer sowie jedem Einzelnen, die naturschutzrechtlichen Vor-
schriffen unter anderem der Schutzgebietsverordnung einzuhalten.

2.5.3. Beurteilung der Planung im Hinblick auf die Wasserrahmenrichtlinie

In der Stellungnahme des LfU vom 15.09.2020 wird die Einordnung der Finow als be-
richtspflichtiges Gewdasser gemdaB Wasserrahmenrichtlinie bestatigt. Es werden weitere
Hinweise hierzu gegeben und Anforderungen genannt, die einen zusatzlichen Prufoe-
darf bedeuten. In der Stellungnahme gibt auBerdem das Referat W 26 des LfU Hin-
weise zur Einschdtzung des Vorhabens im Hinblick auf die Komponente ,,6kologischer
Zustand" der Finow und zur Problematik der Durchldssigkeit fUr Fische mit méglicher
Behinderung der Zielerreichung im Plangebiet.

Vor diesem Hintergrund wird im Folgenden auf die Anforderungen genauer eingegan-
gen, die sich aus der Wasserrahmenrichtlinie und den damit verbundenen Planungen
ergeben. Insbesondere wird erortert, ob bei Umsetzung des Vorhabens das Ver-
schlechterungsverbot sowie das Zielerreichungsgebot eingehalten werden und ob
bzw. welche spezifischen MaBnahmen hierfur erforderlich sind.
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In Bezug auf den Grundwasserkérper wird vorab davon ausgegangen, dass das Vor-
haben nicht geeignet ist, dessen sowohl quantitativ als auch chemisch als ,,gut” ein-
gestuften Zustand zu verschlechtern oder der Zielerreichung entgegen zu stehen. Das
Ziel des guten Zustands ist bezUglich des Grundwassers bereits erreicht. Die folgenden
AusfUhrungen beziehen sich auf das Finow-FlieB.

Profung der Einhaltung des Zielerreichungsgebots nach WRRL

GemdaB § 27 Abs. 1 Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetz sind oberirdische Gewdsser, soweit sie
nicht nach § 28 als kUnstlich oder erheblich verdndert eingestuft werden, so zu bewirt-
schaften, dass ein guter dkologischer und ein guter chemischer Zustand erhalten oder
erreicht werden. Das Zielerreichungsgebot kann ,,eine Sperrwirkung fUr ein Vorhaben
entfalten, wenn die Folgewirkungen des Vorhabens mit hinreichender Wahrscheinlich-
keit faktisch zu einer Vereitelung der Bewirtschaftungsziele fihren kénnen* (LfU 2018).

Der aktuelle, fUr den Zeitraum 2016-2021 gultige Bewirtschaftungsplan fur den deut-
schen Teil der internationalen Flussgebietseinheit ,,Oder" formuliert als Ubergeordnetes
Ziel fUr die Oberflachengewdsser ein Erreichen des guten dkologischen Zustands bzw.
des guten o6kologischen Potenzials und des guten chemischen Zustands. Die Zielerrei-
chung fur den Zeitraum bis 2021 wird fUr die Finow allerdings sowohl fir den &kologi-
schen als auch fUr den chemischen Zustand als ,,unwahrscheinlich* eingestuft. Die
Durchgdngigkeit wurde dabei nicht bzw. als ,,unklar” bewertet.

GemdaB WRRL kdnnen, wenn die Ziele fUr den Wasserkorper nicht oder nicht fristgemaB
erreicht werden kdnnen, verschiedene Ausnahmen in Anspruch genommen werden.
Im Fall der Finow wurde eine Fristverldngerung fur die Zielerreichung gemaB Art. 4
Abs. 4 WRRL / § 29 WHG bis nach 2021 in Anspruch genommen. Als Grinde wurden
eine zwingende technische Abfolge von MaBnahmen sowie die zeitliche Wirkung
schon eingeleiteter bzw. geplanter MaBnahmen angegeben.

Zur Erreichung des Teil-Ziels der Durchgé&ngigkeit:

Der Bebauungsplan begrindet keine Zuldssigkeit fur RUckhaltebecken, Staue oder
Wasserkraftanlagen. Im Rahmen des Vorhabens sind nur zwei schmale FuBgénger-Bri-
cken geplant. Diese werden jedoch nicht den Charakter von Querbauwerken haben
und weder die Durchlassigkeit fUr Fische noch die Gewdasserunterhaltung beeintrach-
tigen. In der fUr das Vorhaben durchgefUhrten FFH-Vertréglichkeitsprofung wurden die
vorkommenden FFH-relevanten Fischarten berUcksichtigt. Die Studie kommt zu dem
Ergebnis, dass erhebliche Zerschneidungs- und Barrierewirkungen fur die Arten ausge-
schlossen werden kénnen, da baubedingt nicht in den Wasserkérper der Finow einge-
griffen wird und ihre Durchgangigkeit gewdhrleistet ist (Okoplan 2021).

Das friher im Geltungsbereich vorhandene Wehr der WehrmUhle wurde im Rahmen
einer MaBnahme zur Herstellung der Durchgéngigkeit zurickgebaut. Der zuvor voll-
standig verbaute Gewdsserabschnitt wurde so in eine naturnahe Fischaufstiegsanlage
umgebaut. Durch den WBV konnte in diesem Bereich eine umfangreiche Gewds-
seraufweitung vorgenommen werden, weil durch den Vorhabentrdger zuvor das rui-
nose Wehrmuhlen-Betriebsgebdude sowie weitere Gebdude entlang der Finow ab-
gerissen wurden und der Vorhabentrager zudem einen Teil seines GrundstUcks fUr die
GewdassermaBnahme zur VerfGgung gestellt hat.
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Im Plangebiet wurden also bereits umfangreiche WRRL-MaBnahme durchgefuhrt. Es
ist nicht erkennbar, dass in diesem Abschnitt der Finow zusatzliche bauliche MaBnah-
men zur Herstellung der Durchgdngigkeit erforderlich werden. Sohle und Boéschungen
der Finow sind nérdlich der erfolgten MaBnahme unverbaut.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplan-Vorentwurfs ,WehrmUhle" erfolgte eine enge
Abstimmung mit dem zustandigen Unterhaltungsverband (WBV FinowflieB). In den B-
Plan wurden Regelungen aufgenommen, um die Unterhaltung weiterhin zu ermd&gli-
chen. Bei der formalen Beteiligung zum B-Plan-Vorentwurf hat der WBV keine Ein-
wdnde gegen den Bebauungsplan vorgebracht.

Oberhalb der Boschungen ist eine Ausweisung als Sondergebiet vorgesehen und darin
am &stlichen Ufer eine Bebauung parallel zum Gewdsser. Eine Behinderung von MaB-
nahmen zur Herstellung der Durchgéngigkeit am Standort durch diese Bebauung ist
nicht erkennbar. Der Bebauungsplan trifft eigene Regelungen, die auch dem Gewds-
serschutz dienen. Z.B. die Ausweisung einer Grinfldche zwischen Gewdsser und dem
geplanten Sondergebiet, eine Gestaltung der Baufelder, die die DurchfUhrung von
Pflege- UnterhaltungsmaBnahmen weiter gewdhrleistet, die Regelung, dass Gebdu-
deteile, Terrassen etfc. nicht Uber die Grenze des Sondergebiets hinaus hervortreten
dUrfen und eine MaBnahme zum Schutz des Gewdsserrandes.

Die Regelungen des B-Plans sind dabei in Verbindung mit den geltenden Ge- und Ver-
boten der Naturschutzgebietsverordnung sowie den allgemein geltenden natur-
schutz- und wasserrechtlichen Bestimmungen zu betrachten. Im Zusammenwirken der
Regelungen kann davon ausgegangen werden, dass die Finow nicht beeintrdchtigt
wird und die genannte Bebauung der Erreichung des Ziels der Durchgdngigkeit nicht
entgegensteht.

Zu interkommunalen Zusammenschlussen und Stillegungen von Kldranlagen:

Die ,Klaranlage Biesenthal, deren geklarte Abwdasser frUherim Plangebiet in die Finow
geleitet wurden, ist bereits stillgelegt worden, ebenso die noch vorhandene Entwasse-
rungsleitung. Das Abwasser aus dem Verbandsgebiet des WAV Panke/Finow wird im
Kl&rwerk Schdnerlinde gereinigt.

Zur Reduzierung auswaschungsbedingter Nahrstoffeintrége aus der Landwirtschaft:

Da im Plangebiet keine landwirtschaftliche Nutzung vorhanden oder geplant ist, ist
dieser Punkt nicht fUr den B-Plan selbst relevant. Es sei aber darauf hingewiesen, dass
der Vorhabentrédger Fidchen nordlich des Plangebietes im unmittelbaren Umfeld der
Finow an die Stiftung Pro Artenvielfalt verduBert hat und diese dort MaBnahmen plant,
die auch auf Verbesserungen im Sinne der Wasserrahmenrichtlinie abzielen.

Zur Férderung des naturlichen Ruckhalts:

Der natUrliche RUckhalt von Wasser im Einzugsgebiet der Finow wird durch die vorge-
sehene Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans geférdert. Der B-Plan steht dieser MaBnahme folglich nicht entgegen.
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Zum Initiieren/Zulassen einer eigendynamischen Gewdsserentwicklung, Habitatver-
besserung im Gewadsser durch Laufverdnderungen sowie Ufer- und Sohlgestaltung:

FUr zusétzliche MaBnahmen im Hinblick auf die Gewdssermorphologie und die Fisch-
fauna stehen groBfiédchige Bereiche nérdlich des Plangebietes zur VerfUgung. Hier
wurden Niederungsfldchen vom Vorhabentréger an die Stiftung Pro Artenvielfalt ver-
AuBert. Eine Verbesserung durch kleinfldchige Laufverdnderung ist im Plangebiet beim
Umbau des Wehrs zu einer naturnahen Fischaufstiegsanlage bereits erfolgt. Weiteren
MaBnahmen an Sohle und Uferb&schung bis zur Béschungsoberkante steht das Vor-
haben nicht entgegen.

Zu konzeptionellen MaBnahmen, vertiefende Untersuchungen und Kontrollen:

Weitere Untersuchungen und Kontrollen am Gewdsser werden ebenso wie Unterhal-
tungsmaBnahmen durch das Vorhaben nicht behindert. Der Bebauungsplan trifft in
Abstimmung mit dem Wasser- und Bodenverband spezifische Regelungen, welche die
Zugdnglichkeit des Gewdassers gewdhrleisten. Der im Plangebiet vorhandene und for
Untersuchungen bzw. Kontrollen bedeutende Pegel ist in der B-Plan-Zeichnung nach-
richtlich Gbernommen.

Profung der Einhaltung des Verschlechterungsverbots nach WRRL

GemdaB § 27 Abs. 1 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz sind oberirdische Gewdsser, soweit sie
nicht nach § 28 als kUnstlich oder erheblich verdndert eingestuft werden, so zu bewirt-
schaften, dass eine Verschlechterung ihres 6kologischen sowie ihres chemischen Zu-
stands vermieden wird. Wie bereits erwdhnt wird der ékologische Zustand der Finow
gemdan Statusmeldung von 2015 als ,,unbefriedigend" und ihr chemischer Zustand als
»schlecht” bewertet. Eine Verschlechterung im Hinblick auf den &kologischen Zustand
des Wasserkérpers liegt vor, sobald sich der Zustand mindestens einer biologischen
Qualitdtskomponente um eine Klasse nachteilig verdndert, auch wenn dies nicht zu
einer Verschlechterung der Einstufung des Zustands oder Potenzials des Oberfldchen-
wasserkorpers insgesamt fUhrt. Befindet sich die betreffende QualitGtskomponente be-
reits in der niedrigsten Zustandsklasse, stellt jede weitere nachteilige Verdnderung eine
Verschlechterung dar. (MLUL 2017)

Keine der Qualitdtskomponenten befindet sich gemdas der Statusmeldung 2015 in der
niedrigsten Zustandsklasse. Die biologischen QualitGtskomponente ,Makrophyten,
Phytobentos” (hdhere Wasserpflanzen, Moose und Armleuchteralgen, Aufwuchsal-
gen an der Sohle des Gewdssers) ist danach in gutem Zustand. Die Komponente Fisch-
fauna befindet sichin ,,unbefriedigendem" Zustand, die anderen Qualitdtskomponen-
ten (Phytoplankton, benthische wirbellose Fauna, andere Arten) sind ,,unklar®. Von
den unterstUtzenden Komponenten wurden die allgemeinen physiko-chemischen Pa-
rameter als ,masig" eingestuft, die anderen (Durchgdngigkeit, Morphologie, Wasser-
haushalt) sind ,,unklar".

Im Rahmen des B-Planverfahrens wurde eine FFH-Vertréglichkeitsprifung durchge-
fUhrt. Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass eine Beeintrachtigung durch Zer-
schneidungs- und Barrierewirkungen fUr die FFH-relevanten Fischarten ausgeschlossen
werden kann (Okoplan 2021). Es hat also bereits diese Prifung nach strengerem MaB-
stab ergeben, dass keine Verschlechterung zu erwarten ist. Schon daher ftrifft dies
wahrscheinlich auch fUr die Beurteilung nach wasserrechtlichem MaBstab zu. Eine
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Verschlechterung des 6kologischen Zustands der Finow durch das Vorhaben ist auch
aus folgenden Grinden sehr unwahrscheinlich:

- Die Pflanzen- und Tierwelt des Gewdassers (Makrophyten, Fischfauna etc.) istim Plan-
gebiet durch die Naturschutzgebietsverordnung geschitzt, welche zum Schutz des
Gewassers sperzifische Verbote enthdlt (z.B. Badeverbot, Verbot des Fangens von
wildlebenden Tierarten, der Beschddigung oder Neuansiedlung von Pflanzen).

- Essind keine nennenswerten Néhr- und Schadstoffeintrége aus dem Vorhabenge-
biet zu erwarten, welche die Lebensbedingungen fUr Tiere und Pflanzen im Gewds-
ser verandern kénnten.

- Die Durchgdéngigkeit der Finow wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

- Das Vorhaben begrindet nicht die Zuldssigkeit fir morphologische Anderungen am
Gewasser. Der Bebauungsplan enthdlt Regelungen zum Schutz der Uferb&schun-
gen (BrGckenwiderlager auBerhalb der Béschungen).

- FUr eine Beeinflussung physiko-chemischer Parameter wie Gewdssertemperatur
oder Sauerstoffgehalt durch das Vorhaben liegen keine Anhaltspunkte vor.

Selbst wenn es durch das Vorhaben fur einige dieser Aspekte zu einer Beeintréchti-
gung kommen sollte, wirde die Schwelle zur Verschlechterung des gesamten Wasser-
korpers der Finow dadurch aller Voraussicht nach nicht erreicht. Auswirkungen auf den
gesamten Gewdsserkdrper waren u.U. von neuen Stauanlagen 0.4. zu erwarten, die
aber weder beabsichtigt sind noch durch den B-Plan zuldssig werden.

Eine Verschlechterung des chemischen Zustands liegt bei Oberfldchenwasserkdrpern
vor, wenn infolge eines Vorhabens eine UmweltqualitGtsnorm fUr einen Stoff nach An-
lage 8 Tabellen 1 und 2 OGewV Uberschritten wird. Eine Verschlechterung ist auch
dann anzunehmen, wenn der chemische Zustand bereits wegen Uberschreitung einer
anderen Umweltqualitdtsnorm nicht gut ist. Keine Verschlechterung ist hingegen ge-
geben, wenn sich zwar der Wert fUr einen Stoff verschlechtert, die Norm aber noch
nicht Uberschritten wird. Bei einer bereits Uberschrittenen Norm ist auch die weitere
Konzentrationserhdhung als Verschlechterung des Zustands anzusehen. (MLUL 2017)

Der chemische Zustand der Finow wuUrde bei Betrachtung prioritdrer Stoffe ohne
ubiquit@re Schadstoffe bereits als ,,gut” eingestuft. Die Einstufung als ,,schlecht" basiert
auf ubiquit@ren Schadstoffen. Ubiquitdre Schadstoffe sind weitverbreitet vorkom-
mende Stoffe, zu denen u.a. auch Quecksilber und Dioxine gehdéren (UBA 2020,
OGewV Anlage 8).

FUr den Bebauungsplan WehrmUhle kann aufgrund der Art des Vorhabens einge-
schatzt werden, dass mit groBer Wahrscheinlichkeit keine Schadstoffe in nennenswer-
tem Umfang in das Gewdsser eingetragen werden und daher auch keine weiterge-
hende Prufung erforderlich ist. So wird lediglich ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,,.Beherbergung, Gastronomie, Kultur* sowie private Grinfldchen festgesetzt.
Landwirtschaftliche oder gewerbliche Nufzungen, bei denen mit wassergefé&hrden-
den Stoffen umgegangen wird, sind nicht geplant. Anfallendes Schmutzwasser wird
nicht der Finow zugeleitet, sondern ordnungsgemaB entsorgt.

Im direkten Gewdsserumfeld unterbindet zudem die NSG-Verordnung gewdsserge-
fadhrdende Nutzungen. Wo die Verordnung rdumlich nicht greift, regelt der B-Plan
durch textliche Festsetzungen, dass im Bdschungsbereich der Umgang mit wasser-
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gefdhrdenden Stoffen verboten ist. Niederschlagswasser darf nur von unbelasteten
Dachfldchen in die Finow eingeleitet werden, die keine unversiegelten Eindeckungen
aus Zink, Kupfer oder Blei aufweisen.

Ein Teil des Plangebiets ist aufgrund der Vornutzung als Altlasten-Verdachtsfldche ge-
kennzeichnet. In der Vergangenheit wurden aber bereits umfangreiche RGckbaumaB-
nahmen durchgefUhrt und auch im Bereich der Finow war der Umbau des Wehres zu
einer naturnahen Fischaufstiegsanlage mit umfangreichen erdbaulichen MaBnahmen
verbunden. Von der geplanten Bebauung, der Pflasterung von Hoffldchen und dem
Aufstellen von Kunstwerken ist eine RUckldésung von potenziell vorhandenen Schad-
stoffen nicht zu erwarten. Bodenaushub wird ordnungsgeman verwertet bzw. entsorgt.
In Hinblick auf die Versickerungsanlagen hat ein Baugrundgutachten gezeigt, dass der
untersuchte Boden keine organoleptischen Auffdlligkeiten aufweist. Daher wird ange-
nommen, dass auch durch die Versickerung keine Schadstoffe ausgetragen werden.

Ergebnis der Prifung zur Vereinbarkeit mit der Wasserrahmenrichtlinie

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die geplanten Nutzungen bei
Einhaltung der Regelungen des Bebauungsplans in Verbindung mit den geltenden nao-
turschutz- und wasserrechtlichen Regelungen weder gegen das Zielerreichungsgebot
noch gegen das Verschlechterungsverbot gemaB § 27 WHG verstoBen wird. Die An-
forderungen der Wasserrahmenlichtlinie stehen dem Vorhaben damit nicht entgegen.

2.6. Schutzgut Biotope und Vegetation

2.6.1. Vorkommende Biotoptypen

Es erfolgte eine eigene Biotopkartierung auf der Grundlage mehrerer Begehungen
und des Vermessungsplans. Bei den in der Biotopkarte dargestellten Biotoptypen wer-
den die Bezeichnungen und Codes gemdaB der Liste der Biotoptypen Brandenburgs
(LUGV 2011) verwendet. Die Biotoptypen sind durch die Biotoptypenbeschreibung des
LUA (2007) definiert. Folgende Biotoptypen kommen im Gebiet vor:

Biotoptypen Code Schutz GroBe Flachenanteil

Naturnahe, beschattete Bdche und kleine 01112, §30 755 m? 2%

FlUsse FBB

Graben, weitgehend oder vollstandig ver- 01134, 46 m? <1%

baut FGV

Ruderale Wiesen 05113, 465 m? 5%
GMR

Staudenfluren frischer, n&hrstoffreicher Stand-| 051432, 780 m? 2%

orte, verarmt oder ruderalisiert GSMA

Zierrasen/Scherrasen 05160, GZ 2.754 m? 32%

LaubgebUsche frischer Standorte, Gberwie- 071021, 90 m? 1%

gend heimische Arten BLMH

Markanter Solit@rbaum, heimische Baumar- 071511, Siehe Kap. 2.6.2

ten BESH
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Biotoptypen Code Schutz GroBe Flachenanteil
Sonstige SolitGrodume, heimische Baumarten | 071521,
BEAH
Sonstige SolitGrbdume, nicht heimische 071522,
Baumarten BEAF
Einschichtige oder kleine Baumgruppen, hei- | 071531, 366 m? 4%
mische Baumarten BEGH
Einschichtige oder kleine Baumgruppen, 071532, 178 m? 2%
nicht heimische Baumarten BEGF
Standorttypischer Gehdlzsaum an Gewdssern | 07190, § 50 m? <1%
BG
Anpflanzung von Strduchern (>1 m Hohe) 10272, 27 m? <1%
PHS
Hecke (Formschnitt) 10273, 32 m? <1%
PHH
StraBen mit Asphalt- oder Betondecken 12612, 313 m?2 4%
OVSB
Unbefestigter Weg 12651, 101 m? 1%
OVWO
Teilversiegelter Weg (incl. Pflaster), hier auch 12653, 411 m? 5%
Hof mit teils verwitterter Versiegelung, Holzter- | OVWT
rasse und Holztreppen
Versiegelter Weg 12654, 85 m?2 1%
OVWV
Steg (Uber Wasser oder Land) 12655, 14 m? <1%
OVWS
Einzelhausbebauung mit Obstbaumbestand 12232, 1.025 m? 12 %
(Fldchenangabe ohne Begleitbiotope wie OSRO
Wege, Gebdude etc.)
Gebdude (zu BT Einzelhausbebauung mit 1.049 m? 12%
Obstbaumbestand und Dorfliche Bebau-
ung/Dorfkern)
Summe rd. 8.545 m? 100 %

Tabelle 6: Biotoptypen im Plangebiet

Abbildung 10: Biotoptypenkarte (nachfolgende Seite)

Beschreibung der vorkommenden Biotoptypen

Das Hauptgebdude der WehrmUhle (ehemalige Fabrikantenvilla) befindet sich im SU-
den des Plangebietes &stlich der Finow. Westlich der Finow befindet sich mit dem ehe-
maligen ,,Sacklager” ein weiteres Bestandsgebdude. Sudlich der beiden Gebdude
verlduft der WehrmUhlenweg als StraBe mit Asphaltdecke samt Bricke Uber die Finow.

SUdlich der StraBe und um das Sacklager herum stellen sich die Rasenfldchen als ru-
derale Wiesen dar. Nordlich des Sacklagers steht eine sehr groe alte Ume und ein
groBer Haselstrauch. Weitere groBe B&ume befinden sich sudlich auBerhalb des
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Legende Biotoptypen

Kartierung gem. Liste der Biotoptypen Brandenburgs (LUGV
2011) & Beschreibung der Biotoptypen (LUA 2007)

naturnahe, beschattete Bache und kleine Flisse
01112 § § = gesetzlich geschitzt gem. § 30 BNatSchG

- Graben, weitgehend oder vollstandig verbaut

ruderale Wiesen

05113
Staudenfluren (Sdume) frischer, nahrstoffreicher
051432 Standorte, verarmte oder ruderalisierte
Auspragung
Zierrasen/Scherrasen
05160

einschichtige oder kleine Baumgruppen
heimische Baumarten/nicht heimische Baumarten

B sonstige Solitdrbdume, heimische Baumarten
) 26126 (071521) / markanter Solitdrbaum, heimische
Baumarten (071511)

sonstige Solitarbdume, nicht heimische Baum-
arten (071512)

geschutzt nach Biesenthaler Baumschutz-
satzung 2019

ggf. geschutzt gem. § 30 BNatschG im
Zusammenhang mit BT 01112 / zu BT 07190
standorttypischer Gehdlzsaum an Gewassern

163

standorttypischer Gehdlzsaum an Gewassern,
gesetzlich geschiitzt gem. § 30 BNatSchG

Laubgebusche frischer Standorte, liberwiegend
heimische Arten /
Hecke (Formschnitt)

Anpflanzung von Strauchern (>1m Héhe)

TR

,,,,,,,, ‘ ‘ Einzelhausbebauung mit Obstbaumbestand
12232

der Bdume Gebé&ude, zu Biotoptypen Einzelhausbebauung
s. Tabelle im Umweltbericht mit Obstbaumbestand /
_ Dérfliche Bebauung, Dorfkern
& \0000&90\‘-"00 unbefestigter Weg
= ORI 12651

Weg mit wasserdurchlassiger Versiegelung /
Steg (Uber Wasser oder Land)

319

teilversiegelter Weg (incl. Pflaster)

12653 hier auch Hof mit teils verwitterter Versiegelung,
Holzterrasse und Holztreppen

versiegelter Weg / Stralen mit Asphalt- oder
12654 /12612 Betondecken

(hier auch weitere Betonfldchen)

Sonstige Darstellungen

f Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

/455 Flurstlicksgrenze und -nummer
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Geltungsbereiches, u.a. eine sehr groBe alte Eiche. Westlich des Hauptgebdudes be-
finden sich weitere BGume und Str&ucher. Stdlich einer linearen Hecke (Formschnitt),
(v. a. aus Eibe) die beiderseits des Gebdudes als Abgrenzung verlduft, steht wiederum
ein groBer Haselstrauch.

Nordlich der Hecke befindet sich eine Gehdlzfliche aus verschiedenen Baum- und
Straucharten: Neben zwei heimischen Umen und einem Haselstrauch wachsen hier
Uberwiegend nicht heimische Arten wie Essigbaum, Robinie und ein groBer Eschenah-
orn. Es schlieBen weitere Nebengebdude (Gastehaus) mit versiegelten Terrassen-/We-
gefléchen an (Biotoptypen teilversiegelter Weg/versiegelter Weg). Ostlich verlduft ein
Radweg. Nordlich der Gebdude stehen weitere Ulmen in einem Hangbereich, der an-
sonsten von ruderalen Stauden bewachsen ist.

Einen groBen Teil des Plangebietes nimmt eine groBe offene Zierrasenfldche nérdlich
des WehrmUhlen-Hauptgebdudes ein. Sie war bei allen Begehungen relativ kurzrasig.
Neben Grésern kommen u.a. WeiBklee (Potentilla reptans), Spitzwegerich (Plantago
lanceolata), kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans) und stellenweise Geiraute
(Galega officinalis) vor. Im Norden dieser Zierrasenfldche stehen sehr groBe alte Flat-
terulmen, die aufgrund ihrer GréBe und Lage als markante Solitarbdume eingestuft
werden kénnen.

Das Wohngrundstick im Nordwesten wird dem Biotoptyp ,,Einzelhausbebauung mit
Obstbaumbestand" zugeordnet. Neben einem Wohngebdude befinden sich darauf
mehrere Schuppen und ehemalige Stdlle. Der Hof weist Reste einer Versiegelung (Be-
ton) auf. Hinter dem Wohnhaus befinden sich versiegelte, teilweise Uberdachte Terras-
sen. Der Gartenbereich zur StraBe hin war 2018 noch als Zier- und Nutzgarten mit Obst-
gehdlzen genutzt, 2019 lag die Gartennutzung weitgehend brach. Ein abgezdunter
Gartenteil diente offenbar als HOUhnerhof. Im hinteren Bereich befinden sich Rasenfla-
chen, kleinere Obst- und groBe Nadelb&ume. An seiner &stlichen Seite wird das Wohn-
grundstUck optisch durch eine mehrreihige Baumgruppe aus jungen Fichten sowie
Obstbdume und gebuUschartige Gehdlzfldchen abgeschlossen.

Dahinter fallt das Geldnde zur Finow hin relativ steil ab und das Grundstick ist durch
einen Zaun begrenzt. AuBerhalb des Zauns stehen vier groBen Schwarzerlen dicht ne-
beneinander. Am nérdlichen Rand steht auf der Geltungsbereichsgrenze ein groBer
Haselstrauch. Der recht steil abfallende restliche Uferbereich war bei den Begehungen
beschattet, nur IUckig bewachsen (u.a. Brennnesseln) und wird dem Biotoptyp der
Staudenfluren frischer, ndhrstoffreicher Standorte mit verarmte oder ruderalisierte Aus-
prégung zugeordnet.

Das FinowflieB quert das Plangebiet von SUd nach Nord. Im SUden des Gebietes, zwi-
schen Sacklager und Hauptgebdude, Uberquert eine behelfsmdaBig errichtete Bricke
aus Holz und GerUstbohlen das Gewdsser.

Im SUden des Geltungsbereichs, bis ca. 65 m noérdlich des alten Wehrs, besteht das
FlieBgewdsser groBenteils aus einer kunstlich angelegten, naturnah gestalteten Fisch-
aufstiegsanlage. Diese wurde vor einigen Jahren anstelle des ehemaligen Wehrs ge-
baut, um die 6kologische Durchgdngigkeit des Gewadssers. Nur ein kleiner Teil des
frGheren, verbauten Zustands der Finow befindet sich noch neben dem ehemaligen
Sacklager bzw. der noérdlich davon verlaufenden Mauer. Dieser Teil wird dem Bio-
toptyp ,, Graben, weitgehend oder vollstindig verbaut* zugeordnet. In den Ubrigen
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Teilen ist das Gewasser naturnah gestaltet, auch direkt neben der ,,verbauten Rest-
anlage, die nur bei hdherem Wasseraufkommen durchflossen wird. Die Gewdssersohle
der Fischaufstiegsanlage wurde mit groBen Steinen strukturiert und das Gewdsserbett
zwischen den Gebduden mit Zustimmung des derzeitigen GrundstUcksbesitzers nach
Osten hin aufgeweitet.

Nordlich dieser Fischaufstiegsanlage liegen keine groBen Steine mehr im Wasser. Die
Ufer bestehen aus unbefestigten, teils recht steilen geradlinigen Béschungen mit eini-
gen groBen Bdumen (teilweise Schwarzerlen). In der Gewdssersohle findet sich eine
flache, teils verwitterte Sohlschwelle aus Holzbrettern. Am Ostufer steht noch ein ge-
mavuerter (ehemaliger) Auslauf einer Kldranlage. Nérdlich davon befindet sich ein hyd-
rologischer Pegel.

Aufgrund der vorgefundenen aktuellen Situation im Plangebiet wird die Finow, abge-
sehen von den kleinen verbauten Teilbereichen, vollstindig dem Biotoptyp der natur-
nahen, beschatteten Bache und kleinen FlUsse zugeordnet. In der LfU-Karfenanwen-
dung ,Naturschutzfachdaten' wird die Finow dem Biotoptyp 01111 ,,B&che und kleine
FlUsse, naturnah, unbeschattet" zugeordnet, auBerdem dem FFH-Lebensraumtyp
»FlUsse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und
des Cadllitricho-Batrachion®. Der &stliche Uferstreifen wird als ,Kleinsiedlung und ahnli-
che Strukturen” (kein FFH-Lebensraumtyp) dargestellt.

Bei der Biotopkartierung wurde Unterwasservegetation nur punktuell angetroffen. Im
Norden in der NGhe des Pegels waren bei der Kartierung Unterwasserbl&tter von Pfeil-
kraut oder Igelkolben flutend im Wasser vorhanden (kein WasserhahnenfuB). Stellen-
weise fand sich auch am Ufer Astiger Igelkolben (Sparganium erectum). Im sUdlichen
Teil des Plangebietes befand sich ein schmaler Saum mit verschiedenen typischen Ge-
wasseruferpflanzen, teils im Wasser, darunter Astiger Igelkolben, Wasserminze (Mentha
aquatica), Schmalblattriger Merk (Berula erecta) und Sumpf-Vergissmeinnicht (Myo-
sotis scorpioides/palustris). Aufgrund des geringen Fldchenumfanges werden sie hier
nicht einem gesonderten Biotoptyp, sondern als Teil der naturnahen, beschatteten
B&che und kleinen FlUsse betrachtet. Dieser Biotoptyp steht unter gesetzlichem Schutz.

Der Uferbereich im ndérdlichen und mittleren Teil des Gebiets ist groBenteils von Bdu-
men und Strauchern dominiert und beschattet. Es gibt aber auch Bereiche mit krauti-
ger Vegetation. Die ganzim Norden am Ostufer stehenden Schwarzerlen werden dem
Biotoptyp ,standorttypischer Gehdlzsaum an Gewdssern” zugeordnet (geschitzt
gem. § 30 BNatSchG). Weitere am Ufer stehende Schwarzerlen stehen nicht im Zusam-
menhang mit weiteren standorttypischen Geholzen und werden daher nicht diesem
Biotoptyp zugeordnet. Die Schwarzerlen selbst sind allerdings als das Gewdasserbiotop
begleitende naturliche Vegetation anzusehen.

Die in der Mitte des Plangebietes gelegene Fidche am &stlichen Ufer, die als Biotoptyp
einschichtige oder kleine Baumgruppen heimischer Baumarten kartiert ist, stehen ne-
ben der groBen Schwarzerle auch eine groBe Flatteruime (Uimus glabra) und mehrere
junge, neu gepflanzte Schwarzerlen, auBerdem Aufwuchs von nicht heimischer Robi-
nie und eine groBe, zweistdmmige Esche. Dabei handelt es sich nach derzeitigem
Kenntnisstand um eine nicht heimische Rotesche (Fraxinus pennsylvanica). Die Kraut-
vegetation der hier recht steilen Ufer besteht v.a. aus Brennnesseln (Urfica dioical),
auch Gansefingerkraut (Argentina anserina), Giersch (Aegopodium podagraria),
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Nelkenwurz (Geum urbanum), weiter oben BeifuB3 (Artemisia vulgaris), Seifenkraut (Sa-
ponaria officinalis), Grasern, Umenaufwuchs und Holunder (Sambucus nigral).

Ganz im SUden am &stlichen Ufer neben dem WehrmUhlen-Hauptgebdude befindet
sich Aufwuchs von Schwarzerlen und Robinien. Ein Teil der B&schung im Norden wurde
dem Biotoptyp Staudenfluren (SGume) frischer, ndhrstoffreicher Standorte, verarmte
oder ruderalisierte Auspragung zugeordnet. Hier wuchsen v.a. Giersch und Brennes-
seln, aber auch Schneebeere (Symphoricarpos), Hopfen (Humulus lupulus) u.a..

Der Uferbereich im Suden des Geltungsbereiches ist weniger beschattet als im nérdli-
chen Teil. Teilweise besteht die Vegetation hier aus Grésern (Biotoptyp ruderale
Wiese), teilweise hdherwUchsigen krautigen Pflanzen an der Bdschung, z.B. Kanadi-
sche Goldrute (Solidago canadensis), Oregano (Oreganum officinale), Sauerampfer
(Rumex acetosa), Brennnessel (Biotoptyp Staudenfluren (SGume) frischer, nahrstoffrei-
cher Standorte, verarmte oder ruderalisierte Ausprdgung). Teilweise findet sich hier
auch ein schmaler Ufersaum typischer Uferpflanzen wie dem Igelkolben.

Gegenuber dem Vorentwurf wurde der Geltungsbereich im SGden geringfugig erwei-
tert, um Fldchen fUr nachzuweisende Stellpldtze in den Geltungsbereich aufzuneh-
men. Die Biotopkarte wurde fUr diesen Bereich ebenfalls erweitert. Dadurch sind FI&-
chen der Biotoptypen ,StraBen mit Asphalt- und Betondecken”, ,teilversiegelter
Weg", ,ruderale Wiesen" sowie, als neuer Biotoptyp, , Anpflanzung von Stréuchern
(>1 m Hbhe)" hinzugekommen. Bei den Strduchern handelt es sich um Schneebeeren
(Symphoricarpus albus), ein nicht heimisches Ziergehdlz. Die Fldchen, auf denen die
Stellplatze angeordnet werden sollen, kdnnen derzeit dem Biotoptyp ruderale Wiese
zugeordnet werden. Direkt gegenuber dem WehrmUhlen-Hauptgebdude sind die
Stellplatze Teil eines Bereichs, der ehemals wohl parkartig gestaltet war. Die etwas wei-
ter 6stlich am Wehrmuhlenweg vorgesehenen Stellpldtze befinden sich in einem Be-
reich, der mit Grdsern, Brennnesseln u.a. ruderaler Vegetation gering bewachsen ist.
Hier wurden auch in der Vergangenheit schon Fahrzeuge abgestellt. Erst deutlich wei-
ter hinten und auch tiefer gelegen beginnt die Ufervegetation mit Schwarzerlen.

Geschutzte Biotope

Bestimmte Biotope unterliegen einem gesetzlichen Schutz, ohne dass es einer Schutz-
verordnung 0.4. bedarf. Zu den gesetzlich geschutzten Biotopen gemdaB § 30 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 18 des Brandenburgischen Na-
turschutzausfGhrungsgesetzes (BbgNatSchAG) gehéren unter anderem:

»NatUrliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewdsser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden natirlichen
oder naturnahen Vegetation sowie ihrer natdrlichen oder naturnahen Verlan-
dungsbereiche, Altarme und regelmdaBig Uberschwemmten Bereiche” (§ 30

BNatSchG).
Eine konkretisierende Definition findet sich in der Brandenburger Biotopschutzverord-
nung (2006, § 1 Nr. 1.1). Darin wird erldutert:

»Natlrliche oder naturnahe FlieBgewdsser zeichnen sich in der Regel durch einen
gewundenen, nicht oder nur wenig begradigten Verlauf aus und haben unver-
baute Ufer. Sie haben einen weitgehend ungestérten Kontakt zum Untergrund
und weisen eine deutliche FlieBrichtung und eine typische Pflanzen- und Tierwelt
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auf. Zum naturlichen oder naturnahen FlieBgewdsser gehéren auch Altarme (vom
FlieBgewdasser teilweise oder vollst&ndig abgeschnittene, frGhere Wasserl&ufe) so-
wie die angrenzenden Uberwiegend von Feuchtgrinland und typischen Gehdi-
zen gepréagten Auen.

Der gesetzliche Schutz erstreckt sich auf:

- natdrliche oder naturnahe FlieBgewdsser in ihrem gesamten Verlauf, welche
oben genannte Charakteristik aufweisen, ausgenommen die nafurfernen Ab-
schnitte mit mehr als 20 Meter L&nge;

- naturnahe Abschnitte flieBender Gewdsser (mit mehr als 20 Meter Lange) eines
sonst volisténdig oder teilweise begradigten oder verbauten Gewdssers sowie
eines kUnstlich geschaffenen FlieBgewdssers, welche oben genannte Charak-
teristik aufweisen;

- Bestdnde von Schwimmblattvegetation mit mehr als 50 Quadratmetern auf
naturlichen oder naturnahen FlieBgewdssern sowie RShrichtbesténde mit mehr
als 100 Quadratmetern in und an natirlichen oder naturnahen FlieBgewdssern;
die in direktem Bezug zum FlieBgewdsser stehende, unmittelbare Umgebung
wie naturnahe Prall- und Gleithdnge, Kies-, Sand- und Schiammbdnke, Flutrin-
nen oder regelmdBig Uberflutete Bereiche sowie unverbaute Altarme von
FlieBgewdssern;

- VordeichflGchen sowie an nicht eingedeichten Gewdsserabschnitten die an-
grenzenden FiGchen, die in der Regel jGhrlich Uberschwemmt werden (HW1),
soweit diese nicht bereits durch andere geschutzte Biotope (zum Beispiel
Feucht- und Nasswiesen, Hochstaudenfluren etc.) abgedeckt sind; davon aus-
genommen sind in ihrem Bestand geschUtzte Bauwerke (zum Beispiel versie-
gelte Fidchen, Gebd&ude, Steganlagen).

Die durch das Plangebiet verlaufende Finow wird dem Biotoptyp der naturnahen, be-
schatteten Bache und kleinen FlUsse zugeordnet. Dieser Biotoptyp ist in der Branden-
burger Biotoptypenliste als gesetzlich geschUtzter Biotoptyp gekennzeichnet.

Der Abschnitt der Finow im Plangebiet war, zumindest im Bereich des Wehrs, bis vor
einigen Jahren noch naturfern und verbaut. Nach der Renaturierung ist die Gewds-
serstruktur als naturnah mit weitgehend unverbautem Ufer, ungestértem Kontakt zum
Untergrund und deutlicher FlieBrichtung anzusehen. Die Pflanzenwelt ist nur zum Teil
standorttypisch. Die aus Denkmalschutzgrinden verbliebenen kanalartigen Gewds-
serbereiche entlang des ,Sacklagers" sind auch weiterhin verbaut und naturfern.

Der hier relevante Abschnitt der Finow wird in der Kartenanwendung Naturschutzfach-
daten des Landesamtes fur Umwelt als FFH-Lebensraumtyp ,FlUsse der planaren bis
montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und des Callitricho-Bat-
rachion” (Code 3260) gefuhrt und ist als FFH-Gebiet ausgewiesen. Das im Uferbereich
und im Wasser vorhandene Artenspektrum entspricht teilweise den fir den Lebens-
raumtyp typischen Charakteristika.

Im Ergebnis wird eingeschdatzt, dass der gesetzliche Schutz nach § 30 BNatSchG sich
auf den gesamten Abschnitt der Finow im Plangebiet bezieht. Die genannten verbau-
ten Bereiche werden zwar als eigener Biotoptyp kartiert, aufgrund ihrer geringen
GroBe aber dem Biotopschutz zugeordnet. Die am Ufer stehenden groBen Schwarzer-
len sind als zum Gewasser, also zum geschifzten Biotop gehérende natirliche, ufer-
begleitende Vegetation anzusehen. Die als ,Staudenfluren frischer, nahrstoffreicher
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Standorte" kartierten Flidchen gehoéren aufgrund ihrer Ausprégung derzeit nicht zum
geschuUtzten Biotop.

Bewertung des Biotopbestandes

Die vorhandene Vegetation weicht groBenteils von der potenziell natirlichen Vege-
tation eines Erlen- bzw. Erlen-Eschenwdlder im Komplex mit Stieleichen-Hainbuchen-
wdldern ab. Das Gebiet ist deutlich durch die jahrhundertelange menschliche Nut-
zung Uberpragt. Das Wohngrundstick westlich der Finow mit Obstbaumbestand, Gar-
tenland und Gefligelhaltung besitzt einen doérflichen Charakter mit vergleichsweise
hohem Biotopwert aber auch Beeintréchtigungen durch Versiegelungen und arten-
arme Rasenfléchen. Die mit Abstand wertvollsten Biotoptypen im Geltungsbereich
sind das naturnahe FlieBgewdsser einschlieBlich seiner natUrlichen Ufervegetation mit
Gehdlzbestand aus Schwarzerlen und Umen. Das Gewdsser hat eine besondere
Schutzwirdigkeit, die sich auch in ihrem Status als gesetzlich geschUtztes Biotop sowie
als Teil des Naturschutzgebietes bzw. FFH-Gebietes ausdrickt.

2.6.2. Baumbestand

Das Plangebiet ist durch einen umfangreichen Baumbestand geprégt. In der Biotop-
kartierung wurden die Bume bestimmt und durchnummeriert. Folgender Tabelle listet
den Bestand mit Angaben zu Schutz und Betroffenheit auf.

Nr. Baumart Stammumfang Anmerkung Fallung Ersaiz
1 Flieder <60cm § X 0
2 Tamariske 78cm X 0
3 Apfel 57 cm X 0
4 Apfel 60 cm X 0
5 Apfel 57 cm X 0
6 Kirsche 57 cm (x) 0
7 Apfel 98 cm (x) 0
8 PfaffenhUtchen 60cm X 0
9 Fichte 78cm § (x) 1
10 Blaufichte 72cm § (x) 1
11 Blaufichte 69 cm § X 1
12 Fichte 54 cm X 0
13 Fichte 92cm § (x) 1
14 Larche 156 cm § X 1
15 Apfel 50 cm X 0
16 Kirsche 57 cm (x) 0
17 Kirsche 8lcm (x) 0
18 Hasel <60cm
19 Pflaume 42;75cm 0
20 Fichtenreihe <60cm X 0
21 Holunder <60cm 1
22 Schwarzerle 4x125¢cm §AB 8
23 Robinie 921 cm §A (x) (0)
24 Apfel 60cm (x) 0
25 Apfel 45cm (x) 0
26 Schwarzerlen 110; 116, 119; 115cm §B 8
27 Schwarzerle 50; 69; 165 cm § 6
28 Flatteruime 307 cm § 2
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Nr. Baumart Stammumfang Anmerkung Fallung Ersaiz
29 Flatteruime 352cm § 2
30 Robinie 204 cm § 2
31 Flatteruime 110cm § 1
32 Esche 116;170cm § 4
33 Schwarzerle 242 cm §A 2
34 Robinie 38; 50 cm X 0
35 Aufwuchs aus Erle, Robinie <60cm 0
36 Flatterulme 3x50cm X 0
37 Flatterulme 3x50cm X 0
38 Flatteruime 88.119cm § X 4
39 Robinie 3x<60cm 0
40 Hasel (7 x) bis 66 cm § X 2
41 Essigbhaum 57 cm X 0
42 Essigbaum, Robinie, E-Ahorn <60cm X 0
43 Eschenahorn 69,126 cm § X 4
44 Robinie 107; 126; 144 cm § X 6
45 Flatteruime 50;72cm § X 2
46 Hasel <60cm X
47 Aufwuchs aus Ulme, Hasel <60cm X 0
48 Aufwuchs aus Schwarzerle <60cm 0
49 Aufwuchs aus Robinie <60cm 0
50 Flatteruime 340 cm § 2
51 Hasel <60cm (x)

52 Flatteruime 36 cm 0
53 Hainbuche auBerhalb
54 Stieleiche auBerhalb
20 (31) 20-23
Tabelle 7: Ubersicht B&ume

§ Baum geschUtzt nach Biesenthaler Baumschutzsatzung

A Baum mit artenschutzrechtlicher Relevanz, z.B. aufgrund von Héhlen

B Baum ist Teil eines geschutzten Biotops

Ersatz  Anzahl von Ersatzb&umen bei Fallung gemdaB Baumschutzsatzung

Schutz nach Baumschutzsatzung

Die Stadt Biesenthal verfGgt Uber kommunale Baumschutzsatzung (Stand 2019). Do-
nach sind folgende Bdume als geschitzte Landschaftsbestandteile festgesetzt:

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (das entspricht einem Stamm-
durchmesser von 19 cm); Der Stammumfang wird jeweils in 1,30 m HShe Uber
dem Erdboden gemessen.

2. Rotdorn, Eibe, Stechpalme, Eberesche, Wildapfel, Wildbirne, Maulbeere, Fel-
senbirne, Mehlbeere mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm; Der
Stammumfang wird jeweils in 1,30 m H6he Uber dem Erdboden gemessen.

3. mit einem geringeren Stammumfang als unter 1. und 2. genannt, wenn es sich
um Ersatzpflanzungen gemd&sB § 5 dieser Verordnung oder aufgrund anderer
Vorschriften handelt. Davon eingeschlossen sind Pflanzungen die mit Mitteln
aus Ausgleichszahlungen gemasB § 5 gepflanzt wurden;
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Die Satzung findet gemaB § 3 keine Anwendung auf:
1. Pappeln sowie abgestorbene Bdume innerhalb des besiedelten Bereichs;

2. Bdume, die aufgrund eines Eingriffs gemdB § 14 des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) gefdillt werden;

3. gewerblichen Zwecken dienende Bdume in Gartenbaubetrieben im Sinne der
Baunutzungsverordnung;

4. B&ume in kleingdrtnerisch genutzten Einzelgdrten einer Kleingartenanlage im
Sinne des § 1 Abs. 1 des Bundeskleingartengesetzes;

5. Waldim Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg.
6. Obstgehdlize

GeschUtzte B&dume sind soweit wie moglich zu erhalten und schddigende Einwirkun-
gen zu vermeiden. GemdaB § 4 der Safzung ist es verboten, geschitzte B&ume ohne
die erforderliche Genehmigung zu beseitigen, zu beschddigen, in ihrem Aufbau we-
sentlich zu verdndern oder durch andere MaBnahmen das Wachstum nachhaltig zu
beeintrchtigen. Verboten sind auch alle Einwirkungen auf den Wurzelbereich von
geschutzten Bdumen, welche zur nachhaltigen Schadigung oder zum Absterben des
Baumes fUhren kénnen. Insbesondere ist es verboten:

1. Befestigung des Wurzelbereiches mit einer wasserundurchliéssigen Decke (As-
phalt oder Beton),

Abgrabungen, Ausschachtungen oder Aufschittungen,

w

Lagern oder Ausschitten von Salzen, Olen, Sduren, Laugen oder sonstigen Ab-
wdssern,

Anwendung von Pflanzenschutzmitteln,
Bodenverdichtung im Wurzelbereich von B&umen

Das Anlegen von Feuerim Kronentraufbereich

N O O A

Die mechanische Verletzung der Rinde bzw. des Holzkdrpers, (ausgenommen
hiervon sind MaBnahmen der Baumpflege)

8. Samtliche Eingriffe, die die Stand- sowie Bruchsicherheit des Baumes beein-
fréchtigen oder aufheben.

Der Wurzelbereich eines Baumes umfasst dabei die Bodenfldche unter der Krone von
B&umen (Kronentraufe) zuziglich 1,50 m, bei SGulenformen zuzuglich fGnf Meter nach
allen Seiten. Eine nach § 4 Abs. 1 verbotene MaBnahme bedarf nach § 5 Abs. 1 der
vorherigen Genehmigung durch die Stadt Biesenthal. Antradge auf Genehmigung sind
schriftlich unter Angabe von Grinden an die Stadt Biesenthal zu richten.

Als Ersatz sind pro entfernten Nadelbaum 1 Ersatzbaum, pro entfernten Laubbaum 2
Ersatzbdume zu pflanzen (§ 5 Abs. 4 der Baumschutzsatzung Biesenthal 2019). FOr Er-
satzpflanzungen sollen standortgerechte Baumarten mit einem Mindeststammumfang
von 12-14 cm, 3 x verschult mit Ballen verwendet werden. Soweit Ersatzpflanzungen
aus rechtlichen oder tatséchlichen Grinden nicht mdéglich oder unzweckmdaBig sind,
ist eine Ausgleichszahlung zu entrichten. Die Hohe der Ausgleichszahlung wird auf
220 € je Ersatzbaum festgelegt. Der Geldbetrag ist zweckgebunden fUr die Pflanzung
oder Pflege von B&umen im Geltungsbereich dieser Satzung zu verwenden.
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Die Biesenthaler Baumschutzsatzung findet Anwendung im Geltungsbereich rechtkraf-
tiger Bebauungspldne und auf im Zusammenhang bebaute Ortsteile in der Stadt
Biesenthal. UnberUhrt bleibt der Schutz von BGumen aufgrund von anderen Rechtsvor-
schriften. Es wird darauf hingewiesen, dass die Zuordnung ggf. erforderlicher Baumfaill-
maBnahmen nach der Baumschutzsatzung Biesenthal oder nach der Barnimer Baum-
schutzverordnung (BarBaumSchV) nicht der verfahrensrechtlichen Abwé&gung unter-
liegt. Die rechtliche Zuordnung ist an den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ge-
bunden. Von daher gelten ab Rechtskraft des Bebauungsplans die Regelungen der
Baumschutzsatzung Biesenthal. Bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans ist die Bar-
BaumSchV anzuwenden. Im Bebauungsplan wird nur auf die Auswirkungen der Plo-
nung nach Rechtskraft des Bebauungsplans Bezug genommen. Von daher erUbrigt
sich eine weitere Betrachtung der BarBaumSchV. Sollten BaumfallmaBnahmen vor der
Rechtskraft des Bebauungsplans erforderlich werden, sind diese bei der unteren No-
turschutzbehdrde des Landkreises Barnim zu beantragen.

2.6.3. Mogliche Auswirkungen der Planung auf Biotope und Vegetation

Eingriffe in Biotope

Zundchst ist festzustellen, dass mit der Planung Eingriffe in das sensible und geschitzte
FlieBgewdsserbiotop sowie seine Ufervegetation vollstandig vermieden werden. Die
einzige bauliche Nutzung in diesem Bereich stellen die beiden geplanten FuBganger-
Bricken dar. Diese nutzen aber bestehende Widerlager bzw. Uberspannen das Ge-
wdsser und seine Bdschungen ohne erhebliche Beeintrdchtigungen zu verursachen.

Infolge der Planung kommt es aber zu einem Verlust von Vegetationsfléchen durch
Bebauung sowie die Anlage von Stellplatzen und Wegen sowie zu einer Umwandlung
von Gartenbereichen in sonstige Freifldéchen. Von Bebauung sind dabei Uberwiegend
Garten- und Zierrasenfldchen betroffen, zu kleineren Anteilen auch Gehdlzbestdnde,
ruderale Wiesen und Staudenfluren sowie bestehende Wege.

Die Umwandlung von Gdarten in sonstige Freifldchen wird nicht als erhebliche Beein-
trdchtigung und damit nicht als Eingriff gewertet, da hier auch nach Umsetzung der
Planung eine vergleichbare Wertigkeit angekommen werden kann. Auch die bauli-
che Inanspruchnahme von Zierrasen, die im Jahr 2000 noch mit Gebduden bebaut
waren, wird nicht als Eingriff gewertet.

Erhebliche Eingriffe betreffen demnach den Verlust von Vegetation durch Versiege-
lung auf den bebaubaren Fidchenanteilen der Sondergebiete, einschlieBlich der Ver-
luste von Bestandsb&umen. Bei den wenigen betroffenen Gehdlzfldéchen wird von ei-
nem vollstdndigen Verlust ausgegangen. Bei den anderen Biotopen wird die fldichen-
maBige Betroffenheit anhand der maximal zuldssigen Grundfléchenzahl samt Uber-
schreitungsmoglichkeit berechnet. Eine Teilversiegelung von Zufahrten und Wegen
kann hierbei, anders als beim Schutzgut Boden, nicht mindernd berUcksichtigt werden,
da die Vegetation auch bei einer wasser- und luftdurchldssigen Befestigung vollstan-
dig verloren geht.

In der folgenden Tabelle werden die bei DurchfGhrung der Planung verursachten Bio-
topverluste ermittelt. Dabei werden Biotoptypen mit dhnlichem Wert und Ausgleich-
serfordernis zusammengefasst. Unterschieden wird hauptséchlich zwischen den
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anthropogenen Offenlandbiotopen wie Gartenland, Rasenfldchen und Ruderalfluren
mit Uberwiegend geringem Biotopwert sowie den Gehdlzbiotopen mit hdherem Wert.

Nutzung Betroffene Biotope Inanspruchnahme Verlust

SO1 Zierrasen und ruderale Stauden- | 1.617 m2x0,7 (GRZ + Uber- 1.132 m?
fluren schreitung)
Geholzflachen (Hecke, Baum- 215 m? 215 m?
gruppen) (vollstandiger Verlust)
Vegetationslose Fi&chen (Ge- kein Eingriff
b&ude, Beton- und Pflasterfld-
chen)

SO2 Gartenfléche und ruderale Stau- | 1.052 m2 x 0,8 (GRZ +Uber- 842 m?
denfluren schreitung)
Gehdlzfléchen (Fichten, Laub- 133 m? 133 m?
gebUsch) (vollstandiger Verlust)
vegetationslose Fi&chen (Ge- 655 m? (kein Eingriff)
bdude, teilversiegelter Hof,
Wege)

SO3 Ruderale Wiese 373 m? maximal Uberbaubare 99 m?

Flache — 274 m? bestehenblei-
bender Bebauung

Vegetationslose Fi&chen (Ge- 274 m? (kein Eingriff)
bdude, Steg)
Verkehrsfldchen keine zusatzliche Versiegelung,
einschlieBlich Stell- Nutzung im Bereich der Stell-
platze platze ist kein erheblicher Ein-
griff
Private Grinfléche | Zierrasen und ruderale Stauden | 200 m? (vollstéindiger Verlust) 200 m?
(Kunstgarten)
Private Grinfliche | Zierrasen 5 m? fUr Widerlager der nérdli- 5m?
ohne Zweckbestim- chen BrUcke
mung
Wasserflache FlieBgewd&sser und Ufer Keine, da die Bricken das Ge-
wdsser Uberspannen
Gesamt 2.626 m?
AbzUglich 693 m?im Jahr 2000 noch bebauter Fidchen 1.933 m?

Tabelle 8: Eingriffe in Biotope (ohne Einzelb&ume)

Der bei DurchfUhrung der Planung verursachte Biotopverlust betragt unter Berbcksich-
tigung der Vorbelastungen insgesamt 1.933 m2. Davon entfallen 1.585 m? auf Zierrasen
und ruderale Staudenfluren mit Gberwiegend geringem Biotopwert sowie 348 m? Ge-
holzfldchen mit einem mittleren bis hohen Wert. Hinzu kommen die Verluste von 20-31
EinzelbGumen verschiedener Arten und Stammumfange.
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Kompensationsbedarf

Der fUr Biotope und Vegetation erforderliche Kompensationsumfang wird gemaBs dem
Barnimer Modell quantifiziert. Es werden dabei die potentiellen Kosten fur die jeweils
naheliegendste MaBnahme zur Wiederherstellung der Lebensraumfunktionen ange-
rechnet. In diesem Sinne wird nachfolgend dem Biotopverlust die naheliegende Aus-
gleichsmaBnahme zugeordnet und ihr Kostendquivalent ermittelt. Der Ausgleich von
Solitérbdumen wird gesondert nach den Bestimmungen der Biesenthaler Baumschutz-
satzung berechnet.

Betroffene Biotope Flache Naheliegende MaBnahme Kosten
nach Kostentabelle
Ruderale Wiesen und Stauden- 1.585m? | Nr. 2.3.1: Anlage von na- 1,00 €/m? 1.585 €
fluren, Gartenland und Zierro- turnahen Wiesen und
sen KrautsGumen ohne Bo-
denabtrag
Gehdlzbiotope 348 m? | Nr. 2.2.1: flachige Geholz- 7,00 €/m? 2.436 €

pflanzung, Strucher, 4Tr,
h=70-100cm, mit F+E-
Pflege 3 Jahre

Summe 4.021 €

Tabelle 9: Fiktive Wiederherstellungskosten fUr Fldchenbiotope

FUr die Eingriffe in Fldchenbiotope ergibt sich damit ein schutzgutbezogener Kompen-
sationsbedarf von 4.021 €. Hinzu kommt die erforderliche Pflanzung von 23 Ersatzbdu-
men fUr den Verlust von 17 nach Biesenthaler Baumschutzsatzung geschitzten Bdu-
men (Herleitung siehe Kap. lll. 2.6.2) oder entsprechend weniger bei Erhaltung von
B&umen, die in der Tabelle als betroffen und geschutzt markiert sind.

2.7. Schutzgut Fauna

Im Plangebiet und dessen Umfeld wurden in den vergangenen Jahren umfangreiche
Bestandserhebungen zu artenschutzrelevanten Tiergruppen durchgefUhrt. Ausgangs-
punkt war die Vorgdngerplanung ,,Abrundung Wehrmuhle* mit gréBerem Geltungs-
bereich. Hierfir wurden durch Okoplan bereits 2017 faunistische Kartierungen durch-
gefGhrt. FUr den vorliegenden Bebauungsplan ,Wehrmuhle* erfolgten anschlieBend
zwischen 2019 und 2021 erneut Untersuchungen.

Das Artenspektrum wurde im Hinblick auf die rechtliche Relevanz und die durchzufUh-
rende FFH-Vertraglichkeitsprofung sowie unter BerGcksichtigung der vorhandenen Bi-
otopstrukturen ausgewdhlt. Neben den Kartierungen von 2017 wurden auch vorlie-
gende Daten zu Amphibienvorkommen ausgewertet. Die Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehérde zum nicht weiterverfolgten B-Plan ,,Abrundung WehrmUhle*
wurde berUcksichtigt. Die Untersuchungen umfassen Fledermduse, Brutvdgel, Reptilien
und Amphibien. AuBerdem wurde ein mdgliches Vorkommen von tot- und altholzbe-
wohnenden, artenschutzrechtlich relevanten Kafern gepruft. Durch den Totfund eines
Bibers wurde auBerdem auch diese Art im Untersuchungsraum nachgewiesen.
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In einem aktuellen Artenschutzfachbeitrag (Okoplan 2021) wurde schlieBlich gepruft,
inwieweit bei DurchfGhrung der Planung VerstoBe gegen artenschutzrechtliche Ver-
bote des § 44 BNatSchG zu erwarten sind und durch welche MaBnahmen diese ver-
mieden werden kénnen. Im Folgenden werden die Ergebnisse des Artenschutzfach-
beitrags zusammenfassend wiedergegeben.

2.7.1. Brutvogel

Innerhalb des Plangebietes wurden 17 Brutvogelarten sowie 1 GroBrevier festgestellt.
Im ndheren Umfeld sowie im Anfangsbereich des &stlichen und westlichen WehrmUh-
lenweges wurden weitere 11 Brutvogelarten erfasst. Dabei handelt es sich Uberwie-
gend um freibrUtende Arten der Gehdlzbestdnde wie Amsel, Singdrossel, Buchfink,
Grunfink, Stieglitz, Schwanzmeise, Goldhdhnchen, Rotkehlchen und Zaunkdnig.

Als typische Gebdudebriter Arten kommen im Gebiet Bachstelze, Hausrotschwanz
und Haussperling vor. Sperlinge wurden an zwei Gebduden nachgewiesen, an der
Fassade der Wehrmuhle selbst und im Dachbereich des Wohngebdudes im Nordwes-
ten des Geltungsbereichs. An den Stallungen wurden zudem einfliegende Rauch-
schwalben beobachtet. Hier war von mindestens drei Brutpaaren auszugehen.

Zu den nachgewiesenen Baumhohlenbritern z&hlen Blaumeise, Buntspecht, Garten-
bauml&ufer, Kleiber, Kohimeise, Sumpfmeise und Tannenmeise, von denen Kohl- und
Blaumeise gelegentlich auch anthropogene Strukturen zur Brut nutzen. Der Star wurde
mit zwei Paaren als Brutverdacht kartiert. Ein mogliches Revier befindet sich im Gehdlz-
bestand sudlich der WehrmuUhle, ein weiteres im nérdlich angrenzenden Gehdlzbe-
stand.

Als Arten der Gewasser und Uferbereiche gelten Gebirgsstelze, Stockente und Hocker-
schwan. Zudem wurde der Eisvogel mit einem GroBrevier nachgewiesen. Er nutzt den
Uferverlauf der Finow als Leitlinie. Eine Brut im Plangebiet wurde nicht festgestellt und
ist hier aufgrund fehlender Habitatstrukturen auch nicht wahrscheinlich. Im Kartierbe-
richt von Okoplan werden die Vorkommen wertgebender Arten sowie deren ékologi-
sche AnsprUche ausfUhrlich beschrieben.

In einem Artenschutzfachbeitrag (Okoplan 2021) erfolgte zudem eine nach Gilden
gruppierte Bewertung derim Gebiet vorkommenden Brutvégel. Im Folgenden werden
die Aussagen des AFB zusammenfassend wiedergegeben. Dies dient insbesondere
der Beurteilung méglicher artenschutzrechtlicher Konflikte und der Ermittlung erforder-
lichen Vermeidungs- bzw. vorgezogener AusgleichssaBnahmen. Eisvogel, Neuntoter,
Rauchschwalbe und Star werden im Artenschutzfachbeitrag einzelartbezogen be-
trachtet, da diese Arten in Deutschland oder im Land Brandenburg einen Geféhr-
dungsstatus aufweisen.

Eisvogel

Da der Eisvogel nicht unmittelbar im Eingriffsbereich britet, sind bau- und anlagebe-
dingte Tétungen oder Verletzungen bzw. die Zerstérung von Gelegen ausgeschlossen.
Eine Zerschneidung des Lebensraums durch die beiden geplanten Bricken ist eben-
falls nicht gegeben, da die Durchgdéngigkeit der Finow gewdhrleistet bleibt. Mit erheb-
lichen baubedingten Stérungen ist nicht zu rechnen, da die Bauarbeiten im direkten
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Bereich der Finow nur sehr kurzfristig und nicht auf dem gesamten Geldnde gleichzeitig
stattfinden. Aufgrund der Deckelung der GroBveranstaltungen im Jahr auf 10 Events
wird auch wdhrend des Betriebs nur von einer geringen Beeintrdchtigung ausgegan-
gen, die nicht Uber eine Erheblichkeitsschwelle hinaus den Verbotstatbestand der Sté-
rung erfullt. Mogliche Beeintréchtigungen des Eisvogels beschrénken sich damit auf
ein magliches Kollisionsrisiko an Glasscheiben. Sollten an Neubauten zahlreiche sowie
groBflachige Fenster installiert werden, ist MaBnahme Va5 zu beachten. DarGber hin-
aus existieren am Hauptgebdude bereits groBe Fensterfldchen. Hier werden nachtréag-
liche MaBnahmen zum Schutz vor Kollisionen empfohlen.

Neuntoter

Der Neuntoter wurde mehrfach im nérdlich an das B-Plangebiet angrenzenden Offen-
land beobachtet. Die Nachweise reichen bis 35 m an das Plangebiet heran. Aufgrund
der ReviergréBe und den vorhandenen Strukturen im Gebiet kann der Neuntdter als
Nahrungsgast zwischen Finow im Osten und dem Nebengebdude im Westen auftre-
ten. Direkte Tétungen und Verletzungen oder Verluste von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten sind ausgeschlossen. Auch fUr den Neuntéter besteht aber das Risiko von Vo-
gelschlag an Glasscheiben. MaBnahme Va 5 wird erforderlich.

Erhebliche Stérungen sind fUr den Neuntdter nicht zu erwarten, da er nicht im Eingriffs-
bereich selbst vorkommt und die BaumaBnahmen Uber einen ldngeren Zeitraum ge-
streckt und nicht fldchendeckend stattfinden. Anlage- und betriebsbedingt kénnen
Stérungen durch haufigere Frequentierung auftreten. Mit den Hecken- und Offenland-
strukturen im Umfeld des Geltungsbereiches sind aber genigend Ausweichmaoglich-
keiten gegeben.

Rauchschwalbe

Bei Abriss der Stallung im Westen des Plangebietes, welche von Rauchschwalben als
Bruthabitat genutzt werden, kann es zur baubedingten Zerstérung von Eiern und zur
Tétung von Nestlingen kommen. Zur Vermeidung eines artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestandes muss der Abriss auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten erfolgen. Al-
ternativ kbnnen die relevanten Strukturen vor Brutzeit verschlossen bzw. unbrauchbar
gemacht werden (MaBnahme Va4). Weiterhin besteht das Risiko des Vogelschlags
auch in Bezug auf die Rauchschwalbe. Die MaBnahme Va 5 ist also auch bezUglich
der Rauchschwalbe erforderlich.

Baubedingte Stérungen sind zwar im unmittelbaren Umfeld von Brutstandorten nicht
auszuschlieBen, wirken jedoch nur tempordr. Zudem ist entscheidend an welchen Ge-
bduden die vorgezogen AusgleichsmaBnahmen erfolgen. Dauerhafte baubedingte
Aufgaben von Brutstandorten sind nicht zu erwarten. Betriebsbedingte Stérungen mit
Auswirkungen auf die lokale Population der Rauchschwalbe sind ebenfalls nicht zu
erwarten, da die Art ein ausgesprochener Kulturfolger ist und zudem bereits eine Nut-
zung als Wohn- und Veranstaltungsort vorliegt.

Durch den Abriss der Stallung gehen insgesamt 3 Nistpl&tze der Rauchschwalbe verlo-
ren. Als Ausgleich sind Nisthilfen in gleicher Anzahl zu schaffen (MaBnahme ACEF 1).
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Star

Der Star wurde mit zwei Brutrevieren im Untersuchungsgebiet, aber auBerhalb des Gel-
tungsbereiches nachgewiesen. Ein Revier befindet sich im Gehdlzbestand sudlich der
WehrmUhle, ein weiteres an der nérdlichen Gebietsgrenze. Damit sind keine baube-
dingten Verbotstatbest@nde zu erwarten. Es besteht aber das Risiko des Vogelschlags
an Glasscheiben wie bei den vorgenannten Arten. Die MaBnahme Va5 ist demnach
auch bezuglich des Stars erforderlich.

Stare bruten regelmdaBig in Siedlungsbereichen und sind weitgehend stérungsresistent.
Bau- oder betriebsbedingte erheblichen Stérungen sind fUr die Art nicht zu erwarten.
Alle fUr Végel relevanten Hohlenb&ume des Plangebietes bleiben erhalten. Demnach
ist auch kein Verlust von diesen wiedergenutzten Fortpflanzungsstatten zu erwarten.

Baumhohlen- und NischenbrUter

Unter den HohlenbrUtern sind Blau- und Kohimeise im Plangebiet und dessen Umfeld
recht zahlreich vertreten. Ein Brutrevier der Bachstelze kommt auBerhalb am stdlichen
Rand im Bereich der Bricke vor. Das Buntspechte-Revier befindet sich nérdlich des
zukUnftigen Seminarraums. Der Kleiber wurde mit jeweils einem Brutrevier innerhalb
und auBerhalb des B-Plangebiets nachgewiesen. Von der Sumpfmeise wurde ein Re-
vier im Bereich der Finow erfasst und ein weiteres am 6stlichen WehrmUhlenweg. Das
Brutpaar der Tannenmeise wurde im Bereich der Stallung erfasst.

Die Hohlenbdume im Geltungsbereich bleiben erhalten. Demnach sind keine Verbots-
tatbest@nde durch Tétungen und Verletzungen oder durch Verlust von Fortpflanzungs-
statten infolge von Baumfdallungen zu erwarten. Allerdings besteht auch fUr diese Arten
das Risiko von Vogelschlag an Glasscheiben, insbesondere auch in Bezug auf den
Star. Die MaBnahme Va5 ist erforderlich.

Das Plangebiet und dessen Umfeld weisen bereits akustische und optische Stérungen
durch die vorhandenen Nutzungen auf. Die hier genannten Arten briten regelmdaBig
in Siedlungsbereichen und sind weitgehend stérungsunempfindlich. Der Zustand ihrer
Populationen wird zudem als stabil eingeschatzt, so dass keine erheblichen bau- oder
betriebsbedingten Stérungen zu erwarten sind.

Bodenbruter

Ein Brutrevier des Fitis befindet sich nérdlich vom geplanten Seminarraum am Rande
des Plangebiets. Der Fitis legt seine Nester im dichten Bodenbewuchs an. Es ist davon
auszugehen, dass im Zuge der Baufeldrdumung Neststandorte zerstort werden kén-
nen. Dies ist durch eine Beschrdnkung der Baufeldfreimachung auf den Zeitraum au-
Berhalb der Brutperiode zu vermeiden (MaBnahme VA 2). DarUber besteht auch das
Risiko von Vogelschlag an Fensterscheiben in Bezug auf den Fitis.

Durch die genannte Bauzeitenregelung werden auch baubedingte Stérung ausge-
schlossen. Insbesondere auf Grinfldchen mit zukUnftig intensiver Nutzung sind Stoérun-
gen zu erwarten. Hierdurch geht das nachgewiesene Brutrevier des Fitis voraussichtlich
verloren. Da am Rand und auBerhalb des Plangebietes zahlreiche weitere geeignete
Habitatstrukturen vorhanden sind und der Zustand der Populationen als stabil einge-
schatzt wird, ist aber keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes zu erwarten.
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Brutvogelarten der Gewdsser und Ufer

Die Brutreviere von Héckerschwan und Stockente wurden in Uferabschnitten sudlich
vom Plangebiet kartiert, welche Umsetzung der Planung nicht in Anspruch genommen
werden. Die Gebirgsstelze wurde nahe der Bricke zwischen Wehrmuhle und Sackla-
ger nachgewiesen. Dennoch sind baubedingte Tétungen und Verletzungen bei Bau-
maBnahmen nicht ganzlich auszuschlieBen, da alle Arten dieser Gruppe in jeder Brut-
periode neue Standorte besetzen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden ist die
Baufeldfreimachung im Bereich der Ufer daher auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten
durchzufUhren (MaBnahme Va 2).

Das Plangebiet und dessen Umfeld weist bereits akustische und optische Stérungen
durch die vorhandenen Nutzungen auf. Die o. g. Arten briten regeimdaBig in Siedlungs-
bereich und der Zustand der lokalen Populationen wird als stabil eingeschatzt. Erheb-
liche bau- oder betriebsbedingte erheblichen Stérungen sind daher nicht zu erwarten.

Eine kleinfl&dchige Inanspruchnahme von Habitaten im Umfeld von Brutpl&tzen k&énnen
nicht génzlich ausgeschlossen werden. Die Arten kdnnen jedoch auf andere Gewdas-
serabschnitte ausweichen, so dass die 6kologische Funktion der betroffenen Lebens-
statten im rGumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt.

Gebdudebriter

Es wurden zwei Brutnachweise des Haussperlings am Haupthaus der WehrmUhle er-
bracht und ein weiterer im Dachbereich eines Wohngebdudes im nordwestlichen Teil
des Plangebietes. Das Brutpaar des Hausrotschwanzes befindet sich im &stlichen Be-
reich an dem fUr den Seminarraum vorgesehenen Gebdude.

Durch BaumaBnahmen an den Gebduden sind Verletzungen und Tétungen nicht aus-
zuschlieBen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden ist daher vor den Sanierungs-
oder Abrissarbeiten sicherzustellen, dass keine Vogel in oder an den Gebduden br-
ten. Dies kann auch durch Beschrdnkung der Arbeiten auf den Zeitraum auBerhalb
der Brutperiode erreicht werden. Alternativ dazu kénnen die geeigneten Strukturen an
und in den Gebduden im Vorfeld der BaumaBnahmen und auBerhalb der Brutzeit ver-
schlossen werden (MaBnahme Va4). Die genaue Vorgehensweise ist vom Gebdude
sowie von Art und Ablauf der vorgesehenen BaumaBnahmen abhd&ngig. Im Einzelnen
sind die MaBnahmen daherim Rahmen einer ékologischen Baubegleitung festzulegen
und zu kontrollieren. DarGber hinaus besteht auch fur diese Arten das Risiko von Vogel-
schlag an Glasscheiben.

Als typische Arten der Siedlungen zeichnen sich die o. g. GebdudebrUter durch eine
geringe Empfindlichkeit gegenuber menschlichen Stérungen aus. Erhebliche bau-
oder betriebsbedingte Stérungen sind daher nicht zu erwarten.

Durch Abriss und Sanierung von Gebduden werden wiedergenutzte Nistplétze von
Haussperlingen zerstdrt. Um die Funktion dieser Fortpflanzungsstatten zu erhalten, sind
3 Fassadenkdasten fUr HohlenbrUter an bestehenden oder an den neu zu errichtenden
Gebduden anzubringen. Damit keine zeitliche Licke zwischen Zerstérung der Niststét-
ten und deren Ausgleich entsteht, sind sie vor Abriss bzw. Sanierung an bestehenden
Gebduden anzubringen (MaBnahme Acer 1). Der Gebdudeteil, indem der Hausrot-
schwanz britend beobachtet wurde, bleibt voraussichtloch erhalten. In diesem Fall ist
fOr den Hausrotschwanz kein Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten zu erwarten.
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Weit verbreitete Brutvdgel der Gehdlze (Freibriter)

Entsprechend der Gehdlzverteilung kommen die meisten Brutvorkommen dieser Arten
im Randbereich oder auBerhalb des Plangebietes vor. Ein Schwerpunkt sind die Ge-
holzbestdnde im nérdlichen Teil nahe der Finow und im &stlichen Teil entlang des Fern-
radweges.

Bei der Rodung von Gehdlzen, die als Bruthabitat genutzt werden, kann es zur baube-
dingten Zerstérung von Eiern und zur Tdtung von Nestlingen kommen. Zur Vermeidung
des Totungstatbestands mUssen die Rodungsarbeiten auBerhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeiten stattfinden (MaBnahme Va2). AuBerdem besteht das Risiko des Vogel-
schlags auch in Bezug auf die Freibruter.

Das Plangebiet und dessen Umfeld weist bereits akustische und optische Stérungen
durch die vorhandenen Nutzungen auf. Die Arten dieser Gruppe briten regelmaBig
im Siedlungsbereich. Der Zustand der Populationen wird zudem als stabil eingeschétzt,
so dass keine erheblichen bau- oder betriebsbedingten Stérungen zu erwarten sind.

Bei Umsetzung des B-Plans ist fUr die Freibriter innerhalb des Geltungsbereiches eine
Inanspruchnahme von Brutplatzen in Geholzbestdnden zu erwarten. Da die Arten ihre
Nesteri. d. R.in jeder Brutsaison neu anlegen, kann eine Zerstérung von Fortpflanzungs-
statten durch eine Baufeldrdumung im Winterhalbjahr vermieden werden. Im Plange-
biet und dessen Umfeld existieren auBerdem zahlreiche geeignete Habitatstrukturen,
so dass auch beim Verlust einzelner Brutreviere die dkologische Funktion der betroffe-
nen Lebensstétten im rGumlichen Zusammenhang gewahrt bleibft.

Zusammenfassung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit von Brutvdgeln

Bei Einhaltung bzw. DurchfUhrung der genannten Vermeidungs- und Ausgleichsmal-
nahmen, insbesondere der Bauzeitenregelung und dem Erhalt von Baumbestdnden
kann davon ausgegangen werden, dass die Verbote des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG in Bezug auf die im Gebiet nachgewiesenen Brutvogelarten nicht verletzt
werden.

2.7.2. Fledermduse

Das Plangebiet und sein Umfeld zeichnen sich durch eine hohe und fur Fledermduse
wertvolle Strukturvielfalt mit Gebduden, Gehdlzbestdnden und dem Uferbereich der
Finow aus. Mit seinem Gebdudebestand hat das Gebiet insbesondere eine Bedeu-
tung fUr Arten, die Quartiere in Geb&uden nutzen, wie das GroBe Mausohr, die Zwerg-
fledermaus und die Breitflugelfledermaus, potenziell auch fUr das Braune und Graue
Langohr. Von groBer Bedeutung ist auch der siddstlich angrenzende Wald. Er dient
vorrangig als Jagdgebiet fUr Fledermdause mit Leitlinien fUr Flugrouten entlang der
Wege und des Waldrandes. Im Altbaumbestand bietet er aber auch ein hohes Poten-
zial sowohl fir Sommer- als auch fur Winterquartiere baumbewohnender Arten. Der
Gebdudebestand im Plangebiet bietet wiederum ein erheblichen Quartierspotenzial
fUr gebdudebesiedelnde Fledermausarten.

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen zwischen 2017 und 2020 wurden 9 Fle-
dermausarten nachgewiesen. Hierzu gehdéren GroBer Abendsegler, Breitfligelfleder-
maus, Braunes bzw. Graues Langohr, Wasserfledermaus, Mopsfledermaus,
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Rauhautfledermaus sowie MUcken- und Zwergfledermaus. Ein Vorkommen des Gro-
Ben Mausohr konnte nur aufgrund von Kotspuren bei Gebd&udekontrollen vermutet
werden. Im Sommer 2021 erfolgte eine Nachuntersuchung zur Bestimmung der aktu-
ellen Bestandssituation. Dabei wurde zusatzlich ein Vorkommen der Fransenfleder-
maus festgestellt, wahrend ein direkter Nachweis des GroBen Mausohr erneut nicht
gelang.

Genutzte Sommer und Zwischenquartiere wurden in den Gebduden des Wohngrund-
stUcks im Nordwesten sowie in den Bestandsgebduden am &stlichen Gebietsgrenze
festgestellt. Im ehemaligen Sacklager wurde 2020 durch Kotfunde ebenfalls auf eine
Quartiersnutzung geschlossen. Zusatzlich wurde 2021 im Gebdude sudwestlich auBer-
halb des Geltungsbereiches eine Nutzung als Wochenstube durch Zwergfledermduse
nachgewiesen. Die weiteren Details der Fledermauskartierung kdnnen den Berichten
von Okoplan enthommen werden.

Alle Fledermausarten sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet und zahlen damit zu
den in der Bebauungsplanung fir die Verbote des § 44 BNatSchG relevanten Tierar-
ten. Hinsichtlich Seltenheit und Gefdhrdung sind von den genannten Arten die Mops-
fledermaus und das GroBe Mausohr hervorzuheben. Beide gelten in Brandenburg laut
der Roten Liste als vom Aussterben bedroht. Die Fransenfledermaus gilt in Brandenburg
immerhin als stark gefahrdet.

Im Folgenden werden die artenschutzrechtlichen Beurteilungen der Planung auf
Grund des AFB (Okoplan 2021) wiedergegeben. Daraus resultieren insbesondere die
zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden erforderlichen MaBnhahmen.

Braunes Langohr

Langohren wurden im Plangebiet akustisch durch Horchboxen erfasst. Die Rufauf-
zeichnungen sind Hinweise auf eine zumindest zeitweise Quartiernutzung in einem Ne-
bengebdude auf dem Wohngrundstick im Nordwesten. DarGber hinaus fanden sich
deutliche Hinweise auf Vorkommen von Langohren im Rahmen der Geb&ude-Struk-
turkartierungen. Dabei wurde ein FraBplatz im Dachboden eines Nebengebdudes an
der westlichen Gebietsgrenze festgestellt.

Durch Fallung von B&umen mit quartierrelevanten Strukturen kénnen baubedingte T6-
tungen von Fledermdusen erfolgen, sofern die Quartiere zum Zeitpunkt der Bauarbei-
ten bzw. der Fallung besetzt sind. Der weitaus gréBte Teil méglicher Quartierbdume soll
auch nach Umsetzung des B-Plans erhalten bleiben. Sofern dennoch Féllungen erfor-
derlich werden, durfen diese nur in der Zeit zwischen Anfang Dezember bis Ende Feb-
ruar durchgefUhrt werden. (MaBnahme Va2). Soll die Fallung auBerhalb des genann-
ten Zeitraums durchgefUhrt werden, ist der potenzielle Quartierbaum vor der Fallung
durch einen Fledermausexperten auf Besatz zu untersuchen (MaBnahme Va3).

Tétungen und Verletzungen von Fledermd@usen kdnnen auch beim Abriss und der Sa-
nierung der Gebdude entstehen. Durch Bauzeitenregelung und Besatzkontrollen vor
den Abiriss- und Sanierungsarbeiten wird auch hier der Tétungstatbestand vermieden
(MaBnahme Va4).

Baubedingte Stérungen von empfindlichen Fledermausarten lassen sich durch eine
Beschrdnkung der BaumaBnahmen auf den Tag vermeiden (MaBnahme VA 1). Be-
triebsbedingt kann es generell durch die groBen Fenster des Hauptgebdudes sowie
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durch kUnftige Veranstaltungen zu temporér erhdhten optischen und akustischen Stér-
reizen kommen. Aufgrund der Strukturkartierung ist davon auszugehen, dass das
Braune Langohr Flugrouten entlang der Finow und entlang des Weges im Osten des
Plangebietes nutzt. Da Veranstaltungen nur vereinzelt stattfinden und die vermuteten
Quartiere auBerhalb der angenommenen akustischen Stérquelle liegen, sind keine er-
heblichen Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen zu er-
warten. Betriebsbedingte Stérungen durch Licht kbnnen durch eine fledermausfreund-
liche Beleuchtung der AuBenanlagen minimiert werden (MaBnahme VA 7). Eine An-
strahlung von (Ersatz-) Quartieren ist grundsatzlich zu vermeiden.

FUr den Verlust des potenziellen Quartierbaumes ist zeitlich vorgezogen ein Fleder-
mauskasten in der Nahe des zu fdllenden Baumes aufzuhdngen (MaBnahme Acer2).
DarUber hinaus besteht der Verdacht auf Sommerquartiere von einzelnen Langohren
oder einem Zwischenquartier auf den Dachbdden von Bestandsgebduden, die durch
Abriss bzw. Sanierung verloren gehen. Als Ausgleich werden zeitlich vorgezogen Quar-
tiershilfen im Plangebiet angebracht. Da das Braune Langohr sowohl in B&umen als
auch in Gebduden Quartier bezieht, wird ein Teil der Fledermausk&sten zur Erhéhung
der Akzeptanz an B&Gumen (MaBnahme Acer2) und ein Teil an Gebduden aufgehdngt
(MaBnahme Acer 3). Unter BerUcksichtigung dieser MaBnahmen kann davon ausge-
gangen werden, dass die dkologische Funktion der Lebensstatten im r&Gumlichen Zu-
sammenhang gewahrt bleibt.

Breitflugelfledermaus

Die Breitflugelfledermaus wurde im Untersuchungsgebiet jagend oder im Flug festge-
stellt. Nachweise oder Hinweise auf eine Quartiernutzung durch Ausfloge, morgendli-
ches Schwarmen und Einflige in die vorhandenen Gebdude oder in Bdume wurden
nicht festgestellt. Als Flug- und Jagdroute wurde der Bereich der Finow und der sudli-
che Rand des Plangebietes genutzt. Bei den Gebdudekontrollen wurden auf dem
Dachboden des Wohnhauses und in Nebengebduden Kotspuren einer groBen Fleder-
mausart nachgewiesen. Dabei kann es sich um Einzel- oder Zwischenquartiere von der
Breitflugelfledermaus gehandelt haben.

Durch Bauarbeiten an und in den Gebduden kénnen baubedingte Tétungen von Fle-
dermdusen dieser Art erfolgen, sofern die Quartiere zum Zeitpunkt der Bauarbeiten
besetzt sind. Durch eine Bauzeitenregelung bei Abriss und Sanierung von Gebduden
mit vorheriger Kontrolle der potenziellen Quartiere wird ein signifikant erhdhtes Totungs-
bzw. Verletzungsrisiko vermieden (MaBnahme Va4).

Die Breitflugelfledermaus gehért zu den Arten, die Licht bei der Jagd nutzen, bei Trans-
ferfligen eine schwache Meidung von Licht zeigen und gegenuber Schall keine be-
sondere Empfindlichkeit aufweisen. Stérungen, die sich negativ auf den Erhaltungszu-
stand der lokalen Population der Art auswirken kénnten, sind daher nicht zu erwarten.

Aufgrund von Kotnachweisen einer groBen Fledermausart sowie Schweispuren an
der Decke wird im nérdlichen Dachboden eines der Nebengebdude im Nordosten
sowie im Dachboden des Wohnhauses auf diesem Grundstick ein Madnnchen- oder
Zwischenquartier der Breitflugelfledermaus angenommen. Die Quartiere sowie Spal-
tenverstecke an Gebduden gehen durch Abriss und Sanierung verloren. Ein zeitlich
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vorgezogener Ausgleich muss durch das Anbringen von Quartierhilfen an Geb&uden
innerhalb des Plangebietes erfolgen (MaBnahme: Ace 3).

Ein Jagdhabitat der Breitfligelfledermaus befindet sich westlich der Finow. Die Ge-
b&ude sollen abgerissen werden, um ein Gastehaus bzw. eine Betriebswohnung zu
errichten. Aktuell befindet sich auf dem Geldnde ein Wohnhaus sowie HUhnerstdlle.
Diese bduerliche Nutzungsart bedingt zahlreiche Insekten, was wiederum ein gutes
Jagdhabitat fur die Breitfligelfledermaus darstellt. Durch den Neubau ist davon aus-
zugehen, dass das Nahrungshabitat teilweise verloren geht. Da der Verlust im Ver-
gleich zum gesamten Jagdrevier der Breitflugelfledermaus gering ist und sich im Um-
feld weitere geeignete Strukturen befinden, stehen der Breitflugelfledermaus weiterhin
ausreichend Jagdhabitate zur Verfugung. Unter BerUcksichtigung der genannten
MaBnahme bleibt die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatten im raumili-
chen Zusammenhang gewahrt.

Fransenfledermaus

Die Fransenfledermaus wurde erst 2021 im Plangebiet nachgewiesen. Sie wurde zwei-
mal am noérdlichen Rand jagend festgestellt und mit zwdlf Rufsequenzen an fUnf der
sechs Tage von der Horchbox im Hof des Wohngrundsticks im Nordwesten erfasst.
Grundsatzlich kdnnen zumindest Zwischenquartiere der Fransenfledermaus in Hohlen
und Spalten von Baumen des Plangebietes nicht ausgeschlossen werden.

Der weitaus groBte Teil dieser potenziellen Quartierbdume soll auch nach Umsetzung
des B-Plans erhalten bleiben. Tétungen und Verletzungen von Tieren werden bei den-
noch erforderlichen F&llungen durch eine Bauzeitenregelung (MaBnahme Va2) und
Besatzkontrollen (MaBnahme Va3) weitgehend vermieden. Hinweise auf Quartiere in
Gebduden des Plangebietes liegen nicht vor. Unter Bericksichtigung der MaBnahmen
ergibt sich kein signifikant erhdhtes Totungs- oder Verletzungsrisiko.

Zur Minimierung maoéglicher betriebsbedingter Stérungen soll bei den AuBenanlagen
eine fledermausfreundliche Beleuchtung eingesetzt werden (MaBnahme Va7). Stérun-
gen, die sich negativ auf den Erhaltungszustand der lokalen Population auswirken
kénnten, sind nicht zu erwarten.

FUr den Verlust des potenziellen Quartierbaumes ist zeitlich vorgezogen ein Ersatzquar-
tier zu schaffen. Hierfur soll ein Fledermauskasten an einem Baum innerhalb des Plan-
gebietes angebracht werden. Unter BerUcksichtigung der dieser MaBnahme bleibt die
Okologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im raumlichen Zusammenhang ge-
wahrt.

GroBer Abendsegler

Der GroBe Abendsegler konnte im Untersuchungsgebiet jagend oder im Flug nachge-
wiesen werden. Die Art nutzt den offenen Luffraum des Gebiets groBfldchig und weit
Uber dessen Grenzen hinaus. Hinweise auf eine Quartiernutzung der Art wurden nicht
festgestellt. Grundsatzlich kénnen aber zumindest Zwischenquartiere des GroBen
Abendseglers in Hohlen von B&umen nicht ausgeschlossen werden.

Der weitaus groBte Teil dieser potenziellen Quartierbdume soll auch nach Umsetzung
des B-Plans erhalten bleiben. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist lediglich die Fallung
eines Baumes mit quartierrelevanten Strukturen vorgesehen. Tdtungen und
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Verletzungen von Fledermdusen werden dabei durch eine Bauzeitenregelung (MaB-
nahme Va2) und Besatzkontrollen (MaBnahme Va3) weitgehend vermieden.

Der GroBe Abendsegler weist keine besondere Empfindlichkeit gegenUtber Licht und
Schall auf. Stérungen, die sich negativ auf den Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion auswirken kénnten, sind somit nicht zu erwarten.

FUr den Verlust des potenziellen Quartierbaumes ist zeitlich vorgezogen ein Ersatzquar-
tier zu schaffen. Als Ersatzquartier ist ein Fledermauskasten an einem Baum in Néhe des
zu féllenden Baumes aufzuhdngen. Unter BerUcksichtigung der vorgesehenen MaB-
nahme bleibt die dkologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im r&umlichen
Zusammenhang gewahrt.

GroBBes Mausohr

Das GroBe Mausohr wurde im Rahmen der Geb&udekontrolle 2020 anhand von Kot-
spuren und anschlieBender Haaranalyse auf dem Dachboden des Wohnhauses im
Nordwesten nachgewiesen. Die Art konnte aber bei Detektorbegehungen, Ein- und
Ausflugbeobachtungen sowie Horchbox-Untersuchungen nicht direkt nachgewiesen
werden. Mbglicherweise nutzte das GroBe Mausohr den Dachboden als Mdnnchen-
oder Zwischenquartier. Eine Wochenstube der Art ist nicht zu erwarten. Im Dachboden
des Nebengebdudes am 6stlichen Rand des Gebietes wurden Kotspuren einer groen
Fledermausart gefunden. Aufgrund der fehlenden Nachweise des GroBen Mausohrs
und der geringen Eignung des Dachbodens fur diese Art wird hier von einem Quartier
der Breitflogelfledermaus ausgegangen.

Durch Bauarbeiten an und in den Gebduden kénnen baubedingte Tétungen von Fle-
dermdusen erfolgen, sofern die Quartiere zum Zeitpunkt der Bauarbeiten mit Fleder-
mdausen besetzt sind. Durch eine Bauzeitenregelung bei Abriss und Sanierung von Ge-
b&uden mit vorheriger Kontrolle der potenziellen Quartiere wird ein signifikant erhdhtes
Toétungs- bzw. Verletzungsrisiko vermieden (MaBnahme Va4).

Das GroBe Mausohr gehort zu den Arten, die als empfindlich gegenuber Licht und
Schall gelten. Baubedingte Stérungen lassen sich in diesem Fall durch eine Beschrdn-
kung der BaumaBnahmen auf den Tag vermeiden (MaBnahme Val). Betriebsbe-
dingte Stérungen durch Licht kdnnen durch fledermausfreundliche Beleuchtung der
AuBenanlagen minimiert werden (MaBnahme Va7). Ein Anstrahlen von (Ersatz-) Quar-
tieren ist zu vermeiden. Stérungen, die sich negativ auf den Erhaltungszustand der lo-
kalen Population auswirken ké&nnten, sind unter BerUcksichtigung dieser MaBnahmen
nicht zu erwarten.

Eine Nutzung des genannten Wohnhauses als MAnnchen- oder Zwischenquartier ist
nicht auszuschlieBen. Durch den Abriss des Gebdudes kommt es zum Verlust des Quar-
tiers. Als Ausgleich werden zeitlich vorgezogen Quartiershilfen im Plangebiet erforder-
lich. FOr das GroBe Mausohr sind bevorzugt Rundkdasten oder groBvolumige Késten zu
verwenden. Da sich Mdnnchen- und Zwischenquartiere des GroBen Mausohrs sowohl
in BGumen als auch in Gebduden befinden, wird ein Teil der Fledermauskdasten zur
Erhdhung der Akzeptanz an Baumen (MaBnahme Acer2) und ein Teil an Gebd&uden
aufgehdngt (MaBnahme Acer3). Unter BerUcksichtigung der vorgesehenen MaB-
nahme bleibt die dkologische Funktion der betroffenen Lebensstatten im r&dumlichen
Zusammenhang gewahrt.
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Mopsfledermaus

Die Mopsfledermaus wurde im Sommer 2017 wahrend zweier Begehungen nachge-
wiesen. Sie nutzte den &stlichen WehrmUhlenweg als FlugstraBe. Der an das Plangebiet
angrenzende sudliche Wald stellt ein Jagdhabitat dar. Im Rahmen der Horchbox-Un-
tersuchung 2021 wurde die Mopsfledermaus mit einer Rufsequenz im Hof des Wohn-
grundstUckes im Nordwesten erfasst. Ein Quartier konnte nicht festgestellt werden.
Grundsatzlich kdnnen zumindest Zwischenquartiere der Mopsfledermaus in Spalten
und Rissen von B&dumen des Plangebietes nicht ausgeschlossen werden.

Der weitaus gréBte Teil dieser potenziellen Quartierbdume bleibt erhalten. Lediglich
die Fallung eines Baumes mit quartierrelevanten Strukturen ist vorgesehen. Tétungen
und Verletzungen von Fledermdusen werden dabei durch eine Bauzeitenregelung
(MaBnahme Va2) und Besatzkontrollen (MaBnahme Va 3) weitgehend vermieden.

Vorhabenbedingte Stérungen kdnnen durch Licht- und Schallimmissionen hervorgeru-
fen werden. Die Mopsfledermaus gehdrt zu den Arten, die eine schwache Meidung
gegenuUber Licht zeigen und gegenuUber Schall keine besondere Empfindlichkeit auf-
weisen. Zur Minimierung maéglicher betriebsbedingter Stérungen wird bei den AuBen-
anlagen eine fledermausfreundliche Beleuchtung empfohlen (MaBnahme Va7). Sté-
rungen, die sich negativ auf den Erhaltungszustand der lokalen Population auswirken
kdnnten, sind nicht zu erwarten.

FUr den Verlust des potenziellen Quartierbaumes ist zeitlich vorgezogen ein Ersatzquar-
tier zu schaffen. HierfUr ist ein Fledermauskasten an einem Baum in der Ndhe des zu
fallenden Baumes aufzuhdngen. Unter BerUcksichtigung der vorgesehenen MaB-
nahme bleibt die dkologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im r&dumlichen
Zusammenhang gewabhrt.

MUckenfledermaus

Die MUckenfledermaus wurde bei den Untersuchungen im gesamten Gebiet ange-
troffen. Die Hauptjagdaktivitat der Art konzentriert sich jedoch auf den stdlichen Rand
des Plangebietes und den &stlichen Wehrmihlenweg entlang der vorliegenden Ge-
holzstrukturen. In diesem Bereich befinden sich viele Quartiermdglichkeiten in alten
oder abgestorbenen B&dumen, so dass Sommerquartiere als auch Winterquartiere dort
nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Der weitaus groBte Teil dieser potenziellen Quartierb&dume des Plangebietes soll erhal-
ten bleiben. Lediglich die Fédllung eines Baumes mit quartierrelevanten Strukturen ist
vorgesehen. Tétungen und Verletzungen von Fledermdusen werden dabei durch eine
Bauzeitenregelung (MaBnahme Va2) und Besatzkontrollen (MaBnahme Va3) weitge-
hend vermieden.

Hinweise auf Quartiere in Gebduden des Plangebietes liegen nicht vor, kdnnen je-
doch bis zum Beginn der BaumaBnahme nicht ausgeschlossen werden. Durch eine
Bauzeitenregelung bei Abriss und Sanierung von Gebd&uden mit vorheriger Kontrolle
der potenziellen Quartiere wird ein signifikant erhdhtes Tétungs-/Verletzungsrisiko ver-
mieden (MaBnahme Va4).

Die MUckenfledermaus gehort zu den Arten, die auch an StraBenlaternen jagen, bei
Transferfligen eine schwache Meidung von Licht zeigen und gegenUber Schall keine
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besondere Empfindlichkeit aufweisen. Stérungen, die sich negativ auf den Erhaltungs-
zustand der lokalen Population auswirken kdnnten, sind daher nicht zu erwarten.

FUr den Verlust des potenziellen Quartierbaumes ist zeitlich vorgezogen ein Ersatzquar-
tier zu schaffen. DafUr ist ein Fledermauskasten an einem Baum in NGhe des zu fallen-
den Baumes aufzuhdngen (MaBnahme: Acer2).

Rauhautfledermaus

Wdahrend der Untersuchungsperiode 2017 wurden erst wdhrend der finften Begehung
im September Rauhautfledermduse festgestellt. Es wurden jedoch nur vereinzelte Indi-
viduen geortet, bei denen es sich vermutlich um erste Uberwinternde oder ziehende
Tiere handelte. 2021 wurden an allen sechs Tagen Rufe der Rauhautfledermaus von
der Horchbox im Hof des GrundstUcks im Nordwesten aufgezeichnet. Nachweise oder
Hinweise auf eine Quartiernutzung liegen nicht vor. Grundsatzlich kdnnen zumindest
Zwischenquartiere der Rauhautfledermaus in Hohlen und Spalten von Bdumen des
Plangebietes nicht ausgeschlossen werden.

Der weitaus groBte Teil dieser potenziellen Quartierb&ume soll erhalten bleiben. Ledig-
lich die Fallung eines Baumes mit quartierrelevanten Strukturen ist vorgesehen. Totun-
gen und Verletzungen von Fledermdusen werden durch eine Bauzeitenregelung
(MaBnahme Va2) und Besatzkontrollen (MaBnahme Va3) weitgehend vermieden.

Die Rauhautfledermaus gehort zu den Arten, die Licht bei der Jagd nutzen, bei Trans-
ferflugen ein schwaches Meidungsverhalten zeigen und gegenuber Schall keine be-
sondere Empfindlichkeit aufweisen. Stérungen, die sich negativ auf den Erhaltungszu-
stand der lokalen Population auswirken kdnnten, sind daher nicht zu erwarten.

FUr den Verlust des potenziellen Quartierbaumes ist zeitlich vorgezogen ein Ersatzquar-
tier zu schaffen. HierfUr ist ein Fledermauskasten an einem Baum in NGhe des zu féllen-
den Baumes aufzuhdngen (MaBnahme Acer2).

Ein Jagdhabitat von der Rauhautfledermaus befindet sich westlich der Finow. Die Ge-
b&ude sollen abgerissen werden, um ein Gastehaus bzw. eine Betriebswohnung zu
errichten. Durch den Neubau ist davon auszugehen, dass das Nahrungshabitat in die-
sem Bereich teilweise verloren geht. Da der Verlust im Vergleich zum gesamten Jagd-
revier der Rauhautfledermaus klein ist und sich im Umfeld weitere bejagbare Strukturen
befinden, bleibt die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatten im r&aumili-
chen Zusammenhang gewahrt.

Wasserfledermaus

Die Wasserfledermaus wurde bei den Begehungen im Untersuchungsraum nachge-
wiesen. 2021 konnten ebenfalls mehrere jagende Individuen der Wasserfledermaus
entlang der Finow, aber zeitweise auch im Ubrigen Plangebiet festgestellt werden. Im
Hof des WohngrundstUckes im Nordwesten wurde die Art mit vereinzelten Rufen an
fUnf der sechs Tage von der Horchbox registriert. Hinweise auf Quartiere der Wasser-
fledermaus im Plangebiet liegen nicht vor. Grundsétzlich kdnnen zumindest Zwischen-
quartiere der Wasserfledermaus in Hohlen von BGumen nicht ausgeschlossen werden.

Der weitaus gréBte Teil dieser potenziellen Quartierb&ume soll erhalten bleiben. Ledig-
lich ein Baum mit quartierrelevanten Strukturen ist von Fallung betroffen. Tétungen und
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Verletzungen von Fledermdusen werden dabei durch eine Bauzeitenregelung (MaB-
nahme Va2) und Besatzkontrollen (MaBnahme Va3) weitgehend vermieden.

Die Wasserfledermaus gehort zu den Arten, die gegenUber Licht eine starke Meidung
bei Jagd und Transferfligen zeigen und gegenUber Schall keine besondere Empfind-
lichkeit aufweisen. Eine bedeutende Flugroute der Wasserfledermaus verlduft in Nord-
SUd-Richtung entlang der Finow. Baubedingte Stérungen von licht- und l&rmempfind-
lichen Fledermausarten lassen sich durch eine Beschrdnkung der BaumaBnahmen auf
den Tag vermeiden (MaBnahme Va1). Betriebsbedingte Stérungen durch Licht wer-
den wiederum durch eine fledermausfreundliche Beleuchtung der AuBenanlagen mi-
nimiert (MaBnahme Va7). Stérungen, die sich negativ auf den Erhaltungszustand der
lokalen Population auswirken kénnten, sind unter BerUcksichtigung dieser MaBnahmen
nicht zu erwarten.

FUr den Verlust des potenziellen Quartierbaumes ist zeitlich vorgezogen ein Ersatzquar-
tier zu schaffen. HierfUr ist ein Fledermauskasten N&he des zu féllenden Baumes aufzu-
hangen (MaBnahme: Acer2). Essenzielle Nahrungshabitate werden nicht in Anspruch
genommen. Unter BerUcksichtigung der vorgesehenen MaBnahme bleibt die dkologi-
sche Funktion der betroffenen Lebensstatten im réumlichen Zusammenhang gewahrt.

Iwergfledermaus

Zwergfledermduse konnten in allen Bereichen des Untersuchungsgebietes und bei al-
len Begehungen jaogend oder im Flug nachgewiesen werden. Die Gebd&ude im west-
lichen Teil des Plangebietes weisen zahlreiche Spalten, Nischen und Risse auf und ha-
ben somit ein hohes Potenzial fir Sommerquartiere dieser gebdudebewohnenden Art.
Hier konnten 2 Quartiere an den Fassaden von Gebduden ermittelt werden. Einzelne
schwérmende Zwergfledermduse lieferten zudem Hinweise auf kleine Wochenstuben-
quartiere. Aus den Ergebnissen der Nachuntersuchung von 2021 1&sst sich kein aktuel-
les Vorkommen von Wochenstuben innerhalb des Plangebietes ableiten, aber auch
nicht sicher ausschlieBen. Hinweise auf ein MGnnchen- oder Zwischenquartier ergaben
sich in einem der Geb&ude an der &stlichen Plangebietsgrenze. Hinweise auf Quar-
tiere in HShlen und Spalten von B&umen des Plangebiets liegen zwar nicht vorkdnnen
aber auch hier nicht ausgeschlossen werden.

Der weitaus groBte Teil dieser potenziellen Quartierbdume soll erhalten bleiben. Ledig-
lich ein Baum mit quartierrelevanten Strukturen ist von Fallung betroffen. Tétungen und
Verletzungen von Fledermdusen werden durch eine Bauzeitenregelung (MaBnahme
Va2) und Besatzkontrollen (MaBnahme Va3) weitgehend vermieden.

Tétungen und Verletzungen von Zwergfledermdusen kdnnen auch durch Bauarbeiten
an und in den Gebduden erfolgen, sofern die Quartiere zum Zeitpunkt der Bauarbei-
ten mit Fledermdusen besetzt sind. Durch eine Bauzeitenregelung bei Abriss und Sa-
nierung mit vorheriger Kontrolle der potenziellen Quartiere wird ein signifikant erhéhtes
Toétungs- bzw. Verletzungsrisiko vermieden (MaBnahme Va4).

Die Zwergfledermaus gehoért zu den Arten, die auch an Lichtquellen, wie StraBenlater-
nen jagen, bei Transferfligen ein schwaches Meideverhalten gegenuber Licht zeigen
und gegenuber Schall keine besondere Empfindlichkeit aufweisen. Stérungen, die sich
negativ auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen auswirken kénnten, sind
daher nicht zu erwarten.
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FUr den Verlust des potenziellen Quartierbaumes ist zeitlich vorgezogen ein Ersatzquar-
tier zu schaffen. Hierfur ist ein Fledermauskasten in Nahe des zu fallenden Baumes an-
zubringen (MaBnahme: Acer2).

Die Quartiere sowie Spaltenverstecke an Gebduden gehen teilweise durch Abriss und
Sanierung verloren. Ein zeitlich vorgezogener Ausgleich muss durch das Anbringen von
Quartierhilfen an Gebduden im Plangebiet erfolgen (MaBnahme Ace3). Da ein Win-
terquartierpotenzial im Keller des ehem. Sacklagers nicht ausgeschlossen werden
kann, sind auch frostsichere Ersatzquartiere auf dem Grundstick anzubringen.

Die Gebd&ude auf dem WohngrundstUck im Nordwesten sollen abgerissen werden, um
ein Gdastehaus bzw. eine Betriebswohnung zu errichten. Diese bduerliche Nutzungsart
bedingt zahlreiche Insekten, was wiederum ein gutes Jagdhabitat fUr die Zwergfleder-
maus darstellt, wie auch die Untersuchungen zeigen. Durch den Neubau ist davon
auszugehen, dass das Nahrungshabitat teilweise verloren geht. Da der Verlust im Ver-
gleich zum gesamten Jagdrevier gering ist und sich im Umfeld weitere bejagbare
Strukturen befinden, stehen weiterhin ausreichend Jagdhabitate zur VerfGgung. Unter
BerUcksichtigung der vorgesehenen MaBnahmen bleibt die dkologische Funktion der
betroffenen Lebensstatten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt.

Gesamtergebnis artenschutzrechtliche Betroffenheit Fledermduse

Die artspezifische Beurteilung zeigt, dass das Plangebiet zwar ein fur zahlreiche Fleder-
mausarten bedeutsames Jagdgebiet darstellt und fUr einige Arten auch Quartierspo-
tenzial besitzt, bei Durchfihrung geeigneter MaBnahmen aber Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden kénnen. Hierzu gehdéren
VermeidungsmaBnahmen wie Bauzeitenregelungen und Bestandskontrollen bei
Baumfdallungen und Abriss- bzw. Sanierungsarbeiten an Gebduden und eine fleder-
mausfreundliche AuBenbeleuchtung sowie vorgezogene AusgleichsmaBnahmen fir
verloren gehende Quartiersstrukturen, sowohl fur baumbewohnende als auch fur ge-
bdudebewohnende Arten.

2.7.3. Biber

Vorkommen

Im Finowtal existieren mehrere groBe Biber-Reviere, u.a. im etwa 2 km sUGdwestlich ge-
legenen Biesenthaler Becken und am Ufer des etwa 4 km norddstlich des Plangebietes
gelegenen GroBen Samithsees. Zur Forderung des Bibers sind an den Gewdssern des
Finowtals naturnahe Ufer mit dichter Vegetation und breiten Gewdasserrandstreifen mit
Weichholzarten zu erhalten und zu entwickeln. Beim Biber handelt es sich um eine
streng geschutzte Art, die in Brandenburg vom Aussterben bedroht ist und auf der Vor-
warnliste der Deutschen Roten Liste aufgefGhrt ist. Sie ist in Anhang IV der FFH-Richtlinie
genannte und damit fUr die Verbote nach § 44 BNatSchG in B-Pldnen relevant.

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen 2019 wurde ein toter Biber in der Finow
gefunden. Zudem wurden im Uferbereich alte Nagespuren festgestellt. Weitere indi-
rekte Nachweise wie Baue, Réhren oder Wechsel wurden im Bereich des Untersu-
chungsgebietes nicht vorgefunden. Es ist daher anzunehmen, dass das Untersu-
chungsgebiet lediglich als Nahrungs- und Ausbreitungsgebiet des Bibers dient.
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Artenschutzrechtliche Beurteilung

Der Biber besitzt innerhalb des Plangebietes keine Baue. Somit ist eine Tétung von
Jungtieren im Zusammenhang mit dem Vorhaben sicher ausgeschlossen. Zudem be-
steht kein erhdhtes Tétungsrisiko durch etwas ansteigenden Autoverkehr, da der Biber
sich insbesondere im Bereich des Flusslaufs aufhdlt. Auch eine Beschadigung oder Zer-
stérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ist damit ausgeschlossen.

Stérungen kdnnen grundsatzlich durch Beunruhigungen und Scheuchwirkungen ent-
stehen, baubedingt z. B. infolge von Erschitterungen, L&rm und Bewegung durch Bau-
fahrzeuge und Menschen. Um baubedingte Stérungen zu vermeiden, sind daher
Nachtbauarbeiten von Frihjahr bis Herbst zu vermeiden (MaBnahme Vcer 1).

Durch die projektimmanente Nutzungseinschrdnkung sind verstérkte Verkehrsauftkom-
men sowie eine erhdhte Unruhe aufgrund menschlicher Anwesenheit begrenzt. Es ist
keine Verkehrszunahme zu erwarten, die eine erhebliche Stérung durch Larm bewirken
wurde. Durch die geplante Intensivierung der Fldchennutzung ist zwar eine Erhdhung
der akustischen und visuellen Storreize zu erwarten, erhebliche Beeintréchtigungen auf
das Revierverhalten des Bibers ergeben sich aber nicht.

2.7.4. Reptilien

Vorkommen

Innerhalb des Plangebietes wurde die Waldeidechse mit Reproduktionsnachweis fest-
gestellt. Sie gilt in Brandenburg und auch deutschlandweit als ungefdhrdet. An das
Untersuchungsgebiet grenzen auBerdem prinzipiell fUr die Ringelnatter geeignete
Land- und Wasserlebensrdume. Eine Besiedlung des Plangebiets ist im Bereich der Fi-
now und deren Uferbereichen maglich.

FUr die Zauneidechse konnten im Plangebiet keine Nachweise erbracht werden. Aller-
dings wurde die Art bei der Untersuchung beidseitig des WehrmUhlenwegs an mehre-
ren Stellen in zumindest geringer Individuendichte festgestellt und auch fur den Mao-
gerrasen nordlich des Plangebiets sind Nachweise bekannt. Durch die Reptilienvor-
kommen am WehrmUhlenweg ist grundsétzlich eine Einwanderung bzw. Ausbreitung
in das Plangebiet méglich, allerdings sind die Habitatstrukturen dort nur bedingt fUr die
Zauneidechse geeignet. Die Zauneidechse ist im Gegensatz zu Waldeidechse und Rin-
gelnatter aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinie fUr die artenschutz-
rechtlichen Verbote auf Bebauungsplanebene relevant.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen der Aufschittung und durch den Baustellenverkehr im Bereich des &stli-
chen WehrmuUhlenweges kdnnen Zauneidechsen Uberfahren und Uberschittet wer-
den. Die Tiere suchen ihre Uberwinterungsquartiere auf, sobald sie ausreichende Ener-
giereserven fur den Winter angelegt haben. Bei den erwachsenen Mdnnchen kann
dies bereits ab Anfang August der Fall sein. Spdtestens ziehen sich die Adulten Ende
September oder Anfang Oktober in ihre Winterverstecke zurick. Die SchlUpflinge blei-
ben haufig noch bis Mitte Oktober aktiv. Um signifikant erhdhte baubedingte Tétun-
gen und Verletzungen von Zauneidechsen zu vermeiden, muss vor dem Baubeginn
zwischen Februar bis Oktober des jeweiligen Jahres ein Reptilien-Schutzzaun beidseits
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des Zufahrtswegs aufgestellt werden. AuBerhalb dieses Zeitraums ist eine AufschUttung
bzw. die Nutzung des &stlichen WehrmUhlenweges als Baustellenzufahrt auch ohne
Schutzzaun méglich.

Stérungen der Zauneidechse kdnnen durch Erschitterungen entstehen. Diese bleiben
jedoch auf die Bauphase beschrankt. AuBerdem besitzen die Tiere die Moglichkeit, in
angrenzende ungestdrte Bereiche auszuweichen. GegenUber Larmimmissionen rea-
giert die Art nicht empfindlich.

Durch die Versiegelung des Weges entstehen anlagebedingte Barriere- und Zer-
schneidungseffekte von Teillebensrdumen. Da es sich jedoch um eine Teilversiegelung
handelt und diese auf einen schmalen Streifen beschrénkt bleibt, kann eine erhebli-
che Stérung mit Auswirkungen auf die lokale Population ausgeschlossen werden.
Auch weil innerhalb des Plangebietes keine Zauneidechsen vorkommen, findet keine
Beschdadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten dieser Art staft.

2.7.5. Amphibien

Vorkommen

Zur Erfassung der Amphibienfauna wurde die Finow sowie weitere Gewdasser im unmit-
telbaren Umfeld des Plangebietes als potenziell geeignete Laichhabitate untersucht.
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie wurden dabei nicht festgestellt und sind auf-
grund des Fehlens geeigneter Strukturen innerhalb des Plangebiet auch nicht zu er-
warten. Am westlichen WehrmUhlenweg befindet sich jedoch auf einer Lange von
200 m ein temporérer Amphibienschutzzaun, an welchem durch den NABU im Jahr
2019 sechs Moorfrosche erfasst wurden. Daneben auch Erdkréten, Grasfrésche und
Teichfrésche, welche jedoch keine Anhang IV-Arten darstellen. Als Laichhabitat wird
wahrscheinlich der Birkensee westlich des WehrmiUhlenweges genutzt. Aufgrund des
starken RUckgangs der Wanderung von Amphibien wurde 2020 kein Amphibienschutz-
zaun entlang des westlichen WehrmUhlenweges aufgestellt.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Bei DurchfUhrung der Planung ist keine so erhebliche Verkehrszunahme am Wehrmuh-
lenweg zu erwarten, welche ein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko fur Amphibien bewir-
ken kdnnte. Da im Plangebiet zudem keine geeigneten Habitatstrukturen vorhanden
sind, kdbnnen auch Verbotstatbestdnde aufgrund von Stérungen oder durch Verlust
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sicher ausgeschlossen werden.

2.8. Schutzgut Klima und Luft

2.8.1. Bestandssituation

Die Stadt Biesenthal liegt im brandenburgisch-mecklenburgischen Ubergangsbereich
von subozeanischen und subkontinentalen Klimaeinflussen. Der Einfluss kontinentaler
Luftmassen kann hier zu Situationen geringer Niederschlagsneigung fUhren. Luffmas-
sen atlantischen Ursprungs fUhren hingegen zu wintermilden und sommerwarmen Kli-
maten mit ausreichenden Niederschldgen. Die mittlere Lufttemperatur liegt im Januar
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bei -0,8 °C, im Juli bei 17,8 °C (Landschaftsplan Stadt Biesenthal 1995, Messwerte der
nachstgelegenen Messstelle in Bernau). Zwischen 1961 und 1990 gab es pro Jahr im
Mittel 33,57 Sommertage, 6.2 heiBe Tage, 82,27 Frosttage und 26,52 Eistage (PIK 2009).
FUr die Zukunft wird eine deutliche Zunahme der Sommertage auf 56-60, der heiBen
Tage auf ca. 13-15 sowie eine Abnahme der Frost- und Eistage vorhergesagt.

GemdB Landschaftsplan wird der Raum Biesenthal mit einem mittleren Niederschlag
von 520 mm im Jahr als regenarm gegenUtber der Umgebung eingeordnet. Die Karte
»Hydrologie und Wasserhaushalt im Land Brandenburg" gibt fir den Zeitraum 1991-
2010 allerdings einen Wert von 650 mm Jahresniederschlag an. Das Diagramm der
Jahresniederschlagssummen des Potsdamer Instituts fur Klimafolgenforschung zeigt for
das Biesenthaler Becken einen leichten Anstieg des Mittelwertes (PIK 2009). Prognosti-
ziert werden im feuchten Szenario des PIK ein Anstieg auf 700 mm im Jahr 2055 oder
ein etwa gleichbleibender Mittelwert (unter 600 mm/a) im trockenen Szenario.

Im Gemeinsamen Raumordnungskonzept Energie und Klima fur Berlin und Branden-
burg, Teil 1 (GRK 1) wird auf die besondere Verletzlichkeit der Region Berlin-Branden-
burg durch den Klimawandel hingewiesen (GL 2011). Folgende hier grundsdatzlich
raumordnerisch relevante Wirkfolgen des Klimawandels werden aufgelistet:

- haufigere Hitzeperioden oder Hitzewellen

- steigende Waldbrandgefahr

- haufigere Starkregenereignisse und Sturzfluten

- Verdnderung von Frequenz und Stdrke von Flusshochwd@ssern

- Haufigere Beeintrdchtigung und Zerstérung der Infrastruktur

- Einschré&nkung der als Brauchwasser nutzbaren Wasserressourcen

- Zunehmende Schwankungen des Grundwasserspiegels

- Zunehmender Verlust des Oberbodens durch Wind- und Wassererosion

- Steigende Gefdhrdung der Artenvielfalt

FUr den Raum nordlich Berlins werden Winterstirme, Hochwasser und DUrren als Ge-
fahren genannt. Die Synthesekarte ,,Vom Klimawandel betroffene Gebiete" aus dem
GRK 2 zeigt fUr den hier relevanten Raum v.a. Starkniederschldge als prognostiziertes
Problem auf (>12,5-17 Starkniederschldge pro Jahr, Szenarium 2,0K fir den Zeitraum
2011-40, GL 2012). Biesenthal liegt etwas auBerhalb des hitzebelasteten Gebiets nord-

ostlich von Berlin. (Differenziertere Prognoseergebnisse siehe ,Klimareport Branden-
burg 2016", MLUL 2016).

Winde kommen Uberwiegend aus sudwestlichen bis westlichen. Im Umfeld des Plan-
gebietes finden sich sowohl Offenlandfldchen als auch Walder und Gewadsser. Die
Waldfldchen wirken tagsuber kUhlend und puffern ggf. auftretende Temperaturspit-
zen. Sie filtern Luft, bremsen Wind und wirken sich damit positiv auf das Mikroklima im
Plangebiet sowie die angrenzenden Siedlungsbereiche aus.

Das Plangebiet liegt abseits von gréBeren Verkehrstrassen (LandesstraBe Uber 800 m
entfernt) oder Industriebetrieben (Mdbelfolien GmbH Biesenthal ca. 1,5 m entfernt).
GroBere landwirtschaftliche Fliachen mit méglicher Staubentwicklung liegen v.a. &st-
lich des Plangebietes, welches aber durch Gehdlze weitgehend abgeschirmt ist.




Bebauungsplan ,,Wehrmuhle" der Stadt Biesenthal Entwurf Oktober 2021

Zusammengefasst ergibt sich for das Schutzgut Klima und Luft, dass im Gebiet kaum
Vorbelastungen bestehen, aber fUr die Zukunft eine héhere Wahrscheinlichkeit von
Wetterextiremen zu berGcksichtigen ist.

2.8.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf Klima und Luft

Wdhrend der Bauarbeiten sind tempordére Luftbelastungen durch Emission gas- und
partikelférmiger Schadstoffe mdglich. Eine erhebliche Beeintrachtigung ist damit je-
doch aufgrund des geringen AusmaBes und der zeitlichen Befristung nicht verbunden.

Durch die Neuversiegelung von Boden kann es zu einer geringfUgigen Erwérmung die-
ser Fldachen kommen. Aufgrund der Lage im ansonsten lokalklimatisch unbelasteten
Landschaftsraum und des umfangreichen Baumbestandes ist jedoch keine erhebliche
Beeintréchtigung zu erwarten. Die meisten Bdume im Plangebiet bleiben erhalten.

Von den geplanten Nutzungen gehen voraussichtlich in sehr geringem MaB klima-
schadliche und luftbelastende Emissionen infolge von Heizung, Warmwasseraufberei-
tung, Gastronomiebetrieb sowie Besucher- und Lieferverkehr aus.

Von prognostizierten Folgen des Klimawandels ist das Vorhaben voraussichtlich nicht
in besonderem MaBe betroffen. Hier ist insbesondere die Méglichkeit in Betracht zu
ziehen, dass die Finow infolge von Starkregenfdllen mehr Wasser fGhrt. Nach Aussagen
des Wasser- und Bodenverbandes ist aber das Gewasser bzw. die Fischaufstiegsan-
lage an der WehrmUhle so strukturiert, dass sie Hochwasserereignisse unbeschadet ab-
leiten kann.

Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft prog-
nostizierbar.

2.9. Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit

2.9.1. Bestandssituation und Vorbelastungen

Das Plangebiet befindet sich in einer Splittersiedlung im Norden der Stadt Biesenthal,
welche sich historisch um die WehrmUhle ausgebildet hat. Die WehrmUhle selbst war
vor dem Brand ein Gewerbebetrieb mit einem groBen, mehrstéckigen MUhlenge-
bdude im Zentrum (zwischen jetzigem Hauptgebdude und Finow), dem MUhlenwehr
mit Turbinenanlage, dem noch bestehenden ,,Sacklager” sowie weiteren rOckwartig
anschlieBenden Nebengebduden.

Das jetzige Hauptgebdude (die frGhere ,,Fabrikantenvilla®) wurde saniert und nun teils
zum Wohnen, teils gewerblich fUr Veranstaltungen genutzt. Das historische ,,Sackla-
ger" westlich der Finow ist instandgehalten, aber noch nicht umfassend saniert wor-
den. Das im Nordwesten des Geltungsbereichs gelegene Einfamilienhausgrundstick
mit Garten wird zum Wohnen genutzt.

In der Nachbarschaft befinden sich die Wohngrundsticke WehrmUhlenweg 5, 7, 11
und 14. Das ndchstgelegene Wohngebdude steht 14 m nordwestlich der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze (WehrmuUhlenweg 5). Das Wohngebdude der Hausnummer 7
liegt >20 m vom Geltungsbereich entfernt.
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Der Uberregionale Radweg Berlin-Usedom fuhrt an der WehrmUhle vorbei und verl&uft
auch Uber die im Geltungsbereich liegenden StraBenfladchen.

Im Umfeld liegen auBerdem landwirtschaftliche Nutzfldchen, die Finow sowie bewal-
dete, teils unter Naturschutz stehende FiGchen. Zu den Vorbelastungen gehéren die
fUr Dorfgebiete sowie land- und forstwirtschaftliche Nutzungen typischen Gerdusch-
und Geruchsimmissionen. Lagebedingt sind solche Belastungen im Plangebiet nur in
sehr geringem Umfang zu erwarten.

Mit der L29 (Breite StraBe) befindet sich die ndchstgelegene Ubergeordnete Ver-
kehrstrasse Gber 800 m stdlich des Plangebietes, zusatzlich abgeschirmt durch Gehdlz-
fldchen. Ein gréBerer Gewerbebetrieb in Biesenthal (Mdbelfolie Biesenthal) ist ebenfalls
abgeschirmt und ca. 1,5 km entfernt. Rund 800 m suddéstlich befindet sich an der Kir-
schallee ein Abwasserpumpwerk. Ebenfalls rund 800 m norddstlich befindet sich au-
Berdem eine Tierproduktionsanlage. L&rm- oder Geruchsbelastungen treten im Plan-
gebiet aufgrund der genannten Entfernungen nicht auf.

2.9.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch

Die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit ste-
hen teilweise in engem Zusammenhang mit anderen Schutzgutern und werden in den
jeweiligen Kapiteln beschrieben. Die Eingriffsregelung betrachtet Natur und Land-
schaft generell als Grundlage fUr das Leben und die Gesundheit des Menschen. An
dieser Stelle sind daher nur solche Auswirkungen zu beleuchten, die nicht bereits im
Zusammenhang mit anderen SchutzgUtern betrachtet werden.

Eine Wohnnutzung ist im geplanten Sondergebiet nur in sehr eingeschranktem MaB als
Betriebswohnungen zul@ssig. Potenziell betroffen sind zum einen die Gdéste des Beher-
bergungsbetriebes und die Bewohner der Betriebswohnungen, insbesondere aber die
Anwohner der benachbarten Wohngebdude.

Wdhrend der Bauphase besteht eine erhdhte Emissionsbelastung durch Baufahrzeuge
und -maschinen. Hierbeiist im Zuge der BauausfUhrung v.a. darauf zu achten, dass die
Beeintrdchtigungen wahrend der BaumaBnahmen reduziert werden. Hierzu gehdren
u.a. geeignete Bauzeiten und die Vermeidung von Staubentwicklungen.

Durch den Gaststatten- und Beherbergungsbetrieb sowie einzelne auch das Freige-
ldnde nutzende Veranstaltungen in Verbindung mit zunehmendem Besucherverkehr
kédnnen in geringem Umfang und zeitlich begrenzt zusatzliche Schallemissionen ausge-
hen. Eine Zunahme des Zufahrtsverkehrs wird lediglich den stdlichen WehrmiUhlenweg
betreffen. SchwerpunktmdaBig sollen kleinere kulturelle und Seminarveranstaltungen
mit Ubernachtungen stattfinden sowie Radtouristen, also Nutzer des vorbeifihrenden
Fernradwanderweges, angesprochen werden. Uberdies soll ein Shuttleservice insbe-
sondere Gdste ansprechen, die mit der Bahn anreisen und die naturverbundene Lage
des Beherbergungsbetriebes schatzen.

Veranstalfungen im AuBenbereich kdnnen v.a. auf dem Innenhof nérdlich des Wehr-
muUhlengebdudes stattfinden. Auf der nérdlich anschlieBenden privaten Grinfladche
kénnen tempordr Kunstobjekten aufgestellt werden. Im Sondergebiet SO2 auf dem
derzeitigen WohngrundstUck I&sst der Bebauungsplan keine Seminar- und Veranstal-
tungsrdume zu. Der Abstand des bestehenden Wohnhauses (WehrmUhlenweg 7) zum
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Innenhof des WehrmuUhlengebdudes betradgt mehr als 40 m. Der Abstand zur Bau-
grenze des Sacklagers (wo Seminar- und Veranstaltungsréume sowie Schank- und
Speisewirtschaften zuldssig sind) betrégt ca. 25 m. Da die Gastronomie- und Veran-
staltungsrdume vom Wohngrundstick abgewandt nach SGden ausgerichtet werden,
wird hier keine relevante Ladrmbelastung angenommen.

Voraussichtlich wird nur eine Uberschaubare Zahl gréoBerer Veranstaltungen pro Jahr
im Gebiet stattfinden. Regelungen zu Betriebszeiten der Veranstaltungsstatte sind im
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren einzelfallbezogen zu beauflagen.
Auch hierfUr wird von einer Vereinbarkeit ausgegangen. Insgesamt wirken auf das
Plangebiet keine immissionsrelevanten Einflusse, und die Planung selbst hat keine er-
heblichen, Uber den bereits durch die Vornutzung bzw. durch die Lage im planungs-
rechtlichen AuBenbereich gepragten Umfang anzunehmende Auswirkungen auf die
bestehende Situation.

Erhebliche Schadstoffemissionen sind von der geplanten Nutzung nicht zu erwarten.
Auch ein nennenswert erhdhtes Unfall-Risiko ergibt sich durch das Vorhaben nicht. Die
Nutzbarkeit des &ffentlichen Radweges wird nicht eingeschrankt. FUr die Nutzer des
Uberoértlichen Radweges und auch fur Spaziergdnger aus Biesenthal stellen die ge-
planten Ubernachtungsméglichkeiten und die Gastronomie eine Verbesserung der Er-
holungsinfrastruktur dar.

Zusammenfassend sind bei DurchfUhrung der Planung keine Beeintrachtigung der
menschlichen Gesundheit durch Ladrm oder andere Belastungen zu erwarten.

2.10. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Die WehrmUhle hat ihren Namen von der ehemaligen Landwehr, die als Schutz fur die
Burg Biesenthal errichtet wurde und bereits 1375 schriftlich erwdhnt wurde. 1660 ent-
stand eine S&ge- und GetreidemUhle, die nach 1928 mit moderner Technik erneuert
wurde. 1907 wurde das Wohngebdude der MUhle zu einer Villa mit neobarocker Fas-
sade umgebaut. Die Nutzung als MUhle bestand bis 1974. Der Gebd&udebestand der
WehrmUhle unterliegt selbst nicht dem Denkmalschutz. Eine Eintfragung als Denkmal ist
seitens der oberen Denkmalschutzbehdrde auch nicht vorgesehen.

Ein Teil der Gebdude brannte 2002 ab. In diesem Zustand kaufte der jetzige EigentU-
mer das GrundstUck. Er riss ruindse Gebdudeteile ab, berdumte das Geldnde und so-
nierte das Hauptgebdude, wobei die historische Fassade erhalten und der hintere Tell
durch einen Neubau ersetzt wurde. Auch das Sacklager und die Nebengebdude an
der Ostseite des GrundstUcks wurden in einen nutzbaren Zustand versetzt.

Beim Wehrumbau durch den Wasser- und Bodenverband wurden auch Keller des al-
ten MUhlengebdudes entfernt und umfangreiche Bauarbeiten am Gewdsser durch-
gefGhrt. Hierbei wurden Denkmalschutzaspekte berlUcksichtigt und die zusténdigen
Behorden beteiligt. Die Wehrtafel wurde belassen und die Turbine ndrdlich des ehe-
maligen Sacklagers aufgestellt. Sie ist vom WehrmUhlenweg aus sichtbar und zugéng-
lich. Eine Tafel vor dem Sacklager informiert Uber die Geschichte der MUhle.

GroBe Teile des Geltungsbereiches befinden sich im ausgewiesenen Bodendenkmal
40759 ,MUhle deutsches Mittelalter, MUhle Neuzeit”. Geschitzt sind die unter der
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Erdoberfldche sowie unter Wasser erhaltenen Reste und Spuren menschlicher. Die
durch Verdnderungen der Bodenstruktur entstandenen Befunde dokumentieren au-
Berdem die Verdnderungen der Siedlungs- und Landschaftsstruktur bis zum heutigen
Zustand.

2.10.1. Mogliche Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei Erdarbeiten im Bereich des ausgewiesenen Boden-
denkmals denkmalrelevante Funde gemacht werden. Beseitigungen oder unsachge-
md&Be Handhabung solcher Funde wdare eine Beeintrdchtigung des Bodendenkmals.
Dies kann vermieden werden, indem Fund bzw. Fundstellen zun&chst in unverdnder-
tem Zustand erhalten und geschitzt werden sowie unverziglich dem Brandenburgi-
schen Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum sowie der
unteren Denkmalschutzbehodrde des Landkreises angezeigt werden (ndheres siehe
Kap. 2.7 der stadtebaulichen Begrindung).

Die verbliebene Wehrtafel und die aufgestellte Turbine werden durch die geplanten
Vorhaben nicht beeintrachtigt.

2.11. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Bei der Aufstellung von Bauleitpl@nen sind gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe i BauGB
die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe a bis d BauGB zu berucksichtigen.

Die genannten SchutzgUter stehen miteinander in Beziehung und haben teilweise
wechselseitigen Einfluss aufeinander. Beispielsweise beeinflussten die Zusammenset-
zung und der Zustand des Bodens die Menge und Qualitét der Grundwasserneubil-
dung, wahrend das Grundwasser wiederum Einfluss auf den Boden haben kann. Als
Wechselwirkungen kdnnen auch unbeabsichtigte ,,Neben"-Wirkungen von Schutz-
maBnahmen auf andere SchutzgUter bezeichnet werden.

Im vorliegenden Fall sind keine erheblichen Auswirkungen der Planung auf das Wech-
selwirkungsgefuge zwischen den Schutzgitern zu erkennen, die nicht bereits im Zu-
sammenhang mit den einzelnen Schutzgutern benannt wurden. Dies gilt auch fUr po-
tenzielle Wechselwirkungen mit Bedeutung fUr die Erhaltungsziele und die Schutzzwe-
cke von Natura 2000-Gebieten.

3. PLANUNGSALTERNATIVEN, KUMULIERUNG, SCHWERE UNFALLE

3.1. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Nach Anlage 1 BauGB sind im Umweltbericht Angaben zu in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten zu machen, wobei die Ziele und der rdumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans zu berGcksichtigen sind.




Bebauungsplan ,,Wehrmuhle" der Stadt Biesenthal Entwurf Oktober 2021

Der Vorhabenstrager und EigentUmer des GrundstUcks verfolgt seit mehreren Jahren
das Ziel, die Nutzung dieses Standortes zu erweitern. Die Planungsabsichten wurden
mehrfach gedndert. Sie bezogen sich auch auf Fldchen, die auBerhalb des derzeiti-
gen Geltungsbereiches liegen (Landwirtschaftsfldichen nordwestlich und &stlich). Der
FIGchenumfang ist mehrfach drastisch reduziert worden. Grund waren v.a. entgegen-
stehende Stellungnahmen von Behdrden. Die aktuelle Planung konzentriert und be-
schrankt sich réumlich auf den Kernbereich des Standortes um die ehemalige Wehr-
muUhle sowie eine nordwestlich anschlieBende ergdnzende Teilfldche. Die vorgese-
hene Bebauung orientiert sich an der historischen, vor 10-20 Jahren noch vorhande-
nen Bebauung.

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen FiGchen auBerhalb dieses Bereiches
und die Errichtung von Wohngebduden ist aufgegeben worden. Die aktuelle Planung
ist im Vergleich zu den vorangegangenen die ,,Planungsalternative* mit den gerings-
ten Umweltauswirkungen.

3.2. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

SUddéstlich des Plangebietes, wo der WehrmUhlenweg in die Kirschallee mindet, wird
derzeit ein Wohngebiet geplant. Der dafir aufgestellte Bebauungsplan ,,Wohnpark
am Kolterpfuhl” wurde 2020 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biesent-
hal beschlossen. Ziel des Bebauungsplanes ist ein Allgemeines Wohngebiet mit Einfa-
milien-, Doppel- und Mehrfamilienh&usern. SGdlich daran anschlieBend liegt der be-
reits rechtskraftige Bebauungsplan Wohngebiet ,,An der Kirschallee*, der ebenfalls die
Entwicklung eines Wohngebietes zum Inhalt hat. Dieser wird gegenwdértig im 1. Ande-
rungsverfahren Uberarbeitet und die bisher darin noch nicht entwickelten Baufelder
Uberplant. Ziel der Anderung ist die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfidche fir eine
Kita und die Geschosserhdhung zur Errichtung von Mehrfamilienhdusern.

Von den genannten Wohngebieten in rund 800 m Entfernung gehen keine mit dem
hier geplanten Vorhaben kumulierenden Umweltwirkungen aus. Die Gebiete am Kol-
terpfuhl bzw. an der Kirschallee befindet sich, anders als die WehrmUhle, auf der hé-
hergelegenen 6stlichen Grundmordnenfl&dche. Deren Niederschlagsentwdésserung er-
folgt nicht Uber die Finow. Die VerkehrserschlieBung der Wohngebiete fGhrt von Suden
Uber die Kirschallee, sodass kein zusatzlicher Pkw-Verkehr auf dem WehrmUhlenwe-
gentstehen wird. DarUber hinaus sind derzeit keine in Aufstellung befindlichen Bauleit-
pl&dne oder anderen relevanten Planungen in der nGheren Umgebung bekannt.

3.3. Anfalligkeit des Vorhabens fir schwere Unfalle und Katastrophen

Seit der Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2017 sind auch Auswirkungen auf die
Umwelt zu berUcksichtigen, die aufgrund der Anfdlligkeit von zuldssigen Vorhaben fur
schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind. Dies schlieBt auch umweltbezo-
gene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie Kultur- und Sach-
guter ein. Soweit angemessen, soll die Beschreibung auBerdem MaBnahmen zur Ver-
hinderung oder Minderung der Auswirkungen solcher Ereignisse sowie Aussagen zu Be-
reitschafts- und Bek&mpfungsmaBnahmen fUr derartige Krisenfdlle enthalten.
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Ein ,,schwerer Unfall* ist laut Stérfall-Richtlinie der EU ein Ereignis, das sich aus unkon-
trollierbaren Vorgdngen in einem Betrieb ergibt, zu einer ernsten Gefahr fUr die
menschliche Gesundheit oder die Umwelt fUhrt und bei dem gefahrliche Stoffe betei-
ligt sind. Dies kann eine Emission, ein Brand oder eine Explosion groBeren AusmaBes
sein. Ob ein Betrieb zu den sogenannten Storfall-Betrieben gehért, ist in der Storfallver-
ordnung (12. BImSchV) geregelt. Ausschlaggebend ist das Vorhandensein von gefdhr-
lichen Stoffen in bestimmten Mengen, insbesondere toxischer Substanzen, explosiver
bzw. entzindlicher oder gewdassergefdhrdender Stoffe. Betriebe mit solchen Gefah-
renstoffen sind mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplans ausgeschlossen und be-
finden sich auch nicht im Umfeld des Vorhabens.

Eine ,Katastrophe' ist laut Bundesamt fur Bevédlkerungsschutz und Katastrophenhilfe
ein Geschehen, bei dem Leben oder Gesundheit einer Vielzahl von Menschen oder
die natUrlichen Lebensgrundlagen oder bedeutende Sachwerte in ungewodhnlichem
AusmaB geféhrdet oder geschddigt werden. Zunehmend bedeutsam ist in diesem
Kontext auch der Kimawandel mit méglichen Umweltkatastrophen wie Uberschwem-
mungen sowie Hitze- und DUrreperioden.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Hochwasserschutzzonen und besitzt auch
in anderer Hinsicht kein besonderes Gefdhrdungspotenzial. Die Finow ist nicht als hoch-
wassergeneigtes Gewdsser vermerkt und es sind auch keine problematischen Uber-
schwemmungen aus der Vergangenheit bekannt.

Besonders sensible Nutzungen oder groBe Menschenansammlungen werden durch
die Planung nicht ermdglicht. Es wird davon ausgegangen, dass bei Unféllen oder
Br&nden die allgemeinen Warnungs- und Hilfssysteme ausreichend leistungsfahig sind.

4, MABNAHMEN FUR VERMEIDUNG, MINDERUNG UND AUSGLEICH
NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

4.1. Allgemeine Vermeidungs- und MinderungsmaBBnahmen

GemdaB § 13 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs dazu verpflichtet, Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. Die im Folgenden aufge-
z&hlten allgemeinen MaBnahmen beziehen sich auf die Minderung baugedingter Be-
eintréchtigungen und den Schutz empfindlicher Landschaftsteile. Speziell fur Arten-
schutz und FFH-Vertraglichkeit erforderliche MaBnahmen werden im nachfolgenden
Abschnitt gesondert beschrieben.

V1 - Boden- und Grundwasserschutz wahrend der Bauphase

Wdhrend der Bauphase wird der Grundwasser- und Bodenschutz gemdB den ein-
schldagigen Vorschriften gewdhrleistet. Unter anderem werden Ober- und Unterboden
getrennt gelagert und wiedereingebracht. Zur Bindung von Treib- und Betriebsstoffen
werden Olbindemittel auf der Baustelle vorgehalten. DarUber hinaus sind innerhalb
des Bodendenkmals die Vorgaben des Bodendenkmalschutzes zu beachten.
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V2 - Schutz von Wohnbevdlkerung und Tieren wahrend der Bauphase

Wdhrend der Bautdtigkeiten werden Emissionen von Schadstoffen (z.B. Abgase), Ge-
rauschen, Staub sowie Erschitterungen und optische Stérungen so weit wie mdglich
reduziert. Der Einsatz l&rmarmer Baumaschinen und Fahrzeuge wird empfohlen.

V3 - Schutz des FlieBgewassers wahrend der Bauphase

Wdhrend der BaumaBnahmen werden Eingriffe in das FlieBgewdsser und seine Bo-
schungen vermieden. Die Uferbereiche sind vor Befahren mit Baufahrzeugen, vor Ab-
lagerung von Baumaterial und é&hnlichen vermeidbare Beeintrdchtigungen zu schit-
zen. Die Bestimmungen der Verordnung zum Naturschutzgebiet sind einzuhalten.

V4 - Schutz der Geholzbestande vor baubedingten Schaden

Bei den Bauarbeiten werden Schaden an nicht von Fallung betroffenen Bdumen und
Geholzfldchen vermieden. Hierzu sind die fachlich allgemein anerkannten SchutzmaB-
nahmen umzusetzen.

V5 - Begrenzung von Flachenverbrauch und Bodenversiegelung

Die Versiegelung von Béden wird auf das notwendige Minimum begrenzt. Neu zu er-
richtende Wege, Stellpldtze und Zufahrten im Sondergebiet sind in wasser- und luft-
durchlé@ssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchl@ssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind zu vermeiden.

Vé - Schutz von Grundwasser und Gewadsserqualitat

Das anfallende Niederschlagswasser neu errichteter Gebdude sowie neu versiegelter
FiGchen wird auf dem GrundstUck versickert. Damit werden Beeintrachtigungen der
Grundwasserneubildung durch die FlGdchenversiegelung gemindert. Auf den Be-
standsgebduden anfallendes Niederschlagswasser kann weiterhin direkt in die Finow
eingeleitet werden. Um hierbei Stoffeintréige zu vermeiden, welche die chemische Ge-
wasserqualitat verschlechtern kédnnten, wird auf unbeschichtete Metalleindeckungen
aus Blei, Kupfer oder Zink verzichtet.

V7 - Schutz der Uferbereiche

Um den gesamten Uferbereich der Finow einschlieBlich der Bereiche auBerhalb des
Schutzgebietes vor Stoffeintrdgen und vor Eingriffen in die naturliche Ufervegetation
zu schitzen, ist eine Fldche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Durch textliche Festsetzung werden auf
dieser Fldche das Entfernen standortgerechter und das Neuanpflanzen nicht stand-
ortgerechter Gehdlze, der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sowie die dau-
erhafte Lagerung von Gegensténden verboten. MaBnahmen, die zur Gefahrenab-
wehr notwendig sind sowie MaBnahmen der Gewdsserunterhaltung sind von den Ver-
boten ausgenommen.
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V8 - Erhalt von wertvollen Einzelbdumen

Durch den Bebauungsplan werden mehrere wertvolle und landschaftsbildprégende
Einzelbdume explizit zum Erhalt festgesetzt. Dies betrifft die Schwarzerlen und Uimen
beidseits der Finow sowohl zwei weitere Uimen innerhalb des Kunstgartens. Mit dieser
MaBnahme werden Eingriffe durch mégliche Féllungen besonders bedeutsamer Be-
standsbdume und damit in Lebensrdume sowie Landschaftsbild ausgeschlossen.

4.2. Arten- und gebietsschutzrechtlich erforderliche MaBnahmen

Folgende MaBnahmen werden erforderlich, um VerstéB8e gegen die artenschutzrecht-
lichen Verbote des § 44 BNatSchG zu vermeiden und die Vertraglichkeit mit den Erhal-
tungszielen des FFH-Gebietes ,Finowtal-PregnitzflieB" zu gewdhrleisten. Teilweise sind
arten- und gebietsschutzrechtliche MaBnahmen auch kombiniert.

Die Bezeichnungen der artenschutzrechtlich erforderlichen MaBnahmen sind aus dem
Artenschutzfachbeitrag Ubernommen. Die gebietsschutzrechtlich erforderlichen MaB-
nahmen stammen aus der FFH-Vertraglichkeitsprifung, sind dort allerdings nicht als
erforderliche MaBnahmen zur Schadensbegrenzung/Kohdrenzsicherung o.é. und Er-
gebnis der Prifung aufgefihrt, sondern werden als projektimmanente MaBnahmen
bei der Beurteilung der Vertraglichkeit gemaB § 34 BNatSchG vorausgesetzt.

Diese MaBnahmen wurden erst im Umweltbericht mit Bezeichnung und Uberschrift ver-
sehen. Sie werden hier aufgefUhrt und auch als Hinweise auf die Planzeichnung des
Bebauungsplanes aufgenommen, um ihnen Geltung zu verschaffen und eine Auf-
nahme in einen st@dtebaulichen Vertrag vorzubereiten. Es handelt sich um den Teil
der ,,projektimmanenten” MaBnahmen, die seitens des Vorhabenstragers zwar beab-
sichtigt sind, durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans jedoch nicht erfasst und damit nicht bereits durch diese gesichert sind. Eine Si-
cherung Uber einen stddtebaulichen Vertrag wird empfohlen.

Va 1 und Vi 1 = Verzicht auf BaumaBnahmen in der Dammerung und nachts

Die Bauarbeiten werden zwischen dem 1. Mdrz bis 15. November frUhestens eine
Stunde nach Sonnenaufgang begonnen sowie spétestens eine Stunde vor Sonnenun-
tergang beendet. Diese Bauzeitenbeschrankung wird zum Schutz von dédmmerungs-
und nachtaktiven Tierarten, hier des Bibers sowie der schall- bzw. lichtempfindlichen
Fledermd&use notwendig. Die Regelung gilt fUr die Zeit erhdhter AktivitGten dieser Arten
von FrUhjahr bis Herbst. Zum Schutz der Fledermduse ist sie im gesamten Plangebiet
erforderlich.

Va 2 - Bauzeitenregelung bei Fall- und Rodungsarbeiten

Um Gelege- und Individuenverluste bei Brutvdgeln zu vermeiden, werden Geholzro-
dungen und Baufeldfreimachung im Uferbereich nur auBerhalb der Brutsaison, d. h. in
der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchgefUhrt. Dies gilt ebenfalls fUr die Bau-
feldfreimachung im Bereich der Grunflache fUr Stellplatze ,,a" nordéstlich des SO2, da
in diesem Bereich BodenbruUter auftreten.

Bdume mit potenziellen Fledermausquartieren werden nur in der Zeit zwischen dem 1.
Dezember bis 28./29. Februar gefdllt. Da keine der zu féllenden Habitatb&dume des
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Plangebietes ein Potenzial fUr Winterquartiere besitzt, wird durch diese MaBnahme die
Gefahr einer Tétung von Fledermdusen in Baumquartieren vermieden.

Va 3 - Konftrolle zu fdallender Baume auf Fledermausbesatz

Wird die Féllung von Bdumen mit quartierrelevanten Strukturen auBerhalb des Zeit-
raums vom 1. Dezember bis 28./29. Februar durchgefUhrt, werden die B&ume vor der
Fallung durch einen Experten auf Besatz von Fledermdusen untersucht. Bei Quartier-
seignung, aber unbesetztem Zustand ist das Quartier zu verschlieBen und der Baum
kann in den Wintermonaten gefdllt werden. Bei besetztem Quartier oder Unklarheit
kann unter bestimmten Voraussetzungen ein Ausfliegen erzwungen werden. Ist dies
nicht méglich oder kann ein Besatz nicht ausgeschlossen werden, ist die Fallung fle-
dermausvertrdglich unter Beisein eines Fledermausspezialisten durchzufUhren und es
sind durch diesen ggf. unentdeckt verbliebene Tiere fachgerecht zu versorgen.

Va 4 - Bauzeitenregelung, Vergramung und Besatzkontrolle bei Gebduden

Vor den Abriss- und Sanierungsarbeiten an den Gebduden wird sichergestellt, dass
keine Fledermd&use oder Végel die Gebdude nutzen.

Hinweise auf Winterquartiere liegen zwar nicht vor. Einzelne Uberwinternde Fleder-
mause sind jedoch im Keller des ehem. Sacklagers mdglich. Aufgrund der zunehmend
milden Winter und der Kdalteresistenz z. B. der Zwergfledermaus kbnnen einzelne Uber-
winternde Fledermduse auch in oberirdischen Gebdudeteilen nicht sicher ausge-
schlossen werden. Sanierungs-/ AbrissmaBnahmen von oberirdischen Gebdudeteilen
kénnen im Winter (30. November bis 15. M&rz) nach mehrtdagiger Frostphase durchge-
fUhrt werden. Sollen die BaumaBnahmen an den Gebduden zu einem anderen Zeit-
punkt erfolgen, ist der konflikt&rmste Abriss-/ Sanierungszeitraum je nach Witterung ca.
vom 15. September bis 31. Oktober, bei Nachttemperaturen UGber 10° Celsius auch bis
zum 15. Dezember. Abriss bzw. Sanierung erfolgen somit auBerhalb der Hauptbrutper-
iode der an den Gebduden nachgewiesenen Brutvogelarten sowie nach der Wo-
chenstubenphase und vor der Winterruhe der Fledermduse. Zu diesem Zeitpunkt ist
davon auszugehen, dass die Tiere ausreichend agil und fluchtféhig sind, um gut auf
andere Quartiere in der Umgebung ausweichen zu kénnen.

Alternativ sind die Hohlrdume und Spalten im genannten Zeitraum vor den Sanierungs-
und AbrissmaBnahmen und nach Besatzkontrolle soweit moglich sorgfaltig zu ver-
schlieBen oder anderweitig unbrauchbar zu machen. Die Abriss-/ SanierungsmaBnah-
men sowie das VerschlieBen von quartierrelevanten Strukturen erfolgen nach vorheri-
ger Besatzkontrolle (z. B. Ein-/ Ausflugbeobachtungen, Detektorbegehungen, Bege-
hung der Gebdude) durch eine fachlich qualifizierte Person. Dies gilt auch fUr Bau-
maBnahmen im Keller vom ehem. Sacklager. Die genaue Vorgehensweise ist vom Ge-
b&ude sowie von der Art und dem zeitlichen Ablauf der vorgesehenen BaumaBnah-
men abhdngig. Im Einzelnen sind die MaBnahmen daher im Rahmen einer Umwelt-
Baubegleitung festzulegen.

Da nie ganz ausgeschlossen werden kann, dass in den Gebduden trotz sorgféltiger
Kontrolle nicht entdeckte Fledermausquartiere bestehen, ist bei den Sanierungs- und
Abrissarbeiten auf versteckte Quartiere und Tiere zu achten. Dabei sind folgende
Punkte zu beachten:
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- Information der beteiligten Unternehmen, beteiligten Arbeiter und der zust&ndigen
Mitarbeiter des Auftraggebers Uber Fledermduse und die Notwendigkeit ihres
Schutzes,

- vorsichtiges Offnen von bisher nicht einsehbaren, aber fUr Fledermdause zugangli-
chen Hohlrdumen und Absuchen des Raumes nach Fledermdusen,

- sofortiger Sanierungs-/Abrissstopp im Falle des Fundes von Flederm&usen wéahrend
der Arbeiten, Information eines Sachverst@ndigen, Beantragung einer Ausnahme-
genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdérde. Eine evtl. notwendige Bergung
und Umsetzung von Fledermdusen erfolgt nur mit Zustimmung der Unteren Natur-
schutzbehdrde.

Va 5 - Vermeiden von Vogelkollision an Glasscheiben

GroBflédchige transparente Scheiben werden durch Verwendung von Vogelschutzglas
oder geeignete Markierungen auf den Glasscheiben fur Végel sichtbar gemacht.

Die MaBnahme dient der Vermeidung von Kollisionen durch Vbgel an Fensterschei-
ben. Die Gefahr des Vogelschlags besteht, wenn hinter der Glasfldche Baume, Him-
mel oder ein Landschaftsausschnitt zu sehen sind. Vogelkollisionen entstehen aber
auch aufgrund von Spiegelungen an Glasscheiben. Die MaBnahme wurde insbeson-
dere in Hinblick auf den geplanten Verbindungsbau an der Nordseite des geplanten
Hofes entwickelt, da dieser moglicherweise transparent gestaltet werden soll. Sie ist
auch fur zahlreiche sowie groBflédchige Fenster an weiteren Neubauten anzuwenden.
FUr die bereits vorhandenen groBen Fensterfldéchen des WehrmUhlen-Hauptgebdudes
werden nachtragliche MaBnahmen zum Schutz vor Kollisionen empfohlen.

Neben dem Vogelschutzglas gibt es eine Vielzahl von geeigneten Markierungen, z. B.
Punkte, Raster, Linien, die einen recht zuverl@ssigen Schutz bieten. In jungster Zeit wur-
den auch Markierungen entwickelt, die fir den Menschen selbst unsichtbar bleiben,
von den Végeln jedoch erkannt werden. Sofern nicht die Transparenz, sondern nur
Spiegelungen den Gefdhrdungsfaktor darstellen, kénnen z. B. Gl&ser mit geringem Re-
flexionsgrad verwendet werden.

Va 6 - Bauzeitliche Errichtung eines Reptilienschutzzauns

Um Tétungen und Verletzungen von Zauneidechsen durch die ErtGchtigung der
BaustraBe zu vermeiden, wird teilweise beidseitig der Baustellenzufahrt (6stlicher Wehr-
mUhlenweg), wo diese das Zauneidechsenhabitat quert, ein Repfilienschutzzaun auf-
gestellt. Die Errichtung des Zauns erfolgt bevor die Zauneidechsen inre Winterverstecke
verlassen, spatestens zum 1. Februar. Die Z&dune werden bis zum Ende der BaumaB-
nahmen beibehalten bzw. bis zum Ende der Aktivitatszeit zum 31. Oktober. Findet die
BaustraBenertGchtigung auBerhalb dieser Zeit statt, ist hierfUr kein Reptilienschutzzaun
notwendig.

Um Tétungen und Verletzungen von Zauneidechsen auch durch den Baustellenver-
kehr selbst zu vermeiden, ist hierfUr ebenfalls ein Reptilienschutzzaun im genannten
Zeitraum notwendig. Dessen Verlauf ist im Rahmen der Umwelt-Baubegleitung festzu-
legen, da im Rahmen der ErtUGchtigung andere Gegebenheiten entstehen kénnen.
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Va 7 - Fledermausfreundliche Beleuchtung

Zum Schutz von Fledermd&usen wird auf unnétige AuBenbeleuchtungen verzichtet und
nur dort eingesetzt, wo sie sicherheitstechnisch erforderlich ist. Dabei wird auf fleder-
mausfreundliche Beleuchtungen geachtet. Dabei sind abgeschirmte Leuchten zu ver-
wenden, die so auszurichten sind, dass ihr Licht nach unten nur auf die Betriebsfldchen
fallt. Die Beleuchtungskérper mussen rundum geschlossen sein. Sie sind zudem waao-
gerecht und so niedrig wie méglich zu installieren. Insbesondere ist zu vermeiden, dass
die Ein- und Ausflugsdffnungen von (Ersatz-) Quartieren direkt beleuchtet werden. In
diesem Bereich sollte auch auf diffuse Lichtquellen verzichtet werden. Es sind auBer-
dem insektenfreundliche Leuchtmittel mit mdglichst geringen UV- und Blauanteilen im
Spektrum nach dem Stand der Technik einzusetzen (warmweiBe LED mit einer Farb-
temperatur bis max. 3000 Kelvin, Natriumdampflampen).

Acer 1 = Anbringen von Nisthilfen fir Hohlen- und Nischenbriter an Gebdauden

Vor Abriss- bzw. SanierungsmaBnahmen werden insgesamt 7 Nisthilfen an bestehen-
bleibenden Gebd&uden im Plangebiet angebracht. 3 fir den Haussperling geeignete
Nisthdhlen sind hierbei in rdumlicher Nachbarschaft zueinander aufzuhdngen. 3 wei-
tere fUr Rauchschwalben geeignete Nisthilfen sind im Geb&udekomplex an der nord-
ostlichen Geltungsbereichsgrenze im Abstand von mind. 1 m zueinander aufzuhdn-
gen. Eine Nisthilfe ist als Halbhdhle fir den Haurotschwanz erforderlich.

Die MaBnahme dient dem &kologischen Ausgleich fUr entfernte Fortpflanzungsstatten
von Brutvégeln an Gebduden. Geeignet sind handelsubliche Fassadenkdasten und
Niststeine, die an die Fassade oder in das Mauerwerk bzw. die AuBend&dmmung ein-
gebaut werden kdnnen. Hinweise zu geeigneten, handelsublichen Nisthilfen werden
Artenschutzfachbeitrag gegeben. Beim Anbringen der Nistk&sten ist darauf zu achten,
dass das Einflugloch vor direkter Sonneneinstrahlung geschitzt und von einer unge-
schitzten Wetterseite abgewandt ist. Die gUnstigste Ausrichtung ist SGdost.

Acer 2 - Anbringen von Quartierhilfen fur Fledermduse an Baumen

Zur Wahrung der ékologischen Funktion mdéglicher Fledermausquartiere in einem von
Fallungen betroffenen Baum ist ein Fledermauskasten fir baumbewohnende Arten in-
nerhalb des Plangebiets aufzuhdngen. DarGber hinaus ist ein Teil des Verlusts von Ge-
bdudequartieren, die potenziell vom Braunen Langohr und dem GroBen Mausohr
stammen, durch Anbringen von Rundkd&sten oder groBvolumigen Ka&sten an Bdumen
auszugleichen. Insgesamt werden somit 4 Fledermauskdsten an BGumen angebracht.

Da die MaBnahme der Vermeidung des Verbotstatbestands der Zerstérung/ Bescha-
digung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten dient, ist sie zeitlich vorgezogen zu reali-
sieren, d. h. die Kasten mussen sp&testens im Winterhalbjahr vor der Baumfallung auf-
gehangt werden, so dass dieser in der darauffolgenden Aktivitatsperiode der Fleder-
ma&use funktionsfahig ist.

Das Ersatzquartier ist so zu platzieren, dass ein freies Anfliegen maéglich ist. Die gins-
tigste Ausrichtung ist in SUdwest- bis SUdost-Richtung. Eine direkte Sonnenbestrahlung
ist wegen der Uberhitzungsgefahr zu vermeiden. Geeignete handelsibliche Fleder-
mauskdasten sind im Artenschutzfachbeitrag genannt.
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Acer 3 - Anbringen von Quartierhilfen fur Fledermduse an Gebduden

Als Ausgleich fUr die bei Abriss oder Sanierung von Bestandsgebduden verloren ge-
henden Sommer- und Zwischenquartiere von Fledermd&usen werden zusétzlich zu dem
oben genannten Kasten fir baumbewohnende Fledermd&use 16 Ersatzquartiere fur
gebdudebewohnende Arten angebracht.

Geeignet sind handelsubliche Fledermauskdasten, die an die Fassade, in das Mauer-
werk der Fassade oder in die AuBenddmmung eingebaut werden. Weiterhin kénnen
Kdsten aus unbehandeltem, sdgerauhem Holz unter der Dachhaut angebracht oder
auf die Fassade gesetzt werden. Um die verschiedenen Anspriche der Fledermausar-
ten an ihr Quartier zu berUcksichtigen und die Akzeptanz der Ersatzquartiere zu erho-
hen, wird ein Mix aus verschiedenen Kastentypen verwendet. Orientiert an dem Quar-
tierverlust und den Ansprichen der verschiedenen Fledermausarten an ihr Quartier
sind im Plangebiet 10 Flachk&sten und 6 Rundk&sten anzubringen. Dabei sollen auch
spezielle Fledermauskdsten fUr Fassaden mit Spezialisolierung verwendet werden, die
dann als Ganzjahresquartiere fUr gebdudebewohnende Fledermausarten geeignet
sind. Die Hdlfte der Rundkdasten (3 StUck) ist aufgrund der besseren Akzeptanz durch
das Braune Langohr und Einzeltieren des GroBen Mausohrs an B&dumen aufzuhd&ngen
(sieche MaBnahme Acer 2). Geeignete handelsUbliche Kastentypen sind im Arten-
schutzfachbeitrag benannt.

Das Anbringen der 13 Ersatzquartiere an Gebduden geschieht sukzessiv entsprechend
des Baufortschritts. Damit keine zeitliche LUcke zwischen der Zerstérung der Quartiere
und deren Ausgleich entsteht, mUssen die Ersatzquartiere vor Abriss bzw. Sanierung an
bestehenden Gebduden angebracht werden.

Die Ersatzquartiere sind so zu platzieren, dass ein freies Anfliegen moglich ist. Die Ein-
schlupfoffnung sollte an einer besonders markanten Stelle am Dach angebracht wer-
den, damit das Quartier von den Fledermdusen gefunden wird. z. B. an einer Dach-
kante, an Gebdudeecken oder im Umfeld von Leitstrukturen. Dabei ist darauf zu ach-
ten, dass die Einflugdffnungen nicht beleuchtet werden. Um unterschiedlich tempe-
rierte Hangpl&tze zu schaffen, sind verschiedene Expositionen zu wdhlen. Die gunstigs-
ten Ausrichtungen sind in der Regel SUdwest, SUdost und Ost. Eine direkte Sonnenbe-
strahlung ist wegen der Uberhitzungsgefahr zu vermeiden.

Vw2 = Erhaltung der Durchgangigkeit der Finow fir Fische und Saugetiere

Die Durchgdngigkeit der Finow fUr Fische und Sdugetiere ist auch wahrend der Bauzeit
zu gewdhrleisten. Im Gewdsserbett und im Bereich der Uferbdschungen sind beim Bau
der BrUcken Eingriffe zu vermeiden bzw. rGumlich und zeitlich zu minieren.

Die Durchgdngigkeit der Finow fUr Fische und SGugetiere wird in der FFH-Vertraglich-
keitsprufung als projektimmanent vorausgesetzt. Durch die festgesetzten zuldssigen
Nutzungen in diesem Bereich ist dies anlagenbezogen gewdhrleistet. Die Durchgdn-
gigkeit ist aber auch wahrend der BaumaBnahmen aufrecht zu erhalten.

Virw 3 — Baustellenampel zum Schutz von Reptilien

Der Baustellenverkehr auf dem 6stlichen WehrmUhlenweg ist zwischen Kirschallee und
Plangebiet Uber eine temporédre Ampelschaltung und ohne Einrichtung von Halte-
buchten zu regeln. Diese MaBnahme dient dem Schutz von in den Saumbereichen
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des Weges vorkommenden Reptilien und dem sUdlich angrenzenden FFH-Gebiet. Sie
wurde mit dem Vorhabentrédger und dem Bauamt der Gemeinde Biesenthal und im
Vorfeld abgestimmt und in der FFH-Vertraglichkeitsprifung als projektimmanente MaB-
nahme vorausgesetzt.

Vern 4 - Baustelleneinrichtung auBBerhalb des FFH-Gebietes

Notwendige Baustelleneinrichtungsfléchen sind auBerhalb des FFH-Gebietes anzule-
gen. In der FFH-Vertraglichkeitsprofung wird als projekfimmanent vorausgesetzt, dass
Baustelleneinrichtungsfl&échen sich auf der Seite des jeweiligen Baugrundsticks befin-
den. Das FFH-Gebiet ist durch die Verbote der Naturschutzgebietsverordnung weitge-
hend geschutzt (keine baulichen Anlagen, keine Bodenverdnderungen etc.). Die
MaBnahme soll klarstellen, dass Fidchen im FFH-Gebiet auch fur das temporére Lagern
von Baumaterial und das Abstellen von Baumaschinen nicht in Anspruch genommen
werden durfen.

Vi 5 = Beschrankung der Haufigkeit und GroBBe von Veranstaltungen

Storintensive Nutzungen im Gebiet sind grundsétzlich auf maximal 10 Veranstaltungen
pro Jahr mit maximal 250 gleichzeitigen Besuchern zu beschrdnken. Diese Werte wur-
den vom Vorhabentrédger genannt und bei einer Besprechung mit Vertretern der
Amtsverwlatung protokolliert. Sie werden in der FFH-Vertraglichkeitsprifung als projekt-
immanent vorausgesetzt. Dabei sind Veranstaltungen gemeint, die bis in die Nacht-
stunden andauern, also nach 22.00 Uhr.

4.3. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

FUr die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sind grundsétzlich die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie das Landschaftsbild relevant.
Die ausgewdhlten KompensationsmaBnahmen sollen hinsichtlich ihrer Art geeignet, in
ihrem Umfang ausreichend und mdéglichst im selben Naturraum umgesetzt werden,
um einen wirksamen Ausgleich zu gewdhrleisten. FUr die vorliegende Planung entsteht
ein Kompensationsbedarf durch die beabsichtigten Neubebauung und der damit ver-
ursachten Bodenversiegelung in Verbindung mit Biotopverlusten und in geringem
MaBe des Landschaftsbildes. Die ausgewdhlten MaBnahmen mussen also sowohl fir
das Schutzgut Tiere und Pflanzen als auch fur den Boden und das Landschaftsbild eine
ausreichende Kompensationswirkung entfalten.

Bei der Bestimmung konkreter MaBnahmen ist zun&chst zu profen, inwieweit innerhalb
der Eingriffsfldche ein zumindest teilweiser Ausgleich stattfinden kann. Dies ist hier auf-
grund der geringen GroBe des Geltungsbereiches nur in sehr begrenztem Umfang
madglich. Daher werden auch externe MaBnahmen erforderlich.

Zusammenfassung des Kompensationsbedarfs

FUr die quantitative Bestimmung der MaBnahmen werden in der vorliegenden Plo-
nung die Arbeitsschritte des ,,Barnimer Models" angewandt. Dies stellt eine Ergdnzung
zu den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Landes Brandenburg dar
und folgt einem Kostendquivalenz-Ansatz. Dabei werden die Kosten der theoretisch
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naheliegenden MaBnahmen ermittelt, die zur Wiederherstellung der beeintréchtigten
Funktionen erforderlich wdéren. Dieser monetdre Bedarf gilt dann als MaBstab fUr die
tatséGchlich umgesetzten AusgleichsmaBnahmen oder fUr Ersatzzahlungen an einen
Fldchenpool bzw. Naturschutzfond.

FUr den Ausgleich der im Plangebiet verursachten Neuversiegelungen wurde in Kap.
2.4 des Umweltberichtes ein Bedarf fUr das Schutzgut Boden in Hohe von 15.796 Euro
ermittelt. Dabei sind die im Geltungsbereich bestehenden oder durch den Vorhaben-
trager in jUngerer Vergangenheit bereits beseitigten Vorbelastungen bericksichtigt.

FOr den fldchenhaften Biotopverlust aufgrund der geplanten Uberbauung wurde in
Kap. 2.6 des Umweltberichtes ein Kompensationsbedarf in Hohe von 4.021 € bestimmt.
Zusatzlich wurde auf Grundlage der Biesenthaler Baumschutzsatzung ein Bedarf von
23 Ersatzpflanzungen fur nicht sicher erhaltene Bestandsb&ume ermittelt. Spezielle
Ausgleichserfordernisse ergeben sich darUber hinaus fur den Artenschutz im Sinne vor-
gezogener AusgleichsmaBnahmen zum Erhalt der Funktion betroffener Fortpflanzungs-
und Ruhestatten. Diese wurden aufgrund ihres Vermeidungscharakters bereits im vori-
gen Abschnitt behandelt.

Die in Kap. 2.2 des Umweltberichtes festgestellten geringen Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes ergeben keinen Uber den Biotop- und Baumverlust hinausgehen-
den Kompensationsbedarf, auch da erhebliche Fernwirkungen neuer Baukdrper nicht
verursacht werden. Beeintréchtigungen der Grundwasserneubildung werden durch
die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstick gemindert und sind
ansonsten durch den Kompensationsbedarf aufgrund von Neuversiegelung gedeckt.

Im Folgenden werden die vorgesehenen internen wie externen KompensationsmaB-
nahmen beschrieben und schlieBlich dem Kompensationsbedarf gegenUbergestellt.

A1 - Pflanzung von Laubbdumen im Sondergebiet SO2

Im Sondergebiet SO2 sind gemaB textlicher Festsetzung mindestens 2 groBkronige oder
4 kleinkronige Laubbdume bzw. hochstGmmige Obstbdume zu pflanzen. Vorhandene
und erhalten bleibende Laub- oder Obstbdume kénnen dabei angerechnet werden.
Die Bume der Pflanzlisten | und Il sind mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm
zu pflanzen. Obstbdume der Pflanzliste lll sind als Hochstdmme mit einem Mindestum-
fang von 10-14 cm zu pflanzen. Es ist nach Moglichkeit gebietsheimisches Pflanzmate-
rial zu verwenden, wobei dies nicht fUr Kultursorten der Obstgeholze gilt.

Bei der geplanten Umwandlung des bisherigen Wohngrundstucks in ein Sondergebiet
mit Gebduden fUr die Beherbergung soll ein durchgruntes, dérfliches Ortsbild erhalten
bleiben. Der vorhandene Baumbestand ist nur zum Teil durch die Biesenthaler Baum-
schutzsatzung geschitzt. Mit der Pflanzung von 2 groBkronigen oder 4 kleinkronigen
Laub- oder hochst&@mmigen Obstbdumen auf dem GrundstUck wird eine Mindest-
Durchgrinung gewdhrleistet. Die Pflanzung oder Erhaltung von B&umen wirkt sich
auch kleinklimatisch positiv aus und schafft bzw. erhdlt RUckzugsréume und Nistplatze
fOr einen Teil der im Gebiet vorkommenden Vogelarten. Die M&glichkeit der Anrech-
nung von Bdumen, die erhalten werden, soll einen Anreiz darstellen, auch nicht zum
Erhalt festgesetzte vornandene Bdume zu erhalten.

Diese interne PflanzmaBnahme ermdglicht den Ausgleich eines kleinen Teils der Fal-
lung geschuUtzter EinzeloGume im Plangebiet bzw. reduziert bei Erhalt und Anrechnung




Bebauungsplan ,,Wehrmuhle" der Stadt Biesenthal Entwurf Oktober 2021

von Bestandsbdumen den Bedarf an Ersatzpflanzungen. Aufgrund dieser MaBnahme
verbleibt ein Bedarf von rund 20 Ersatzpflanzungen, welche dann auBerhalb des Gel-
tungsbereiches erfolgen mussen.

A2 - (Enffallen)

A3 - Rickbau eines Stalls und Offenhalten der entsiegelten Flache

Der Vorhabentrager hat im Jahr 2012 ein Stallgebdude am nérdlichen Rand auBer-
halb des Geltungsbereiches (FlurstUck 164 der Flur 5) abreiBen lassen. Das Gebd&ude
hatte eine Grundfldche von 254 m2.

Im Landkreis Barnim sind fUr den Albriss von Hochbauten Kosten von bis zu 20 Euro pro
m? als AusgleichsmaBnahme anrechenbar. Dies ist durch den erhéhten Aufwand ge-
genUber einer einfachen Entsiegelung begrindet, aber auch auf diesen Wert be-
grenzt. Die Vorgehensweise deckt sich weitgehend mit der HVE, die fUr den Abriss von
Hochbauten ein erhdhtes Kompensationsverhdltnis von 1:2 vorsieht. Der RGckbau und
die Entsiegelung des Stallgebdudes bewirkt demnach einen Ausgleichseffekt in Hohe
von 5.080 Euro respektive 462 m? Versiegelung.

Zur Sicherstellung einer dauerhaften Ausgleichswirkung ist die entsiegelte Fldche von
erneuter Bebauung freizuhalten. Das zeitweise Aufstellen von Kunstwerken bis zu etwa
einem halben Jahrist davon ausgenommen.

Nach Anrechnung der RickbaumaBnahme verbleibt ein Kompensationsbedarf fir
das Schutzgut Boden in Hohe von 10.716 Euro.

A4 - Anlage einer Zwergstrauchheide (,,Wachholderhain“) ostlich des Plangebietes

Auf dem FlurstUck 163 der Flur 5 in der Gemarkung Biesenthal, im &stlichen Anschluss
an das Plangebiet, ist auf einer ehemals intensiv ackerbaulich genutzten FiGche die
Anlage einer Zwergstrauchheide mit Wacholder (Juniperus communis) vorgesehen.
Die GroBe der auf diesem GrundstUck fur den Ausgleich des vorliegenden B-Plans ver-
wendeten Fldche betragt 4.765 m2.

Die Fldche hat ein hohes Aufwertungspotenzial hinsichtlich Biotopwert, Bodenfunktio-
nen, Grundwasserschutz und Landschaftsbild. In der Kartierung von Stauch (2018) wird
sie als Intensivacker eingeordnet. Aktuell (2021) wird sie als Weide genutzt. Da die MaB-
nahme aber seit Beginn der Bearbeitung des B-Plans ,,Wehrmuhle" beabsichtigt und
mit dem Naturpark vorabgestimmt ist, wird dies als Vorbereitung der MaBnahme und
der ehemalige Intensivacker als Ausgangszustand gewertet.

Im Einzelnen umfasst die MaBnahme eine FiGchenvorbereitung mit einmaligem Um-
bruch, falls erforderlich, und die Pflanzung gebietsheimischer Wacholderpflanzen auf
10 bis 25 % der Flache. Auf dem nicht mit Gehdlzen bepflanzten Teil erfolgt die Einsaat
einer Saatgutmischung fir Magerrasen. Die Fidche wird dauerhaft offengehalten, vor-
zugsweise durch regelmdaBige Beweidung mit Schafen oder anderen Tieren und alter-
nativ durch jaghrlich einmalige Mahd. Ein Umbruch soll nicht stattfinden. Ebenso soll auf
den Einsatz von Dungung und Pflanzenschutzmitteln verzichtet werden. Die
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Beweidungs- bzw. Mahd-Zeitpunkte sowie Beweidungsdichte, Weidetiere und Art der
Koppelung werden mit der Naturparkverwaltung abgestimmt.

Da es sich um eine AusgleichsmaBnahme in der freien Landschaft handelt, ist sowohl
fUr die Geholze als auch fUr das Saatgut Material aus dem gleichen Vorkommensge-
biet zu verwenden (2.1 Ostdeutsches Tiefland gemd&B Verwaltungsvorschrift Verwen-
dung gebietseigener Gehdlze bei der Pflanzung in der freien Natur. Wacholder: Code-
Nr. 041 der Vorschrift). Die MaBnahme kann weiterhin als landwirtschaftliche Nutzung
betrachtet werden (vgl. § 40 BNatSchG).

Die folgende Abbildung zeigt eine mdgliche rdumliche Anordnung der MaBnahmen
A4 und AS5. Die genaue Lage kann innerhalb des Flursticks noch angepasst werden,
wobei der Hangbereich Teil der MaBnahmenfldche sein soll. In der Abbildung ist die
Biotopkarte von Stauch von 2018 zum nicht mehr weiterverfolgten Bebauungsplanvor-
entwurf ,,Abrundung Wehrmuhle* hinterlegt. Sie zeigt den Ausgangszustand eines Teils
der MaBnahmenfldche. Hinterlegt ist auBerdem die topographische Karte mit Hohen-
linien zur Verdeuﬂichung der sUdexponien‘en Hanglage.
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Abbildung 11 Mdgliche Anordnung der AusgleichsmaBnahme A4 ,Wachholderhain® &stlich des
Geltungsbereichs (lila) und der Baumpflanzungen A5 (grin)

Die MaBnahme liegt innerhalb des Naturparks Barnim aber auBerhalb des NSG Fino-
wtal-Pregnitzflie. Sie fUgt sich in ein Konzept mit umfangreicher Fidchenkulisse entlang
der Finow ein. HierfUr hat die Stiftung ,,Pro Artenschutz" in Abstimmung mit der Natur-
parkverwaltung Fidchen erworben, auch vom Vorhabentréger des Bebauungsplans.
Die Stiftung beabsichtigt, auf trockenen DUnenhdngen und -kuppen Wacholder-
Heide-Magerrasen mit extensiver Schafbeweidung zu entwickeln.
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Die MaBnahme ist mit der Verwaltung des Naturparks Barnim (Teil des LfU) / Hr. Keuchel
abgestimmt, der wiederum im Kontakt mit der Stiftung Pro Artenschutz steht. Die hier
als KompensationsmaBnahme fUr den Bebauungsplan ,WehrmuUhle" dienende MaB-
nahme A4 ,,\Wacholderhain® ergénzt die MaBnahmen bzw. vorgesehene Nutzung auf
den angrenzenden Stiftungsfldchen. Die untere Naturschutzbehdérde hat die MaB-
nahme in der hier beschriebenen Form im Grundsatz bestétigt. Die Fldche befindet
sich im Eigentum des Vorhabentrdgers. Zur Sicherung der MaBnahme ist deren Auf-
nahme in den stddtebaulichen Vertrag vorgesehen.

Die MaBnahme stellt eine deutliche Extensivierung der ehemaligen landwirtschaftli-
chen Nutzung dar und entspricht in ihrer Wirkung der Umwandlung von Intensivéckern
in extensives Grunland. Dies fGhrt zu einer Aufwertung der Bodenfunktionen, u.a. durch
besseren Erosionsschutz und Humusbildung sowie zu einem verbesserten Schutz des
Grundwassers durch geringere Einfrige von Ndahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln.
Durch die Hanglage mit SGd-Exposition bestehen zudem gute Ausgangsbedingung fur
die Entwicklung eines hochwertigen Lebensraums. AuBerdem bewirkt die extensive
Nutzung mit ganzjdhriger Bodenbedeckung einen dauerhaften Schutz des Bodens vor
Wind- und Wassererosion.

Durch die unmittelbare Nahe zum NSG und FFH-Gebiet Finowtal-Pregnitzflie ist die
MaBnahme auch dazu geeignet, Funktionen des Biotopverbundes und der Pufferung
fUr die Schutzgebiete zu Ubernehmen. Weitere Biotopverbund- und Synergieeffekte
ergeben sich aus der Einbindung in das genannte groBr&dumigere Nutzungs- bzw. MaB-
nahmenkonzept.

FUr die MaBnahme A4 kdnnen Uberschldgig Kosten von 3 €/m? angenommen werden.
Dies ergibt sich nach Barnimer Modell aus den einmaligen Kosten von 1 € pro m? fir
die ,Anlage naturnaher Wiesen und Krautsdume* (Nr. 2.3.1 der Kostentabelle) zuzig-
lich der einschirigen Mahd mit Kosten von 0,10 € pro m? (Nr. 6.1 der Kostentabelle)
Uber 20 Jahre, also 2 € pro m2 FUr die gesamte Fl&dche von 4.765 m? ergibt dies ein
Kosten&quivalent von 14.295 €. Damit kann der Kompensationsbedarf sowohl fur die
Bodenversiegelung als auch fur den fldchigen Biotopverlust einschlieBlich der gering-
fUgigen Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes vollsténdig gedeckt werden.

A5 - Pflanzung von Baumen am Rand der MaBnahmenflache ,Wachholderhain“

Auf dem Flurstick 163 und ggf. 162 der Flur 5 in der Gemarkung Biesenthal werden 20
Traubeneichen (Quercus petraea) gepflanzt. Bei der raumlichen Konkretisierung sind
die Pflanzungen mit der MaBnahme ,Wachholderhain* in Einklang zu bringen und mit
dem Naturpark Barnim abzustimmen. Es ist gebietseigenes Pflanzmaterial aus dem Her-
kunftsgebiet Ostdeutsches Tiefland gem. Forstvermehrungsgut-Herkunftsgebietsver-
ordnung in der Mindestpflanzqualitat 12/14 zu verwenden.

Die Bdume sollen auBerhalb der MaBnahmenfldche A4, aber im funktionalen Zusam-
menhang mit dieser, Uberwiegend auf dem FlurstGck 163 angeordnet werden. Es bie-
tet sich an, einige Bume im Suden des Flursticks im Anschluss an die ,Wacholder-
heide" zu pflanzen. Weitere Biume k&nnen an der Oberkante der zum Weg hin steil
abfallenden Bdschung vor bzw. unter das Kronendach der dort vorhandenen Robi-
nien gepflanzt werden. Eine Ausbreitung der Robinien in die MaBnahmenfldche sollte
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vermieden werden. Ein langfristiger ,,Umbau* des Robinienbestandes zu heimischen
Baumarten ware naturschutzfachlich winschenswert.

Einige B&ume kdnnen auch am sudlichen Rand des FlurstGcks 162, 6stlich des vorhan-
denen WohngrundstUckes, entlang des Weges gepflanzt werden. Dort ist ein Pflanz-
abstand von min 10 m zu empfehlen. Weitere BGume kénnen als Baumgruppen auf
der Offenlandfldche untergebracht werden, mit einem geringeren Pflanzabstand der
B&ume innerhalb der Gruppe. Die beiden in obiger Abbildung skizzierten Baumgrup-
pen oberhalb des Hangs wirden hier als markantes ,,Feldgehodlz” auch eine zusatzli-
che Aufwertung des Landschaftsbildes bewirken. Eine Verteilung vieler einzelner
B&ume Uber die gesamte Fldche der ,Wacholderheide" ware dagegen nichtim Sinne
der Offenland-MaBnahme.

Mit dieser MaBnahme kann der Bedarf an Ersatzpflanzungen fUr die im Plangebiet vo-
raussichtlich zu fallenden aber nach Baumschutzsatzung geschitzten Einzelbdume
vollstdndig gedeckt werden.

4.4. Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

In der nachfolgenden Tabelle werden Eingriffe und Kompensation zusammenfassend
gegenuUbergestellt. Die genaue Erlduterung der Eingriffsfolgen und Kompensationsbe-
darfe findet sich in den Abschnitten des Kapitel 2 zu den jeweiligen SchutzgUtern.

Schutzgut Eingriff Ausgleich
Boden und Verlust der Bodenfunktionen durch Ver- | A3 — RUckbau eines Stalls und Offenhal-
Flache siegelung auf 1.436 m2. tung der entsiegelten Fidche auf 462 m?
Kompensationsbedarf: 15.796 € (Kosten&quivalent: 5.080 €).
A4 - Umwandlung von Intensivacker
und Anlage einer Zwergstrauchheide
mit extensiver Beweidung bzw. Mahd
auf 4.795 m? nahe des Plangebietes
(Kostendquivalent: 14.295 €).
Insgesamt: 19.465 €
Grundwasser Beeintrchtigung der Grundwasserneu- | Siehe Boden
bildung im Zusammenhang mit der Bo-
den-Neuversiegelung auf 1.436 m2.
Gewdsser Keine erheblichen Auswirkungen bei Be-| Nicht erforderlich
rOcksichtigung der VermeidungsmaB-
nahmen zum Schutz der Finow.
Biotope und Verlust von Offenlandbiotopen durch A4 - Umwandlung von Intensivacker
Vegetation Uberbauung auf 1.585 m? (Kompensati- | und Anlage einer Zwergstrauchheide
onsbedarf: 1.585 €). mit extensiver Beweidung bzw. Mahd
Verlust von fléchigen Gehdlzbiotopen | aUf 4795 m? nahe des Plangebietes.
durch Uberbauung auf 348 m? (Kom- Kostendquivalent: 14.295 €.
pensationsbedarf: 2.436 €).
Gesamtbedarf: 4.021 €
Fallung von 20 - 31 Einzelb&umen Al - Ersatzpflanzung von 2 bis 4 B&umen
Kompensationsbedarf: 20 - 23 Ersatz- in SO2.
pflanzungen
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Schutzgut Eingriff Ausgleich
A5 - Ersatzpflanzung von 20 B&umen im
rdumlichen Zusammenhang mit MaB-
nahme A4 ,Wacholderheide".

Fauna Verlust eines Baums mit fUr Fledermduse | Anbringen von 4 Fledermauskasten for

geeigneten Quartierstrukturen.

baumbewohnende Fledermausarten an
Bdumen im Plangebiet.

Verlust von Sommer- und Zwischenquar-
tieren geb&udebewohnender Fleder-
mause bei Abriss- oder Sanierungsarbei-
ten.

Anbringen von 16 Ersatzquartieren fUr
gebdudebewohnende Fledermausarten
im Plangebiet.

Verlust von regelmdBig wiedergenutzten
Nistpl&tzen von Brutvégeln bei Abriss-
oder Sanierungsarbeiten.

Anbringen von 7 Nisthilfen fir an Geb&u-
den britende Vogelarten im Plange-
biet.

Landschaftsbild

Geringe Beeintrachtigungen durch ho-
here bauliche Ausnutzung und rumli-
che Ausweitung des Siedlungsgebietes.

Al - Ersatzpflanzung von 2 bis 4 Bdumen
in SO2.

A4 - Umwandlung von Intensivacker

und Anlage einer Zwergstrauchheide
mit extensiver Beweidung bzw. Mahd
auf 4.795 m? nahe des Plangebietes.

A5 - Ersatzpflanzung von 20 B&dumen im
rdumlichen Zusammenhang mit MaB-
nahme A4 ,Wacholderheide".

Nicht erforderlich.

Die PflanzmaBnahmen sind auch lokalkli+
matisch wirksam.

Klima und Luft Keine erheblichen Auswirkungen

Tabelle 10: Kompensationsbilanz

5. ZUSATZLICHE ANGABEN

5.1. Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Gliederung des vorliegenden Umweltberichtes beruht auf Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4
und §§ 2a und 4c) des Baugesetzbuches. Darin sind die erforderlichen Bestandteile
eines Umweltberichtes aufgelistet.

Eine eigene Biotopkartierung erfolgte auf Grundlage von Begehungen 2018/2019.
DarUber hinaus wurde der Landschaftsplan der Stadt Biesenthal (1995) ausgewertet,
auBerdem diverse kartographisch vorliegende Informationen (Datenangebote des
Landesamtes fur Umwelt Brandenburg, des Landesamtes fur Bergbau, Geologie und
Rohstoffe sowie des Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmu-
seum). Die verwendeten Quellen sind im Quellenverzeichnis aufgefUhrt.

Im Rahmen des Umweltberichtes wurde auch der Eingriff in Natur und Landschaft be-
urteilt. Bei der Ermittlung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurde das Barnimer
Modell des Landkreises Barnims sowie die HVE (Hinweise zum Vollzug der Eingriffsrege-
lung des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz) her-
angezogen. Die Eingriffsbewertung erfolgte schutzgutbezogen.
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Die Erfassung der artenschutzrechtlich relevanten Tierarten sowie die Beurteilung der
artenschutzrechtlichen Sachverhalte erfolgte durch externe Fachgutachter (Okoplan
2020, 2021). Okoplan fuhrte auch eine FFH-Vertraglichkeitsprifung durch. Die wesent-
lichen Ergebnisse der Gutachten wurden in den Umweltbericht eingearbeitet.

5.2. MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
(Monitoring)

Nach § 4 c BauGB ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkun-
gen bei der Verwirklichung von Bauleitpl&dnen den Gemeinden zugewiesen. Bei der
Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB geht es darum, erhebliche, insbesondere unvorher-
gesehene, nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Umwelt frUhzeitig zu erken-
nen und ggf. geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Bestimmung der zu
Uberwachenden Umweltauswirkungen liegt im planerischen Ermessen der Gemeinde.
Bestehende Kontrollmechanismen k&énnen genutzt werden. Die Verantwortung fUr die
Uberwachung bleibt jedoch bei der Gemeinde.

Zur Feststellung von Umweltauswirkungen bietet es sich an, das Einfreten der Wirkfak-
toren und die Umsetzung bzw. Wirkung von Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen zu Uberprifen. Unvorhergesehene Umweltauswirkungen sind z.B.
solche, die im Rahmen der Umweltprufung nicht berdcksichtigt oder als nicht erheb-
lich angesehen wurden, oder die durch Wechselwirkungen mit anderen Nutzungen
entstehen.

Der Zeitpunkt fUr den Einsatz des Monitorings beeinflusst die Feststellung von unvorher-
gesehenen Umweltauswirkungen. Die DurchfUhrung des Monitorings in einem frhen
Stadium der Planrealisierung ermdglicht ein effektiveres Eingreifen als ein Wirksamwer-
den nach Abschluss der Redlisierungsphase. Als Uberwachungsphasen und zentrale
Ansatzpunkte for das Monitoring werden empfohlen:

1. Monitoringphase: Vor Baubeginn, insbesondere bzgl. Einhaltung von artenschutz-
rechtlich vor Baubeginn erforderlichen MaBnahmen sowie an-
deren Schutz-/VermeidungsmaBnahmen.

2. Monitoringphase: Wdhrend und nach der Realisierung des Vorhabens (Hauptuber-
wachung): Kontrolle der Einhaltung und Umsetzung der Festset-
zungen des Bebauungsplanes, die Auswirkungen auf die Umwelt
haben oder dem Schutz der Umwelt bzw. dem Ausgleich von
Beeintrdchtigungen dienen.

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

5.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Ziel des Bebauungsplans ist es, auf dem Geldnde der ehemaligen WehrmUhle Biesent-
hal und in dessen Umfeld den bestehenden Kulturbetrieb weiter zu entwickeln. Als Er-
gdnzung zur bestehenden Nufzung sollen insbesondere Beherbergung und
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Gastronomie ermdglicht werden. Es handelt sich um die Nachfolgeplanung zum B-
Plan ,,Abrundung Wehrmuhle* von 2018 mit nun konkretisierten Planungszielen sowie
erheblich verkleinertem Geltungsbereich (0,85 ha). Festgesetzt wird hierfUr ein sonsti-
ges Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Beherbergung, Gastronomie und Kul-
tur'. Weitere Fldchen dienen der verkehrlichen ErschlieBung, Naturschutzzwecken und
der Entwicklung privater Grinfladchen.

Die Umgebung des Plangebiets ist durch das FlieBtal der Finow mit Waldern und land-
wirtschaftlich genutzten FiGchen auf topografisch bewegtem Geldnde geprégt. Die
WehrmUhle liegt in einer Splittersiedlung nérdlich der Stadt Biesenthal. Zwischen dem
Stadtgebiet und der Siedlung WehrmUhle befinden sich bewaldete und teilweise
sumpfige Fldchen des Naturschutzgebietes sowie des FFH-Gebietes ,,Finowtal-Pregni-
tzflieB”. Aufgrund dieser Lage in einem naturschutzfachlich bedeutsamen Land-
schaftsraum mit naturnahem FlieBgewdasser und teilweise innerhalb von hochrangigen
Schutzgebieten handelt es sich um einen potenziell konfliktreichen Standort. Entspre-
chend umfangreich sind die AusfGhrungen im Umweltbericht und in zusatzlichen Gut-
achten zum Artenschutz sowie zur FFH-Vertraglichkeit.

Negative Auswirkungen der Planung entstehen vor allem durch die beabsichtigte
Neubebauung des Areals in Bezug auf FiGchenverbrauch und Bodenversiegelung,
aber auch durch Baumfallungen und Abriss- bzw. SanierungsmaBnahmen sowie durch
die zukUnftig intensivere Nutzung des Geldndes. Auf Grundlage der Festsetzungen von
zulassigen Grundfldchenzahlen in dem Sondergebiet sowie zusatzlicher Versiegelun-
gen und unter BerUcksichtigung der Vorbelastungen wurde eine maximal zu erwar-
tende Neuversiegelung von Boden im Umfang von 1.436 m? ermittelt. Auf den kUnftig
zusatzlich Uberbauten Fldchen kommt es auBerdem zum Verlust von LebensrGumen.
Dabei handelt es sich vorrangig um Gartenland, Wiesen und ruderale Staudenfluren
mit geringem Biotopwert, aber auch um Gehdlzstrukturen mit hdherem Wert. Darunter
sind auch 20 bis 30 Einzelbdume voraussichtlich von Fallung betroffen.

Die Finow selbst ist tfrotz der Lage innerhalb des Geltungsbereiches nicht durch erheb-
liche negative Auswirkungen betroffen. DafUr sorgt die Festsetzung einer durchgehen-
den Grunflédche sowie einer MaBnahmenfldche in Verbindung mit zahlreichen Verbo-
ten zur baulichen oder nutzungsbezogenen Beanspruchung des Gewdassers einschlie3-
lich seiner Uferbereiche. AuBerdem gelten hier die strengen Regelungen gemdaB der
Schutzgebietsverordnung des NSG. Sowohl die Vertraglichkeit mit dem FFH-Gebiet als
auch die Vereinbarkeit mit den Zielen des Gewdsserschutzes nach Wasserrahmen-
richtlinie werden in der vorliegenden Planung belegt.

Gleiches gilt fUr die artenschutzrechtlichen Verbote nach Bundesnaturschutzgesetz,
wie die Tétung, Verletzung und Stérung von Tieren sowie die Zerstérung ihrer Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten. Durch umfangreiche Bestandskartierungen zu Brutvégeln, Fle-
dermdusen, Amphibien und Reptilien sowie in einem Artenschutzfachbeitrag wird auf-
gezeigt, welche speziellen MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden er-
forderlich werden. Dazu gehdren u.a. zeitliche Beschrinkungen der Bauzeiten sowie
das Anbringen von Nisthilfen fOr Vogel und Ersatzquartieren fir Fledermduse.

Zum Ausgleich von Bodenversiegelung und Biotopverlust werden MaBnahmen auBer-
halb des Geltungsbereiches notwendig. HierfUr soll im &stlichen Anschluss auf einer
ehemals intensiv landwirtschaftlich  genutzten Fldche im  Eigentum  des
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Vorhabentrdgers ein Wacholder-Heide-Magerrasen mit extensiver Schafbeweidung
entwickelt werden. Die MaBnahme wird auf rund 0,5 ha als Teil eines groBr&dumigen
Konzeptes zur Landschaftsentwicklung und in Abstimmung mit der Naturparkverwal-
tung sowie der Stiftung Pro Artenschutz umgesetzt. Im rGumlichen Zusammenhang mit
dieser MaBnahme werden zusatzlich 20 Bdume gepflanzt, welche die Baumféllungen
im Plangebiet kompensieren. Die externen AusgleichsmaBnahmen werden durch
stddtebaulichen Vertrag zwischen Vorhabentrager und der Stadt Biesenthal gesichert.
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