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1. Grundlagen

1.1. Der Geltungsbereich und seine Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (B-Plan) "Gewerbegebiet 1" in 15366 Hoppegarten hat
eine GrofRe von ca. 33,2 ha und liegt nérdlich der Bundesstralie 1/5 zwischen Industriestra’e und den
Gleisanlagen der Linie Berlin — Kistrin-Kietz. Er ist zentraler Bestandteil des grofXflachigen Gewerbe-
gebietes Hoppegartens (ca. 160 ha).

Quelle der Plangrundlage:
TK 10 der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg vom Juli 2011, hier unmafstéblich.

Wie aus der obigen Planlbersicht erkennbar, ist er in groRen Teilen bereits bebaut und in Nutzung.
Wesentlicher Schwerpunkt ist der Bereich Logistik.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Flur 6 der Gemarkung Dahlwitz-Hoppegarten:

14, 15, 16/1, 19/1, 20/1, 26/4, 507, 571, 636, 681, 690 (teilweise), 722, 778, 800 - 805, 807, 898, 918,

919, 923 - 925, 929 - 935, 980 - 991, 1109, 1156, 1179 - 1192.

Er wird begrenzt

- im Suden durch die Industriestralle,

- im Westen durch die Flachen der Firmen ALBA Metall Nord GmbH, verlangert bis zum Wendeham-
mer der Gewerbestralle,

- im Norden durch den FuRweg sudlich der Gleisanlagen der Deutschen Bahn Netz AG und

- im Osten durch den Neuen Hénower Weg, die Firma Gebruder Recker OHG (Autodienst Hoppegar-
ten GmbH), den Alten Feldweg, die brachliegenden Flurstiicke 1110 und 1123 (Eigentimer: BSR
Berliner Stadtreinigungsbetriebe) sowie die genutzten Flurstiicke 26/2, 779, 780 und 783 (die Fla-
chen der Firmen BBG Berlin-Brandenburger Lager- und Distributionsgesellschaft Biesterfeld Brenn-
tag mbH und PROGAS GmbH & Co. KG)

Damit behalt diese aktuelle 1. Anderung den Geltungsbereich des Ursprungsverfahrens aus dem Jah-
re 2002 bei. Einzige Ausnahme ist die Ostliche Verlangerung der Stralenverkehrsflache des Alten
Feldweges auf dem Flurstlick 690 (teilw., ca. 650 m2) bis zum Neuen Hénower Weg, um hier den An-
schluss der offentlichen ErschlieBung an den Neuen Honower Weg auch planerisch zu sichern.

Auf die zusatzliche Hereinnahme des Firmensitzes Recker in den Geltungsbereich (Niederlassung
Mercedes, Flursticke 1124, 882, 884, 422, 423 und 567) wurde verzichtet, da dieser Bereich bereits
nach §34 BauGB bebaut ist. Damit ergibt sich dort keine direkte Planungsnotwendigkeit.

Die teilweise brachliegenden Flurstiicke zum Alten Feldweg stddstlich des Geltungsbereiches wurden
nicht mit beplant, da es sich um Privatflachen handelt, fir die die Eigentimer derzeit keine Planungs-
absicht haben bzw. die Gemeinde keine Planungsnotwendigkeit hat.
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Hier bildet lediglich die Erweiterung eines Recyclinghofes am Alten Feldweg eine Ausnahme, fur den
ein eigenstandiges Bebauungsplan-Verfahren kurz vor dem Abschluss steht ("Recyclinganlage Alter
Feldweg").

Der Uber die kommunale Baumschutzsatzung geschiitzte Gehdlzbestand besteht aus etwa 150 Laub-
baumen (vornehmlich Robinien und Pappeln), die bis auf wenige Schwerpunkte (Eingrinung der
Stellplatze sidlich des Verwaltungsgebaudes an der Industriestral’e sowie der grofien Lagerhalle am
westlichen Geltungsbereichsrand) tber den Geltungsbereich verteilt an Stralenflachen stehen.

Die Umgebung des Plangebietes wird durch folgende Nutzungen gepragt:

- 0stlich, stdlich und westlich durch das bestehende Gewerbegebiet Hoppegarten,

- nordlich durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn Netz AG (Strecke Berlin —Kistrin-Kietz) sowie
weiter ndrdlich durch das Neubaugebiet Neu-Birkenstein

Der Geltungsbereich ist Bestandteil des Gewerbegebietes der Gemeinde Hoppegarten, das sich west-
lich der Siedlungslage des Gemeindeteils Dahlwitz-Hoppegarten bis zur Stadtgrenze von Berlin er-
streckt und eine Gesamtflache von etwa 160 ha umfasst.

Das Plangebiet ist verkehrlich sehr gut erschlossen. Die Bundesstrafie 1/5 als dstliche Hauptmagistra-
le von und nach Berlin begrenzt das Hoppegartener Gewerbegebiet im Siden und ist in einer Entfer-
nung von etwa 600 m Luftlinie Gber die L 339 (Neuer Honower Weg) oder die Gewerbestralie erreich-
bar. Gleichzeitig fiihrt die L 339 nordlich der Ortslage Honow zur neu ausgebauten L33 als norddstli-
che Verkehrsader fir die BAB 10-Anschlussstelle Berlin-Marzahn.

Im Bereich des offentlichen Personennahverkehrs schlie3t der S-Bahnhof Birkenstein direkt nordlich
an (tagsuber 10min-Takt Richtung Berlin, 10min-Takt Richtung Hoppegarten bzw. weiter im 20min-
Takt Richtung Strausberg). Sudlich des Geltungsbereiches fuhrt die Buslinie 941 Uber die Haltestelle
Industriestralle an den S-Bahnhof Birkenstein und weiter an den U-Bahnhof Hénow (Taktung an
Werktagen halb- bzw. stlindlich).

1.2. Planungsziele der 1. Anderung

Im Zuge der letzten Bauantrage wurde an verschiedenen Stellen deutlich, dass der Bebauungsplan
Festsetzungen enthalt, die an die aktuellen Entwicklungen angepasst werden miissen.

Dazu gehort die Priifung

- der besseren Nutzbarkeit hinsichtlich GRZ und ihrer Uberschreitung im Sinne des §19 Abs.4 BauGB
- der Zusammenlegung von Bauflachen bzw. Reduktion unbebauter Flachen,

- von Gebaudehdhen,

- der Erweiterung des zuldssigen Nutzungskatalogs,

- der Zulassigkeit von Werbeanlagen,

- von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten,

- der Entbehrlichkeit von Planstral3en sowie die Notwendigkeit einer 6ffentlichen Widmung,

- des Anschlusses an das o6ffentliche Strallennetz,

- der Festsetzung von Stellplatzanlagen und ihrer Begriinung,

- einer besseren Relation zwischen versiegelter Flache und Ausgleichspflanzung und deren
flexibleren Gestaltung,

- der grunordnerischen Festsetzungen (z.B. Pflanzqualitdten und Pflanzarten),
- der Einschrankung von zulassigen Brennstoffen,
- der Niederschlagsentwasserung.

Im Ergebnis ist auch das Kapitel "l11.3. Auswirkungen auf die Umwelt" in Form eines Umweltberichtes
zu aktualisieren.

Der Geltungsbereich wird lediglich am Alten Feldweg um einen Teilbereich des Flurstliicks 690 erwei-
tert, der den Stralenbereich des Alten Feldweges direkt stidlich des Neuen Honower Weges umfasst.
Ansonsten bleibt es beim Bestand des Originalplanes von 2002 (ca. 33,2 ha).
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1.3. Planungshistorie, Verfahren

Ursprungsplan aus dem Jahre 2002

Der Aufstellungsbeschluss aus dem Mai 1993 zum Ursprungsplan wurde im Marz 1999 in einen Auf-
stellungsbeschluss zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gewandelt.

Die Offenlage erfolgte vom 21.02. bis 22.03.2000.

Der Abwagungsbeschluss vom November 2000 wurde im Jan. 2001 erganzt.

Im Marz 2001 erfolgte der Anderungsbeschluss zu einem reguldren B-Plan.

Der Satzungsbeschluss vom Dez. 2001 mindete im Sept. 2002 in eine Genehmigung mit Mal3gaben,
die im Sept. 2002 mit Beitrittsbeschluss bestatigt wurde.

Nach Bestatigung des Beitrittsbeschlusses durch die Genehmigungsbehérde trat der B-Plan im
November 2002 in Kraft.

1. Anderung

Der Aufstellungsbeschluss zu dieser 1. Anderung wurde am 12.05.2014 durch die Gemeindever-
tretung gefasst.
Das Bebauungsplanverfahren wird nach §8ff BauGB als regularer Bebauungsplan gefihrt.

1.4. Planungsrechtliche Situation, Ergebnisse der Planungsanzeige

In der Antwort der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 27.05.2014 im Rahmen der
Planungsanzeige wurde geantwortet:

"1. Planungsabsicht

Anderung und Anpassung einzelner innergebietlicher Festsetzungen an aktuelle gewerbliche Ansied-
lungswiinsche; geringfiigige Erweiterung des Plangebietes um ca. 750 gm

(Bei unserer Beurteilung gehen wir davon aus, dass die Nutzungsart Gewerbegebiet nicht geandert
werden soll.)

2. Beurteilung der Planung
Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planung:

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235),
- Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin- Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009
(GVBI. 11 S. 186)

Ziele und Grundsatze der Raumordnung bezogen auf die Planungsabsicht:

- Lage des Plangebietes innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gemaf Festlegungskarte 1 des
LEP B-B

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

- Grundsatz § 5 Abs. 1 LEPro 2007 (Konzentration der Siedlungsentwicklung auf raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche)

- Grundséatze § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B (vorrangige Nutzung von Innenent-
wicklungspotenzialen unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur; Vorrang von Innen- vor
AuBenentwicklung; Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen; Entwicklung verkehrsvermeidender
Siedlungsstrukturen durch Funktionsblindelung und Nutzungsmischung)

Beurteilung

Die dargelegten Anderungsabsichten lassen derzeit keinen Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung erkennen.

Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B innerhalb des Gestaltungsraumes
Siedlung.

Die kiinftige Siedlungsentwicklung soll auf diesen Raum gelenkt werden. Innerhalb des Gestaltungs-
raumes Siedlung haben die Kommunen grof3e Spielrdume; Festsetzungen zur Sicherung und Entwick-
lung des Gewerbegebietes sind hier grundsatzlich mdglich.

Auch werden mit der Planung die Grundsatze der Raumordnung zum Vorrang der Innenentwicklung
gemal § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B angemessen bertcksichtigt.
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Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung gefiihrt haben,
nicht wesentlich geandert wurden."

Eine solche wesentliche Anderung hat sich zwischenzeitlich ergeben.

Mit Schreiben vom 02.04.2015 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung die kommunalen Ge-
bietskorperschaften informiert, dass die Beschwerde des Landes Brandenburg gegen die Nichtzulas-
sung der Revision vom Bundesverwaltungsbericht mit Beschluss vom 17.03.2015 abgewiesen wurde.
Der LEP B-B ist damit flr den Bereich des Landes Brandenburg unwirksam und kann derzeit keine
Anwendung mehr finden. Im Gegenzug leben die Vorgangerplanungen wieder auf und bilden im Land
Brandenburg die Grundlage fir die Beurteilung von raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
gemal § 4 ROG sowie zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gemaf
§ 1 Abs. 4 BauGB.

Zwischenzeitlich hat die Landesregierung Brandenburg am 28.04.2015 die Verordnung Uber die riick-
wirkende Wiederinkraftsetzung des LEP B-B auf der Grundlage des Raumordnungsgesetzes be-
schlossen. Dieser Beschluss ist jedoch noch nicht veréffentlicht worden, was allerdings in Kiirze ge-
schehen soll. Damit ware die Anwendbarkeit des LEP B-B wiederhergestellt.

Im Rahmen der friihzeitigen Auslegung wird die Gemeinsame Landesplanungsabteilung eine aktuali-
sierte Einschatzung abgeben.

Der noch nicht genehmigte Flachennutzungsplan der Gemeinde Hoppegarten stellt mit Stand Feb.
2014 (2. Entwurf) den Geltungsbereich als "Gewerbliche Bauflache" dar. Dies entspricht im Wesent-
lichen den Planungszielen dieses Bebauungsplanes, eine Anderung ist daher nicht notwendig.

Dieser Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§8 Abs.2 BauGB).

Die durch das Bauplanungsamt des Landratsamtes Markisch-Oderland mit Schreiben vom 03.06.2014
gegebenen Hinweise und Anregungen wurden in die Planung eingestellt.

1.5. Planungsgrundlage

Als digitale Planungsgrundlage wurde eine Vermessung des Vermessungsbiros Junge,
Schoneiche, mit dem aktualisierten Liegenschaftskataster vom August 2014 verwendet (letzte
Bearbeitung Dezember 2014).

Der Lagebezug ist ETRS 89, der Héhenbezug DHHN 92.
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2. Begriindung der Festsetzungen

Gewerbegebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §8 BauNVO)

Der Geltungsbereich wird bis auf wenige Ausnahmen von Strallenverkehrsflachen als Gewerbegebiet
ausgewiesen. Damit werden auch die Planungsziele des urspriinglichen Planes von 2002 fortgeflhrt.
Im Bestand sind die bebauten und genutzten Flachen durchgangig gewerblich mit dem Schwerpunkt
Logistik genutzt. Fir Mischgebiete besteht an diesem Standort keine planerische Notwendigkeit, da
sie hinsichtlich der Stérempfindlichkeit zu stadtebaulichen Spannungen flihren wirden. Auch indus-
trielle Nutzungen sind nicht vorgesehen, da sie aufgrund ihrer Stérpotentiale negative Auswirkungen
auf die umgebenden Gewerbegebiete haben kénnen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 werden Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind (§8 Abs.3 Nr.1 BauNVO), regelmaRig zulassig. Der
Ausnahmetatbestand entfallt, da im vorliegenden Fall mit relativ geringem Stérpotential zu rechnen ist
und Betriebswohnungen im Bereich von teilweise durchgangig tber 24 Std. genutzten Flachen durch-
aus sinnvoll sind.

Mit gleicher Festsetzung werden dagegen Vergnigungsstatten im Sinne des §8 Abs.3 Nr.3 BauNVO
auch ausnahmsweise unzulassig. Sie fihren im Bestand zu stddtebaulichen Spannungen und sind an
anderen Standorten im Gemeindegebiet geeigneter unterzubringen.

Der Ausschluss von Tankstellen (bisherige Textliche Festsetzung Nr.1) wird nicht aufrechterhalten, da
Tankstellen im Plangebiet weder als betriebliche, noch als 6ffentliche Tankstellen erkennbar Konflikte
hervorrufen. Sie kdnnen angesichts der sehr ausgepragten logistischen Nutzungsausrichtung sogar
sinnvoll sein.

Private StraBenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung der privaten StralBenverkehrsflache ist nicht Inhalt dieses Bebauungsplanes. Sie ist
derzeit fir den Bedarf sachgerecht. Alles Weitere soll den Fachplanungen uberlassen bleiben.

Als private Strallenverkehrsflache ist die HaupterschlieBung von der Industriestralle durch das ge-
samte Gelande bis zur nérdlichen Betriebsschranke ausgewiesen, die dann als &ffentliche Stralle
weiter bis zum Neuen Honower Weg gefiihrt wird. Weitere kleinere StraRen und Wege auf Privatfla-
chen sind im Bestand vorhanden, sollen jedoch zweckmaRigerweise nicht gesondert ausgewiesen
werden, sondern den Ortlichen Gegebenheiten und dem Bedarf entsprechend angepasst werden kon-
nen.

Dies gilt auch fur die friiheren Planstralien B und B1 zwischen Gewerbestral’e und "Betriebsstralle"
(im B-Plan 2002: Planstralle A) am nordwestlichen Geltungsbereichsrand. Sie werden nicht mehr
gesondert als Stralenverkehrsflache festgesetzt, sondern gehen in den Gewerbeflachen auf. Je nach
Bedarf und Lage der zukiinftigen Gebaude ist dann eine gesonderte ErschlieBungsplanung zu erstel-
len.

Offentliche StraRenverkehrsfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die duf3ere verkehrliche Erschlief3ung erfolgt auch weiterhin Gber den Neuen Honower Weg im Osten,
den Alten Feldweg im Stidosten, die Industriestralle im Studen sowie die Gewerbestralle im Nordwes-
ten. Alle Zufahrten sind fir motorisierte Kfz, Rad sowie zu Fuf} nutzbar.

Die im friiheren Plan 2002 angenommenen Veranderungen am S-Bahn-Ubergang Birkenstein (Tun-
nellésung) wurden bislang nicht realisiert. Im Marz 2015 beschloss die Gemeindevertretung, dass der
Blrgermeister sich bei den zustandigen Stellen flr eine zligige Umsetzung dieser Thematik einsetzen
solle. Fir diesen Bebauungsplan wird davon ausgegangen, dass die Zufahrt der "Betriebsstralle" auf
den Neuen Honower Weg weiterhin uneingeschrankt erfolgen kann.

Die Einteilung der Stralienverkehrsflachen ist nicht Inhalt dieses Bebauungsplanes. Diese soll den
Fachplanungen Uberlassen bleiben.
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Als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen werden ausgewiesen:

- der Alte Feldweg (im B-Plan 2002 als Planstralle C bezeichnet): er ist in einer Breite von etwa 13,5
bis 15,5 m ausreichend dimensioniert, z.B. neben einer Fahrbahn fur den Begegnungsfall Lkw/Lkw
auch einen FuBweg sowie eine einzeilige Allee mit Entwasserungsmulden aufzunehmen.
Gemal textlicher Festsetzung Nr. 7 sind entlang des Alten Feldweges einseitig in regelmafigem
Abstand alle 14 bis 16 m Laubbaume der Pflanzliste A mit einem Mindestumfang von 14-16 cm in
1 m Hoéhe zu pflanzen.

- "Betriebsstralle" zwischen dem Neuen Hénower Weg und dem Zaun zum Betriebsgelande (Hoéhe
Flurstiicksgrenze 803 / 990: diese ist durchgangig tiber 11 m breit und im Bestand mit zwei betonier-
ten Fahrbahnen, einem noérdlichen FuRweg sowie begleitend mit einem Griinstreifen ausgestattet.
Da sie klinftig neben den Firmen stdlich auch nérdlich den Bereich der 6ffentlichen Stellplatzanlage
erschlieRen soll, ist eine 6ffentliche Widmung sinnvoll. Eine Ubertragung an die Gemeinde ist zu-
sammen mit den angesprochenen Stellplatzflachen beabsichtigt.

- ein schmaler Streifen, der die Fahrbahn des Neuen Hénower Weges westlich um einen Bereich von
4 m erganzt: hier soll perspektivisch die Option eines FuBweges ab dem S-Bahnhof Birkenstein
offengehalten werden. Eine Ubertragung an den Stralenbaulasttrager ist vorgesehen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im nordéstlichen Geltungsbereich wird eine Flache direkt am Neuen Hénower Weg und in unmittelba-
rer Nahe zum S-Bahnhof Birkenstein als "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Stellplatze”
ausgewiesen. Hier war im urspriinglichen Plan von 2002 eine private Stellplatzanlage mit 25 Platzen
zur Offentlichen Nutzung vorgesehen, die jedoch bislang noch nicht realisiert wurde.

Dieser Bereich umfasst ohne die Pflanzflachen etwa 4.700 m? und ware bei kompletter Nutzung theo-
retisch fir etwa 140 Stellplatze ausreichend. Inwieweit Nutzungseinschrankungen wegen z.B. nicht-
oder nur eingeschrankt Uberbaubarer Leitungen zu berucksichtigen sind, wird die frihzeitige Offen-
lage ergeben. Dann wird auch uber die FlachengroRe dieser Nutzung zu entscheiden sein.
Eingetragen wurde ein temporares Fahrrecht (mit ergénzender textlicher Festsetzung Nr. 9) zuguns-
ten des jeweiligen Eigentimers der Eisenbahninfrastruktur, solange diese Eisenbahninfrastruktur be-
trieben wird (s. a. weiter unten: Geh- und Fahrrechte).

GemaR textlicher Festsetzung Nr. 8 ist auf der Flache fiir Stellplatze je acht Stellplatze ein Laubbaum
der Pflanzliste A mit einem Mindestumfang von 12 - 14 cm in 1 m Hohe zu pflanzen. Ersatzweise kann
je zu pflanzendem Baum auch eine Strauchpflanzung von 50 m? (1 Strauch je m2) nach Pflanzliste B
erfolgen.

Die ErschlieBung erfolgt wie auch im Ursprungsplan von 2002 (ber die "Betriebsstrale" (damals
Planstrale A). Eine direkte Zufahrt auf den Neuen Honower Weg (Landesstralle 339) ist nicht vorge-
sehen. Jedoch soll in Héhe des norddstlichen Geltungsbereichsrandes eine fuRlaufige Zuwegung
Richtung S-Bahnhof Birkenstein und Gleistibergang moglich sein. Dazu bedarf es keiner gesonderten
Festsetzung.

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

Die Grundflachenzahl soll weiterhin bei 0,6 liegen.

Im Plan von 2002 war dieser Wert durchgangig bis auf eine Teilflache westlich der Stellplatzanlage am

S-Bahnhof Hoppegarten (dort 0,5) ausgewiesen worden.

Mit einer GRZ von 0,6 lassen sich die im Geltungsbereich befindlichen Gewerbeflachen entsprechend

der ortlichen Situation im gesamten Gewerbegebiet Hoppegartens auch weiterhin adaquat bebauen

und nutzen.

Die Uber die ausgewiesene GRZ hinaus mdglichen Versiegelungen nach §19 Abs.4 BauNVO werden

nicht eingeschrankt. Dementsprechend ist fir

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fur

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich
unterbaut wird,

eine Uberschreitung bis 0,8 regelmaBig zulassig.
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Damit wird auch ein ausreichendes Mal} an unversiegelten Flachen verbleiben, auf denen z.B. Aus-
gleichspflanzungen oder Versickerungsanlagen untergebracht werden kénnen.

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

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden wie im Ursprungsplan aus 2002 mit Baugrenzen fest-

gesetzt.

Zur Einbindung der Gewerbeflachen in die Umgebung und unter Beibehaltung von Mindestabstanden

zu den ErschlieBungsstraRen betragt der Mindestabstand flir Hochbauten

- zur Industriestrae 15 m,

- zum Alten Feldweg 10 m,

- zur Gewerbestrale 10 m,

- zu den Gleisanlagen nérdlich des Geltungsbereiches 10 m,

- zu benachbarten Flachen auerhalb des Geltungsbereiches mind. 10 m.
Lediglich am dstlichen Geltungsbereichsrand nérdlich des Alten Feldweges geht das Baufeld ohne
Abstand bis an den Geltungsbereichsrand, da hier die Bauflache sehr schmal ist und die Option,
eine gemeinsame Bebauung mit den Flurstlicken 422, 423 sowie 882 bis 884 zu erreichen, erhalten
bleiben soll.

Aus den Bauflachen wurden 6kologisch sensible Bereiche, bereits erfolgte Baumpflanzungen fir Ein-
griffe in Natur und Landschaft und teilweise Gleisanlagen herausgenommen.

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

Im friheren Plan 2002 war einheitlich eine maximale Traufhéhe von 70 m festgesetzt worden.

Da eine Traufhdhe als Schnittkante der Dachhaut mit der umgebenden Wand wenig Uber die tatsach-
liche Gebaudehohe aussagt (es kdnnen noch in erheblichem Malke Dacher hinzukommen), soll kiinftig
die Firsthdhe als Festsetzungsgrundlage dienen.

Die maximalen Werte werden daher an den erschlieRenden Stral’en sowie den noérdlichen Gleisan-
lagen auf 72 m angehoben, im inneren Bereich betragen sie 77 m.

Die Festsetzung einer planerischen Bezugshdhe erlbrigt sich, da die Bauhdhen als Werte Uber
Normal-Hoéhen-Null festgesetzt wurden.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird eine Uberschreitung der angegebenen max. Firsthdhen fir
technische Aufbauten wie z.B. Antennen, Schornsteine, Liftungsrohre oder Anlagen der Energie-
gewinnung bis zu 5 m allgemein zul&ssig.

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

Im friiheren Plan 2002 waren mehrere Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt worden:

Die beiden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf der damals geplanten privaten Stellplatzanlage sidlich
des S-Bahnhofs Birkenstein basierten auf der Annahme, dass dort der Neue Honower Weg als Unter-
fihrung unter den Gleisanlagen durchgefiihrt wird und die Flache privat bleibt. Da die erste Annahme
bislang nicht umgesetzt oder direkt weiter verfolgt wurde und die zweite Annahme nunmehr durch die
Ubertragung der Flache an die Kommune hinfallig wird, kénnen diese Rechte kiinftig entfallen.
Dagegen bleibt es bei der ErschlieBung dieses Stellplatzbereiches durch die kinftig 6ffentliche
"Betriebsstralle".

Daher ist nur noch ein temporéares Fahrrecht fir die private Eisenbahninfrastruktur notwendig: dieses
wird fur die private Eisenbahninfrastruktur in 5 m Breite eingetragen (mit Kennziffer 1), die derzeit die
Verbindung ins Gewerbegebiet zu den Gleisanlagen der Deutschen Bahn (DB Netz AG) noérdlich des
Geltungsbereiches darstellt. Sollte diese private Eisenbahninfrastruktur nicht mehr betrieben werden,
erlischt auch das einzutragende Fahrrecht (hier als zeichnerische Festsetzung sowie als textliche
Festsetzung Nr. 9).

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang auch die moégliche Verlegung der Gleise, wie in Kapitel
"4.3. Gleisanlagen" beschrieben.
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Weiterhin war zwischen der "Betriebsstral’e" und dem Alten Feldweg ein Gehrecht in 3 m Breite zu-
gunsten der Offentlichkeit eingetragen worden, um eine fuRlaufige Durchwegung vom S-Bahnhof iber
die Stellplatzanlage zum Alten Feldweg und weiter in die studlichen Gewerbeflachen zu sichern.

Diese Planung bleibt erhalten, das Gehrecht auch weiterhin festgesetzt (mit Kennziffer 2).
Zwischenzeitlich wurde die Flache des Gehrechtes mit einer durchgangigen Privatstrale bebaut, die
westlich private Stellplatze erschliet und dstlich Versickerungs- und Pflanzflachen bietet. Die private
Strale ist mit Bedarfsschranken gesichert, eine fuRlaufige Durchwegung aber seitlich gegeben.

Flachen mit Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Gewerbeflachen werden derzeit etwa 36.600 m® als Flachen mit Pflanzbindungen nach Pflan-
zenliste festgesetzt. Einschrankend ist festzuhalten, dass auf diesen Flachen auch Befestigungen fur
ErschlieBungen zuldssig sind (Festsetzung Nr. 5: Die Nutzung und Unterbrechung von Flachen zum
Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zum Zwecke der Erschlief3ung ist
zulassig).

Diese Flachen sind Uberwiegend als Schutzabstand zu Nachbarnutzungen festgesetzt worden und
binden den Geltungsbereich in die vorhandenen Grinstrukturen des gesamten Gewerbegebietes
Hoppegarten ein.

Diese Flachen werden jedoch fiir einen ausreichenden Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht gentigen und sind entsprechend durch weitere, jetzt noch nicht definierte Pflanzungen von Bau-
men und Strauchern je nach MalRgaben der Baugenehmigungen zu erganzen.

Weitere Ausflihrungen zu diesem Thema sind im folgenden Kapitel "Umweltbericht" zu finden.

Erlauterungen zu den bisherigen textlichen Festsetzungen aus B-Plan 2002

B-Plan aus 2002 Aktueller Plan, 1. Anderung 2015
1. In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 9 sind 1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
Vergnigungsstatten und Tankstellen nicht zu- personen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
lassig. triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-

net und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind (§8 Abs.3 Nr.1
BauNVO), sind regelmaRig zulassig.
Vergnugungsstéatten im Sinne des §8 Abs.3
Nr.3 BauNVO sind auch ausnahmsweise un-
zulassig.

- Die Einschrankung auf GE1 — GE9 kann entfallen, da diese alle vorhandenen Bauflachen umfassen,
andere Flachen kénnen also nicht betroffen sein.

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind (§8 Abs.3 Nr.1 BauNVO), werden regelmaRig zulassig. Der Ausnahmetatbestand ent-
fallt, da im vorliegenden Fall mit relativ geringem Stérpotential zu rechnen ist und Betriebswohnun-
gen im Bereich von teilweise durchgangig tUber 24 Std. genutzten Flachen durchaus sinnvoll sind.

- Mit gleicher Festsetzung werden dagegen Vergniugungsstatten im Sinne des §8 Abs.3 Nr.3 BauN-
VO auch ausnahmsweise unzulassig. Sie fihren im Bestand zu stddtebaulichen Spannungen und
sind an anderen Standorten im Gemeindegebiet geeigneter unterzubringen.

- Der Ausschluss von Tankstellen (bisherige Textliche Festsetzung Nr.1) wird nicht aufrechterhalten,
da Tankstellen im Plangebiet weder als betriebliche, noch als 6ffentliche Tankstellen erkennbar
Konflikte hervorrufen. Sie kdnnen angesichts der sehr ausgepragten logistischen Nutzungsausrich-
tung sogar sinnvoll sein.
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B-Plan aus 2002 Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

2.

Die zeichnerisch festgesetzte Grundflachen- Entfallt.
zahl in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 9
darf nur durch die Flachen von Stellplatzen
und Zufahrten Gberschritten werden. Eine U-
berschreitung der festgesetzten Grundfla-
chenzahl fiir andere Anlagen im Sinne des

§19 Abs.4 Satz 1 BauNVO ist nicht zulassig.

Warum andere Anlagen im Sinne des §19 Abs.4 Satz 1 BauNVO (Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird) nicht enthalten sein sollen, wurde in der Begriindung von 2002 nicht darge-
legt. Ihr Umfang dirfte sehr gering sein. AuRerdem ware auch hier ein 6kologischer Ausgleich zu
erbringen.

Die Festsetzung kann daher entfallen. Damit ist auch weiterhin eine max. Versiegelung von 80 %
nach §17 BauNVO in Gewerbegebieten moglich.

B-Plan aus 2002 Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

3.

Im den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 9 dur-
fen bauliche Anlagen eine Traufhéhe von 70m
Uber NN nicht Gberschreiten. Dies gilt nicht fur
technische Aufbauten wie Schornsteine und
Laftungsrohre.

Bauvorhaben héher 75m tber NN sind mit der

Zeichnerische Festsetzung:
Im GE 1 max. Firsthohe 72 m,
im GE 2 max. Firsthohe 77 m Gber DHHN92.

. Eine Uberschreitung der angegebenen max.
Firsthdhen ist fur technische Aufbauten wie

Dt. Telekom abzustimmen.
Die Traufhohe wird als Schnittkante zwischen
den AuBenflachen des aufgehenden Mauer-

z.B. Antennen, Schornsteine, Luftungsrohre
oder Anlagen der Energiegewinnung bis zu
5 m zulassig.

werks und der Dachhaut definiert.

Die Einschrankung auf GE1 - GE9 kann entfallen, da diese alle vorhandenen Bauflachen umfassen,
andere Bauflachen kénnen also nicht betroffen sein.

Die Festsetzung sollte offenbar die max. Gebaudehdhe definieren. Anscheinend wurde dabei Trauf-
und Firsthbhe verwechselt. Jetzt wird klar die max. Firsthdhe definiert.

Ausnahmen werden neu definiert.

Da Hohen Uber 77m ausgeschlossen sind, kénnen sie nur im Wege der Befreiung oder Ausnahme
zugelassen werden. Dabei sind alle Aspekte zu berticksichtigen, also auch die event. Beeintrach-
tigung der Deutschen Telekom. Dies muss im Plan nicht extra festgesetzt werden.

B-Plan aus 2002 Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

N

. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Entfallt.
die Verwendung fester Brennstoffe und
schweren Heizdls ausgeschlossen.

Der Brennstoff Holz als nachwachsender Roh-
stoff ist von dieser Festsetzung ausgenom-

men.

Die Festsetzung entféllt, da keine besonderen stadtebaulichen Grinde fiur ihre Festsetzung vorlie-
gen. Auch der Begrindungstext aus 2002 enthalt keine weiteren Erlauterungen.
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B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

5. Das auf Dachflachen und befestigten Grund-
stlicksflachen anfallende Niederschlagswas-
ser, das nicht als Brauchwasser verwendet
werden soll, ist dezentral auf den Grundsti-
cken, gemaR der Satzung Uber die naturnahe
Bewirtschaftung des Niederschlagswassers in
der Gemeinde Dahlwitz-Hoppegarten vom
11.09.95, zu versickern.

Entfallt.

- Entfallt, da bereits ber die entsprechende kommunale Satzung eine gesetzliche Verpflichtung und
Regelung besteht, die hier nur wiederholt wird. Eine doppelte Regelung sollte unterbleiben.

B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

6. Das auf den offentlichen StralRenverkehrsfla-

chen anfallende Niederschlagswasser ist de-
zentral in den Vegetationsflachen der Stra-
Renverkehrsflache, gemal der Satzung tber
die naturnahe Bewirtschaftung des Nieder-
schlagswassers in der Gemeinde Dahlwitz-
Hoppegarten vom 11.09.99, zu versickern.
Die Vegetationsflachen sind mit Landschafts-
rasen anzusaen.

Entfallt.

- Entfallt, da bereits Uber die entsprechende kommunale Satzung eine gesetzliche Verpflichtung und
Regelung besteht, die hier nur wiederholt wird. Eine doppelte Regelung sollte unterbleiben.
Auch die Bepflanzungsfestsetzung ist bereits in §7 Abs.1 BbgBO enthalten.

B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

7. Private Wege und Stellplatze auf den Grund-
stlicken sind in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau zu befestigen. Bodenwasser und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierung oder Betonierung sind unzulas-
sig. Ausnahmen kénnen bei nachgewiesener
betrieblicher Notwendigkeit sowie aufgrund
anderer Rechtsvorschriften zugelassen wer-
den.

3. Fahrwege und Stellplatze fiir Pkw, FuBwege

sowie alle befestigten Funktionsflachen, so-
weit sie nicht flr Lkw genutzt werden, sind in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen. Die Befestigung ist teilversiegelt aus-
zufiihren, d.h. aufnahmefahig fir Oberfla-
chenwasser bzw. in wasser- und luftdurchlas-
sigem Aufbau. Dabei sind absperrende Bau-
weisen (wie z.B. Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen und Betonierungen)
unzulassig.

- Die Formulierung der Festsetzung wird jetzt etwas klarer gefasst, Ausnahmen sind in dieser Form

nicht mehr notwendig.
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B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

8. An fensterlosen Fassadenteilen sind ca. 10 %
der Fassadenflache dauerhaft mit Schling-
und / oder Kletterpflanzen zu beranken. Aus-
nahmen kénnen aufgrund nachgewiesener
betrieblicher Notwendigkeit und anderer
Rechtsvorschriften zugelassen werden.

Es sind Arten der beigeflugten Pflanzliste D zu
verwenden.

Entfallt.

- Entfallt, da "fensterlose Fassadenteile" als auch "10% der Fassadenflache" nicht definiert werden
kénnen. Auch ist der 6kologische Nutzen im Verhaltnis zum Herstellungs- und Pflegeaufwand un-
gunstig. AuBerdem ist eine Abnahme der Umsetzung der MalRnahme kaum mdglich, da weder der
Zeitpunkt, wann die 10% erfillt sein sollen, noch deren dauerhafte Erhaltung sinnvoll Uberprufbar

sind.

B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

9. Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind mit standorteinheimischen
Baumen, Strauchern, sonstigen Gehdlzen und
Rasen zu bepflanzen. Es sind die Arten der
Pflanzliste A, B und C zu verwenden.
Die Bepflanzung und Flachenaufteilung erfolgt
nach dem Schlissel 40 % Geholze, Straucher,
Baume und 60 % Rasen, Wiese. Die Bepflan-
zungen sind zu erhalten.

Entfallt.

- Entfallt, da die Planzeichen nach §9 Abs.1 Nr. 20 BauGB (Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) aktuell nicht mehr verwendet werden.
Das jetzt verwendete Planzeichen ist nach §9 Abs.1 Nr. 25a BauGB die "Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen".

B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

10. Die Flachen zum Anpflanzen sind mit Bau-
men, Strduchern, Gehoélzen und Rasen zu be-
pflanzen. Es sind die Arten der beigefiigten
Pflanzliste A, B und C zu verwenden. Die Be-
pflanzung und Flachenaufteilung erfolgt nach
dem Schlussel 40 % Gehdlze, Straucher,
B&ume und 60 % Rasen, Wiese. Vorrangig
sind Vegetationsflachen zur Niederschlags-
entwasserung zu realisieren. Die Verpflichtung
zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zu-
fahrten.

Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

4. Die Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
zu mind. 40 % mit Baumen (Mindestumfang
12-14 cm in 1m Hoéhe), Strduchern und Ge-
hélzen der Arten der Pflanzlisten A und B zu
bepflanzen.

5. Die Nutzung und Unterbrechung von Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen zum Zwecke der Er-
schlieBung ist zulassig

- Die Festsetzung ist zu modifizieren: "Vorrangig sind Vegetationsflachen zur Niederschlagsentwas-
serung zu realisieren." ist keine Festsetzung, sondern eine Notwendigkeit.

12
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"Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten." ist inhaltlich zu weitgreifend,
da dann auch grofiere Pflanzflachen fir z.B. Feuerwehrumfahrungen unbepflanzt blieben. Dies
ware fur die randliche Eingriinung des Geltungsbereiches sehr nachteilig. Es soll daher der Pflanz-

verzicht auf die ErschlieRung beschrankt werden.

- Die Begrunung mit Rasen /Wiese ergibt sich bereits aus §7 Abs.1 BbgBO und ist daher nicht erneut

festzusetzen.
- Eine Erhaltungsbindung ist nicht notwendig.

B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

11. Grundstucksfreiflachen sind, sofern sie nicht
als Ausgleichsflachen fur Neuversiegelung
bzw. Baumféallungen sowie als Flachen fur die
naturnahe Bewirtschaftung des Nieder-
schlagswassers erforderlich sind, mit Land-
schaftsrasen oder einem Strauch je m” der
Pflanzliste C zu bepflanzen.

Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Entfallt.

- Eine Begriinung mit Rasen /Wiese ergibt sich bereits aus §7 Abs.1 BbgBO und ist daher nicht

erneut festzusetzen.

- Eine Bepflanzung mit Strauchern ist freiwillig bzw. als Ausgleich im Sinne der néchsten Festsetzung
moglich, muss hier aber nicht extra festgesetzt werden.

- Eine Erhaltungsbindung ist nicht notwendig.

B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

12. Auf den Grundstiicksfreiflachen auRerhalb
der Gleisanlagen ist bei Bauvorhaben je 30m?
Versiegelung ein Laubbaum der Pflanzliste B
zu pflanzen.

Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

6. Auf den Grundstiicksfreiflachen ist je zusatzli-
cher 100 m? Versiegelung ein Laubbaum der
Pflanzliste A zu pflanzen (Mindestumfang 12-
14 cmin 1m Hohe).

Ersatzweise kann je zu pflanzendem Baum
auch eine Strauchpflanzung von 50 m?
(1 Strauch je m2) nach Pflanzliste B erfolgen.

- Die Betonung "auf3erhalb der Gleisanlagen" ist entbehrlich.

Eine Baumpflanzung je 30 m?® fiihrt zu einer Uberkompensation (s.a. Kapitel "3.2.2. Schutzgut

Boden"). Begriindbar ist dagegen ein Flachenaquivalent von 100 m>.
- Ersatzweise sollte auch eine Strauchpflanzung angeboten werden.

Eine Erhaltungsbindung ist nicht notwendig.

B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

13. Entlang der Planstral’e A sind zwischen den
Stellplatzen alle 35 bis 40 m und in der Vege-
tationsflache alle 14 bis 16 m, in regelmafii-
gem Abstand, Laubbdume der Pflanzliste A zu
pflanzen.

Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Entfallt.

- Entfallt aufgrund zahlreicher Versorgungsleitungen entlang der "BetriebsstraRe" (friiher Planstr. A).
Die Ersatzpflanzungen missen anderen Orts nachgewiesen werden.
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B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

14. Entlang der Planstrafen B, B1 und C sind
einseitig alle 14 bis 16 m, in regelmaligem
Abstand, Laubbdume der Pflanzliste A zu
pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

7. Entlang des Alten Feldweges sind einseitig in
regelmaligem Abstand alle 14 bis 16 m Laub-
baume der Pflanzliste A zu pflanzen (Mindest-
umfang 14-16 cm in 1 m Héhe).

- Die Planstraf’en B und B1 entfallen.

- Die Pflanzungen sind in der aktuell laufenden Stralenplanung enthalten.

- Eine Erhaltungsbindung ist nicht notwendig.

B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

15. Auf der Flache fir Stellplatze ist je vier Stell-
platze ein Laubbaum der Pflanzliste A zu
pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

8. Auf der Flache fir Stellplatze ist je acht Stell-
platze ein Laubbaum der Pflanzliste A zu
pflanzen (Mindestumfang 12-14 cm in 1m Ho-
he).

Ersatzweise kann je zu pflanzendem Baum
auch eine Strauchpflanzung von 50 m?
(1 Strauch je m2) nach Pflanzliste B erfolgen.

- Eine Baumpflanzung je vier Stellplatze fuhrt zu einer zu hohen Baumdichte. Es soll sich ja schliel3-

lich um eine Stellplatzanlage handeln.

- Ersatzweise soll auch eine Strauchpflanzung méglich sein.

- Eine Erhaltungsbindung ist nicht notwendig.

B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

16. Die Flache 1 ist mit einem Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Allgemeinheit und mit ei-
nem Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen
Unternehmenstrager zu belasten.

9. Das Fahrrecht mit der Kennziffer 1 in der Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Stellplatzanlage, wird zeitlich beschrankt, so-
lange die private Eisenbahninfrastruktur ge-
nutzt werden.

- Dieser Bereich soll an die Kommune Ubergeben werden und wird damit eine 6ffentliche Flache, auf
der keine Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte festgesetzt werden missen.

B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

17. Die Flache 2 ist mit einem Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit und mit einem Leitungs-
recht zugunsten der zustédndigen Unterneh-
menstrager zu belasten.

Entfallt.

- Dieser Bereich soll an die Kommune Ubergeben werden und wird damit eine 6ffentliche Flache, auf
der keine Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte festgesetzt werden missen.

B-Plan aus 2002

Aktueller Plan, 1. Anderung 2015

18. Die Flache 3 ist mit einem Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit zu belasten.

Entfallt.

- Die Festsetzung wurde bereits zeichnerisch getroffen (mit Kennziffer 2). Eine zusatzliche textliche

Bestatigung ist entbehrlich.
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3. Umweltbericht
3.1. Einleitung

3.1.1. Gesetzliche Grundlagen

Nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG §17 Abs. 1) ist die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung fir Bebauungsplane als Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB
durchzufihren (vgl. auch Bundesnaturschutzgesetz §18 Abs.1 BNatSchG).

Im Weiteren bestimmt das BNatSchG (ebenda Abs. 2), dass auf Vorhaben in Gebieten mit Bebau-
ungsplénen, auch wahrend der Planaufstellung, die Bestimmungen zu Eingriffen in Natur und Land-
schaft nach §§14 bis 17 BNatSchG (Eingriffsregelung) nicht anzuwenden sind.

Das BauGB greift diese Funktion mit der Bestimmung auf, dass die Vermeidung und der Ausgleich
von voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und Landschaftsbildes in der
Abwagung zu berticksichtigen sind (§1a BauGB - Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz).

Insofern sind Bauvorhaben im Plangebiet auf der Grundlage auch des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes von 2002 bereits gegenwartig weitgehend zulassig. Allerdings entsprechen einige Darstellungen
dieses B-Planes nicht mehr den aktuellen Entwicklungszielstellungen fiir die Gewerbeflachen, so dass
die hier vorliegende 1. Anderung des B-Planes der Umweltpriifung unterliegt. Diese nachfolgende
Priifung basiert auf den allgemeinen Vorschriften der Bauleitplanung der §§ 1 bis 4 BauGB.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen dienen, in diesem Sinne, der friihzeitigen Unterrichtung Uber die
Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung.

Der Inhalt der Umweltprifung soll nach den Grundsatzen der verbindlichen Bauleitplanung nach
§1 BauGB die besondere Berlcksichtigung der Umweltbelange gewahrleisten in:
(Ausziige in Bezug auf die Planungssituation)

- den Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima,

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

- der Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern,
- der Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

- und in den 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 Be-
schrankung der Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Flachen.

Unter Berticksichtigung dieser Verfahrensweisen werden im Nachfolgenden die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung im Naturraum auf der Grundlage der 0.g. Belange aufgefihrt.

Die weitere Detaillierung der Umweltprifung wird auch von den Ergebnissen der frihzeitigen Betei-
ligung bestimmt.

3.1.2. Anforderungen und Hinweise aus dem Anzeigeverfahren zur 1. Planédnderung
(Anzeige der Gemeinde v. 05.05.2014)

Die Gemeinsame Landesplanung teilt mit Schreiben vom 27.05.2014 mit, dass das Plangebiet im
Gestaltungsraum Siedlung gelegen ist, in dem die Gemeinden groRe Gestaltungsspielraume verfligen
und die Entwicklung gewerblicher Bauflachen hier nicht begrenzt wird. Widerspriiche zu den Zielen
der Raumordnung sind nicht erkennbar.

Das Bauordnungsamt Landkreis MOL (Antwortschreiben vom 03.06.2014) stimmt dem Planande-
rungsverfahren zu und regt an, vereinzelt unbeplant verbliebene, angrenzende Flachen des Gewer-
begebietes einzubeziehen.

Die untere Naturschutzbehorde dufiert sich dahingehend, dass in der Abwagung zum B-Plan erneut
Uber die Vermeidung und den Ausgleich von weiteren Eingriffen zu entscheiden ist. Fiur die in den
Planungszielen aufgezeigte Priifung zur Verbesserung der Relation zwischen den versiegelten und
Ausgleichsflachen wird auf die Zuhilfenahme der HVE 2009 (Hinweise zum Vollzug der Eingriffsrege-
lung; MLUV Brandenburg, Potsdam 2009) verwiesen.
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Auf die Erfullung der artenschutzrechtlichen Anforderungen wird hingewiesen. Es sind Malinahmen
darzustellen, die Verstdlle gegen artenschutzrechtliche Verbotsbestimmungen beim Vollzug des
B-Planes verhindern.

Liegen keine Informationen Uber die relevanten Tierarten vor, sind Bestandsaufnahmen vorzunehmen,
die eine Beurteilung der Planauswirkungen auf die Arten zulassen.

Bestandsdaten liegen dazu in der Behorde nicht vor.

Die untere Wasserbehorde verweist auf die Anforderungen zur Versickerung anfallenden Nieder-
schlagswassers und ordnungsgemalie ErschlieBung der Abwasserentsorgung.

Die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehoérde fihrt aus, dass es keine registrierten Alt-
lasten bzw. -verdachtsflachen gibt, Auffalligkeiten hinsichtlich Bodenkontaminationen bei BaumafR-
nahmen sind anzuzeigen. Die Verwertung von Abfillen aus BaumaRnahmen unterliegt der Uber-
wachungsbefugnis der Behérde, der Wiedereinbau ist regelkonform vorzunehmen.

Die Behorde ist bei der Planung dieser Malinahmen zu informieren (u.a. Wegebau, Stellplatze) und an
den weiteren baurechtlichen Genehmigungsverfahren zu beteiligen.

3.1.3. Lage und stadtebauliche Einordnung des Plangebietes

Das "Gewerbegebiet 1" ist ein Kernstlick des bedeutenden Gewerbekomplexes 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 Plangebiet erfasst hier mit 0,32 km? etwa ein Funftel des Gesamtgebietes, ist von weiteren Ge-
werbeflachen umschlossen und reicht mit seiner Nordgrenze bis an die Trasse der Ostbahn (Ferngleis
und S-Bahn S5).

Das damit grofdte, geschlossen Uberplante Teilgebiet ist zugleich die alteste Gewerbeflache des
Gesamtgebietes. Ca. % der baulich Uberpragten Flache ist bereits vor 1990 als gewerblich genutzte
Flache entstanden. Topografische Karten von 1984 weisen in den Grenzen des Plangebietes bereits
die wesentlichen bestehenden Nutzungsstrukturen aus.

Das Plangebiet ist verkehrlich gut erschlossen. Die BundesstralRe 1/5, als 6stliche Hauptmagistrale
von und nach Berlin mit Anschluss an die BAB 10 (AS BIn. Hellersdorf), begrenzt den Gewerbekom-
plex im Suden.

Von der nérdlich vorbeifiihrenden Ostbahn zweigt ein Gleis direkt in das Plangebiet ab.

Der OPNV ist mit dem S-Bahnhof Birkenstein fuRlaufig etwa 300 m nérdlich erreichbar, die ortliche
Buslinie 941 fahrt direkt die IndustriestralRe und damit den Sideingang an.

Das geplante Gewerbegebiet weist eine Inanspruchnahme von Grund und Boden aus, wie unter Kapi-
tel "4.4. Stadtebauliche Daten" beschrieben.

3.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.2.1. Schutzgut Mensch

Der Schutzzweck richtet sich auf die Vermeidung schadlicher Einwirkungen auf Menschen, die als
Luft- oder Gewasserverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme und &hnliches
auftreten kénnen.

Nach den Schutzanforderungen wird in genehmigungsbedurftige (nach 4. BImSchV) und nicht geneh-
migungsbedurftige Anlagen unterteilt.

Die Anforderungen an den Immissionsschutz ergeben sich nach dem BImSchG, das die Errichtung
und den Betrieb von Betriebsstatten, sonstigen ortsfesten Einrichtungen und Lagerflachen, sowie
ortsveranderlichen Maschinen erfasst.

Im Sinne dieses Gesetzes ist das Gewerbegebiet nicht als einheitliche Anlage aufzufassen, sondern
gliedert sich in die selbststandigen Anlagen der jeweiligen Betriebsstatten. Insofern ist jeder Betriebs-
inhaber fir sein Unternehmen verpflichtet, die Anforderungen an einen vorschriftengemaflien Betrieb
zu gewahrleisten.
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Auch den Betreibern der nicht genehmigungsbedurftigen Anlagen wird die Pflicht auferlegt, die Anla-
gen so zu errichten und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die
nach dem Stand der Technik vermeidbar sind und die unvermeidbaren schadlichen Umwelteinwirkun-
gen auf ein Mindestmal zu beschranken (§§ 22, 23 BImSchG).

Zum Schutz der Nachbarschaft vor Immissionen aus dem Plangebiet (u. a. Luftverunreinigungen,
Larm) ist in Bezug auf das Konfliktpotenzial der jeweilig anzusiedelnden bzw. bestehenden Anlagen-
art, die Abstandsleitlinie Brandenburg, Amtsblatt Bbg. Nr. 49 v. 6.7.1995 heranzuziehen, auf den
aktualisierten Abstandserlass NRW, Diisseldorf 2007 wird hingewiesen.

Zur Anleitung fir die Bauleitplanung sind hier die aufgeflihrten Anlagen-/Betriebsarten der Abstands-
klasse V (Abstand > 300 m Abstand) in Richtung Osten (Neuer Hénower Weg) bzw. VII (Abstand
> 100 m) in Richtung Norden (Birkenstein - hier nérdlich der DB-Trasse) zugeordnet.

Der vorhandene Larmschutzwall nérdlich der DB-Trasse weist, aufgrund der Distanz, fur die Immissi-
onen vom Gewerbegebiet | eine verminderte Abschirmwirkung.

Auf die Wirksamkeit weitergehender 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften zum Schutz der 6ffentlichen
Sicherheit und Ordnung und der Schonung der natiirlichen Lebensgrundlagen wird hingewiesen.

So bleiben z.B. die Vorschriften der BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) in den allgemeinen
Anforderungen (§ 3), zu Sonderbauten (§ 44) und Weiteres unberiihrt, wonach besondere Anfor-
derungen oder Erleichterungen entstehen kénnen.

Derzeit wird im Plangebiet nur eine nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungsbedirf-
tige Anlage (4. BImSchV) betrieben (ATP Service & Consulting GmbH, Anlage zur Wertstofftrennung /
Kunststoffaufbereitungsanlage mit Zwischenlager).

Fur die Entwicklung des Plangebietes ohne und mit Plandurchfiihrung ergeben sich daraus
keine Anderungen bzw. gesonderte Anforderungen

3.2.2. Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt mit einer topografischen Hohe von 52,5 - 55 m GNN auf einer noch ebenen
Grundmoranenflache (Neigung von Nordwest nach Sudost von ca. 3%0 bzw. 0,2°) am stdlichen Abfall
der Barnimhochflache zum Berliner Urstromtal.

Nach vorliegenden Bodenkarten ist das Gebiet den grundwasserfernen Sand- und Tieflehmstandorten
zuzurechnen, das durch sickerwasserbestimmte Tieflehme und Sande bestimmt wird. Die Leitboden-
form ist die vernassungsfreie Sand-Braunerde Uber Tieflehm-Fahlerde.

Grundsatze gibt das Bundesbodenschutzgesetzes mit den Anforderungen zur nachhaltigen
Sicherung der Bodenfunktionen und Abwehr schadlicher Bodenveranderungen vor.

Auch die Umweltschutzvorschriften des BauGB verpflichten zum sparsamen und schonenden Um-
gang mit Bdéden. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MalR zu begrenzen. Landwirtschafts-,
Wald- oder Wohnflachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

In der Abwagung sind diese Grundsatze der Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Die Realnutzungen der Bodenflachen werden seit Jahrzehnten durch die Gewerbeauslibung gepragt.

Nach MaRgabe der vorgenannten Grundsatze des Bodenschutzes ergeben sich mit der 1. Anderung
des B-Planes gegeniber dem nach der rechtskraftigen Planung aus 2002 nahezu unveranderten
Gebiet von 33,2 ha Gesamtflache keine zusatzlich gravierenden Eingriffe in das Schutzgut.

26,6 ha der Boden auf den Gewerbeflachen einschl. der Gleisanlagen sind durch jahrzehntelange
bauliche Einwirkungen bzw. durch Uberbauung mit Industriehallen oder befestigten Lager- und
Rangierflachen selbst devastiert.

Verkehrswege, Lager- und Rangierflachen sind seit Jahrzehnten in Asphalt- oder Schwerbetondecken
gefertigt, Gleisanlagen tiefbauseitig in Schotterbetten verlegt.

Vorhandene offene Flachen, auch mit Spontanvegetation (z. T. Rickbauflachen, auch Uberschittete
Anlagen oder Fundamente verlagerter Nutzungen), sind zumeist mit Baurecyclingstoffen und Schotter
aufgefillt und zur Befahrung mit schweren Fahrzeugen hergerichtet.
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Nach dem B-Plan 2002 (mit integriertem Grinordnungsplan (GOP)) wurde zur Kompensation von
Bodenversiegelung ein Ausgleichsaquivalent von Pflanzung eines Baumes je 30 m? Bodenversiege-
lung gewahlt (Ansatz fur Béden allgemeiner Funktionsauspragung).

Unter Bertcksichtigung der real vorhandenen und zu bewertenden Bdden, wird die Berechnungs-
grundlage des Eingriffs nach dem GOP von 2002 hier neu bewertet, da der dort erfolgte Ausgleich als
Uberkompensation beurteilt wird.

Unter besonderer Berticksichtigung der vorbelasteten, devastierten Boden ist nach den allgemeinen
Standards (z.B. HVE 2009, Abschnitt 8 ‘Ausgleich und Ersatz” - S.21 hier: Anforderungen an den
Flachenumfang) zu berlcksichtigen, dass sowohl mit dem Bodenaustausch in Vorbereitung der
Pflanzflachen, als auch mit der dauerhaften Forderung der Bodenfunktionen durch die Gehdlzpflan-
zungen, eine Aufwertung des Schutzgutes im Naturhaushalt eintritt.

Fir den B-Plan der 1. Anderung wird danach im Weitern von einem flachengleichen Pflanzerfordernis
fur zusatzliche, zuldssige Bodenversiegelungen ausgegangen (nach HVE S. 34 fir Boéden allg. Funk-
tionsauspragung Faktor 2).

Insofern wird unter diesen Bedingungen ein Ausgleichsaquivalent fir Geholzpflanzungen von einem
Baum je 100 m? Bodenversiegelung zu Grunde gelegt.

In der Bestandssituation stehen offene, bisher nicht Uberbaute Bodenflachen im Plangebiet auf
3,4 ha sudlich der Bundesbahnanlagen und 3,2 ha beidseits des Alten Feldweges an.

Sie sind durch Intensivlandwirtschaft vorgepragt und aktuell durch mehrjahrige Brache ruderalisiert.
Nach dem Rechtsstand ist die bauliche Nutzung, d.h. der geplante Eingriff, durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan aus 2002 bereits dargestellt, durch die Eingriffsregelung abgearbeitet und zulassig.

Durch Neuordnung der Nutzungen im Plangebiet ergibt sich mit dieser 1. Anderung des B-Planes
saldiert eine zusatzliche zulassige Grundflache von 24.050 m?, die zu einer Ausweitung des Eingriffs
im Schutzgut fihrt und durch AusgleichsmalRnahmen zu kompensieren ist.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Der B-Plan 2002 weist eine Neuversiegelung von 15.000 m? aus (identisch mit Biotopverlust).

Durch Neuordnung der Flachenausweisungen und Festsetzungen dieser 1. Anderung erfolgt eine
zusatzliche Flacheninanspruchnahme fir zuldssige bauliche Anlagen (zulassige Bodenversiegelung)
von 24.000 m2. Das Gesamtausgleichserfordernis belauft sich saldiert auf 39.000 m2.

Aufgrund der vorbelasteten, devastierten Bbdden ist eine flachengleiche Anpflanzung von Gehdlzen
oder eine Pflanzung von 1 Baum je 100 m? versiegelter Flache als KompensationsmaRstab geeignet,
den Eingriff in das Schutzgut Boden auszugleichen.

Nach den Intentionen dieser 1. Anderung (Plankarte in Verbindung mit textlichen Festsetzungen) wer-
den 36.600 m? des Plangebietes mit Pflanzbindungen nach §1 Abs.9 Nr.25b BauGB festgesetzt.
Zusatzlich sind bereits mit dem B-Plan aus 2002 5.000 m? Ackerflachen stdlich der B 1/5 (Flur 4, Flst.
324) aus der Intensivlandwirtschaft herausgenommen und mit Feldgehdlzen bepflanzt worden.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 werden weitere Bodenflachen durch Teilversiegelung vor voll-
stdndigem Funktionsverlust geschitzt. Durch Teilversiegelung der Oberflachenbefestigungen kdnnen
wichtige Bodenfunktionen erhalten bleiben. Vorteilhafte Auswirkungen werden auch im lokalen Was-
serhaushalt und Kleinklima erreicht.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann auf dieser Grundlage volistindig ausgeglichen werden.

3.2.3. Schutzgut Wasser

Das Wasserhaushaltsgesetz und Landeswassergesetz verpflichten zur Verhitung nachteiliger
Veranderungen des Wassers und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes. Nie-
derschlagswasser ist zu versickern, sofern eine Gewasserverunreinigung nicht zu besorgen ist und
sonstige Belange nicht entgegenstehen. Die Versiegelung des Bodens oder andere Beeintrachtigun-
gen der Versickerung und Grundwasserneubildung (z.B. Verdichtung) dirfen nur insoweit erfolgen,
wie dies unvermeidbar ist.

Der obere Grundwasserleiter ist ab etwa 10m u. G. anzutreffen (Hydrogeologische Karte der DDR
1:50.000, Ausgabe 1984), die FlieRrichtung ist nach Siden auf das Berliner Urstromtal hin ausgerich-
tet. Das Grundwasser ist infolge des (berlagernden Geschiebemergels durch flachenhaft von der
Oberflache eindringende Verunreinigungen hinreichend geschiitzt.

18



Gemeinde Hoppegarten, Bebauungsplan "Gewerbegebiet 1", 1. Anderung, Stand: Vorentwurf 20.05.2015

Oberes Schichtenwasser wird, dem nattrlichen Gefalle folgend, der Vorflut des Wernergrabens Rich-
tung Suden zugefihrt.

Das Plangebiet ist nicht in Trinkwasserschutzgebieten gelegen.

Aufgrund anstehenden Geschiebemergels ist die Versickerungsrate flr anfallendes Niederschlags-
wasser fur das Plangebiet niedrig einzustufen. Infolge dessen wurde in der Vergangenheit im Plan-
gebiet ein gut ausgebautes Rohrleitungssystem der Regenwasserfassung angelegt, das in einen
privaten Regenwasserkanal (ALBA) in der Industriestralle einspeist.

Die festgesetzte Teilversiegelung geeigneter Oberflachenbefestigungen der textlichen Festsetzung
Nr.3, die Ausweisung von offenen Bodenbereichen (Pflanzflachen) und die Anlage von Mulden/ Rigo-
len unterstutzen die Ausnutzung der naturlichen Versickerungsraten und vermindern die Ableitung in
die Vorflut.

Unter diesen Rahmenbedingungen werden die Anderungen in den Nutzungen dieser 1. Anderung auf
der Plangebietsflache nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes im Land-
schaftsraum fuhren.

Fir den Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen und Schadstoffen werden erforderliche
Anforderungen betriebs-/anlagenbezogen durch die zustandigen Wasserbehorden aufgezeigt.

3.2.4. Schutzgut Biotope und Arten

Ausgehend von einer etwa 50 Jahre wahrenden Nutzung als Industrie-/ Gewerbestandort ist der
Uberwiegende Teil des Plangebietes (80%) als Biotop bebauter Flachen etabliert.

Die im Bestand noch nicht bebauten Flachen im Norden zur Bahnanlage und Osten zu aullerhalb
angrenzenden Gewerbeflachen haben sich, nach Aufgabe der Intensivlandwirtschaft und mehrjahriger
Brache und Sukzession, zur ruderalen Staudenflur entwickelt.

Der Baumbestand des Plangebietes ist durch die Baumschutzsatzung der Gemeinde Hoppegarten
geschiuitzt. Davon werden im Plangebiet 150 Baume erfasst, vorwiegend der Arten Robinien und Pap-
pel.

Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan 2002 bestehen im Plangebiet Begriinungsfestsetzungen
(Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach §9 Abs.1 Nr.20
BauGB und Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern nach §9 Abs.1 Nr.25a BauGB) mit
einer Gesamtflache von 7,4 ha. Die Festsetzung entspricht den Intentionen des Planes, ist jedoch
nicht durch Eingriffe in das Schutzgut begriindet. Diesbeziiglich ist eine Flache von 15.000 m? ausge-
wiesen, die auch der zusétzlichen Uberbauung von Bodenflachen entspricht.

Mit der Neuordnung der gewerblichen Nutzungen weist diese 1. Anderung mit der Karte nunmehr
3,7 ha Flachen mit Pflanzbindungen (Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern nach
§9 Abs.1 Nr.25a BauGB) aus, entsprechend 50 % der Bepflanzung nach B-Plan 2002. Damit ist dem
Ausgleichserfordernis von 2,4 ha Biotopflache entsprochen (flachengleich mit der zusatzlich Gberbau-
ten Flache).

Abstands-, ErschlieBungs- und Griinflachen des Plangebietes bieten die Mdglichkeit der Pflanzung
von standortgerechten, vorrangig heimischen Baumen und Strauchern.

Diesbezuglich sind im B-Plan 2002 Gehdlzarten fur die Verwendung im Plangebiet festgesetzt, die der
Sicherung gebietsheimischer Herkunft bei der Pflanzung in der freien Landschaft entsprechen (Amts-
blatt Brandenburg 43/15. Jahrgang 2004). Fiir die 1. Anderung wurden die Pflanzlisten modifiziert.

Mit dieser Bepflanzung von 3,7 ha Plangebietsflache und Anrechnung von 0,5 ha Pflanzflache auf3er-
halb des Plangebietes (sldlich B 1/5) werden die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen der Planung
2002 und 2015 von insgesamt 3,9 ha erfasst, die Kompensation wird erreicht.

Weitere Eingriffe in Biotope ergeben sich mit dieser 1. Plananderung nicht.

In Bezug auf den Artenschutz sind, bei BaumalRnahmen sowie der Bauleitplanung, die gesetzlichen
Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes, Kapitel 5, insbesondere Abschn. 2 u. 3, hier §§ 39 u.
44, zum Schutz der wild lebenden Tiere zu beriicksichtigen.

Unabhangig davon, dass die Bestandsflachen gegenwartig in erheblichem Umfang sowohl bebaut
sind als auch intensiv genutzt werden, sind Quartiernahmen durch Tiere an Gebduden oder auf Frei-
flachen nicht auszuschliel3en.
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Die Anforderungen des allgemeinen und besonderen Artenschutzes beziehen sich sowohl auf zulas-
sige Bauvorhaben als auch auf die Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen.

Ein Verstoll gegen die Artenschutzbestimmungen kann abgewendet werden, wenn der Fortbestand
ausgewabhlter, tatsachlich betroffener Arten durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen gesichert wird.

Die hohe gesetzliche Wertung dieser Bestimmungen, auch im europaischen Mafistab, macht einen
fachlichen Nachweis des Artenschutzes erforderlich.

Fir die Erflllung der artenschutzrechtlichen Anforderungen werden gegenwartig, auf der Grundlage
einer Potenzialabschatzung, Bestandsaufnahmen der VAgel und Reptilien durchgefihrt. Erforderliche
MaRnahmen der Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat wer-
den bearbeitet und in den Plan (Entwurfsfassung 1. Anderung) eingestelit.

3.2.5. Schutzgut Klima, Lufthygiene

Das Vorhaben fuhrt durch Erwarmung, Verringerung der Verdunstung und des Luftaustauschs sowie
durch Emissionen zu Beeintrachtigungen in diesen Schutzgutern.

Eine Vermeidung von Nachteilen ist erreichbar, durch Ausnutzung der Versickerung und Speicherung
von Niederschlagswasser auf Freiflachen, um Verdunstungsflachen bereitzuhalten. Mulden- und Rigo-
lensysteme unterstiitzen diese Funktion.

Auch teilversiegelte bzw. Pflasterflachen speichern das Niederschlagswasser in Fugen und Unter-
grund und vermindern Extreme des Mikroklimas.

Baumpflanzungen, vor allem von mittel- und groRkronigen Baumen (Pflanzenliste A), tragen durch
Beschattung, Verdunstung und Wasserhaltung zur Klimagunst bei.

Die Malnahmen in den Umweltschutzgltern Boden, Gewasser und Biotope unterstitzen die Bemi-
hungen zur Aufwertung des Standortklimas und der Lufthygiene.

Im Plangebiet werden keine baulichen und technischen Anlagen betrieben, die mit besonders nachtei-
ligen Wirkungen im Schutzgut verbunden sind.

3.3. Zusammenfassung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2002 wird dem Erfordernis einer bedarfsgerechten
Anpassung der Gewerbeflachen an die eingetretenen Entwicklungen entsprochen.

Die Verkehrsflachen (Gleisanlagen, ErschlieRungsstrallen) werden reduziert, die Grunflachen den
gewerblichen Nutzungen zugeordnet.

Damit verbunden ist eine geringfugige Verdichtung der baulichen Nutzungen.

Die zulassigen Grundflachen werden bei voller Ausschdpfung der Potenziale um 2,4 ha erweitert,
entsprechend 7% der Plangebietsflache. Ortlich festgesetzte Pflanzflachen werden in etwa gleicher
GréRenordnung zuriickgenommen, die Pflanzungen flexibler verteilt.

Mit der Umweltprifung des Bebauungsplanes wird besonders bewertet, dass die bebaubaren Grund-
flachen, durch die tber Jahrzehnte fortwahrenden baulichen Einwirkungen und gewerblichen Tatigkei-
ten bereits vor Aufstellung des B-Planes 2002 weitgehend Uberpragt waren.

Dies fuhrt teilweise zur Neubewertung der Eingriffe in die Schutzgiiter, vor allem fir die geplanten
Beeintrachtigungen der Boden.

Grundsatzlich kann, mit der 1. Anderung des Planes, die Ausnutzung der verfiigbaren Grundflachen
fur die Gewerbeausiibung verbessert werden.
Dazu tragt auch die Riicknahme von Verkehrsflachen bei.

Die in der Anderungsplanung ausgewiesenen Festsetzungen sind geeignet, zusétzliche nachteilige
Auswirkungen in den Schutzgitern zu vermeiden.

Bei dieser Wertung werden die vorteilhaften Wirkungen der Ausgleichsflache aul3erhalb des Plange-
bietes, als Feldgehdlzinsel von 0,5 ha auf Intensivacker sudlich der B 1/5 (Flur 4, Flst. 324), mit einge-
rechnet.

Aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet 1“ in der Gemeinde Hoppegarten erge-
ben sich keine nachteiligen Einwirkungen auf die Gesundheit der Menschen oder erhebliche Beein-
trachtigungen der Umweltschutzguter.
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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 Ge-
meinde Hoppegarten zum Schutz von Baumen vom 05.12.2007.

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

e Satzung iiber 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.

Angesichts der relativ groRflachigen Bereiche im Plangebiet, die fir die weniger arbeitsplatzintensive
Logistikbranche genutzt werden, sind Berechnungen der notwendigen Stellplatze auf den tatsach-
lichen Bedarf abzustellen.

Das Plangebiet befindet sich weder im Geltungsbereich einer Denkmalbereichssatzung, einer Was-
serschutzzone noch naturrdumlichen Schutzzonen.

Die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde teilte in der Antwort vom 27.05.2014 im Rah-
men der Planungsanzeige mit, dass gegen die Anderung des Planungsvorhabens keine Einwande
bestehen.

Nach dem Datenbestand des bei der uAWB/uB geflihrten Altlastenkatasters befindet sich innerhalb
des in den Antragsunterlagen dargestellten erweiterten Plangebietes keine registrierte Altlast- oder
Altlastverdachtsflache i. S. des BBodSchG.

Gemal §§ 4, 29, 30 und 31 BbgAbfBodG sind festgestellte Kontaminationen und organoleptische
Auffalligkeiten im Boden der uUAWB/uB zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise anzuzeigen.

Laut § 47 KrWG unterliegt die Verwertung von Abféllen aus BaumaRnahmen der allgemeinen Uber-
wachungsbefugnis durch die zustandigen Behdérden.

Den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zur Verwertung mineralischer Abfalle ist im
Zusammenhang mit der weiteren Planung, Ausschreibung und Vergabe der vorgesehenen Bau-, Be-
festigungs-, Stellplatz- und Wegebaumalinahmen (gemaf zutreffender Richtlinien zum StralRenbau,
LAGA M 20 i. V. m. der LAGA M 32 u.a. ) standortgerecht vollinhaltlich Rechnung zu tragen. Gegen-
Uber der uUAWB/uB ist gdf. i. R. der Einzelvorplanung die nochmalige schriftliche Begriindung zum
Schichtenaufbau der Verkehrs- und Stellplatzflachen in Abhangigkeit von den Standortverhaltnissen
vorzunehmen.

Es besteht das Erfordernis der Beteiligung der uUAWB/uB an den folgenden baurechtlichen Genehmi-
gungsverfahren, einschliellich von Verkehrserschlielungsmalnahmen."

4.2. Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Geltungsbereichs mit Elektrizitat, Gas, Trink- bzw. Loschwasser sowie die Ablei-
tung von Schmutzwasser ist derzeit gesichert.

Im Zuge dieses Verfahrens wird mit den Ver- und Entsorgern Uberprift, ob dies auch fir die noch nicht
bebauten Teile des Geltungsbereiches gilt.

Die im Geltungsbereich anfallenden Niederschlage werden derzeit nach Moglichkeit vor Ort versickert.
Uberschiissige Niederschlage werden gesammelt und tber eine Leitung der Firma ALBA abgeleitet.

4.3. Gleisanlagen

Der Geltungsbereich verfiigt Uber eine werktaglich genutzte private Eisenbahninfrastruktur, die nach
ca. 800 m in dstlicher Richtung an das Gleisnetz der Deutsche Bahn Netz AG anschlief3t.

Ein Teil der privaten Eisenbahninfrastruktur quert in knapp 50 m Abstand vom S-Bahn-Ubergang
Birkenstein den Neuen Honower Weg.
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Innerhalb des Geltungsbereiches verzweigen die privaten Gleise mehrfach und erschlieRen auch
Betriebe aulRerhalb des Geltungsbereiches dieses Verfahrens.

Die im friiheren Plan 2002 angenommenen Veranderungen am S-Bahn-Ubergang Birkenstein (Tun-
nelldsung) mit einer noérdlichen Verlegung der privaten Gleisanlage an den Bahnkorper der Deutschen
Bahn AG wurden bislang nicht weiter verfolgt oder realisiert. Im Marz 2015 beschloss die Gemeinde-
vertretung jedoch, dass der Biirgermeister sich bei den zusténdigen Stellen fir eine ziigige Umset-
zung dieser Thematik einsetzen solle.

Fir diesen Bebauungsplan wird bis auf Weiteres davon ausgegangen, dass die private Eisenbahninf-
rastruktur auch weiterhin ohne weitere Einschrankungen nutzbar ist.

4.4. Stadtebauliche Daten

Grolde des Geltungsbereiches: 33,22 ha
davon

Gewerbegebiet 30,91 ha
Offentl. StraRenverkehrsflache 0,56 ha
Private Stralkenverkehrsflache 1,17 ha
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung, Stellplatze 0,58 ha
Uberbaubare Grundstiicksflachen 24,85 ha

4.5. Kommunale Kosten

Der Gemeinde Hoppegarten entstehen durch diesen Bebauungsplan keine planerischen Kosten.
Die Planungsleistungen werden durch private Grundstiickseigentimer beauftragt und getragen.
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Anlage 1: Textliche Festsetzungen

1.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind (§8 Abs.3 Nr.1 BauNVO), sind regelmaRig zulassig.

Vergnigungsstatten im Sinne des §8 Abs.3 Nr.3 BauNVO sind auch ausnahmsweise unzulassig.

. Eine Uberschreitung der angegebenen max. Firsthdhen ist fiir technische Aufbauten wie z.B.

Antennen, Schornsteine, Luftungsrohre oder Anlagen der Energiegewinnung bis zu 5 m zuldssig.

. Fahrwege und Stellplatze fir Pkw, FuRwege sowie alle befestigten Funktionsflachen, soweit sie

nicht fir Lkw genutzt werden, sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Die Befestigung ist teilversiegelt auszufiihren, d.h. aufnahmefahig fiir Oberflachenwasser bzw. in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau. Dabei sind absperrende Bauweisen (wie z.B. Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen) unzulassig.

. Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind zu mind.

40 % mit Baumen (Mindestumfang 12-14 cm in 1m HOhe), Strduchern und Geholzen der Arten der
Pflanzlisten A und B zu bepflanzen.

. Die Nutzung und Unterbrechung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen zum Zwecke der ErschlieBung ist zulassig.

. Auf den Grundstucksfreiflachen ist je zusatzlicher 100 gm Versiegelung ein Laubbaum der Pflanz-

liste A zu pflanzen (Mindestumfang 12-14 cm in 1m Hohe). Ersatzweise kann je zu pflanzendem
Baum auch eine Strauchpflanzung von 50 gm (1 Strauch je gm) nach Pflanzliste B erfolgen.

. Entlang des Alten Feldweges sind einseitig in regelmaligem Abstand alle 14 bis 16 m Laubbaume

der Pflanzliste A zu pflanzen (Mindestumfang 14-16 cm in 1m Hoéhe).

. Auf der Flache fir Stellplatze ist je acht Stellplatze ein Laubbaum der Pflanzliste A zu pflanzen

(Mindestumfang 12-14 cm in 1m Hohe). Ersatzweise kann je zu pflanzendem Baum auch eine
Strauchpflanzung von 50 gm (1 Strauch je gm) nach Pflanzliste B erfolgen.

. Das Fahrrecht mit der Kennziffer 1 in der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Stellplatz-

anlage, wird zeitlich beschrankt, solange die die private Eisenbahninfrastruktur genutzt wird.
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Anlage 2: Pflanzenlisten

Pflanzliste A: Baume

Pflanzliste B: Straucher/Geholze

Acer platanoides i.S.
Acer pseudoplatanus
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Ulmus minor

Acer campestre

Acer platanoides i.S.
Acer pseusoplatanus
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Ulmus minor

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Eberesche
Winter-Linde
Feld-Ume
Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Weil3-Dorn
Esche
Vogelkirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Eberesche
Winter-Linde
Feld-Ume

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylux avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Lingustrum i.S.
Lonicera xylosteum
Ribes i.S.

Rosa canina

Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Feld-Ahorn

Hainbuche

Roter Hartriegel
Haselnul}

Weil3-Dorn

Gem. Spindelstrauch
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Johannisbeere
Hunds-Rose
Wild-Brombeere
Schwarzer Holunder
Gewodhnlicher Schneeball
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