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1. Grundlagen

1.1. Der Geltungsbereich und seine Umgebung

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 38, 598/1, 599, 600/1, 601, 687, 689, 1108

teilweise, 1112, 1113 sowie 1116 der Flur 6 mit einer Flache von etwa 9,53 ha zwischen

den Straflen Neuer Honower Weg sowie Alter Feldweg im Ortsteil Dahlwitz der Gemeinde

Hoppegarten.

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist daher komplett unbebaut. Es

handelt sich um die 6stliche Ergdnzung des bestehenden Gewerbegebietes Hoppegarten.

Der Gehdlzbestand beschrankt sich auf drei Laubbdume am nordwestlichen Plangebiets-

rand direkt am Alten Feldweg sowie vier Bdume entlang des Neuen Honower Weges

direkt aufRerhalb des Geltungsbereiches.

Die Umgebung des Plangebietes wird durch folgende Nutzungen gepréagt:

- sldlich, westlich und nérdlich durch das bestehende Gewerbegebiet Hoppegarten,

- Ostlich durch den Neuen Hénower Weg mit der Ampelkreuzung zur Wiesenstralle,
Freiflachen bis zur Rudolf-Breitscheid-Strale sowie umgebende Mischbauflachen.

Der Geltungsbereich wird Teil des Gewerbegebietes der Gemeinde Hoppegarten, das sich
westlich der Siedlungslage des Gemeindeteils Dahlwitz-Hoppegarten bis zur Stadtgrenze
von Berlin erstreckt und eine Gesamtflache von etwa 1,6 km? einnimmt. Das geplante Vor-
haben erganzt das Gewerbegebiet mit 0,1 km? Flache am westlichen Rand und rundet es
zur Landesstral’e 339 (Neuer Honower Weg) ab.

Das Plangebiet ist verkehrlich sehr gut erschlossen. Die Bundesstralle 1/5 als 0Ostliche
Hauptmagistrale von und nach Berlin begrenzt das Gewerbegebiet im Siden und ist in
1 km Entfernung Uber die L 339 direkt erreichbar. Gleichzeitig fihrt die L 339 nérdlich zur
neu ausgebauten L33 als norddstliche Verkehrsader fiir die BAB 10-AS Berlin-Marzahn.
Der OPNV ist fuRlaufig in 600 m Entfernung mit dem S-Bahnhof Birkenstein angeschlos-
sen, die ortliche Buslinie 941 fahrt den Neuen Honower Weg mit zwei Haltestellen an.

1.2. Planungsziele, Vorhabenbeschreibung

Das im Gewerbegebiet Hoppegarten ansassige Unternehmen Clinton Gro3handels-GmbH
plant den Bau einer neuen Europa-Zentrale. Vorgesehen ist der Bau eines Logistikzent-
rums, von Buroflachen, einer Hausmeisterwohnung sowie eines Werkverkaufs fiir Beklei-

dungsartikel.

Die Grundflachen der einzelnen Gebaudekomplexe betragen ca.:

Lagerhalle 17.500 m?
Verbindungsbau 1.400 m?
Biro- und Abwicklungsgebaude, Werkverkauf 11.000 m?
Event-Center (Prasentations- und Veranstaltungsraume, Biros,...) 1.150 m?

Das Logistikzentrum besteht aus einer Halle zur Lagerung von Paletten und Kartons, ei-
nem zweigeschossigen Verbindungsgebaude sowie einem dreigeschossigen Biro- und
Abwicklungsgebaude zur Vereinnahmung, Kommissionierung, Verpackung und dem Ver-
sand von Textilien. Weiterhin entstehen Blroflachen fir die Bereiche Design und kfm. Auf-
tragsbearbeitung, technische Raume, Werkstatten sowie ein Werkverkauf mit weniger als
800 m? Verkaufsflache.

Die einzelnen Zonen werden entsprechend der gesetzlichen Vorgaben und Standards
brandschutztechnisch getrennt.

Die in Kartons verpackte Bekleidung wird von den Lieferanten entweder in Ubersee-
Containern oder LKWs angeliefert, im Wareneingang kontrolliert und dann entweder im
Palettenhochregallager oder im Automatischen Kartonlager (AKL) eingelagert. Zum Ver-
sand wird die Ware aus den Lagerbereichen in die Abwicklungsbereiche transportiert, dort
kundenspezifisch kommissioniert, verpackt und zum Versand bereitgestellt. Der Versand
erfolgt entweder in Kartons mit Paketdienstleistern oder auf Paletten mit Speditionen.

Die ErschlieBung erfolgt im Wesentlichen vom Alten Feldweg. Von dort fahren die LKW
Uber einen Wendeplatz an die Laderampen. Es ist mit etwa 30 bis 40 LKW-Fahrten pro
Tag zu rechnen.
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Fir die Mitarbeiter stehen dort etwa 60 Stellplatze zur Verfugung. Weitere etwa 145 Stell-
platze sind nérdlich und 6stlich der Lagerhalle platziert, die Uber die Zufahrt des Event-
Centers an den offentlichen StraRenraum des Neuen Honower Weges angebunden sind.

Nordéstlich des Vertriebszentrums schlie®t sich das Ausstellungs- und Event-Center mit
seinen AulRenanlagen an. Als Referenz an die Firma Clinton ist die Fassade textil ausbildet
und bietet wechselnde Gebaudesilhouetten je nach Betrachtungsstandpunkt.

Das multifunktionale Gebaude hat im Norden seinen Haupteingang und beherbergt im EG
neben allgemeinen Funktionsflachen ein Cafe/ Bistro mit kleiner angegliederter Kiiche.
Uber ein zentrales Atrium gelangt man tber Treppen bzw. einen Aufzug in die Ausstel-
lungsebene im 1.0G. Diese Flache ist flexibel nutzbar, hier kdnnen z.B. die saisonalen
Kollektionen aus der Modebranche prasentiert werden.

Im 2. OG ist ein offener Konferenzbereich geplant. Neben Burofldchen sind hier Konfe-
renzraume mit zugehdrigen Nebenfunktionen vorgesehen.

Die Dachterrasse ladt zum Blick Uber das Geldnde und die Landschaft ein.

Das Geb&aude 6ffnet sich Richtung Norden in einen leicht abgesenkten Bereich (ca. 3m
unter Geléndeniveau), der sich linkerhand triblinenartig als Teil einer parkahnliche Anlage
prasentiert. Hier kann bei groReren Veranstaltungen eine Stahlgitterkonstruktion aufgebaut
werden, um den kleinen Vorplatz als Prasentationsbiihne zu nutzen.

Rechterhand schlief3t sich eine kleine Wasserflache Richtung Neuem Honower Weg an.

Das Gelande wird Uber eine Zufahrt vom Neuen Honower Weg erschlossen und bietet dort
etwa 80 Stellplatze. Sollte diese Kapazitat bei gréReren Veranstaltungen erschopft sein,
kdnnen auch die den Logistikbereich umgebenden etwa 145 Stellplatze mit genutzt wer-
den. Erfahrungsgemaf’ finden diese Veranstaltungen zu Tageszeiten statt, an denen der
Betrieb im Logistikzentrum weitestgehend ruht und nur wenige Mitarbeiter die Stellplatze
nutzen (Wochenende und Abendstunden).

Es ist davon auszugehen, dass die Anzahl der Arbeitsplatze des Unternehmens in Hoppe-
garten von derzeit etwa 150 durch die neue Europa-Zentrale auf etwa 250 ansteigen wird.

Mit der Errichtung der Anlagen soll kurzfristig nach Bestehen des Baurechtes begonnen
werden. Als Zeitpunkt fiir die Inbetriebnahme ist das Frihjahr 2015 vorgesehen

1.3. Verfahrensverlauf

Der Aufstellungsbeschluss zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vbB-Plan)
wurde am 05.11.2012 von der Gemeindevertretung Hoppegarten gefasst (DS
357/2012/08-14).

Die Planungsanzeige erfolgte am 01.10.2012.

Das Anschreiben zur friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs.1 BauGB der Nachbargemein-
den sowie der Trager 6ffentlicher Belange datiert vom 31.11.2012.

Die frihzeitige Offenlage gem. § 3 Abs.1 BauGB erfolgte vom 03.12. — 14.12.2012.

1.4. Planungsrechtliche Situation, Ergebnisse der Planungsanzeige

Im Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B) vom Marz 2009 ist der
Geltungsbereich als "Gestaltungsraum Siedlung" dargestellt und damit aus landesplaneri-
scher Sicht fiir eine gewerbliche Bebauung grundsatzlich freigegeben.

In der Antwort der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung im Rahmen der Planungs-
anzeige vom Okt./Nov. 2012 wird auf rechtlicher Grundlage des Landesentwicklungs-
programmes 2007 (LEPro 2007) vom 13.12.2007 (GVBI. | S. 235) sowie der Verordnung
Uber den Landesentwicklungsplan Berlin- Brandenburg [LEP B-B) vom 31. Marz 2009
{GVBI. Il S. 186} ausgefihrt:
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"2. Beurteilung der Planung

(-..)

Ziele und Grundsatze der Raumordnung bezogen auf die Planungsabsicht:

- Lage des Plangebietes innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gemaf Festle-
gungskarte 1 des LEP B-B

- Ziel 4.5 Abs.1 Ziff.2 LEP B-B (Entwicklung von (Wohn-) Siedlungsflachen im Gestal-
tungsraum Siedlung mdglich; die Entwicklung gewerblicher Bauflachen wird hier nicht
begrenzt)

- Grundsatz § 5 Abs. 1 LEPro 2007 (Konzentration der Siedlungsentwicklung aus raum-
ordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche)

- Grundsatze § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B {vorrangige Nutzung von
Innenentwicklungspotenzialen unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur, Vor-
rang von Innen- vor Auflenentwicklung; Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen;
Entwicklung verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen durch Funktionsbiindelung
und Nutzungsmischung)

- Ziel 4.7 Abs. 1 LEP B-B (Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen nur in
Zentralen Orten; Hoppegarten erfiillt keine Funktion im System der Zentralen Orte)

- Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B (Zulassigkeit grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch aufderhalb Zentraler Orte, wenn das Vor-
haben ganz tberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem wohn-
gebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt)

Die beabsichtigte Ansiedlung eines Logistikzentrums fiir die GroRBhandelsfirma Clinton auf
dem dafiir vorgesehenen Grundstlick ist nur dann mit den Zielen der Raumordnung ver-
einbar, wenn der beabsichtigte Werksverkauf, sofern er an letzte Verbraucher gerichtet ist,
eine Verkaufsflache von 800 gm nicht Gberschreitet. Wenn sich der Verkauf an den Letzt-
verbraucher richtet, ist in der Satzung zum Bebauungsplan die GréRe der Verkaufsflache
entsprechend zu begrenzen. (...)

Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B innerhalb des Gestaltungs-

raumes Siedlung. Die kiinftige Siedlungsentwicklung soll auf diesen Raum gelenkt werden.

Innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung haben die Kommunen grof3e Spielraume; die

Ansiedlung eines Gewerbebetriebes ist hier grundsatzlich méglich. Insofern ist die Planung

mit den Zielen der Raumordnung vereinbar."

Diese Stellungnahme wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager o6ffentli-

cher Belange nach §3 Abs.1 BauGB mit Anschreiben vom 30.11.12 am 18.12.12 bestatigt.

Die durch das Bauplanungsamt des Landratsamtes Markisch-Oderland mit Schreiben vom
08.11.12 und 18.12.2012 gegebenen Hinweise und Anregungen wurden -soweit moglich-
in die Planung eingestellt (s.a. Kapitel 4.1. Hinweise).

Im in Aufstellung befindlichen kommunalen Flachennutzungsplan (2. Entwurf) ist der Gel-
tungsbereich als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Dieses Planverfahren wird nach §12 BauGB als Vorhabenbezogener Bebauungsplan
durchgefihrt.

1.5. Planungsgrundlage

Als digitale Planungsgrundlage wurde eine Vermessung des Vermessungsbiros Robert,
Neuenhagen b. Bln., vom September 2012 verwendet.
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2. Begriindung der Festsetzungen

Nutzungsarten (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Folgende Nutzungen sind zulassig:

- Distributionslogistik,

- Buroflachen,

- Event-Center mit Ausstellungs- und Prasentationsflachen, Gastronomie,
- Hausmeisterwohnung,

- max. 800 m? Verkaufsflache.

Mit diesen Nutzungs-Festsetzungen wird dem geplanten Vorhaben entsprochen (s.a. Kapi-
tel "1.2. Planungsziele, Vorhabenbeschreibung”. Begleitende Nutzungen wie Sozial- und
Toilettenrdume oder Werkstatten gehéren der Hauptnutzung an und sind nicht notwendi-
gerweise festzusetzen.

Die Verkaufsflache fur den Werksverkauf wurde auf maximal 800 m? beschrankt. Damit
liegt sie unter der planungsrechtlichen Schwelle zur Groflachigkeit. Negative Auswirkun-
gen auf den Einzelhandel benachbarter Kommunen sind daher nicht zu erwarten.

Max. Grundflache (§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §16 BauNVO)

Die festgesetzte maximale Grundflache von 31.500 m? liegt knapp Uber den Flachen der
geplanten Gebaude. Diese verteilen sich auf:

-ca. 1.150 m?fur das Eventcenter,

- ca. 11.000 m? fur das Umschlagslager,

- ca. 10.400 m? fur das Hochregallager,

-ca. 7.100 m? fur die Warendistribution sowie die Biroflachen,

-ca. 1.400 m?fir das Technikgebaude.

Baumassenzahl (§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §16 BauNVO)

Die Baumassenzahl wurde anhand des architektonischen Entwurfes ermittelt. Fir den
Haupttrakst sind etwa 585.000 m® anzusetzen, fiir den Bereich des Event-Centers ca.
15.000 m”.

In Summe ergibt sich eine Baumassenzahl von 6.4, die einer max. Baumasse von ca.
609.000 m*® entspricht.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen beschranken sich auf den aktuellen Stand der ar-
chitektonischen Entwiirfe zuziiglich etwa 2 — 5 m, um geringfligige Anderungen zuzulas-
sen. Damit werden die Gebaude im Plangebiet recht genau verortet. Die Uberbaubaren
Grundstuicksflachen wurden so weit wie moglich vom vielbefahrenen Neuen Honower Weg
abgerickt, um mit vorgelagerten Baumpflanzungen, die jedoch durch bestehende unterir-
dische Versorgungsleitungen eingeschrankt werden, eine visuelle Auflockerung zu erhal-
ten.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldatze und Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Far Flachen far Nebenanlagen, Stellpldtze und Zufahrten stehen insgesamt maximal
25.000 m? zur Verfiigung.

Dieser Wert entspricht der architektonischen Planung von verkehrlicher ErschlieBung fur
Zuwegungen und Stellplatze sowie den (teil-)versiegelten Bereichen am Eventcenter.
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Die Befestigungen sollen méglichst luft- und wasserdurchlassig gestaltet werden (Stellplat-
ze (Rasengittersteine) und Fahrbereiche fur Pkw (fugige Betonpflasterung), Fahrbereiche
der Sicherheitsumfahrung der Feuerwehr in Rasengittersteinen fir den Schwerlastver-
kehr).

Die Flachen, die nennenswert mit Lkw befahren werden, werden in Beton bzw. Bitumen
mit entsprechendem Unterbau ausgefuhrt.

Im Bebauungsplan wurden die Flachen fir Stellplatze festgesetzt. An der Einfahrt vom
Neuen Honower Weg stehen 57 Stellplatze fir die Besucher des Event-Centers zur Verfu-
gung.

Am Alten Feldweg sind 60 Platze fir die Mitarbeiter vorgesehen. Nordlich und stlich ent-
lang der Lagerhalle befinden sich weitere 148 Platze, die primar fir die Mitarbeiter geplant
sind. Sollten die Stellplatze am Event-Center bei groferen Veranstaltungen nicht ausrei-
chen, kann auch auf diese Stellplatze gefahren werden.

Ein weiterer kleinerer Stellplatzbereich befindet sich vor dem Haupteingang (6 Stiick).

Grundlage der Berechnung der notwendigen Stellplatze ist die kommunale Stellplatzsat-
zung vom 14.02.2005.

Fur das Event-Center sind bei etwa 2.200 m? Nutzflache bei gemischten und variablen
Nutzungen am sinnvollsten 40 m? Nutzflache je Stellplatz heranzuziehen. Dies entspricht
den oben genannten 57 Stellplatzen.

Fir den Logistikbereich sind die Grundflachen der Gebaude sowie die Anzahl der Mitarbei-
ter und Besucher zu berucksichtigen. Dabei ist von etwa 220 Mitarbeitern, die teilweise im
2-Schichtbetrieb arbeiten, auszugehen.

e . Faktor .
Flache Funktion (nach Stellplatzsatzung) Stellplatze
800 m? Verkauf 100 m? Nutzflache 8
1.800 m? Ausstellung 100 m? Nutzflache 18
4.400 m? Biroflachen 40 m? Nutzflache 110
Summe 136

Fir die Lagerflachen konnen die Ansatze der Stellplatzsatzung nicht verwendet werden.
Es handelt sich um grof¥flachige, weitestgehend vollautomatisierte Lagerflachen, in denen
kaum Mitarbeiter tatig sind.

Daher stehen fir die jeweils etwa 50 - 60 Mitarbeiter pro Schicht im Lager- und Distributi-
onsbereich, fur die nicht bereits Uber die Biroflachen Stellplatze berechnet wurden, weite-
re 72 Stellplatze zur Verfigung.

Zwei Zufahrten sind vom Alten Feldweg fiir das Logistikzentrum sowie vom Neuen Héno-
wer Weg flir das Eventcenter, die Buroflachen sowie den Werksverkauf (s.a. Kapitel "4.3.
Verkehrliche ErschlielBung") vorgesehen. Fir beide Zufahrten sind im Plan Ein- und Aus-
fahrtsbereiche festgesetzt worden.

Maximale Firsthohen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend der architektonischen Entwirfe wurde der Geltungsbereich in vier Teil-
zonen getrennt, denen unterschiedliche Bauhéhen zugeordnet wurden.

Die festgesetzten Werte liegen knapp tber den Angaben des architektonischen Entwurfes
und ergeben sich aus den unterschiedlichen Anspriichen, die die Funktionen der Gebaude
an die Kubaturen stellen. Die Gebaude wurden so gegliedert, dass sich ein harmonisches
Gesamtensemble ergibt.

Als planerische Bezugshdhe wurden 55,0 m festgesetzt. Dies entspricht einem mittleren
Wert der derzeitigen natirlichen unveranderten Gelandehdhe.
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3. Umweltbericht

3.1. Einleitung
3.1.1. Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Westlich an den Ortsteil Dahlwitz-Hoppegarten mit dem Neuen Hoénower Weg (L 339)
schliefdt sich ein gro¥flachiges, modernes Gewerbegebiet bis zur Stadtgrenze von Berlin
(Landesgrenze Brandenburg) an. Das Gewerbegebiet wird im Weiteren noérdlich von der
Bahnstrecke Berlin-Kistrin (auf Teilstlick identisch mit S-Bahn S5 Berlin-Strausberg) und
sudlich von der Bundesstralle B 1/5 begrenzt. Es erfasst somit etwa 1,6 km? (160 ha) Ge-
meindegebiet bei einer Ausdehnung Nord-Sid von etwa 1,4 km und Ost-West von 1,1 km.
In Verlangerung des ,Alten Feldweges® nach Osten, Uber den Neuen Honower Weg zur
Carena Allee, setzt sich das Gewerbegebiet mit weiteren 35 ha Flachen fort und wird
schlie3lich mit 10 ha auch gewerblich nutzbarer Flachen sidlich bis zum Wiesenweg ab-
gerundet. (vgl. Ubersicht ‘Bauleitplanungen” unter Pkt. 3.2.). Das so durch vorbereitende
und verbindliche Bauleitplanung erfasste Gemeindegebiet sichert die stadtebauliche Ord-
nung, die abgestuften Ubergénge zu den Gemeindeflachen anderer Nutzungsarten und
ihre moglichst konfliktarme Nachbarschaft. Dazu tragt auch die exzellente infrastrukturelle
Anbindung mit Verkehrswegen (Schiene, BAB, Bundesstralie, Landesstralle), Wohnraum
und die Metropolennahe von Berlin bei.

Die kommunal initiilerte stadtebauliche Entwicklung des Gewerbegebietes spiegelt sich
auch in der Flachennutzungsplanung der Gemeinde Hoppegarten seit den 1990er Jahren
wider und ist bereits zu 90% realisiert.

Die nun mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vbBP-Plan) beplante Flache erfasst
weitere 5% der gewerblichen Flachenauslastung. Die Vorhabenflache ist eine verbliebene
landwirtschaftliche Nutzflache von 9,5 ha Ausdehnung, die bis dato und aktuell intensiv
bearbeitet wird (Getreideanbau).

Zu den Planungszielen und der Vorhabenbeschreibung ist unter Pkt. 1.2. ausfihrlich aus-
gefuhrt.

3.1.2. Relevante Fachgesetze und Fachplane fiir diese Priifung
3.1.2.1. Gesetzliche Grundlagen fiir die Planung

Stadtebaurecht

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten, die u. a.
die umweltschitzenden Anforderungen bertcksichtigt [§1 Abs.5 BauGB].

Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen, den Klimaschutz zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln
[ebendal].

In Bezug auf den Umweltschutz sind in der konkreten Planungssituation insbesondere zu

beruck3|chtlgen (Auszug nach § 1 Abs. 6 BauGB):
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

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

- die Vermeidung von Emissionen,

- der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

- die Nutzung erneuerbarer Energien, die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

- die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts.



Gemeinde Hoppegarten, Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Neuer Honower Weg / Alter Feldweg", Stand: Entwurf Mirz 2013

Ergénzend werden im §1a BauGB folgende Anforderungen aufgestellt:

- Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwick-
lung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

- Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in
seinen in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung*
nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs.7 BauGB zu
berucksichtigen. ..... Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe* bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

- Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mallnahmen, die dem Kii-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen werden.

(*Def.: Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verédnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwas-
serspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigen kdnnen. Eingriffe sind zu unterlassen. Sind Eingriffe nicht zu vermeiden, so
soll ihr Umfang minimiert und der unvermeidbare Eingriff so ausgeglichen werden, dass beeintrach-
tigte Funktionen oder das Landschaftsbild (evtl. neu gestaltet) wieder hergestellt sind oder in gleich-
wertiger Weise ersetzt sind (Eingriffsregelung). Die Verpflichtungen regeln sich nach dem Verursa-
cherprinzip [BNatSchG, Kapitel 3; BbgNatSchG, Abschn.3].

Nach §§ 2, 2a BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB, der der Be-
grindung zum Bebauungsplan zugeordnet wird, beschrieben und bewertet.

Naturschutzrecht

Unabhangig von sonstigen Regelungen gelten die Grundsatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, dass im besiedelten wie unbesiedelten Bereich die Natur und Land-
schaft so zu schiitzen, zu pflegen, und zu entwickeln sind, dass die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes, Tiere und Pflanzen, ihre Lebensstatten und Lebens-
raume sowie Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft auf Dauer gesichert sind.
Dabei soll jeder dazu beitragen, dass Natur und Landschaft vor Schaden bewahrt und
pfleglich genutzt und nachteilige Veranderungen auf das unvermeidbare Mal} beschrankt
werden.

Fir den besiedelten Bereich wird gefordert, dass ausreichend Freiraume, Grinflachen und
Geholzgriin zu erhalten oder neu anzulegen und zweckmaRig den Bauflachen zuzuordnen
sind. Noch vorhandene Naturbestande wie naturnahe Walder, Bachlaufe, Weiher, Hecken,
Wegraine und andere Saumbiotope sind zu erhalten und zu entwickeln. Die erneute Inan-
spruchnahme genutzter oder bebauter Flachen hat Vorrang vor der Inanspruchnahme
bislang ungenutzter oder unbebauter Flachen (§§ 1 BNatSchG, BbgNatSchG).

Die o.g. Eingriffsregelung ist Teil des Naturschutzrechts. In Abschnitt bzw. Kapitel 3 des
Landes- und Bundesnaturschutzgesetzes Uber die Verfahrensweise bei unvermeidbaren
erheblichen Eingriffen in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung), wird die Uberstellung
dieser Regelung auf die Vorschriften des BauGB bestimmt (§18 Abs.1 BNatSchG).

3.1.2.2. Spezifische Vorgaben aus umweltrelevanten Fachplanen und -gesetzen

Nach den Bestimmungen des UVPG ist die Umweltvertraglichkeitsprifung ein Teil des
verwaltungsbehdrdlichen Verfahrens, die der Entscheidung Uber die Zulassigkeit von Vor-
haben dient. Fur Bebauungsplane wird die die Umweltprifung nach den Vorschriften des
BauGB durchgefiihrt. Diese Umweltprifung schliet auch die Vorprifung des Einzelfalls
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ein, wenn sie den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitsprifung entspricht (§17 (1)
UVPG). Dies gilt insbesondere fur Vorhaben nach Anlage 1 des UVPG, nach der das
Planvorhaben ,Gewerbegebiet Neuer Honower Weg/Alter Feldweg® in die Kategorie 18.7.
der Anlage 1 UVPG ,Bau eines Stadtebauprojektes flr sonstige bauliche Anlagen, fur das
im bisherigen Auflenbereich im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt
wird...“ einzuordnen ist.

Das BauGB bestimmt, dass fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgefiihrt wird, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht zusammengefasst und be-
wertet werden. Fir die Vermeidung und den Ausgleich der durch das Vorhaben beein-
trachtigter Umweltschutzguter ist die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz anzuwenden. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in der Abwéagung Uber den
Bebauungsplan zu bertlicksichtigen (§§ 1a, 2, 2a BauGB).

Durchzufiihrende MaRnahmen flir den Ausgleich sind vorrangig am Ort des Eingriffs um-
zusetzen, bei Vereinbarkeit mit den Zielen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und
der Raumordnung kann dies auch an anderer Stelle erfolgen. Rechtskraft erlangen die
Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen mit Darstellungen und Festsetzungen der Bau-
leitplanung oder durch vertragliche Vereinbarung mit der Gemeinde.

Die vorstehend genannten Gesetze sehen vor, dass die Offentlichkeit, Behérden und Tra-
ger offentlicher Belange (TOB) méglichst friihzeitig im Verfahren umfassend mit den Zie-
len, Zwecken und voraussichtlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes, einschl. der
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes informiert werden. Behérden und
TOB sollen sich auch friihzeitig tGber die Anforderungen an die Umweltpriifung duRern
(8§ 3, 4 BauGB/§§ 3, 5, 9 UVPG).

Der Inhalt der Umweltprifung soll nach den Grundsatzen der verbindlichen Bauleitplanung
nach § 1 BauGB die besondere Beriicksichtigung der Umweltbelange gewahrleisten in:
- den Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima Auswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt,
- in der Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern,
- in der Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie,
- und in der Auswirkungen auf das Landschaftsbild.
Die Grundsatze werden mit § 1a BauGB um die Vorschriften zum Umweltschutz erganzt,
insbesondere mit der Forderung nach sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden und der Beschrankung der Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Flachen.
Form und Inhalt des Umweltberichts sind in Anlage 1 zum BauGB umrissen.

Bei Prioritdt des zwingenden Rechts raumt die Planungshoheit den Stadten und Gemein-
den einen weitgehenden Handlungsspielraum bei der Ausgestaltung der kommunalen
Bauleitplanung ein.

Um Randbedingungen und Zielstellungen Uberschneidender umweltbezogener Vorgaben
und Planungen bertcksichtigen zu kénnen, werde diese in ihrem Verhaltnis zur vorliegen-
den Planung Uberprift.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung (Eingriffsregelung) aus vorgelagerten Planverfahren
(FNP, LP) sind heranzuziehen, die Umweltpriifung nachgelagerter Bauleitplanungen soll
sich auf zusatzliche oder andere erhebliche Auswirkungen beschranken. Die Bestandsauf-
nahmen und Bewertungen vorhandener Plane, einschliellich des Landschaftsplanes, sind
in der Umweltpriifung heranzuziehen (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Der Flachennutzungsplan (2. Entwurf im Aufstellungsverfahren) weist die Gemeindefla-
chen westlich des Neuen Honower Weges einheitlich als gewerbliche Bauflachen aus (§ 1
(1) BauNVO). Im Zusammenhang mit der verbindlichen Bauleitplanung fiir diese Flachen
(Gewerbegebiete 1, ...,) wurden umfangreiche Ausgleichsmafinahmen in den Plangebie-
ten und in der umgebenden Landschaft als Kompensationsmaflnahmen fir die unvermeid-
lichen Eingriffe festgesetzt.

Mit der Bauleitplanung des Gewerbegebietes Neuer Honower Weg/Alter Feldweg werden
diese Planungen erganzt und abgerundet.
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Die Anforderungen an den Immissionsschutz ergeben sich nach dem BImSchG, dessen
Geltungsbereich die Errichtung und den Betrieb von Betriebsstatten, sonstigen ortsfesten
Einrichtungen und ortsveranderlichen Maschinen umfasst. Der Schutzzweck richtet sich
auf die Vermeidung schadlicher Einwirkungen auf Menschen, Tiere, Pflanzen und Ubrige
Umweltschutz-, Kultur- und Sachguter, die als Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschit-
terungen, Licht, Warme und ahnliches auftreten kénnen.

Nach den Schutzanforderungen wird in genehmigungsbedurftige und nicht genehmi-
gungsbedurftige Anlagen unterteilt (nach 4. BImSchV). Fur das hier geplante Vorhaben
ergibt sich danach keine Genehmigungsbedurftigkeit im Sinne des BImSchG.

Den Betreibern der nicht genehmigungsbedurftigen Anlagen wird die Pflicht auferlegt, die
Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass ,schadliche Umwelteinwirkungen verhin-
dert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind.“ Auf die Wirksamkeit wei-
tergehender o6ffentlich-rechtlicher Vorschriften wird hingewiesen (§ 22 BImSchG). So blei-
ben z.B. die Vorschriften der BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) in den allgemeinen
Anforderungen (§ 3), zu Sonderbauten (§ 44) u.a. unberlhrt, wonach besondere Anforde-
rungen oder Erleichterungen entstehen kdnnen.

Bedeutsam sind die Anforderungen des Bundesbodenschutzgesetzes zur nachhaltigen
Sicherung der Bodenfunktionen und Abwehr schadlicher Bodenveranderungen. Auch die
Umweltschutzvorschriften des BauGB verpflichten zum sparsamen und schonenden Um-
gang mit Boden; Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mafl zu begrenzen.
Landwirtschafts-, Wald- oder Wohnflachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden. In der Abwagung sind diese Grundsatze der Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

Das Wasserhaushaltsgesetz und Landeswassergesetz verpflichten zur Verhitung
nachteiliger Veranderungen des Wassers und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit des
Wasserhaushaltes. Niederschlagswasser ist zu versickern, sofern eine Gewasserverunrei-
nigung nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen. Die Pflicht zum
Ausgleich der Wasserflihrung kann berihrt werden.

3.1.2.3. AuBerungen der Behdrden zur friihzeitigen Beteiligung

Landkreis vom 11.12.12

Es bestehen keine Einwande bzgl. der Umweltprifung. Bauplanungsrechtliche Belange
bzgl. des Umfanges und des Detaillierungsgrades sind nicht hinzuzufligen.

Das gesamte anfallende Schmutzwasser ist dem zustandigen Wasserverband Strausberg-
Erkner zu Uberlassen. Im Zusammenhang mit der Baugrundbegutachtung ist zu klaren, ob
das anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstiick versickert werden kann, die
diesbezligliche Planung ist abzustimmen.

Die Versiegelung des Bodens durch Uberbauung ist auszugleichen. Die Pflanzmafinah-
men auf dem Grundstuck gleichen die geplanten Eingriffe nur zu 30% aus. Die erforderli-
chen Kompensationsmaflnahmen kénnen auch auf3erhalb des Plangebietes erfolgen (Ge-
meinde Hoppegarten, Naturraum Ostbrandenburg). Zum Umgang mit dem vorhandenen
Baumbestand sind Aussagen zu treffen.

Hinsichtlich Bodenkontaminationen sind wahrend der Bautatigkeit freigelegte organolepti-
sche Auffalligkeiten oder Abfalle der Behdrde anzuzeigen.

Landesamt flir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 17.12.12

Im Umweltbericht sind die vom Vorhaben ausgehenden Immissionen zu bewerten. Mit der
Planung sind keine Schutzanspriiche hervorzurufen. Es ist eine Aussage Uber die Sach-
dienlichkeit der EG-Richtlinie 96/82 iber schwere Unfalle in Betriebsbereichen zu treffen.
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3.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ist, neben der Einbeziehung
des vorhandenen Zustandes von Natur und Landschaft, vergleichsweise auch die Bezug-
nahme auf einen Zustand darzustellen, der die Entwicklung des Plangebietes bei Nicht-
durchfiihrung der Planung erfasst (vgl. Anlage 1 BauGB — Inhalt Umweltbericht). Eine
solche Prognose wird im Folgenden kurz skizziert und nachfolgend jeweils schutzgutbezo-
gen erweitert. Auf die ebenfalls darzustellenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten
wird verzichtet, weil die Gemeinde klare Vorgaben bereithalt.

Grundlage fiir die Einschatzungen sind die Bauleitplanungen der Gemeinde Hoppegarten.

Ubersicht: Bauleitplanungen im Umfeld des Plangebietes

vorbereitende Bauleitplanung verbindliche Bauleitplanung

BP ,Gewerbegebiet 1 2001
Auszug FNP Entwurf BP ,Obere BergstraRe* 1996
Bearbeitungsstand 2012 BP Bowlingcenter 1996
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Quelle: FNP Gemeinde Hoppegarten Quelle: Geoportal Gemeinde Hoppegarten

Wie die linke Abbildung zeigt, plant die Gemeinde, die gesamte Flache westlich des Neuen
Honower Weges (bis zur Landesgrenze Berlin) als Gewerbegebiet zu gestalten. Diese
Absicht geht bereits auf die Flachennutzungsplanung der 1990-er Jahre zuriick, die mit
mehreren Bebauungsplanen auch aus dieser Zeit untersetzt ist (rechte Abbildung). Diese
frihen Planungen sind weitgehend umgesetzt. Sie sichern die stadtebauliche Ordnung
dieses Ortsbereichs. Die Abstufung zu schutzbedirftigeren Nutzungen folgt der Landes-
stralle 339, auf deren Ostlicher Seite bereits auch gemischte Wohnbauflachen (M) darge-
stellt sind.

Zusammengefasst ist erkennbar, dass der attraktive Standort des Plangebietes der ge-
werbliche Nutzung vorbehalten ist.

Die Umweltpriifung bezieht sich auf anlage-, betriebs- und baubedingte Wirkungen.

Im Folgenden werden vor allem die Veranderungen im erfassten Landschaftsraum darge-
stellt, die durch die Existenz der geplanten Anlage und ihren Betrieb eintreten (anlage- und
betriebsbedingte Wirkungen).

Da die baubedingten Auswirkungen auf die Zeit der Bauausfiihrung beschrankt sind und in
vielen Details von der konkreten Ausfihrungsplanung und den am Bau Beteiligten erst
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festgelegt werden (Baumaschinen, Logistik, Lagerflachen, Baustraen etc.), kbnnen diese
in die Umweltprifung nur teilweise aufgenommen werden und werden dies nur fir beson-
dere und voraussichtlich auBergewohnliche Einwirkungen. Besondere Schutzanforde-
rungen, z.B. fur den Biotop- und Artenschutz, ergeben sich erkennbar nicht, der Baum-
schutz ist gesetzlich (Bauzeitenregelung) und durch die kommunale Satzung geregelt.
Auch lassen sich bauplanungsrechtliche Festsetzungen fir die zeitlich begrenzte Baupha-
se rechtskraftig nach BauGB nicht fixieren.

3.2.1. Schutzgut Mensch
3.2.1.1. Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Die Anforderungen an den Schutz des Menschen selbst werden der Bauleitplanung vom
Baugesetzbuch aufgetragen. Sie soll ,eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.”

Zu den einschlagigen und zu bertcksichtigen Belangen z&hlen u.a. auch die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung, die Belange des Umwelt- und Klimaschutzes, einschlieRlich des
Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
(§ 1 Abs.5, 6 BauGB).

Die kommunale Handlungsermachtigung ergibt sich aus den Aufgaben der Bauleitplanung
(§ 1 Abs. 1 u. 3 BauGB), der Planinhalt tiber den Darstellungskatalog der Bauleitplanung
nach § 9 (Bebauungsplan) sowie durch das Abwagungsverfahren nach § 1 Abs.7 ebenda.

Entscheidungsrelevante fachgesetzliche Grundlagen fiir den Schutz des Menschen erge-
ben sich mit dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und den untersetzenden
Verordnungen und Anleitungen, Anforderungen, Regelungen, Richt- und Grenzwerten,
z.B.

- 4. BImSchV — VO Uber genehmigungsbedurftige Anlagen

39. BImSchV — VO Uber Luftqualitadtsstandards u. Emissionshdchstmengen

TA Larm 98 (6. Allgem. Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm v. 26.8.1998)

TA Luft 02 (1. Allgem. Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz
Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft v. 24.7.2002)

Orientierungswerte fur die Vermeidung von Beeintrachtigungen in der Nachbarschaft
lassen sich auch ableiten aus stéddtebaulichen Regelwerken wie:

DIN 18005 - Larmschutz im Stadtebau
Abstandserlass NRW; Ministerium UNLV, Disseldorf 2007

3.2.1.2. Ausgangssituation

Das von der Planung berthrte Gebiet wird Teil des bedeutenden Gewerbegebietes der
Gemeinde Hoppegarten, das sich westlich der Siedlungslage des Gemeindeteils Dahlwitz-
Hoppegarten bis zur Stadtgrenze von Berlin erstreckt und eine Gesamtflache von etwa 1,6
km? einnimmt. Das geplante Vorhaben ergéanzt das Gewerbegebiet mit knapp 0,1 km? Fla-
che am westlichen Rand und rundet es zur Landesstral’e 339 (Neuer Hénower Weg) ab.
Die Vorhabenflache ist eine verbliebene landwirtschaftliche Nutzflache, die bis dato und
aktuell intensiv bearbeitet wird (Getreideanbau).

Die landwirtschaftliche Nutzung ist ohne Einschrankung zuldssig. Maschinenlarm, acker-
baulich bedingter Staub (auch Winderosion) und organische Dingung kénnen bei geringen
jahrlichen Zeitanteilen temporar zu Immissionen und Beldstigungen fiihren. Bei fehlender
Bodenbedeckung besteht Potenzial fir Gefahren durch Bodenerosion oder Austrocknung.
Im Ortsbild kann diese Restflache vor dem Hintergrund des Gewerbegebietes, der domi-
nanten Bebauung am Neuen Hénower Weg und seiner Verkehrsstrome keine landlich
gepragte Empfindung vermitteln.
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3.2.1.3. Entwicklung des Plangebietes ohne und mit Plandurchfiihrung

Bei Nichtdurchfiihrung dieser Planung ist absehbar, dass die sukzessive bauliche Aufful-
lung des Gewerbegebietes auch die noch unbebauten Landwirtschaftsflachen am Neuen
Hoénower Weg erfasst. Die vorhandene Auslastung des Gewerbegebietes und der attrakti-
ve Standort sind dafir Indiz. Auch die vorbereitende Bauleitplanung (FNP) der Gemeinde
Hoppegarten weist diese Flachen als gewerbliche Bauflache und somit diese Absicht und
stddtebauliche Entwicklung aus. Da die unbeplante Landwirtschaftsflache dem AuflRenbe-
reich nach § 35 BauGB zuzuordnen ist und eine Einzelfallregelung nicht hergeleitet werden
kann, setzt die bauliche Nutzung eine Bauleitplanung voraus. Hier schliel3t der vorliegen-
de vorhabenbezogene Bebauungsplan an.

Abstufung zu schutzbediirftigen Nutzungen

Alle Gemeindeflachen westlich des Neuen Hénower Weges (L339) sind gewerblich ge-
nutzte Bauflachen. An der Ostlichen Seite dieser Landesstralle, in Richtung auf und im
Ubergang zur Kernsiedlung von Dahlwitz-Hoppegarten, schlieRen sich unterschiedlichste
Nutzungen an. Die vorhandenen und geplanten Absténde berlcksichtigen Grundsatze der
Stadtebauplanung und sichern weitgehend konfliktarme Nutzungen. Auch der FNP setzt
dieses Ordnungsprinzip gezielt ein.
Auch wenn von dem komplexen Gewerbegebiet, der Bauleitplanung zufolge, regelmafig
keine schadlichen Umwelteinwirkungen ausgehen, wird vorsorgend eine Abstufung zu
benachbarten Nutzungen und die Einhaltung ausreichender Abstdnde zu den Flachen
gewerblicher Nutzung vorgesehen. Fur eine zwingende Zuordnung von Abstandsklassen
(z.B. Abstandsrichtlinie Brandenburg, Abstandserlass NRW, Leitfaden Kommission fur
Anlagensicherheit KAS 18) besteht nach den bestehenden, rechtskraftigen Bebauungs-
planen kein Anlass.
Die folgenden schutzbedurftige Nutzungen und die jeweils vorhandenen Abstéande zu den
Gewerbebauflachen sind in der 6rtlichen Situation (Bestand und Bauleitplanung) zu be-
nennen:

- Einzelgebdude Wohnen Abstand = 80 m (Bestand)

- Wohnbauflachen > 200 m (Bestand H6henweg)

- gemischte Bauflachen 50 m (Bestand und FNP)

- Schulen, Sportflachen 250 m (Bestand und FNP)

- Offentliche Parkanlagen 40 m (FNP)

vV IV IV

Immissionen
a) Luftreinhaltung

Bei Einordnung dieser Planung ist vorauszusetzen, dass, nach Art, Charakter und Lage
des Gewerbegebietes Hoppegarten, die Qualitat (Prozessstoffe) und Quantitat (Stoffstro-
me) der geplanten gewerblichen Tatigkeit, eine Genehmigungsbedurftigkeit der Anlagen
fur den B-Plan ,Gewerbegebiet Neuer Honower Weg/Alter Feldweg“ nach BImSchG
(4. BImSchV) ausschlief3en.

Die Gemeinde Hoppegarten liegt bezogen auf die Luftqualitat in keinem von der Behdrde
als ,Ballungsraum® oder ,Gebiet“ eingestuftem Landesteil. Kritische Grenzwerte werden
nicht erreicht, die Gemeinde zahlt nicht zu den Schwerpunktbereichen und Ballungszent-
ren des Landes mit besonderem Handlungsbedarf in Bezug auf Luftreinhalteplane. Die
Immissions- und Emissionsvorgaben der 39. BImSchV treffen nicht zu.

Fir eine Kontingentierung von Emissionen der gewerblichen Nutzungen besteht allgemein
und aktuell kein Anlass.

Damit ist fir diesen B-Plan der zweite Teil, Abschnitt 2 des BImSchG (ber nicht genehmi-
gungsbedirftige Anlagen malfigebend, so z.B. §22 BImSchG. Danach sind die Bestim-
mungen des BImSchG und seiner Verordnungen fiir die geplanten Anlagen nur insofern
zutreffend, dass die notwendigen Anlagen so zu errichten und betreiben sind, dass schad-
liche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar
sind. Entstehende Abfalle missen ordnungsgeman beseitigt werden kénnen.

In diesem Rahmen sind auch Immissionsschutzverordnungen zu beachten, die Anlagen
und Stoffe erfassen, die besondere Vorkehrungen bedirfen, um Beeintrachtigungen in der
Nachbarschaft zu vermeiden. Beispielhaft sei auf die Textilreinigung verwiesen.
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Dies betrifft abschlieRend die

- 2. BImSchV -Emissionsbegrenzung von leichtfliichtigen halogenierten organischen
Verbindungen

- 31.BIMschV - Verordnung zur Begrenzung der Emissionen flichtiger organischer
Verbindungen bei der Verwendung org. Lésemittel in bestimmten Anlagen

Mit diesen Rahmenbedingungen werden die EingangskenngréRen der Stérfallverordnung
nicht erreicht.

Unter Berticksichtigung der ortlichen Bedingungen und mit Zugrundelegung der Vorha-
benbeschreibung der geplanten gewerblichen Anlagen wird eine weitgehende Vermeidung
von nachteiligen Wirkungen des B-Planes auf die Nachbarschaft erreicht.

b) Gerausche

Immissionsschutz in der Nachbarschaft

Durch die Nutzungsausiibung im Plangebiet entsteht gewerblich verursachter Larm.

Fir den Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm wurde, nach dem
7. Teil/§ 48 BImSchG, die — Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm"
(6. Allg. Verwaltungsvorschrift zum BImSchG / GMBI. Nr.26/1998 S. 503) erlassen.

Nach Nr. 4.1 der TA ,Grundpflichten des Betreibers®, sind nicht genehmigungsbeduirftige
Anlagen nach § 22 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass

a) schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche verhindert werden, die nach dem
Stand der Technik zur Larmminderung vermeidbar sind, und

b) nach dem Stand der Technik zur Larmminderung unvermeidbare schadliche Umwelt-
einwirkungen durch Gerausche auf ein Mindestmalf beschrankt werden.

Nr. 4.2 TA lasst fir eine vereinfachte Regelfallprifung, bei der immissionsschutzrechtli-
chen Prifung im Rahmen der 6ffentlich-rechtlichen Zulassung einer nicht genehmigungs-
bedirftigen Anlage, das folgende vereinfachte Beurteilungsverfahren zu, wenn nach Nr.
4.3 sichergestellt ist, dass die Gerduschimmissionen der zu beurteilenden Anlage die Im-
missionsrichtwerte nach Nr. 6 TA, d.h. von

65 dB (A) tags (6 bis 22 Uhr) und 50 dB (A) nachts (22 bis 6 Uhr) fir Gewerbegebiete

(entspricht auch DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau), nicht Gberschreiten; erforderli-
chenfalls sind entsprechende Auflagen zu erteilen.

In begrindeten Fallen konnen weitergehende Nachweise eingefordert (Prognose-
rechnungen) oder Anordnungen im Einzelfall getroffen werden (Nr. 5.2 TA).

Gemal Nr. 4.3 TA bestehen Anforderungen fiir nicht genehmigungsbeddirftige Anlagen nur

insoweit, als sie mit Mallnahmen nach dem Stand der Technik zur Larmminderung ein-

gehalten werden kénnen. Danach unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen sind auf

ein Mindestmal} zu beschranken.

Als MalBnahmen kommen hierfur insbesondere in Betracht:

- organisatorische MaRnahmen im Betriebsablauf (z.B. keine lauten Arbeiten in den
Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit),

- zeitliche Beschrankungen des Betriebs, etwa zur Sicherung der Erholungsruhe am
Abend und in der Nacht,

- Einhaltung ausreichender Schutzabstande zu benachbarten Wohnhausern oder
anderen schutzbedurftigen Einrichtungen,

- Ausnutzen natirlicher oder kiinstlicher Hindernisse zur Larmminderung,

- Wahl des Aufstellungsortes von Maschinen oder Anlagenteilen.

Bezogen auf die vorliegende Planung ist festzustellen, dass die betrieblichen Anlagen
und die Stellung der Gebaude diese Mallnahmen der Minderung bereits ausnutzt. So ist
der logistische Bereich auf die Rickseite in Richtung auf das Gewerbegebiet angeordnet.
Nach Osten in Richtung auf die Siedlung Dahlwitz-Hoppegarten erfolgt die Firmen- und
Offentlichkeitsdarstellung, unterstiitzt durch eine entsprechende AuBendarstellung. Hier
werden auch die PKW-Stellplatze zugeordnet.

Es sind derzeit keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche bzw. unzulassige
Uberschreitungen der zulassigen Pegel fur das Gewerbegebiet zu benennen.
Fiir diesen B-Plan werden die bestehenden Vorschriften angewendet.
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Die Abstédnde zu den benachbarten, vor Larm zu schutzenden Bereiche flhren zu einer
weiteren wirksamen Absenkung der Immissionen von Gerduschen, so dass prognostiziert
wird, dass die Immissionsrichtwerte fur die benachbarten Nutzungen eingehalten werden
kénnen. Die Abstédnde zu den benachbarten sensiblen Nutzungen sind oben in der Aufstel-
lung beziffert.

Immissionsschutz im Plangebiet

Beziiglich Immissionen aus dem Gewerbegebiet existieren fir das beherrschende,
westlich gelegene Gewerbegebiet 1 ,Gewerbe- und Logistikpark” (B-Plan vom 24.9.2002)
keine Ausnahmen oder Kontingente, so dass in der Prognose von den gleichen, wie auch
fir das Plangebiet geltenden und fir Gewerbegebiete zuldssigen Larmemissionen ausge-
gangen wird. Insofern sind nachteilige Wirkungen auf das Plangebiet nicht auszumachen.

Eine zweite bedeutende Larmquelle im erfassten Ortsbereich ist der StraBenverkehr der
Landesstrale L 339 (Neuer Honower Weg), die 6stlich das Gewerbegebiet umschlie3t und
von den westlich angrenzenden Siedlungsnutzungen des OT Dahlwitz-Hoppegarten trennt.
Die Gerausche dieser Landesstralle sind die dominierende Larmquelle dieses Ortsbe-
reichs.

Die gegenwartige StralRenbelastung, dies erfasst auch die Nichtdurchflihrung der Planung,
stellt sich wie folgt dar. (Verkehrskonzept der Gemeinde Hoppegarten, LK Argus GmbH
02/2012 und Strategische Larmkarten der 2. Stufe Richtlinie 2002/49/EG Hoppegarten,
Landesamt UGV, 09/2012)

Der Neue Honower Weg wird im Abschnitt zwischen B 1/5 und Ostbahnstrecke mit einer
Verkehrsstarke von DTV 11.250 Kfz/24h belegt. Damit befahren diesen Abschnitt jahrlich
mehr als 4 Mio. Fahrzeuge (Schwellenwert fiir 2. Stufe der Larmaktionsplanung ist 3 Mio.
Kfz/a). Uber den LKW Anteil, der als besonderer Larmemittent einzustufen ist, liegen hier
keine Daten vor.

Fir Immissionsgrenzwerte flir den StralRenverkehr wird allgemein die 16. BlmSchV
(19.9.2006) herangezogen, die die aktuelle Verkehrsentwicklung weitgehend berticksich-
tigt, obwohl sie im Sinne des Verordnungsgebers nur fiir den Bau/wesentliche Anderung
von Stralen bestimmt ist. Die Immissionsgrenzwerte flir Gewerbegebiete betragen dem-
nach tags/nachts 69/59 dB(A). Ansonsten sind fiir die auszuweisenden Gebiete nach
BauNVO die Orientierungswerte der DIN 18005 abwagungsrelevant. Diese betragen flr
Gewerbegebiete tags/nachts 65/55 dB(A).

Folgt man der o.g. strategischen Larmkarte, so werden die Werte nach 16. BImSchV in
etwa 10 m Entfernung, nach DIN 18005 in 20-25 m vom Fahrbahnrand erreicht und neh-
men im Plangebiet mit zunehmendem Abstand drastisch ab.

Insofern ist im Plangebiet mit keinen erheblich nachteiligen Einwirkungen aus Uberschrei-
tungen der fir Gewerbegebiete zuldssigen Gerauschpegel durch den Stral3enverkehr zu
rechnen.

Mit der Erweiterung des Gewerbegebietes durch die Bebauung gemal B-Plan ,Neuer
Hoénower Weg/Alter Feldweg“ kann u.U. zusatzlicher Verkehr auf dieser Landesstralie
L339 als Ziel- und Quellverkehr des Gewerbegebietes auftreten.

Der Mittelungspegel, der im Abstand von 25 m von der Fahrbahnmitte auftritt, wird nach
RLS-90 mit der Formel:

L = 37,3+10log(M(1+0,082p)) dB(A) berechnet.
M — maR3gebliche stiindliche Verkehrsstarke am Tage = 675 Fahrzeuge (bei DTV 11250 s.0.)

p — LKW Anteil (fur Landesstrallen 20%)
v —50 km/h

Ohne weitere Dampfung zu bericksichtigen ergibt sich ein Mittelungspegel bei Nicht-
durchfiihrung der Planung (Ist-Zustand) von tags 65,8 dB(A).

Mit Plandurchfiilhrung und der Annahme eines Ziel- u. Quellverkehr von montags bis
freitags von zusatzlich DTV 400 Fahrzeugbewegungen (M;=699 Fahrzeuge auf L339 gesamt),
hiervon ein LKW-Anteil 10%, ergibt sich ein Mittelungspegel von tags 65,9 dB(A).

Die Erhdhung von 0,1 dB(A) ist fur die Schallausbreitung im Rahmen der taglichen Ver-
kehrsbewegungen auf der Landesstralde nicht relevant.
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Ohnehin ist beabsichtigt, den planungsbedingt zusatzlichen Verkehr fur die Beschaftigten
und den Lieferverkehr Uber die ampelgeregelte Hauptanbindung des Gewerbegebietes an
der B1/5 Uber die Gewerbestralie zu fuhren.

3.2.1.4. Planungsbedingte Beeintrachtigungen, Vermeidung und Ausgleich

Die nach den Planungszielen und der Vorhabenbeschreibung geplanten gewerblichen
Anlagen (s.o0. Pkt. 1.2.) sind als nicht genehmigungsbedirftige Anlagen nach BImSchG
einzustufen. Die geplanten Anlagen sind so zu errichten und betreiben sind, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar
sind.

Die geplanten Anlagen fuhren nicht zu Emissionen, die die einschldgigen Orientierungs-
werte oder Grenzwerte fur Gerausche oder Luftverunreinigungen erreichen und zu Beein-
trachtigungen in der Nachbarschaft fuhren.

Die anfallenden Abfalle und Abwasser werden den fiir die Entsorgung bestellten und zuge-
lassenen Unternehmen angedient. Niederschlagswasser, das als Abwasser anfallt, wird
der Gemeinde Hoppegarten satzungsgemal zur Bewirtschaftung Gberlassen.

Unter Berticksichtigung der 6rtlichen Bedingungen und mit Zugrundelegung der Vorha-
benbeschreibung der geplanten gewerblichen Anlagen wird eine weitgehende Vermeidung
von nachteiligen Wirkungen des B-Planes auf die Nachbarschaft erreicht.

Die Anlagen werden baulich so errichtet und dem Plangebiet zugeordnet, dass auch im
Orts- und Landschaftsbild eine Aufwertung zur vorhandenen 6értlichen Situation eintritt.

Fiir das Schutzgut ,,Mensch und seine Gesundheit“ sind mit dem geplanten Vorha-
ben keine Nachteile oder wesentlichen Beeintrachtigungen (Eingriffe) zu besorgen.

3.2.2. Schutzgut Boden
3.2.2.1. Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Die fachgesetzlichen Ziele gehen von dem Grundsatz des Bodenschutzes aus, dass das
nicht vermehrbare Naturgut Boden in einem Zustand zu erhalten ist, in dem es seine viel-
faltigen Okologischen Funktionen erbringen kann, die nattrliche Bodenfruchtbarkeit und
seine Eigenschaften als Standort und Lebensraum fur Pflanzen und Tiere erhalten bleibt.
Uberbauung fiihrt zu einem dauerhaften und weitgehenden Verlust wichtiger Bodenfunkti-
onen und ist der gravierendste Eingriff in das Schutzgut. Auch die Bestimmung als Stand-
ort fir Vegetation geht verloren.

Das Baugesetzbuch (BauGB) bestimmt demzufolge, dass mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden soll und Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal zu begrenzen sind. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Fla-
chen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Wiedernutzbarmachung oder
Nutzung vorbelasteter oder sanierter Boden hat Vorrang vor NeuerschlieBungen.

Diese Grundsatze sind in die Abwagung der Belange einzustellen (§1a BauGB).

Zu diesen Grundsatzen gehért auch, dass Mutterboden, der bei der Errichtung und Ande-
rung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache ausge-
hoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen ist (§202 BauGB).

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) trifft Vorsorge, dass die Bodenfunktionen
nachhaltig gesichert oder wiederhergestellt werden und insbesondere schadliche Boden-
veranderungen durch Immissionen unterbleiben.

3.2.2.2. Ausgangssituation

Der Bestandsbeschreibung wird die naturraumliche Lage der Bodenflachen zugrunde
gelegt. Danach ist das Plangebiet Teil der naturrdumlichen Haupteinheit der ,Barnim-
platte®, auf deren sudlichem Rand der OT Dahlwitz-Hoppegarten liegt. Auf der pleistoza-
nen Grundmoraneplatte des Brandenburger Stadiums der Weichseleiszeit herrscht sandig,
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schluffiges Bodensubstrat der Geschiebelehme als Sand-Braunerde Uber Tieflehm-
Fahlerde vor.

Besondere Bdden, die eine Dokumentationsfunktion als Archiv fiir die Natur- und Kulturge-
schichte von Bdden besitzen, werden nicht berthrt. Sie sind den Béden allgemeiner Funk-
tionsauspragung zuzuordnen.

Das Ertragspotenzial der Béden fur Kulturpflanzen ist gering bis mittel, die Bodenwertzahl
etwa mit 30 anzugeben. Die Flache wird gegenwartig landwirtschaftlich intensiv genutzt.
Infolgedessen sind die Bdden durch Umlagerung und Verdichtung in der nattrlichen Funk-
tion beeintrachtigt. Zu den Vorbelastungen kénnen auch die Ausbringung von Dingemit-
teln und Pflanzenschutzmittel gehdren.

Altlastenflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Das Bodenprofil ist gering bewegt bis eben. Das Plangebiet weist eine topografische Hohe
von 54 — 56 m UNN auf und ist mit einem naturlichen Gefalle von etwa 0,7% leicht nach
Westen zum ,Alten Feldweg® geneigt.

3.2.2.3. Planungsbedingte Beeintrachtigungen, Vermeidung und Ausgleich

Es ist davon auszugehen, dass die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen bei Nicht-
durchfiihrung der Planung kurz- bis mittelfristig erhalten bleibt. (s. 0. Pkt. 3.2.1.3.)

Mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet‘ sind erhebliche nach-
haltige Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden auf der 9,53 ha erfassenden unbebau-
ten Planflache verbunden.

Ursache ist die plangemaRe Uberdeckung mit baulichen Anlagen mit einer Gesamtflache
von 5,65 ha (59% des Plangebietes), die groRflachig zu einem Verlust der Bodenfunktio-
nen im Naturhaushalt fihrt.

Insbesondere dieser Eingriff zieht die gesetzliche Verpflichtung zum Ausgleich der nachtei-
ligen Veranderungen nach sich (BauGB § 1a).

Anlagebedingte Eingriffe

Die Uberbauung von Bodenflache mit Geb&uden, Lager- und ErschlieRungsflachen fiihrt
zu einem dauerhaften und weitgehenden Verfall wichtiger Bodenfunktionen, auch die der
Lebensraumfunktion des Bodens, einschl. des Verlustes als Standort fiir Vegetation und
Biomasseproduktion.

Unter diesen Voraussetzungen und unter Bericksichtigung der Vorbelastung durch inten-
sive Bodennutzungen (Landwirtschaft) werden Bodenfunktonen allgemeiner Bedeutung
betroffen, die qualitativ eine Abwertung erfahren.

Die geplanten groRflachigen Versiegelungen stellen einen erheblichen quantitativen Ein-
griff dar, der nach Bau- und Naturschutzgesetzgebung der Eingriffsregelung zu unterzie-
hen ist. Vorrangig sind MaRnahmen der Vermeidung des Eingriffs anzuwenden, unver-
meidbare Eingriffe sind auszugleichen.

Vermeidung nach Variantenvergleich

Die Variantenuntersuchungen in der Entwurfs- und Projektphase zum Vorhaben berick-
sichtigten bereits die Anforderungen zur Beschrankung der Uberbauung. Stellplatze, Zu-
wegungen und Gebaude wurden unter dem Aspekt der Minderung der Bodeninanspruch-
nahme konzipiert. Zur Vermeidung von Versiegelung wurden den Nebenanlagen Vegetati-
onsflachen zugeordnet. So wurden gegeniiber den Planungen zum Vorentwurf die geplan-
ten Grundflachen im Umfang von mehr als 6.000 m? reduziert.

Vermeidung durch Teilversiegelung

Die Teilversiegelung von Oberflachen groRflachiger Stellplatzanlagen mit luft- und wasser-
durchlassigen Belagen und von Wegen, deren Oberflachen dariiber hinaus landschaftsge-
recht auch mit geschlammten Decken oder Splitt befestigt werden kénnen, bieten erhebli-
che Potenziale fir die Erhaltung von Bodenfunktionen und ubergreifend in den Schutzgu-
tern Wasserhaushalt und Kleinklima.

16



Gemeinde Hoppegarten, Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Neuer Honower Weg / Alter Feldweg", Stand: Entwurf Mirz 2013

In die Eingriffsbilanz wurde deshalb ein Anteil von 13.700 m? an teilversiegelten Oberfla-
chen eingestellt, der sich in der Projektphase nach Reduzierung und Optimierung ergeben
hat. Die Erhaltung teilweiser Bodenfunktionen ist damit auf der gesamten derart baulich
ausgefuhrten Flache gegeben. Der fur die Bewertung der Eingriffsvermeidung anrechen-
bare Anteil wird dann Ublicherweise nach der Art der Teilversiegelung der jeweiligen Fla-
che berechnet, womit der verbleibende Verlust von Bodeneigenschaften quantifiziert wird
und gleichzeitig die Senkung des Flachenverbrauchs gegeniber einer Vollversiegelung
durch geschlossene bauliche Anlagen bemessen wird (vgl. HVE Tabelle unter Pkt. 12.5).
Dieser verbleibende Anteil ist in nachfolgender Tabelle als Versiegelungsfaktor angege-
ben.

Far die erforderliche Bindung wurde eine Textfestsetzung in den Plan aufgenommen.

Baubedingte Eingriffe

Bodenveranderungen ergeben sich auf Baustellen durch Bodennutzungen als Arbeits-,
Hilfs- und Lagerflachen. Béden werden verdichtet, in ihrer Lagerung gestoért, mit Fremd-
stoffen vermischt oder mit Betriebsstoffen verunreinigt. Es kénnen unnétige irreversible
Veranderungen entstehen.

Beeintrachtigungen kdénnen gemindert werden, wenn nach Baufortschritt oder Bauab-
schnitten die projektseitig baulich beanspruchten und zu versiegelnden Flachen fir Ne-
benanlagen fir die Bauorganisation und Logistik herangezogen werden.

Die zukunftigen Vegetationsflachen bedingen andererseits eine Schonung und einen fach-
gerechten Umgang.

Nach temporarer Nutzung von Flachen als Baustelleneinrichtung sind die Béden zu rekulti-
vieren, Schadverdichtungen sind rickgangig zu machen und standortbiirtiger Mutterboden
aufzubringen. In die Ausschreibe- und Vergabeverzeichnisse zu den Baulosen sind diese
Anforderungen aufzunehmen, die Einhaltung der verbreiteten und fortschrittlichen Stan-
dards ist nachzuweisen.

Unter diesen Voraussetzungen sind baubedingte Eingriffe teilweise vermeidbar.

3.2.2.4. Eingriffsbilanzierung Schutzgut Boden

Auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes und der genannten Vermei-
dungsmallinahmen lassen sich die Eingriffe in das Schutzgut Boden wie folgt quantifizie-
ren. Zur Bewertung der Teilversiegelung wird, als Mal3stab des Eingriffs in das Schutzgut,
die Uberbaute teilversiegelte Flache mittels Versiegelungskoeffizient in einen vollversiegel-
ten und einen nicht versiegelten Flachenanteil aufgeteilt.

Projektseitig wurden 23.200 m? AulRenflachen untersetzt (Nebenanlagen, Stellplatze, Zu-
fahrten), flr die nachfolgend funktionsbezogene Versiegelungsfaktoren zugeordnet wur-
den. Die Differenz zu der als Obergrenze festgesetzten 25.000 m? Flache ist als ,Reserve®
bezeichnet und vorlaufig als eingriffsrelevant und vollversiegelt bewertet.
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Tab.: Eingriffe in das ,,Schutzgut Boden“ durch Uberbauung (Flachenangaben in m?)

Flachenart (Nutzung) MaR [m?] Bodenoberflache V;rlft'g?' a?:lll;\g’\::r[snl:]g. :g‘;ir:'[fn%i
keine Vermeidung anwendbar - vollversiegelt
Gebaude 31.500 vollversiegelt 1 31.500 0
AuBenflachen 25.000 voll- und teilversiegelt 20,8 20.040 4.960
gesamt | 56.500 51.540 4.960
AuBenflachen
nach Projekt z.Zt. untersetzt
Hofflachen, Rampen 8.200 Beton, vollversiegelt 1 8.200 0
Zufahrt Event-Center 900 1 900
Wasserflache Event-Center 400 1 400
Vermeidung durch Teilversiegelung oder Offenhaltung erreicht
Fahrwege, Vorzone Biiro 8.000 Verbundpfiaster 0,8 6.400 1.600
265 Stellpldtze 3.400 | Oko-Pflaster, Rasengitter 0,5 1.700 1.700
AuBBenflachen Event-Center 700 0,8 560 140
Erlebnisflache Event-Center 1.600 0,05 80 1.520
Teilsumme untersetzt| 23.200 18.240 4.960
Reserve | 1.800 1 1.800 0
Ergebnis:

Die Plangebietsflache von 9,53 ha wird auf 5,65 ha mit vorhabenbedingten
baulichen Anlagen Uberdeckt, 3,9 ha bleiben als Freiflache erhalten.
Durch Vermeidung und Minderung kénnen auf 24% der Bauflachen
(1,37 ha) Bodenfunktionen teilweise erhalten werden.
Unter Berucksichtigung der Minderung der Bodenfunktionen ergibt sich eine
vergleichbar unversiegelte, anrechenbar offene Bodenflache von 0,5 ha.
Auf 5,15* ha sind projektbedingt keine VermeidungsmaRnahmen anwendbar.
Fur diese Flache sind AusgleichsmafRnahmen umzusetzen.
( §15 (5) BNatSchG und Vorrang Ausgleich vor Ausgleichszahlung

§15 (6) BNatSchG i.V.m. § 1a (3) BauGB)

¥ vorldufig, enthaltene Reservefldche ggf. mit Teilversiegelung

Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe

Unter Bericksichtigung der genannten Vermeidungsmaflnahmen verbleiben von 5,65 ha
zulassiger Grundflache nunmehr 5,15 ha vollversiegelte und ausgleichspflichtige Vorha-
benflache infolge von unvermeidbaren Eingriffen.

Der Eingriff gilt als ausgeglichen, wenn die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushal-
tes wieder hergestellt sind (vgl. § 15 BNatSchG und § 12 BbgNatSchG).

Idealtypisch ist ein Ausgleich von Eingriffen durch Bodenversiegelung mittels flachenglei-
cher Entsiegelung von Abrissflachen erreichbar. Daflir stehen im Plangebiet Riickbaufla-
chen nicht zur Verfliigung.

Eine Kompensation kann im Weiteren durch eine Aufwertung von Bodenflachen erfolgen.
Intensivackerflachen kénnen als Produktionsstandort durch Extensivierung und dauerhafte
Bepflanzung spezifische Bodenfunktionen und Bodenleben regenerieren. Dafiir sind im
Plangebiet Flachen verfligbar. Eine Aufwertung der Boden ist faktisch umsetzbar. Eine
dauerhafte Bepflanzung sichert Beschattung und reduziert Austrocknung und Erosion.
Wasserhaltung und Durchliftung werden geférdert, das Bodenleben gestiitzt. Die Filter-
eigenschaften werden verbessert.

Aufgrund der durch die Intensivnutzung vorgeschadigten Bdéden kann durch Pflanzung
eines mittel- bis grol3kroniger Baumes etwa 75 m? Bodenflache (Wurzelradius = 4m Radius
Kronentraufe + 1m) erreicht werden.

Unter diesen Voraussetzungen wird, bei voller Inanspruchnahme der zulassigen Grundfla-
chen, die Bodendevastierung auf 51.540 m? durch die Pflanzung von 687 Baumen kom-
pensiert.
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Mit diesen Pflanzungen kdnnen zugleich erheblich positive Einflisse in allen anderen
Schutzgutern wirksam werden (Mehrfachfunktion). Fir den Artenschutz setzt dies die Bin-
dung an heimische Baumarten voraus, wozu eine Pflanzenliste beigefugt ist (s. Pkt.3.2.5.).

Mit den geplanten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen kénnen die Eingriffe in
das Schutzgut Boden vermindert und ausgeglichen werden.

Schlussfolgerungen und Festsetzungen fiir den Bebauungsplan:

» Zur teilweisen Vermeidung (Minderung) von Eingriffen sind Ful3- und Fahrwege sowie
Stellplatzanlagen in Iuft- und wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen, mindestens
jedoch auf 50 % der zuldssigen Nebenanlagen.

» Die Freiflachen, einschl. von Funktionsflachen (z.B. Bankette, Mulden, Trennstreifen,
Baumscheiben u.a.) sind als Vegetationsflachen anzulegen. (vgl. § 7 BbgBO)

» Im Plangebiet sind die Freiflachen, Abstandsflachen, Stellplatze, Zuwegungen und
Grinanlagen abwechslungsreich mit Bdumen abzupflanzen. Unter Berlcksichtigung
gestalterischer Anforderungen ist durchschnittlich je 160 m? Freiflache ein Baum zu
pflanzen. Unter dieser Maligabe werden im Plangebiet etwa 250 Baume eingebracht.
Zusatzliche Pflanzungen sind zugunsten der Bodenfunktionen ratsam, die vorhande-
nen Moglichkeiten bei Restriktionen z.B. durch den Verlauf von Medienleitungen oder
Sichtanforderungen auszuschopfen.

» An Stelle eines Baumes kdnnen auch 50 m? Strauch- oder Heckenpflanzung erfolgen.

Festsetzung Boden 1:

Im Plangebiet ist pro angefangener 75 m? bebauter, vollversiegelter Flache ein Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte, einheimische Baume 1.
bzw. 2. Ordnung mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm nach den Arten der
Pflanzenliste zu verwenden (nach Funktionsanforderung). An Stelle eines Baumes kdnnen
auch 50 m? Strauch- oder Heckenpflanzung erfolgen.

Festsetzung Boden 2:

Im Plangebiet sind die geeigneten Funktionsflachen in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau herzustellen, mind. jedoch auf 50% der nach Festsetzung 4 zulassigen Grundflache.
Die Befestigung ist je nach Belastung teilversiegelt auszufiihren, d.h. aufnahmefahig fir
Oberflachenwasser bzw. in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau. Bei wasser- und luft-
durchlassigen Belagen sind absperrende Bauweisen (wie z.B. Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen und Betonierungen) unzulassig.

zusatzliche Bedingung 1:

Festgesetzte Geholzpflanzungen, die aus faktischen Griinden nicht im Plangebiet herge-
stellt werden kénnen, werden auf Flachen realisiert, die von der Gemeinde Hoppegarten
Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.

AbschlieBende Feststellung und Bewertung:

Die Eingriffe, die durch den VbB-Plan "Gewerbegebiet Neuer Honower Weg(/Alter
Feldweg“ zulassig sind, konnen durch Teilversiegelung von Oberflachenbefestigun-
gen vermindert und durch Gehodlzpflanzungen ausgeglichen werden.
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3.2.3. Schutzgut Wasser
3.2.3.1. Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Einschlagige fachgesetzliche Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und Branden-
burgischen Wassergesetzes (BbgWG) sind der Schutz der Gewasser vor Verunreinigun-
gen (§ 6 bzw. § 1 Grundsatze), der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (Kapitel 3
BbgWG) und die Benutzung der Gewasser (Kapitel 5 BbgWG). Hier wird im § 54 (Bewirt-
schaftung des Grundwassers) i.V. mit § 7 BbgBO (nicht Uberbaute Fladchen der bebauten
Grundsticke) bestimmt, dass die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens zu erhalten und
Niederschlagswasser zu versickern ist. Die Versiegelung des Bodens oder andere Beein-
trachtigungen der Versickerung und Grundwasserneubildung (z.B. Verdichtung) dirfen nur
insoweit erfolgen, wie dies unvermeidbar ist.

3.2.3.2. Ausgangssituation

Im Bestand erfasst das Plangebiet keine Oberflachengewasser.

Am Standort speichert der im oberen Horizont anlehmige Sand des offenen Ackerbodens
und der unterlagernde sandige Lehm der Grundmorane das Niederschlagswasser pflan-
zenverfluigbar. Obwohl der Standort vernassungsfrei ist, kann sich bereichsweise auch
oberes Schichtenwasser aufstauen.

Der oberste nachgewiesenen Grundwasserleiter wird mit 12 m unter Gelande angegeben.
[Hydrogeologische Karte der DDR 1: 50.000, Berlin 1984]. Die Geschiebemergeldeck-
schicht bietet dem Grundwasser vor einsickernden Schadstoffen hinreichenden Schutz.
Der Beitrag zur Grundwasserneubildung tieferer geschutzter Grundwasserleiter ist unter
den ortlichen Bedingungen als gering einzuschatzen, das obere Grundwasser wird der
nahen Vorflut des tief eingesenkten Neuenhagener Muihlenflieles zugeleitet. Auch die
Regenwasserfassung des Gewerbegebietes leitet Uberschissiges Wasser dieser Vorflut
zu, ggf. Uber den vorgelagerten Wernergraben.

Das Plangebiet ist nicht in Trinkwasserschutzgebieten gelegen.

3.2.3.3. Planungsbedingte Beeintrachtigungen, Vermeidung und Ausgleich

Die Umwandlung von 2/3 der Plangebietsflache, d.h. 5,5 ha Offenland in Uberbaute Fla-
chen, fihrt zu Veranderungen im Wasserhaushalt des Gebietes, die einem Eingriff gleich-
stehen. Um vorhabenbedingte Nachteile im Schutzgut zu vermeiden sind die Mdéglichkeiten
der Zurickhaltung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick durch Speicherung und
Versickerung auszunutzen.

Nach dem Brandenburgischen Wassergesetz und der Niederschlagswassersatzung der
Gemeinde Hoppegarten ist Niederschlagswasser zu versickern, soweit Verunreinigungen
des Grundwassers nicht zu besorgen sind. Nach §7 der Brandenburgischen Bauordnung
sind die nicht mit Gebauden, vergleichbaren baulichen Anlagen oder anderer zulassiger
Verwendung belegten Flachen wasseraufnahmefahig zu belassen und zu begriinen.

Der VBP weist wirksame Malnahmen auf den verbliebenen Freiflachen von 4 ha und bei
der Gestaltung der baulichen Anlagen aus, um das Niederschlagswasser im Gebiet zu-
rickzuhalten und den Wasserhaushalt zu stiitzen.

a) Vegetationsbedeckung der Freiflachen und Pflanzung von ca. 250 Baumen, um Aus-
trocknung zu verhindern und Speicherfahigkeit zu férdern,

b) zusatzliche bauliche Gestaltung von Oberflachenbefestigungen in teilversiegelter Bau-
weise auf etwa 1,4 ha Flache baulicher Anlagen, um Niederschlagswasser der Boden-
zone zuzufuhren und den Oberflachenabfluss zu verringern,

c) Herstellung von Sickeranlagen an ErschlieBungsflachen und Stellplatzen, um Nieder-
schlagswasser der Bodenzone zuzufiihren, zwischenzuspeichern und seinen direkten
Abfluss zu vermeiden oder zu verzogern.

d) Extensive Dachbegrinung von mindestens 0,2 ha zur Speicherung von Niederschlags-
wasser und Verzdgerung des Abflusses.

Diese schutzgutbezogenen Projektbeitrage konnen die Eingriffe erheblich mindern.
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Es wird eingeschatzt, dass die verbleibenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes nicht
geeignet sind, erhebliche Nachteile fir den Standort zu verursachen. Dies auch vor dem
Hintergrund, dass der zusétzlich verbleibende Abfluss nach der Niederschlagswassersat-
zung der Gemeinde Hoppegarten einer natlrlichen Bewirtschaftung zugefuhrt wird (Auf-
nahme Uber Regenwasserkanal).

Die Quantifizierung der einzelnen Teilstrdme wird durch Baugrunduntersuchungen und die
Versickerungskonzeption fur das Vorhaben ermdglicht.

3.2.3.4. Eingriffsbilanzierung Schutzgut Wasser

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser durch die geplanten baulichen Anlagen kdén-
nen vor allem in der Verringerung der Versickerung von Niederschlagswasser und der
eintretenden Verénderung des Wasserhaushaltes eintreten. Fur die Herstellung der ge-
planten Bauwerke bestehen vielféltige Moglichkeiten und technische Lésungen zur Forde-
rung der Versickerung und Einleitung in den Untergrund.

Auf den Freiflachen des Plangebietes kénnen Pflanzungen und Speicher-/ Sickeranlagen
zur Stutzung des Wasserhaushaltes beitragen.

Es wird eingeschétzt, dass unter Berlcksichtigung dieser baulichen Mallnahmen die Ein-
griffe in die Wasserbilanz so weit reduziert werden kénnen, dass von ihrer Erheblichkeit
nicht mehr ausgegangen werden kann.

Schlussfolgerungen und Festsetzungen fiir den Bebauungsplan:

» Die nicht durch zuldssige bauliche Anlagen Uberdeckten Flachen des Plangebietes
sind als Vegetationsflachen auszubilden und mit insgesamt 250 B&dumen zu bepflan-
zen.

» Im Plangebiet sind die geeigneten Funktionsflachen baulicher Anlagen in wasser- und
luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Nach dem Stand der Vermeidungsmafnah-
men wird dies auf etwa 25% der insgesamt zuldssigen Grundflache erreicht.

» Das von versiegelten/ teilversiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist in
angrenzenden Vegetationsflachen oder Mulden zu versickern. Uberschiissiges Was-
ser ist nach der Niederschlagswassersatzung der Gemeinde der Bewirtschaftung zu-
zufuihren.

» Die Dachflachen sind auf mindestens 2.000 m? mit einer extensiven Vegetations-
schicht zu begrinen.

Festsetzung Wasserhaushalt 1:

Im Plangebiet sind die geeigneten Funktionsflachen in wasser- und luftdurchldssigem Auf-
bau herzustellen, mind. jedoch auf 50% der nach Festsetzung 4 zulassigen Grundflache.
Die Befestigung ist je nach Belastung teilversiegelt auszufiihren, d.h. aufnahmefahig fur
Oberflachenwasser bzw. in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau. Bei wasser- und luft-
durchlassigen Belagen sind absperrende Bauweisen (wie z.B. Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen und Betonierungen) unzulassig.

Festsetzung Wasserhaushalt 2:

Im Plangebiet ist pro angefangener 75 m? vollversiegelter, bebauter Flache ein Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte, einheimische Baume 1.
bzw. 2. Ordnung mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm zu verwenden (nach
Funktionsanforderung).

Festsetzung Wasserhaushalt 3:
Die Dachflache der Lagerhalle ist auf einer Teilflache von wenigstens 2.000 m? mit einer
extensiven Vegetationsschicht zu begrinen.

Die ausgewiesenen MaBnahmen zum Schutz und zur Férderung des Wasserhaushal-
tes sind nach Art und Umfang geeignet, die vorhabenbedingten Nachteile fiir den
Wasserhaushalt zu minimieren und erhebliche Eingriffe zu vermeiden.
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3.2.4. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Das Gemeindegebiet wird vom Mecklenburgisch-Brandenburgischen Ubergangsklima
erfasst, dass durch maRig kalte Winter und maRig warme Sommer charakterisiert ist. Das
langjahrige Jahresmittel der Temperaturen betragt 8,5 °C mit steigender Tendenz, die
mittlere Jahressumme der Niederschlage etwa 550 mm. Damit gehoért die Region zu den
niederschlagsarmeren Gebieten Deutschlands.

Die Hauptwindrichtung ist Westen/Westsudwest), aus der der Wind zu 28% der Zeit weht
(Sektor 225° bis 284°), stabile Hochdruckwetterlagen sind haufig mit stddstlichen Luft-
strdmungen verbunden (Deutscher Wetterdienst Potsdam 1996 fir den Raum Strausberg).
Fachgesetzliche Ziele sind im Immissionsschutzgesetz und den neuen gesetzlichen An-
forderungen zur Energieeinsparung, zu den erneuerbaren Energien und zum Klimaschutz
verankert, die sowohl auf den Ebenen der Bauleitplanung wie auch der Baugenehmigung
zu bertcksichtigen sind.

Im Bestand profitiert der Ortsbereich von der Klimagunst der offenen Freiflachen, die ei-
nen stetigen Luftaustausch sichern.

Mit den um West orientierten Hauptwindrichtungen ergeben sich Immissionen aus dem
grol¥flachigen vorgelagerten Gewerbegebiet. Diesbezlgliche Feststellungen sind unter
Pkt. 3.2.1.3. zum ,Schutzgut Mensch* erortert.

Nach den Planungsabsichten und den Festsetzungen des vbB-Plan ergeben sich Einwir-
kungen auf Klima und Lufthygiene vor allem durch die groRflachige Versiegelung und er-
heblichen Baumassen. Der Luftaustausch wird lokal beeinflusst, erdnahe Luftstromungen
und -geschwindigkeiten von der Struktur der Hochbauten bestimmt. Es tritt Windschatten
und -kanalisierung ein. Mikroklimatisch wird die Lufttemperatur durch Warmespeicherung
ansteigen, die relative Luftfeuchte nimmt ab. Bioklimatisch ist diese Tendenz als nachteilig
zu bewerten.

Diese Einwirkungen sind jedoch auf die ndhere Reichweite der Baukdrper beschrankt.
Aufgrund von Freirdumen im Plangebiet selbst und in seinem Umfeld, erfolgt der Ausgleich
dieser Abnormitaten bereits auf mittlere Distanzen bis etwa dem Funffachen der Gebdude-
héhe.

Vorteilhaft auf das Bioklima wirken generell Vegetationsflachen und Baume durch Luftfiltra-
tion, Staubbindung, Beschattung, Wasserspeicherung und Transpiration.

Mit der Planung werden etwa 4 ha Vegetationsflache angelegt und etwa 250 Baume im
Nahfeld des Bauvorhabens gepflanzt. Auf mindestens 2.000 m? Dachflache wird eine ex-
tensive Grinflache angelegt.

Diese MalRnahmen beeinflussen das Standortklima vorteilhaft und vermindern die Beein-
trachtigungen, die bebaute Flachen verursachen.

Zusatzlich erfolgen im weiteren Umfeld des Vorhabens umfangreiche Gehdlzpflanzungen,
die das ortliche Klima im Umfeld der hoch frequentierten LandesstralRe L339 aufwerten
kbénnen.

Schlussfolgerungen und Festsetzungen fiir den Bebauungsplan:

» Im Plangebiet werden die zuldssigen Grundflachen fur bauliche Anlagen auf etwa 60%
des Geltungsbereichs der Planung begrenzt.

» Das von Bauflachen anfallende Niederschlagswasser ist bei Ausnutzung der Feldka-
pazitat, ggf. unter Ausnutzung der Zwischenspeicherung, auf den angrenzenden offe-
nen Bodenbereichen zu versickern.

» Geeignete Funktionsflachen der baulichen Anlagen sind in wasserspeichernder bzw.
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Von der Uberbauten Flache
sind etwa 25% in dieser Bauweise auszuflhren.

» Auf den Gebaudedachflachen sind mindestens 2.000 m? extensiv zu begrinen.

» Im Plangebiet werden etwa 4 ha Vegetationsflache angelegt und etwa 250 Baume
gepflanzt.

» Im ndheren Umfeld des Plangebietes (aulerhalb des Geltungsbereichs/ Basis: stad-
tebaulicher Vertrag) werden etwa 400 Baume gepflanzt bzw. Heckenpflanzungen an-
gelegt.
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Die ausgewiesenen MaBnahmen zur Gestaltung der Bauflachen und der Zuordnung
von Vegetationsflachen sind nach Art und Umfang geeignet, die vorhabenbedingten
Einwirkungen auf das Lokalklima zu vermindern und auszugleichen.

3.2.5. Schutzgiiter Biotope, Tiere und Pflanzen
3.2.5.1. Ausgangssituation
Es gelten die fachgesetzlichen Anforderungen nach Pkt. 3.1.2.1. (s.0.).

Das Plangebiet ist Teil des bedeutenden, am westlichen Gemarkungsrand zur Stadtgrenze
von Berlin gelegenen Gewerbegebietes der Gemeinde Hoppegarten. Auf diesen Bereich
konzentriert sich ein Siedlungsband an der S-Bahn-Strecke nach Berlin, das sich im Siiden
bis zur B1/5 ausdehnt. Sidlich und westlich dieser Bauflachen liegen bedeutende Frei-
raumflachen, die im Verbund das Landschaftsschutzgebiet ,Niederungssystem des Neu-
enhagener Mihlenflieles und seiner Vorfluter* mit einbezogenen Naturschutzgebieten
bilden. Die Schutzgebiete tragen bestimmungsgemaf in besonderer Weise zur nachhalti-
gen Sicherung von heimischen Tier- und Pflanzenarten und deren Populationen, ein-
schliellich ihrer Lebensraume, sowie zur Erhaltung und Entwicklung ihrer 6kologischen
Wechselbeziehungen bei.

Diese Raumgliederung sichert eine nachhaltige Siedlungsentwicklung.

Das Plangebiet liegt inmitten der Bauflachen des Siedlungsbandes und ist, als Restflache
friherer Ackerflachen, gegenwartig noch intensive landwirtschaftliche Nutzflache.

Das Plangebiet wird vollstandig vom
Biotoptyp LIL — intensiv genutzte Lehmacker (Biotopcode Bbg. 09133)
eingenommen.

Schutzausweisungen nach Naturschutzrecht, wie geschitzte Landschaftsbestandteile,
Naturdenkmale und gesetzlich geschutzte Biotope (8§ 23, 24, 32 BbgNatSchG bzw. §§ 22,
28, 29, 30 BNatSchG) werden von der Planung nicht berlhrt. Geschitzte Alleen (§31
BbgNatSchG) sind an den angrenzenden Stral3en nicht vorhanden.

Den Baumbestand im Plangebiet bilden drei mehrstdmmige Weiden direkt an der nord-
westlichen Grenze des Plangebietes. Sie sind als Bestandsbaume in der Plankarte darge-
stellt. Ihr Fortbestand wird durch die Planung nicht gefahrdet, ihre Einbeziehung in die
Freiflachengestaltung ist vorgesehen.

3.2.5.2. Planungsbedingte Beeintrachtigungen und ihre Vermeidung

Fir die Ortsentwicklungsplanung ist das Plangebiet als Ostliche Abschlussflache des Ge-
werbegebietes konzipiert (FNP-Entwurf).

Der vorhandene Biotoptyp des Intensivackers wird in seiner Bewertung als naturschutz-
fachlich ,unerwiinscht® und geringwertig eingestuft (s. Biotopkartierung Brandenburg, Liste
der Biotoptypen, LUGV 2011).

Der Pflanzenbestand ist monoton von landwirtschaftlichen Nutzpflanzen bestimmt, gegen-
wartig kommt die Wintergetreidesaat auf.

Far den Artenschutz ist das Plangebiet im Bestand ohne Bedeutung. Es bietet weder fur
Saugetiere, VAgel, Amphibien, Reptilien oder Insekten Lebensraum an. Allerdings kann es
saisonal fur Nahrungsgaste (Vogel, Saugetiere) attraktiv sein.

Diesbezugliche Ausweichflachen sind in der Gemeinde grofRflachig vorhanden. Bei einer
Gemarkungsflache von etwa 32 km? stellen Gber 19 km? den Freiraum auf3erhalb der Be-
siedlung, davon werden 13 km? als Flachen fur Landwirtschaft genutzt.

In dieser Konstellation kann die Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags flr
diesen Bauleitplan seinen Zweck nicht erflllen.
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Dennoch sind allgemeine SchutzmaBnahmen zur Verhitung der Tétung von Tieren
einzuhalten. Dazu sind die Vorschriften nach Naturschutzrecht zu beachten, wonach es
verboten ist, wild lebende Tiere zu verletzen oder zu t6ten (vgl. §§ 39, 44 BNatSchG). Die
heimischen Vogelarten gehéren den besonders geschitzten Tierarten an.

Reflektierende Glasfassaden werden im Vogelflug unzureichend wahrgenommen und
fuhren durch Kollisionen haufig zu Verletzungen oder zur Tétung.

Die im Projekt vorgesehene, zum Neuen Honower Weg weisende Glasfassade der Buro-
spange und des Umschlaglagers wird durch Neigung bzw. Teiliberdachung und Glas-
strukturen abgedunkelt und in den Reflexionen derart verandert, dass die Gebaudeteile fur
anfliegende Vdgel als Hindernis wahrnehmbar werden und Aufschlage vermieden werden.
Durch Beleuchtung kénnen nachtaktive Insekten beeintrachtigt werden. Aufgrund der
héheren spektralen Empfindlichkeit der Insekten im kurzwelligeren Bereich (Wellenlangen
zwischen 300 nm und 400 nm) werden diese durch blaue, violette und ultraviolette starker
angezogen als durch Strahlungen, die im gelb bis roten Spektrum der Farbskala liegen.
Durch Verwendung von Natriumdampf-Hochdrucklampen lassen sich bessere Bedingun-
gen fur Insekten schaffen. Die Gefahr des Kontaktes der Insekten mit Lampen mit hohen
Oberflachentemperaturen kann durch die Verwendung von geschlossenen Leuchten, die
auch das Eindringen von Kleininsekten verhindern, begegnet werden. Dartber hinaus
vermindert der Einsatz von Spiegelsystemen mit einer nach unten gerichteten Lichtlenkung
das Wahrnehmen aus der Ferne. (vgl. Bundeswettbewerb "Energieeffiziente Stadtbeleuch-
tung’, Umweltbundesamt 2008). Tierdkologische Untersuchungen haben dariber hinaus
ergeben, dass der Einsatz von LED-Leuchten zu einer weiteren deutlichen Reduzierung
der Wahrnehmung durch Insekten fihrt (vgl. ,Umweltfreundliche Stralenbeleuchtung®,
Eisenbeis. G., Gutenberg-Universitat Mainz 2008).

Die zum Einsatz kommende Auflenbeleuchtung der baulichen Anlagen, insbesondere
auch der Auldenanlagen, beriicksichtigt diese Anforderungen und technischen Entwick-
lungen.

Mit der geplanten Bebauung und Bepflanzung des Plangebietes wird die Flachenmonoto-
nie aufgehoben und durch stadtische Strukturen ersetzt. Die Freiflachen des Plangebietes
bieten die Mdglichkeit der Pflanzung von standortgerechten, heimischen Baumen, deren
Anzahl hier auf etwa 250 Baume beziffert wird.

Diese Vegetationsflachen und neuen Strukturen der Flache kdnnen von verschiedenen
Tierarten als Habitat genutzt werden, sodass zusatzliche Lebensraumangebote entstehen.

Schlussfolgerungen und Festsetzungen fiir den Bebauungsplan:

» Aufgrund der Fldchenmonotonie und Artenarmut des ausschlief3lich vorhandenen
Intensivackers sind die Beeintrachtigungen von Biotopen und Arten durch die Uber-
planung der Vorhabenflache nicht erheblich.

» Der vorhandene Baumbestand (drei Weiden) wird in die Freiflachengestaltung einbe-
zogen.

» Im Plangebiet werden die Freiflachen und AuRenanlagen abwechslungsreich mit etwa
250 Baumen oder Hecken bepflanzt. Nach der Pflanzenliste werden einheimische,
standortgerechte Gehdlze verwendet.

» Eine Dachflache wird auf einer Teilflache von wenigstens 2.000 m? mit einer extensi-
ven Vegetationsschicht bepflanzt.

» Glasfassaden werden in den Reflexionseigenschaften derart gestaltet, dass Kollisio-
nen durch anfliegende Vdgel verhindert werden.

» Um dadmmerungs- und nachtaktive Tierarten nicht zu beeintréachtigen, wird die Licht-
technik der Aufdenanlagen mit insektengeeigneten Lampenkdrpern ausgestattet. Be-
sonders werden dafir LED-Lampen empfohlen.

Fiir dieses Schutzgut sind, infolge der Planung und der vorgesehenen Vermei-
dungsmaBnahmen, keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
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3.2.6. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
3.2.6.1. Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Zu den Grundsatzen bei der Aufstellung der Bauleitplane zahlt die Sicherung einer men-
schenwirdigen Umwelt und die Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt
und des Landschafts- und Ortsbildes. Mit §1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB wurden die Anforderun-
gen an die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes als 6ffentlicher Belang mit Abwa-
gungsrelevanz nach §§1 Abs. 7 und 1a Abs.3 BauGB im Rang nochmals hervorgehoben
und der Eingriffsregelung nach den Naturschutzgesetzen unterstellt.

Da das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild auf den Menschen und sein Wohlbefinden
gerichtet ist und ansonsten als subjektiv-dsthetischer und baukultureller Belang auf die
Entwicklung des Naturhaushaltes keine direkten Wirkungen ausubt, bestimmt auch die
Eingriffsregelung, dass der Ausgleich erreicht wird, wenn das Landschaftsbild landschafts-
gerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Nach den Zielen der Ortsentwicklung plant die Gemeinde auf der Vorhabenflache seit lan-
gem die Ansiedlung von Gewerbebetrieben (Flachennutzungsplanung). Insofern besteht
zur Bebauung dieser Flache mit gewerblich gepragten Baukérpern, auch gréRerer Dimen-
sion, gemeindliches Einvernehmen.

3.2.6.2. Ausgangssituation

Gegenwartig wird die Vorhabenflache als Intensivacker genutzt. Die Uiberschaubare Flache
von etwa 10 ha kann vor der Kulisse der gewerblich gepragten Ansiedlungen kein eigen-
standig tragfahiges Landschaftsbild landwirtschaftlich gepragter Raume entwickeln. Fir
diese lllusion fehlt die Weite des verfligbaren Raumes. Der Charakter einer noch verblie-
benen Restflache mit Zwischennutzung wird vermittelt. Mit der ebenen, nicht strukturierten
Flache entsteht ein monotones Landschaftsbild.

3.2.6.3. Planungsbedingte Beeintrachtigungen, Vermeidung und Ausgleich

Das grof¥flachige Gewerbegebiet erhalt mit der Bebauung seinen Liickenschluss am Neu-
en Honower Weg und einen stadtebaulichen Abschluss. Der Standort besitzt eine expo-
nierte Lage, da er an der Kreuzung von zwei bedeutenden und viel befahrenen Strafl3en
liegt, die sowohl fiir den Durchgangsverkehr, als auch fiir den ortlichen Verkehr Bedeutung
besitzen (L339-Neuer Honower Weg; Kreisstralte K6425-Wiesenstralke). Hinzu kommt,
dass man bei Benutzung der Wiesenstral’e bergauf, in Richtung Westen, direkt auf das
Plangebiet zufahrt und seine Bebauung im Blickzentrum liegt.

Auch auf der Landesstral’e ergibt sich durch die Umfahrung des Plangebietes auf einer
110° Kurve ein verweilender und abwechselnder Blickwinkel auf die dort positionierten
baulichen Anlagen.

Insofern kommt der Bebauung dieses Grundstiicks fir die nachhaltige Gestaltung des
Ortsbildes eine herausgehobene Bedeutung zu.

In dieser Situation ergibt sich eine besondere Ausgangsposition durch den Umstand, dass
der Vorhabentrager mit dieser Planung den Bau der Europa-Zentrale eines Unternehmens
auf diesem Grundstiick vorbereitet. Damit wird die Absicht verbunden, eine diesem An-
spruch gerecht werdende, hervorgehobene Bebauung zu errichten.

Die vorliegenden Entwiirfe bestatigen diese Annahme.

Entlang des Neuen Honower Wege ist eine 200 m lange abgestufte Gebaudefront mit bis
zu 16 m Hohe geplant, der noch eine etwa 20 m breite Blrospange aufgesetzt ist. Durch
Rucksprung, Héhenstaffelung und abwechslungsreiche Fassadengestaltung entsteht das
Gesamtbild eines attraktiven Gebdudeensembles.

Nordlich anschlieBend wird, den Neuen Hénower Weg auf etwa 160 m begleitend, ein
Ausstellungs- und Eventgebaude geplant, das in eine Parkanlage eingebettet ist. Das Ge-
baude und die Anlagen sollen eine multifunktionale Benutzung erméglichen und mit dem
Eventgebaude von bis zu 18 m Héhe ein besonderes architektonisches Merkmal schaffen.

Die insgesamt umfangreiche Ausstattung der Vorhabenflachen mit Vegetation und B&u-
men unterstiitzt am Rand des Gewerbegebietes und im Ubergang zur Ortslage von Dahl-
witz-Hoppegarten den Eindruck einer dkologischen Ausrichtung des Gewerbegebietes und
gleichzeitig auch das Markenzeichen der Gemeinde Hoppegarten als Rennbahn im Gru-
nen.
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Unter diesen vorhabenbezogen, planerischen MaBgaben sind Eingriffe im Schutzgut
Orts-/Landschaftsbild nicht anzunehmen.

Es wird gewertet, dass mit der Planung eine Aufwertung des Standortes erreicht
werden kann, die mit einer Ausstrahlung auf das Erscheinungsbild des gesamten
Gewerbegebietes in dieser exponierten Ortslage verbunden ist.

3.3. Zusammenfassung

Die Clinton GroBhandels-GmbH plant den Bau einer Europa-Zentrale und in diesem Zu-
sammenhang die Verlagerung des Betriebes aus dem Westrand des Gewerbegebietes auf
den grofieren Standort am Neuen Honower Weg. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
~.Gewerbegebiet Neuer Honower Weg/Alter Feldweg“ bereitet das Bauvorhaben baupla-
nungsrechtlich vor.

Am neuen Standort entstehen ein Distributionszentrum mit Biros, einem Werkverkauf fur
Bekleidung sowie ein Ausstellungs- und Eventgebaude mit einem parkahnlichen Au3enbe-
reich.

Die Anfahrt zum Distributionszentrum ist wie bisher (iber das leistungsfahige Straltennetz
des Gewerbegebietes am Alten Feldweg vorgesehen. Fir den Event-Bereich und Mitarbei-
terparkplatze wird eine getrennte Zufahrt an der nordlichen Spitze des Geltungsbereiches
zum Neuen Hénower Weg angelegt.

Das Gewerbegebiet Hoppegarten wird mit diesem Planverfahren um fast 10 ha gewerblich
genutzter Flachen abgerundet. Die Planung steht mit der vorbereitenden Bauleitplanung
der Gemeinde (FNP) in Ubereinstimmung.

An der 6stlichen Seite des Neuen Honower Weges, im Ubergang zur Siedlung von Dahl-
witz-Hoppegarten ("Dorf Dahlwitz"), schlieRen sich unterschiedliche, baunutzungsrechtli-
che, im Weiteren auch sensible Gebiete an. Die Aufteilung der Betriebsabschnitte und
Anordnung der Hochbauten im Plangebiet nutzt die Abschirmung der Gebaude aus und
verhindert die Ausbreitung betrieblich bedingten Larms in Richtung dieser Gebiete.

Die geplanten gewerblichen Anlagen sind als nicht genehmigungsbedurftige Anlagen nach
BImSchG einzustufen. Diese sind so zu errichten und zu betreiben, dass schadliche Um-
welteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind.

Nach den vorliegenden Planungsunterlagen fihren die gewerblichen Anlagen nicht zu
Emissionen, die die einschlagigen Orientierungswerte oder Grenzwerte fur Gerausche
oder Luftverunreinigungen erreichen und zu relevanten Beeintrachtigungen in der Nach-
barschaft fihren.

Das Plangebiet ist im Bestand eine verbliebene, intensiv bestellte, landwirtschaftliche Nutz-
flache, deren Uberbauung auf 5,65 ha den bedeutenden Eingriff des Vorhabens in das
Schutzgut Boden darstellt. Obwohl der Flachenverbrauch in der Planungsphase vermindert
und mehr als die Halfte der Aullenanlagen mit durchlassigen Befestigungen teilversiegelt
konzipiert wurden, sind Uber 5 ha Bodenversiegelung als nicht vermeidbarer Eingriff durch
landschaftspflegerische Malinahmen auszugleichen. Dies wird mit einer baurechtlichen
Festsetzung gesichert, nach der je 75 m? Uberbauter Bodenflache ein Baum zu pflanzen ist
(alternativ 50 m? Strauch-, Heckenpflanzung). Zur Kompensation sind im Aquivalent etwa
680 Baume zu pflanzen, deren Arten in einer Pflanzenliste bestimmt sind. Da die Pflan-
zung auf Intensivackerflachen erfolgen wird, ist eine faktische Bodenaufwertung erreich-
bar. Die Pflanzflachen liegen im Plangebiet (ca. 250 Baume-Planfestsetzung) und 6stlich
an der Wiesenstralie (ca. 430 Baume-stadtebaulicher Vertrag).

Die Uberbauung filhrt auch zu erheblichen Beeintrachtigungen im Wasserhaushalt des
Plangebietes.

Um vorhabenbedingte Nachteile im Schutzgut zu vermeiden, sind die Mdglichkeiten der
Zuriickhaltung des Niederschlagswassers auf dem Grundstliick durch Speicherung und
Versickerung auszunutzen. Nach dem Brandenburgischen Wassergesetz und der Nieder-
schlagswassersatzung der Gemeinde Hoppegarten ist Niederschlagswasser zu versickern,
soweit Verunreinigungen des Grundwassers nicht zu besorgen sind.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist wirksame Malinahmen auf den verbliebenen
Freiflachen von 4 ha und bei der Gestaltung der baulichen Anlagen aus, um das Nieder-
schlagswasser im Gebiet zuriickzuhalten und den Wasserhaushalt zu stitzen. Dies sind
insbesondere die Erhaltung der Sicker- und Speicherkapazitat der Freiflachen durch
Baumpflanzungen und Gestaltung von Sicker-/Speicheranlagen, die Teilversiegelung auf
Uber 50% der AuRenanlagen und die Dachbegriinung auf mindestens 2.000m2. Uber-
schissiges Niederschlagswasser wird auf der Grundlage der Niederschlagswassersatzung
der Gemeinde Hoppegarten mittels Regenwasserkanal gefasst und separat bewirtschaftet.
Die Quantifizierung der einzelnen Teilstrome und Bemessung der Anlagen erfolgt durch
Baugrunduntersuchung und Versickerungsgutachten.

Es wird eingeschétzt, dass unter Berlcksichtigung dieser baulichen Mallnahmen die Ein-
griffe in die Wasserbilanz so weit reduziert werden kénnen, dass von ihrer Erheblichkeit
nicht mehr ausgegangen werden kann.

Nachteilige Wirkungen der Bauflachen im Schutzgut Klima/Lufthygiene sind auf die unmit-
telbare Reichweite der Bauflachen und Geb&ude beschrankt.

Aufgrund von Freirdumen im Plangebiet selbst und in seinem Umfeld, erfolgt der Ausgleich
dieser Abnormitaten bereits im Nahfeld des Vorhabens.

Vorteilhaft auf das Bioklima wirken generell Vegetationsflachen und Baume durch Luftfiltra-
tion, Staubbindung, Beschattung, Wasserspeicherung und Transpiration.

Mit dem Vorhaben werden etwa 4 ha Vegetationsflache angelegt und etwa 250 Baume im
Plangebiet gepflanzt. Auf mindestens 2.000 m? Dachflache wird eine extensive Grinflache
angelegt. Die baulichen AulRenanlagen werden etwa zur Halfte mit wasseraufnahmefahi-
gen Oberflachen hergestellt, das Niederschlagswasser wird weitgehend im Plangebiet
zuruckgehalten. Auch gegeniber der Vorhabenflache, an der Wiesenstral3e, erfolgen um-
fangreiche Baum- und Heckenpflanzungen, die zusatzlich Klima und Lufthygiene im Um-
feld der hoch frequentierten Landesstralte L339 aufwerten kénnen.

Diese Malinahmen beeinflussen das Standortklima vorteilhaft und vermindern die Beein-
trachtigungen, die die bebauten Flachen verursachen kénnen. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen (Eingriffe) kdnnen auf diese Weise vermieden werden.

In den Schutzgutern Biotope, Tiere und Pflanzen treten durch den Bestand als intensiv zur
Pflanzenproduktion genutzter Landwirtschaftsflache keine erheblichen Beeintrachtigungen
auf.

Zum Schutz von Vdgeln vor dem Anflug und Aufprall an Glasfassaden erfolgt durch Nei-
gung bzw. Teillberdachung und Glasstrukturen eine Veranderung der Reflexionen derart,
dass diese Gebaudeteile fur anfliegende Vdgel als Hindernis wahrnehmbar werden.

Die Beleuchtung der Gebadude und AuRenanlagen kann zur Beeintrachtigung/Totung
nachtaktiver Insekten fiihren. Die Auswahl und die Schaltzeiten der zum Einsatz kommen-
de AuBenbeleuchtung und Lampenarten berlcksichtigen diese Anforderungen.

Das Schutzgut Ort-/Landschaftsbild erfahrt durch das Bauvorhaben der Europa-Zentrale
eine Aufwertung. Anordnung und Gestaltung der Baukdrper, der bebauten und begrinten
AuRenanlagen und die Ergdnzung durch das an der Nordspitze des Plangebietes gelege-
nen Ausstellungs- und Eventgebaudes bilden ein attraktives Ensemble an dieser exponier-
ten Lage am Neuen Honower Weg.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
~.Gewerbegebiet Neuer Hénower Weg/Alter Feldweg“ ein Planentwurf vorliegt, der die
Vermeidungspotenziale in den Umweltschutzgitern ausnutzt und unvermeidbare Eingriffe
durch Plandarstellungen und textliche Festsetzungen auf gesetzlicher Grundlage teilweise
kompensieren kann. Der Ausgleich fur die Versiegelung von Bodenflachen kann im Plan-
gebiet durch Gehdlzpflanzungen nicht vollstédndig erreicht werden. Fur die Erfullung der
Vollkompensation der Pflanzungen wird ein stadtebaulicher Vertrag mit der Gemeinde
Hoppegarten geschlossen.
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4. Sonstiges

4.1. Hinweise

e Baumschutzsatzung der Gemeinde Hoppegarten vom 18.10.2004,
zuletzt geandert durch die 3. Satzung zur Anderung (Anderungssatzung) der Satzung
der Gemeinde Hoppegarten zum Schutz von Bdumen vom 05.12.2007.

o Stellplatzsatzung
Satzung der Gemeinde Hoppegarten Uber die Festsetzung der Anzahl der notwendigen
Stellplatze vom 14.02.2005.

e Satzung uber die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
in der Gemeinde Hoppegarten, beschlossen am 08.09.2008.

Alle Satzungen sind auf der Internetseite “www.gemeinde-hoppegarten.de® einsehbar.

Das Plangebiet befindet sich weder im Geltungsbereich einer Denkmalbereichssatzung,
einer Wasserschutzzone noch naturrdumlichen Schutzzonen.

Die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde bittet um die Beachtung fol-
gender Hinweise:

Auf der Grundlage der in der uUAWB/uB vorliegenden Unterlagen sowie dem Geolnformati-
onsdienst (Kartendienst MOL) und dem Altlastenkataster Berlin/Brandenburg (ALKAT/BB),
sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Altlast- sowie Altlastverdachts-
flachen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes registriert.

Generell ist im Bereich des Bebauungsplanes zu beachten, dass nach §§ 29 Abs.3 und 31
Abs.1 BbgAbfBodG festgestellte Kontaminationen und organoleptische Auffalligkeiten im
Boden sowie auf den Flachen abgelagerte Abfalle, der uAWB/uB zur Festlegung der weite-
ren Verfahrensweise umgehend anzuzeigen sind.

Zu berulcksichtigen ist, dass auf der Grundlage der Satzung uber die Abfallentsorgung des
LK Markisch-Oderland ein Anschluss- und Benutzungszwang an die o6ffentliche Abfallent-
sorgung besteht.

Der anfallende hausmiilldhnliche Gewerbeabfall zur Beseitigung ist dem offentlich-
rechtlichen Entsorgungstrager des Landkreises MOL anzudienen. Bei der Abfallentsor-
gung ist hinsichtlich der Breite der Zuwegungen und Straen zu beachten, dass diese
durch den Einsatz von 3-achsigen Fahrzeugen der Miillentsorgung erfolgt.

4.2. Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Geltungsbereichs mit Elektrizitat, Gas, Trink- und Loschwasser sowie
die Ableitung von Schmutzwasser wird wahrend dieses Verfahrens mit den Ver- und Ent-
sorgern Uberprift. Die entsprechenden Vereinbarungen sollen bis zum Satzungsbeschluss
vorliegen.

Die im Geltungsbereich anfallenden Niederschlage sind nach Mdglichkeit vor Ort zu versi-
ckern (§54 Wasserhaushaltsgesetz). Ein Bodengutachten (u.a. zum Thema Versicke-
rungsfahigkeit) befindet sich in der Erstellung. Entsprechende Ergebnisse sollen bis zum
Offenlagebeschluss vorliegen und werden nachgereicht.

4.3. Verkehrliche ErschlieBung

Fiar das Vorhaben sind téaglich etwa 10 — 12 Sattelziige zu erwarten, die die Waren von
den Herstellern in das Distributionscenter bringen. Nach der Kommissionierung werden
etwa 20 — 25 Transporter mittlerer Grofle (12 — 16 Tonnen) die Weiterverteilung an die
Verkaufsstellen Gbernehmen.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber den Alten Feldweg an die B 1/5.

Fir die Beschaftigten stehen an der Einfahrt Alter Feldweg etwa 60 Stellplatze zur Verfu-
gung. Weitere ca. 150 Stellplatze fiir die Angestellten im Biirobereich sowie die Kunden
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des Werksverkaufs befinden sich an der Ost- und Nordseite des Gebaudekomplexes. Die
Zufahrt erfolgt Gber den Neuen Hénower Weg.

Dies gilt auch fir die Besucher des Eventcenters, fir die direkt vor dem Gebaude 57 Stell-
platze zur Verfigung stehen.

4.4. Stadtebauliche Daten

Grole des Geltungsbereiches: 9,528 ha
Max. zuldssige Grundflache von Hochbauten: 31.500 m?
Max. zuldssige Versiegelung von Aufdenflachen 25.000 m?
(Stellplatze, Zufahrten, sonstige Nebenanlagen)

Max. zuldssiger umbauter Raum (BMZ 6.3) 600.000 m*

4.5. Kommunale Kosten

Der Gemeinde Hoppegarten entstehen durch diesen Bebauungsplan keine Kosten.

Die Planungsleistungen wurden durch den Vorhabentrager beauftragt und getragen.
Gleiches gilt fur die ErschlieBungskosten sowie die Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen,
die, soweit nicht innerhalb des Plangebietes liegend, auf kommunalen Grundstliicken ge-
pflanzt werden.
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Anlage 1.1 : Ansichten des Distributionszentrums (Perspektive Nord-Ost)
(Quelle: Keller Group, Stuttgart) (Stand 11.02.13)

KELLERGROUP
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Anlage 1.2 : Ansichten des Distributionszentrums (Ansicht Ost)
(Quelle: Keller Group, Stuttgart) (Stand 11.02.13)

KELLERGROUP
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Anlage 1.3 : Ansichten des Distributionszentrums (Ansicht Sid)
(Quelle: Keller Group, Stuttgart) (Stand 11.02.13)
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Anlage 1.4 : Ansichten des Distributionszentrums (Ansicht West)
(Quelle: Keller Group, Stuttgart) (Stand 11.02.13)
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Anlage 1.5 : Ansichten des Distributionszentrums (Ansicht Nord)
(Quelle: Keller Group, Stuttgart) (Stand 11.02.13)

KELLERGROUP

@)|CLINTON EUROPA-ZENTRALE CLINTON  Ansicht Nord —_—

Anlage Seite 5



Gemeinde Hoppegarten, Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Neuer Honower Weg / Alter Feldweg", Stand: Entwurf Mirz 2013

Anlage 2: Ansicht des Event Centers (Quelle: Biiro Gewers & Pudewill, Berlin) (Stand 11.02.13)

Anlage Seite 6




Anlage 3 :

Entwurfslageplan
(Stand 11.02.13)

Gemeinde Hoppegarten, Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Neuer Honower Weg / Alter Feldweg", Stand: Entwurf Mirz 2013

GEMEINDE

HOPPEGARTEN

ARCHITEKTONISCHER ENTWURF

"GEWERBEGEBIET NEUER HONOWER WEG / ALTER FELDWEG"

Heizhaus

Planzeichenerl&uterun
{aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan)

_ Elangrundiage
(@] oiche Fastastzong nr. 6 620 1 grenza mit §
F= Aeming e ersehtedticher HihenmaBpunit In Mater
E Bougrenze @ Trauthtihe, Firsthithe
= Celtungsbersich des B-Planes [ (9% | Oberkenta Doch
= zaun
Sonstige Planzeichen [&] #eum, vorhandan

MaBongaobe In Mater

Informalle Ubernahme
[E=] stromisitung der s.on/edis AG

Ges—Hochdruckinitungen der EWE AG (mit Schulzberaich)

(A (mit Sdlulﬂuulefl}m L

Textliche Festsetzungen
{aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan)

1 sind

- Distributionslogistik,

= en,

- mit und F

- mace. 800 m* Verka
2. Die max. Grundfiiche der Gebéiude batriigt 31.500 m™.
3. Die max. Baumassenzahl betriigl 6.4.
4. For i sind 25.000 m* zullissig.
5. Diep gshihe fir max. F betragt 55.0 m UNN.
8. Folg F sind

Bereich 1: 16 m

Bereich 2: 20 m

Bereich 3: 25 m

Bersich 4: 18 m

T
8. Fahnenmasten sind bis zu einer Hohe von & m dber der planarischen
. Wﬂlmmllulg.

I-Q.Pm TEm Fliche ist ein Laubbaum

zu und zu Es sind
Baume 1. bzw. 2. Ordnung mit sinem Stammumfang von mindestens 12 cm
nach don Arton dor F zu F

11. An Stelle sines Baumes kinnen auch 50 m* Strauch- oder Heckenpflanzung
arfol,

gen.
12. Mindestens 260 Biume sind des F zu pil Alle
weiteren Pllanzungen werden dber den Vertrag innerhaib
letes gesichert.
13. Im F sind die In wasser- und luftdurch-

Aufbau herzustollon, mind. jedoch auf 50% der nach Festsetzung 4
zuldssigen Grundfiiche. Dis tigung Ist ja nach g tell '
d.h. for O bzw. in wasser- und
Iuftdurchissigem Aufbau. Bel wasser- und luftdurchiissigen Beligen sind
absperrende Bauweisen (wie z.B. Betonunterbau, Fugenverguss,
und

14. Eine D Ist auf ainer von 2.000 m* mit elnar

Planzeichenerlduterung fiir Fldchensignaturen
(ohne Festsetzungscharakter)

- Warsnein— und ?'l“.'rm. o D \!u-wngm.}mlﬂlﬂt-
[ Technikzentrale LKW~Flichan, vollvarsiagelt
[ woerendistrivution [ Feusrwehrumfanet

[ veserhatie [ unvarsiagsita Framicnen
- Bilroapange D Telchfdiche

[ event—canter [@] magichs Boumstandorts
[ vordach

GEMEINDE HOPPEGARTEN

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
"Gewerbegebiet Neuer Hénower Weg / Alter Feldweg"

ARCHITEKTONISCHER ENTWURF

Gameinds Planantwurf:
Ingenieurbdro Th. Asmus

1 Finowsitr. 14

15368 Dahiwitz-Hoppegarian 10247 Berin

Anlage Seite 7



