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Teil | - Stadtebauliche Planung

1 Grundlagen der Verfahrensdurchfihrung

1.1  Rechtliche Grundlagen

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verord-
nungen durchgefihrt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. 1 S. 1722),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20. Mai 2016 (GVBI. /16 [Nr. 14], S. 1).

Durch Bekanntmachung vom 12. Mai 2017 (BGBI. I, S 1057) ist am 13. Mai 2017 das Ge-
setz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des
neuen Zusammenlebens in der Stadt in Kraft getreten. Das Gesetz beinhaltet Anderungen
des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzei-
chenverordnung (PlanzV 90), die gemal Artikel 4 des Gesetzes ab 1. Oktober 2017 gelten.

Gemal § 245c, Absatz 1 des geanderten Baugesetzbuches kénnen Planverfahren, die férm-
lich vor dem 13. Mai 2017 eingeleitet worden sind, nach den vor dem 13. Mai 2017 gelten-
den Rechtvorschriften abgeschlossen werden, sofern die friihzeitige Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB vor dem
16.Mai 2017 eingeleitet worden ist.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle*
wurde durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 15.02.2015 eingeleitet. Die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom 07.03.2016 nach
§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB fruhzeitig beteiligt. Das Planverfahren konnte somit nach den o.g.
vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtvorschriften weitergeflihrt und abgeschlossen wer-
den.

Der Bebauungsplan wurde auf Grundlage der §§ 1 bis 4a BauGB (allgemeine Vorschriften
der Bauleitplanung) sowie der §§ 8 bis 10 BauGB (Bebauungsplan) aufgestellt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde im Bebauungsplanverfahren eine Umweltprifung durchge-
fuhrt. Die ermittelten und bewerteten Umweltbelange sind in einem Umweltbericht dargelegt.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung zum Bebauungsplan.

Die Offentlichkeit und die Behérden wurden geman §§ 3 und 4 BauGB im zweistufigen Ver-
fahren an der Planung beteiligt.

Damit der vorliegende Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt gelten kann, ist durch Beschluss der Gemeindevertretung vom
10.07.2017 die 2. Anderung des Flachennutzungsplans eingeleitet worden. Mit Bekanntma-
chung des geadnderten Flachennutzungsplans wird auch der Bebauungsplan ,Sondergebiet
Hoppegartener Stralle“ bekannt gemacht und tritt damit in Kraft.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der am westlichen Rand der Gemarkung Honow, nahe der Stadt- und Landesgrenze von
Berlin gelegene Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticke 954, 1075,
1079 und 1083 der Flur 3, Gemarkung Honow und besitzt eine Groe von etwa 12.767 m?
(ca. 1,28 ha).

Die Flache war bisher Teil des Bebauungsplans ,Siedlungserweiterung Hénow“. Nach In-
krafttreten des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle“ werden dessen Fest-
setzungen die bis dahin innerhalb des Geltungsbereichs gliltigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Siedlungserweiterung Honow* abldsen.

1.3 Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hoppegarten hat auf ihrer Sitzung am 15.02.2015
den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans mit Umweltbericht als Anderungsbe-
bauungsplan flir das bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Siedlungserweiterung
Hoénow"“ gelegene Plangebiet ,Sondergebiet Hoppegartener Straflte” gefasst sowie den Vor-
entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung und Umweltbericht in der Planfassung vom
14. Dezember 2015 gebilligt und die Unterlagen zur Durchfilhrung der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung gemall § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung) be-
stimmt.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans hat daraufhin in der Zeit vom 11.03. bis 15.04.2016 6f-
fentlich ausgelegen. Mit Anschreiben vom 07.03.2016 wurden die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg um Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Er-
fordernisse der Raumordnung gebeten und 14 weitere Behdrden zur Stellungnahme aufge-
fordert.

Nach Abschluss der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde auf Grund-
lage der in den eingegangenen Stellungnahmen enthaltenen Anregungen und Hinweise der
Entwurf des Bebauungsplans (Planungsstand: 27. Januar 2017) erarbeitet und von der Ge-
meindevertretung auf der Sitzung am 10.04.2017 beschlossen sowie zur Durchflihrung der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat in der Zeit vom 05.05. bis 06.06.2017 &ffentlich ausge-
legen. Die Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden sowie
das Landesbiro anerkannter Naturschutzverbande (kein offizieller T6B) wurden mit An-
schreiben vom 26.04.2017 zur Stellungnahme aufgefordert.

Aus den im Rahmen der durchgefiihrten Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung eingegan-
genen Anregungen und Hinweisen hat sich kein Erfordernis zu wesentlichen Plananderun-
gen ergeben, welche gemal § 4a Abs. 3 BauGB die Durchfiihrung einer erneuten Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung erfordert hatten. Die aufgrund der Stellungnahme vom
02.06.2017 des Landesamtes fur Umwelt (LfU) Uberarbeitete Schallimmissionsprognose
(Stand: 10.08.2017) und die Vorschlage zur Uberarbeitung der Larmschutzfestsetzungen im
Bebauungsplan (Stand: 28. August 2017) wurden nochmals mit dem LfU abgestimmt. Das
LfU, Abteilung Technischer Umweltschutz 2 hat dazu am 12.09.2017 eine erganzende Stel-
lungnahme abgegeben.

Die Abwagungsempfehlungen zu den Anregungen und Hinweisen aus der Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans sowie die abschlieliende Plan-
fassung des Bebauungsplans (Planungsstand: 20. September 2017) werden der Gemeinde-
vertretung auf der Sitzung am 04.12.2017 zur Beschlussfassung vorgelegt. Zuvor soll auf
derselben Sitzung der Feststellungsbeschluss (iber die 2. Anderung des Flachennutzungs-
plans gefasst werden.
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Nach Genehmigung der 2. Anderung des Flachennutzungsplans werden der geénderte Fla-
chennutzungsplan sowie der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle“ offent-
lich bekannt gemacht. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

2 Anlass und Ziele der Planung

21 Planungsgegenstand

Im Jahr 2004 wurde im nérdlichen Teilbereich des Plangebiets ein Lebensmittelmarkt der
Firma Lidl erdffnet. Das Gebaude verflgt Uber eine Verkaufsfliche von etwas weniger als
800 m? und eine Grundflache von unter 1.200 m? (Schwellenwerte fiir so genannte grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe) und soll durch ein neues Gebaude mit einer Verkaufsflache
von etwa 1.745 m? und erweitertem Kundenparkplatz ersetzt werden.

Die seitens der Gemeinde Hoppegarten voribergehend verfolgte Absicht, im bisher unbe-
bauten sudlichen Teilbereich des Plangebiets auch eine Flache flr die Errichtung einer neu-
en Feuerwache mit gegebenenfalls erganzenden Gemeinbedarfsfunktionen vorzuhalten,
wurde wieder aufgegeben. Stattdessen soll eine standortvertragliche Ergdnzung des geplan-
ten grof¥flachigen Lebensmittel-Supermarktes durch einen weiteren nicht groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieb ermoglicht werden.

Fir das Planvorhaben liegt ein Planungskonzept — Stand: 27.01.2017 — vor [siehe Anhang:
Anlage 1], das die Errichtung des Lebensmittel-Supermarktes in einer ersten Baustufe und
eine spatere Errichtung eines erganzenden Einzelhandelsbetriebs vorsieht. Die Umsetzung
dieses Konzeptes soll durch den Bebauungsplan ermdglicht, jedoch nicht ausschlief3lich da-
rauf beschrankt werden, um den Standort auch langfristig quantitativ und qualitativ weiter
entwickeln und starken zu kénnen, z.B. durch die Ansiedlung von zusatzlichen Dienstleis-
tungsangeboten.

2.2 Planungsnotwendigkeit

Gemal § 1, Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, ”... Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist die Gemeinde Hoppegarten dieser Forde-
rung durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplans (FNP) nachgekommen. Der Fla-
chennutzungsplan ist zurzeit in der Fassung vom 23. Februar 2017 wirksam. Diese soll
durch die 1. und 2. Anderung des Flachennutzungsplans abgelést werden [siehe Kapitel
4.2].

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gilt fur das Bebauungsplangebiet ,Sonder-
gebiet Hoppegartener StralRe® zurzeit noch der Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung
Hoénow", in welchem das Plangebiet als Mischgebiet mit einer GRZ 0,6 und GFZ 1,2 festge-
setzt ist. Da der geplante Ersatzneubau des Lidl-Marktes den Schwellenwert der Grof3fla-
chigkeit (800 m? Verkaufsflache; 1.200 m? Bruttogeschossflache) Uberschreiten soll, ware
dieser im Bereich des bisher festgesetzten Mischgebiets nicht zuldssig. Der Standort soll
daher kiinftig gemal § 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet festgesetzt werden.

Da durch das Planvorhaben die Grundzuge der Planung berthrt werden, ist die Erarbeitung
eines Anderungsbebauungsplans mit Umweltbericht und die Durchfliihrung eines zweistufi-
gen Beteiligungsverfahrens gemaf §§ 3 und 4 BauGB zwingend erforderlich.

Damit der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stral’e“ gemal § 8 Abs. 2 BauGB
als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten kann, ist durch Beschluss der Gemein-
devertretung vom 10.07.2017 die 2. Anderung des Flachennutzungsplans eingeleitet wor-
den. Der Feststellungsbeschluss zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans soll auf der
Sitzung der Gemeindevertretung Hoppegarten am 04.12.2017 gefasst werden. Nach Ge-
nehmigung der 2. Anderung des Flachennutzungsplans wird mit Bekanntmachung des ge-

3



Gemeinde Hoppegarten OT Honow Begriindung
BP ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle”

anderten Flachennutzungsplans auch der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener
Stralie” bekannt gemacht und tritt damit in Kraft.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Strale” treten in seinem
Geltungsbereich die bisher giiltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Siedlungserwei-
terung Honow“ auler Kraft und werden durch die Festsetzungen in Teil A (Planzeichnung)
und Teil B (Textliche Festsetzungen) ersetzt. Fir alle Ubrigen Bereiche des Bebauungspla-
nes ,Siedlungserweiterung Honow" bleiben dessen Festsetzungen weiterhin gultig.

2.3 Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Gemeinde die stadtebauliche Zielstel-
lung, den bestehenden Einzelhandelsstandort quantitativ und qualitativ weiter zu entwickeln
und zu starken, um unter Berlicksichtigung der in den letzten Jahren gestiegenen und vo-
raussichtlich weiter steigenden Einwohnerzahl auch kunftig eine bedarfsgerechte Einzelhan-
delsversorgung der Bevolkerung aus den umliegenden Wohngebieten zu gewahrleisten.

Durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines
grof¥flachigen Lebensmittel-Supermarktes sowie eines weiteren nicht groR¥flachigen Einzel-
handelsbetriebes an einem bereits vorhandenen Standort soll einer Inanspruchnahme neuen
Baulandes vorgebeugt werden. Anstelle einer zusatzlichen Siedlungserweiterung soll der In-
nenentwicklung Vorrang eingeraumt werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans waren insbesondere folgende Planinhalte
zu regeln:

o Regelung der Zulassigkeit eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs sowie eines weite-
ren nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes;

o Bestimmung des zuldassigen Umfanges und Charakters der baulichen Nutzung (Abgren-
zung zwischen Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen, Mal} der baulichen Nut-
zung, Bauweise, Zulassigkeit von Nebenanlagen);

o  Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen;

e Regelung des Anschlusses der geplanten Flachen an den Verkehr (insbesondere an die
Landesstral’e Hoppegartener Stralle);

e Beriicksichtigung der Auswirkungen der Planung auf den umgebenden Siedlungs- und
Landschaftsraum.

Bei der Planung waren die Bindungen der tbergeordneten Planungen und die Belange, die
sich aus sonstigen Planungen oder Satzungen ergeben, zu beriicksichtigen.

3 Ortliche Verhiltnisse

3.1 Bestandsangaben zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im stdlich der Altlandsberger Chaussee (L 33) gelegenen Sied-
lungsbereich des Ortsteils Honow und wird durch die Mahlsdorfer Stral’e — Kreisstralle K
6426 - (im Norden), die Hoppegartener Stralte — Landesstralte L 339 - (im Osten), die Stra-
Re Am Weiher (im Sidden) und eine Reihe von Grundstiicken mit gewerblichen und Wohn-
nutzungen (im Westen) begrenzt.

Die nordlich an die Mahlsdorfer Stral3e angrenzenden Flachen bis zum etwa 150 Meter ent-
fernten Knotenpunkt Mahlsdorfer Stral3e / Altlandsberger Chaussee wie auch die 6stlich an
die Mahlsdorfer und Hoppegartener Stra’e angrenzenden Flachen sind unbebaut und im
Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow* als Griinflachen / Griinzug festgesetzt.

Sudostlich befindet sich an der Ecke Hoppegartener Stralle / Stralke Am Griinzug ein mehr-
geschossiger Gebaudekomplex mit Blros. Dieser Teilbereich ist im Bebauungsplan ,Sied-
lungserweiterung Hénow* als Mischgebiet (GRZ 0,6; GFZ 1,6) festgesetzt.
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Sudlich der StraRe Am Weiher schlief3t sich ein Bestandsgebiet an, welches wie auch die
westlich direkt an das Plangebiet grenzenden Grundstiicke durch eine heterogene Einzel-
hausbebauung mit ein bis zwei Geschossen und eine Mischung aus Wohn- und gewerbli-
chen Nutzungen gepragt ist.

Die Entfernung bis zur Berliner Stadt- und Landesgrenze betragt am norddéstlichen Rand des
Plangebiets weniger als 100 Meter. In sidwestlicher Richtung betragt die Entfernung bis
zum Berliner U-Bahnhof Honow und den umliegenden Einzelhandelseinrichtungen etwa 450
Meter.

Innerhalb des Plangebiets selbst befindet sich im ndrdlichen Teil der im Jahr 2004 errichtete
Lebensmittelmarkt der Firma Lidl und der zugehdrige Kundenparkplatz mit jeweils einer Ein-
fahrt von der Mahlsdorfer und Hoppegartener Stralte. Es handelt sich um keinen grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieb. Die Schwellenwerte von 1.200 m? Grundflache und 800 m? Ver-
kaufsflache werden unterschritten. Der Anteil der fir den Markt und Kundenparkplatz ge-
nutzten Flache betragt etwa 47 Prozent der Plangebietsflache (etwa 6.000 m? von
12.767 m?).

Die sudliche Halfte des Plangebiets ist bisher nicht baulich genutzt. Es handelt sich um eine
mit einzelnen Badumen und Gehdlzgruppen bestandene Brachflache. Die Flache wird teilwei-
se als ,wilder Parkplatz genutzt und ist von Trampelpfaden durchzogen. Der Boden ist ent-
sprechend verdichtet.

Die Stralle am Weiher endet dstlich in einem Wendehammer, der in das Plangebiet hinein
ragt, und ist nicht an die Hoppegartener Stralle angebunden.

Neben den Medienanschlissen fur den bestehenden Lidl-Markt befinden sich im stdlichen
Randbereich parallel zur StralRe Am Weiher mehrere Versorgungsleitungen (Abwasserdruck-
leitung, Strom / Telekommunikation sowie Erdgas).

An den Plangebietsrandern zur Mahlsdorfer und Hoppegartener Stra’e befinden sich Re-
genwassermulden fir die Entwasserung der angrenzenden Verkehrsflachen, die in ihrer
Funktion zu erhalten sind.

3.2 Eigentumsverhaltnisse

Alle Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum der
Vorhabentragerin. Die angrenzenden Stralienverkehrsflachen befinden sich im Eigentum der
Gemeinde Honow (Mahlsdorfer Strale und Am Weiher) bzw. des Landes Brandenburg
(Hoppegartener Stralde).

4 Berucksichtigung des Anpassungs- und Entwicklungsgebots

41 Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung

Nachdem der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) am 02.06.2015 rlck-
wirkend wieder in Kraft getreten ist, ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im
Sinne des § 3 Nr. 1 ROG insbesondere aus:

o dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S.
235) sowie

e der Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
vom 27.05.2015 (GVBI. 11, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009.

Im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens der Behérden gemai § 4 Abs. 1 BauGB
zum Vorentwurf des Bebauungsplans (Planungsstand: 14. Dezember 2015) haben sowohl
die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg als auch die Regionale Pla-
nungsstelle der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree mitgeteilt, dass die mit
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der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Stralie” verfolgte Pla-
nung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar ist. Dies wurde im Rah-
men des Beteiligungsverfahrens gemall § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungs-
plans (Planungsstand: 27. Januar 2017) nochmals bestatigt.

Die Beurteilung der Planung erfolgte unter Bericksichtigung der folgenden auf die Pla-
nungsabsicht bezogenen Ziele und Grundsatze der Raumordnung:

e Gemall Ziel 4.7 Abs. 1 LEP B-B sind grofflachige Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung grundsatzlich nur in Zentralen Orten
zulassig. Zur Sicherung der Nahversorgung sind gemaf Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B un-
ter bestimmten Bedingungen Ausnahmen zulassig. Der Bebauungsplan erfillt diese
Bedingungen.

e Mit der Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache auf insgesamt maximal 2.500 m?
und der Festsetzung von 1.750 m? Verkaufsflache flr den grofflachigen Einzelhan-
delsbetrieb sowie der gleichzeitigen Sortimentsfestsetzung mit einem Anteil von min-
destens 75 Prozent fir die Nahversorgung sowohl fiir den grof¥flachigen Einzelhan-
delsbetrieb als auch fiir alle anderen im Plangebiet zulassigen (nicht grofiflachigen)
Einzelhandelsbetriebe wird das Ziel der Raumordnung 4.7 Abs. 6 LEP B-B bezliglich
der VerkaufsflachengréRe sowie der Sortimentsstruktur beachtet.

o Der Planstandort ist bereits als Nahversorgungsstandort etabliert. Er erflllt fir die
angrenzenden Wohnbereiche im Stiden und Osten sowie fir die nérdlich gelegenen
Gemeindeteile Honow Dorf und Hénow Nord Nahversorgungsaufgaben. Die beab-
sichtigte Konzentration von weiteren Nahversorgungs- und Dienstleistungsfunktionen
auf diesen Bereich entspricht den gemeindlichen Entwicklungsvorstellungen. Dem
Ziel der Raumordnung 4.7 Abs. 6 LEP B-B bezglich der geforderten Lage in einem
wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich wird somit entsprochen.

o Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Gestaltungsraum
Siedlung. Die Siedlungsentwicklung soll gemaf § 5 Abs. 1 LEPro 2007 i. V. m. Ziel
4.5 Abs. 1 Nr. 2 auf diesen Raum gelenkt werden. Innerhalb des Gestaltungsraumes
Siedlung haben die Kommunen grof3e Spielraume. Die beabsichtigte Planung ist hier
grundsatzlich maglich.

o Die Planungsziele beriicksichtigen den Vorrang der Innenentwicklung aus den
Grundséatzen der Raumordnung § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B. Mit
den Festsetzungen zur Sortimentsstruktur und der Begrenzung der Verkaufsflachen-
grofie wird auch der Grundsatz der Raumordnung aus § 5 Abs.4 LEPro 2007 zur Si-
cherung einer verbrauchernahen Grundversorgung angemessen bertcksichtigt.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im zurzeit in der Fassung vom 23. Februar 2017 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der
Gemeinde Hoppegarten ist der Standort des bisherigen Lidl-Marktes als Mischgebiet darge-
stellt. Die Flache stellt die Verbindung zwischen den entlang der Mahlsdorfer Stralle sowie
nordlich und sudlich der StraRe Am Griinzug dargestellten Mischgebietsflachen her [siehe
Abbildung].

Der sidliche Teil des Plangebietes ist als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
.Feuerwehr dargestellt. Dies entspricht noch der zeitweilig verfolgten Zielstellung, auf dieser
Flache neben dem neuen Lebensmittel-Supermarkt eine neue Feuerwache fiir die Gemein-
de zu errichten. Dieses Vorhaben wurde inzwischen wieder aufgegeben, sodass die FNP-
Darstellung in diesem Punkt nicht mehr mit den aktuellen Planungsabsichten der Gemeinde
Ubereinstimmt.

Etwa 400 m sUdwestlich des Bebauungsplangebiets ist im FNP der Einzelhandelsstandort
der Honower Einkaufspassagen (HEP) als Sondergebiet ED (Einzelhandel / Dienstleistung)
dargestellt. Im Wohngebiet Siedlungserweiterung Honow ist ein weiteres Sondergebiet ED
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dargestellt (Standort REWE / Penny Stienitzstral3e), das sich jedoch weiter vom Planungs-
gebiet entfernt befindet als der Standort der Honower Einkaufspassagen.

= Darf (
PUES -
o
LA

Planausschnitt FNP-Fassung vom 23. Februar 2017 (unmaf3stablich)

Da die Gemeinde die Zielstellung aufgegeben hat, im sldlichen Teil des Bebauungsplange-
bietes eine neue Feuerwache zu errichten, ist durch Beschluss der Gemeindevertretung vom
10.07.2017 die 2. Anderung des Flachennutzungsplans eingeleitet worden, durch welche im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Strae“ die bisherigen
FNP-Darstellungen als Mischgebiet und als Gemeinbedarfsflache fur die Feuerwehr durch
die Darstellung als Sondergebiet EH T (Einzelhandel — taglicher Bedarf) ersetzt werden.
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Entwurf 2. FNP-Anderung — Stand: September 2017 (unmaRstablich)

Der Feststellungsbeschluss zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans soll auf der Sitzung
der Gemeindevertretung Hoppegarten am 04.12.2017 gefasst werden. Nach Genehmigung
der 2. Anderung des Flachennutzungsplans wird der gednderte Flachennutzungsplan durch
offentliche Bekanntmachung wirksam.
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Auf dieser Grundlage kann der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stralke” ge-
maf § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten [siehe Kapitel
1.1 und 2.2].

4.3 Bericksichtigung sonstiger Planungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Satzungen der Gemeinde Hoppe-
garten gultig:

e Satzung der Gemeinde Hoppegarten Uber die Festsetzung der Anzahl der notwendi-
gen Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 15.02.2005,

e Satzung der Gemeinde Hoppegarten zum Schutz von Baumen (Baumschutzsatzung)
in der Fassung der 3. Anderung vom 03.12.2007 und

e Satzung Uber die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers in der Ge-
meinde Hoppegarten vom 11.02.2014.

Weitere Verordnungen, Satzungen oder sonstige Planungen, die Regelungen mit boden-
rechtlichem Bezug gemaR § 9 BauGB (Inhalte des Bebauungsplans) enthalten, sind im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans nicht zu beachten.

5 Planinhalt des Bebauungsplans

5.1 Einbezogene Gutachten

Den Festsetzungen des Bebauungsplans liegen folgende, im Planverfahren erarbeitete Gut-
achten zugrunde:

o Auswirkungsanalyse Erweiterung Lidl Lebensmittelmarkt und erganzende Ansiedlung
eines Fachmarktes in Honow, Mahlsdorfer Stralle [GMA Gesellschaft fur Markt- und Ab-
satzforschung mbH; Dresden, den 08.12.2016],

e Schallimmissionsprognose beziglich vorhandener Larmbelastungen in der Nachbar-
schaft flr das Vorhaben: Neubau LIDL-Einkaufsmarkt mit Fachmarkt, Mahlsdorfer Stra-
Re 82 in 15366 Hoppegarten-Hénow [Bernd Seckel Ingenieurblro fir Schallschutz;
Leipzig, den 10.08.2017],

e Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stralke”, 15366
Gemeinde Hoppegarten, OT Hoénow [Artenschutzsachverstandige Silke Jabczynski,
Potsdam, den 20.10.2016].

Die Auswirkungen der unter Berucksichtigung der Gutachten im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen werden in Kapitel 7 der Bebauungsplanbegriindung zusammenfassend dar-
gestellt. Auf inhaltliche Einzelaspekte der Gutachten wird in Zusammenhang mit den Erlaute-
rungen der Festsetzungen in Kapitel 5.2 (stadtebauliche Festsetzungen) und 5.3 (grinordne-
rische Festsetzungen) sowie in Teil Il (Umweltbericht) eingegangen.

Die vollstandigen Gutachten sind der Bebauungsplanbegriindung im Anhang beigefiigt (An-
lagen 2 bis 4).

Im Rahmen der planerischen Vorbereitungen wurde des Weiteren ein Altlastengutachten er-
arbeitet [Altlastenuntersuchung Honow, Mahhlsdorfer Str. / Hoppegartener Str.; Ingenieurbi-
ro Arlt GmbH, Neuruppin, den 23.05.2016]. Im Ergebnis der Analytik nach BBodSchV, Pfad
Boden-Mensch (Anlagen 2.1 - 2.7 und 4.1 - 4.8) sind keine Uberschreitungen der Prifwerte
festgestellt worden. Altlastenbelange waren daher im Rahmen der zu treffenden Bebau-
ungsplanfestsetzungen nicht zu bertcksichtigen.
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5.2 Stadtebauliche Festsetzungen

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll der bestehende Lebensmittelmarkt der Firma Lidl durch ein neues Ge-
baude mit einer Verkaufsflache von etwa 1.745 m? ersetzt und durch einen weiteren Einzel-
handelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von maximal 750 m? erganzt werden. Des Weiteren
sollen die geplanten Nutzungen bei Bedarf durch wohngebietsbezogene Dienstleistungsan-
gebote erganzt werden kénnen.

Da der geplante Ersatzneubau des Lidl-Marktes den Schwellenwert der Grof¥flachigkeit (800
m? Verkaufsflache; 1.200 m? Bruttogeschossflache) Uberschreiten soll, ware dieser im Be-
reich eines Mischgebietes gemalR § 6 BauNVO - wie bisher im Bebauungsplan ,Siedlungs-
erweiterung Honow* festgesetzt — nicht zulassig.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe kdnnen nur in Kerngebieten (§ 7 Abs. 2 BauNVO) oder
in Sonstigen Sondergebieten fur Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe oder
sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 BauNVO) zugelassen werden. Da weder
die Lage des Plangebietes innerhalb der Siedlungsstruktur der Gemeinde der eines typi-
schen Kerngebietes entspricht, noch die vorgesehenen Nutzungen eine fur Kerngebiete ty-
pisch vielfaltig strukturierte Nutzungsmischung aufweisen, kommt fiir die Bestimmung der im
Bebauungsplangebiet zulassigen Art der baulichen Nutzung nur die Festsetzung eines sons-
tigen Sondergebietes (SO) gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Betracht.

Auch die Voraussetzungen fiir einen so genannten Atypiknachweis nach § 11 Abs. 3 Satz 4
BauNVO liegen nicht vor.

§ 11 Abs. 2 BauNVO schreibt vor, dass fir sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung
und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen sind.

Im Bebauungsplan werden die Zweckbestimmung des geplanten sonstigen Sondergebietes
sowie die zulassigen Nutzungen und deren Anteile im Sinne dieser Zweckbestimmung in
den Textfestsetzungen 1.1 bis 1.4 im Einzelnen bestimmt.

Definition der Zweckbestimmung

In der Textfestsetzung 1.1 wird die Zweckbestimmung des geplanten Baugebiets SO ,Ein-
zelhandel” wie folgt definiert:

.,Das Baugebiet SO ,Einzelhandel* dient vorrangig der Unterbringung eines grofR3flachigen
Lebensmittel-Supermarktes fiir die Nahversorgung mit Waren des téaglichen Bedarfs sowie
eines weiteren nicht gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes.”

Als vorrangig sind in der Festsetzung die Bauvorhaben bezeichnet, deren konkrete Planung
bereits bekannt ist. Durch die Benennung nur der vorrangigen Nutzungen bei der Definition
der Zweckbestimmung wird jedoch nicht ausgeschlossen, das weitere (erganzende) Nut-
zungen zugelassen werden kdnnen, fur die bisher noch keine konkreten Planungsabsichten
vorliegen, die schon bestehenden Planungen jedoch sinnvoll erganzen kdnnten. Welche
Nutzungen im Sinne der definierten Zweckbestimmung im Baugebiet SO ,Einzelhandel“ zu-
I&ssig sind, wird in den anschlielienden Textfestsetzungen 1.2 bis 1.4 geregelt.

Verkaufsflache des grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs

Durch die Textfestsetzung 1.2.1 wird die Verkaufsflache des zulassigen groflachigen Ein-
zelhandelsbetriebs auf maximal 1.750 m? begrenzt. Darin eingeschlossen sind gegebenen-
falls geplante Mietflachen fur Konzessionare (z.B. Backshop), welche jedoch nur zulassig
sind, wenn sie in baulicher und betrieblich-funktionaler Verbindung mit dem grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb stehen (so genannte Funktionseinheit).

Die Festsetzung zur maximal zulassigen Verkaufsflaiche wurde auf Grundlage des Pla-
nungskonzeptes fir den Ersatzneubau des LIDL-Marktes getroffen, in welchem flr den neu-
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en Lebensmittel-Supermarkt eine Verkaufsflache von etwa 1.745 m? vorgesehen ist. Um im
Rahmen der weiteren Planung noch geringfligige Anderungen zu ermdéglichen, wurde die zu-
lassige Verkaufsflache auf 1.750 m? aufgerundet.

Die festgesetzte Verkaufsflache unterschreitet die in Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B (Landesent-
wicklungsplan Berlin-Brandenburg) festgelegte Obergrenze von 2.500 m? Verkaufsflache, bis
zu welcher groflachige Einzelhandelsbetriebe auflerhalb zentraler Orte zuldssig sind. Die
raumordnerische Vertraglichkeit des geplanten groRflachigen Lebensmittel-Supermarktes
wurde in der zum Bebauungsplan erarbeiteten Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) gutachterlich untersucht und bestatigt. Es wird auf
die entsprechenden Ausfihrungen in Kapitel 4.1 sowie im Gutachten (Auswirkungsanalyse)
der GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH verwiesen [siehe Anhang: Anla-
ge 2].

Warensortimente des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs und deren Anteile

In der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.2.2 wird festgesetzt, mit welchen Warensortimen-
ten und Sortimentsanteilen im groRflachigen Einzelhandelsbetrieb Handel betrieben werden
darf, um der in der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.1 definierten Zweckbestimmung zu
dienen (grofRflachiger Lebensmittel-Supermarkt flr die Nahversorgung mit Waren des tagli-
chen Bedarfs) sowie die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung und die Standortvertraglichkeit des Vorhabens nachweisen zu kénnen.

Die zulassigen Sortimente werden gemal Textfestsetzung 1.2.2 gegliedert in

a) die flr einen Lebensmittelmarkt typischen Nahrungs- und Genussmittel, die regelmafig
den Hauptanteil des Gesamtsortiments einnehmen und als so genanntes Kernsortiment
fur die Nahversorgung bezeichnet werden,

b) die flr die Nahversorgung ebenfalls typischen Waren eines Lebensmittelmarktes aus
dem so genannten Nonfood-Bereich, die das Kernsortiment regelmaRig erganzen, wie
z.B. Drogerie- und Kosmetikartikel, Haushaltsartikel, Schreibwaren sowie Zeitungen und
Zeitschriften,

und

c) sonstige Artikel als so genannte Randsortimente, die nicht vorrangig zur Deckung des
taglichen Bedarfs erforderlich sind. Es handelt sich dabei um meist wechselnde Aktions-
angbote, die jedoch nur zuldssig sind, wenn sie in Beziehung zum Warenangebot fir die
Nahversorgung stehen.

Die in der Festsetzung vorgenommene Gliederung der Sortimente basiert auf den Einteilun-
gen in sogenannte zentrenrelevante Sortimente flr die Nahversorgung, sonstige zentrenre-
levanten Sortimente und nicht zentrenrelevante Sortimente in den Sortimentslisten gemaf
LEP B-B, Tabelle 4 [siehe Anhang: Anlage 6] und Einzelhandelserlass Brandenburg 2014,
Anlage 1 [siehe Anhang: Anlage 7].

Der letzte Satz der Textfestsetzung 1.2.2 regelt schliel3lich, dass die Waren fiir die Nahver-
sorgung auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache angeboten werden missen. Dieses
ist der Grenzwert, der mindestens eingehalten werden muss, um die landesplanerischen
Vorschriften zur Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels einhalten zu kdnnen [siehe Ka-
pitel 4.1 sowie Anhang: Anlage 2].

nicht gro¥flachiger Einzelhandelsbetrieb

Bei dem auflerdem im Baugebiet SO ,Einzelhandel” zuldssigen weiteren Einzelhandelsbe-
trieb handelt es sich um einen kleinflachigen Einzelhandelsbetrieb, der sowohl baulich als
auch betrieblich-funktionell gegeniiber dem grof¥flachigen Lebensmittel-Supermarkt verselb-
standigt ist und nicht der landesplanerischen Steuerung - Plansatz 4.7 (Z) LEP B-B — unter-
liegt.
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Durch die Textfestsetzungen 1.3.1 bis 1.3.3 wird geregelt, in welchem Umfang und mit wel-
chen Sortimenten Einzelhandel zulassig ist, um am Planstandort das Einzelhandelsangebot
des grol¥flachigen Lebensmittel-Supermarktes unter Berlicksichtigung der bereits bestehen-
den Einzelhandelsstruktur im Ortsteil Honow sinnvoll zu erganzen.

Gemal Textfestsetzung 1.3.1 wird die zuldssige Verkaufsflaiche des zum Lebensmittel-
Supermarkt erganzend geplanten Einzelhandelsbetriebes auf 750 m? begrenzt. Die Ver-
kaufsflache liegt damit unterhalb der Grenze zur Grofflachigkeit von 800 m? Verkaufsflache.

Da nicht grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe nicht der landesplanerischen Steuerung unter-
liegen [s.0.], mussen die zulassigen 750 m? Verkaufsflache nicht in die Prifung zur Einhal-
tung der Verkaufsflachenobergrenze nach Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B (2.500 m?) einbezogen
werden. Die Begrenzung der Verkaufsflache des nicht grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs
auf 750 m?2 - aus der sich in der Summe mit dem grofflachigen Einzelhandelsbetrieb am
Standort eine zulassige Gesamtverkaufsflache von 2.500 m? ergibt - erfolgt vielmehr aus
stadtebaulichen Grinden und unter Berlcksichtigung der bereits bestehenden Einzelhan-
delsstruktur im Ortsteil Honow.

In der Auswirkungsanalyse der GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH [sie-
he Anhang: Anlage 2] wurden unterschiedliche Sortimentsstrukturen fur den nicht groRfla-
chigen Einzelhandelsbetrieb dahingehend gepriift, ob bei einer Verkaufsflache von 750 m?
Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass von dem kleinflachigen Einzelhandelsbetrieb gegebe-
nenfalls negative Auswirkungen ausgehen koénnten. Die Prifung hat ergeben, dass mit ne-
gativen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Gemeinde zu rechnen ware, wenn
im geplanten kleinflachigen Einzelhandelsbetrieb der Einzelhandel mit Drogeriekernsorti-
menten, Schuhwaren und Elektrowaren nicht begrenzt wird. Fir alle tbrigen untersuchten
Sortimente und Betriebsformen hat sich kein Erfordernis fir Beschradnkungen ergeben.

Unter Bertlicksichtigung der Standortsituation und der Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
wird in den Textfestsetzungen 1.3.2 und 1.3.3 geregelt, welche Sortimente generell unzulas-
sig und welche nur eingeschrankt zuldssig sind.

Generell unzuldssig ist gemall Textfestsetzung 1.3.2 der Einzelhandel mit Artikeln, die re-
gelmafig nur an deutlich gréReren Standorten als dem Plangebiet des Bebauungsplans an
meist gesondert ausgewiesenen Standorten angeboten werden, z.B. in groRen Einkaufszen-
tren, Fachmarkten oder Gewerbegebieten. Fir das Angebot dieser Waren ist das Bebau-
ungsplangebiet stadtebaulich ungeeignet. Um die Entstehung von stadtebaulichen Span-
nungen von vornherein auszuschlielen, sind diese unzulassig.

Die Regelungen der Textfestsetzung 1.3.3 basieren auf den Ergebnissen der Auswirkungs-
analyse der GMA Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH [siehe Anhang: Anlage
2]. In der Auswirkungsanalyse wurde ermittelt, dass mit Beeintrachtigungen bestehender
Einzelhandelsbetriebe — insbesondere im Bereich der Hénower Einkaufspassagen (HEP) -
zu rechnen ware, wenn im zulassigen nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb Einzelhandel
mit Drogeriekernsortimenten auf mehr als 350 m? Verkaufsflache, mit Schuhen und Leder-
waren (Schuhfachmarkt) auf mehr als 340 m? Verkaufsflache oder mit elektrischen Haus-
haltsgeraten und Unterhaltungselektronik (Elektrofachmarkt) auf mehr als 400 m? Verkaufs-
flache betrieben wiirde. Die Zulassigkeit dieser Sortimente wird deshalb auf die jeweils ermit-
telten Vertraglichkeitsgrenzen beschrankt. Hohere Verkaufsflachenanteile sind nur aus-
nahmsweise zulassig, wenn im Einzelfall nachgewiesen werden kann, dass es auch dann zu
keinen Beeintrachtigungen kommt. Dies kdnnte z.B. der Fall sein, wenn sich bis zum Zeit-
punkt der geplanten Errichtung des Betriebs die bestehende Einzelhandelsstruktur durch Be-
triebsaufgaben gegeniber dem in der Auswirkungsanalyse untersuchten Ausgangszustand
signifikant verandert hat.

Durch die Regelung in Satz 2 der Textfestsetzung 1.3.1 wird schlieRlich die Méglichkeit ein-
geraumt, die zulassige Verkaufsflache in Miet- oder Pachtflachen aufzuteilen. Wird zum Bei-
spiel ein Schuhmarkt geplant, der gemaR Testfestsetzung 1.3.3 b) nur Uber eine Verkaufs-
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flache von maximal 340 m? verfluigen darf, kbnnten die verbleibenden 410 m? Verkaufsflache
fur weitere Miet- oder Pachtflachen zum Angebot anderer Waren genutzt werden. Es diirfen
dadurch jedoch keine baulich und betrieblich-funktionell verselbstandigten Einzelhandelsbe-
triebe entstehen. Dies wirde der in Textfestsetzung 1.1 geregelten Zweckbestimmung des
Baugebietes SO widersprechen und es kénnten sich gegebenenfalls negative stadtebauliche
Auswirkungen ergeben, zum Beispiel durch zusatzliche Anlieferbereiche und kleinteilig zer-
gliederte Nebenanlagen (mehrere Eingdnge, Kundenwagenboxen etc.).

weitere (ergdnzende) Nutzungen

In der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.4 wird geregelt, welche Nutzungen im Baugebiet
SO ,Einzelhandel“ Uber den grofRflachigen Einzelhandelsbetrieb (Textfestsetzungen 1.2.1
und 1.2.2) und den weiteren nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb (Textfestsetzung 1.3.1
bis 1.3.3) hinaus zulassig sind.

Zugelassen werden solche Dienstleistungsnutzungen, die die Funktion des Plangebietes als
Standort fur die wohngebietsnahe Versorgung sinnvoll erganzen kénnen, in ihrer Art und
Grofe aber nicht in Konkurrenz zu Dienstleistungsangeboten in zentraler gelegenen Teilen
des Ortsteils treten (z.B. HEP).

Das Angebot wohnortnaher Dienstleistungen ist insbesondere fur Menschen mit einge-
schrankter Mobilitat ein wichtiger Faktor fur die Qualitat des Wohnumfeldes. Die Wechsel-
wirkung zwischen den zulassigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben flhrt zur
Steigerung der Standortqualitat im Bereich des Bebauungsplangebiets und der Nutzungs-
vielfalt im gesamten Ortsteil Honow.

5.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die festgesetzte Grundfla-
chenzahl (GRZ) als Hochstmal}, die Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmall und die ma-
ximal zulassigen Hohe der Gebaudeoberkante (OK) geregelt.

Die Festsetzungen zur maximal zuladssigen Verkaufsfliche des grofRflachigen Einzelhan-
delsbetriebs und des erganzenden nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs sind Bestand-
teil der bereits erlauterten Regelungen zur Art der baulichen Nutzung [siehe Kapitel 5.2.1].

Grundflichenzahl (GRZ) als HdchstmaR: zuldssige Uberschreitung durch Anlagen gemaR
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO

Der Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,6 fest. Dies ent-
spricht der bereits im bisher giltigen Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Hénow* enthal-
tenen Festsetzung.

Eine festgesetzte GRZ von 0,6 bedeutet, dass maximal 60 % der Flache des Baugebietes
SO mit Anlagen der baulichen Hauptnutzung tberbaut werden durfen. Bei einer Baugebiets-
flache von etwa 12.767 m? (ca. 1,28 ha) ergibt sich daraus, dass die Grundflache aller bauli-
chen Anlagen der Hauptnutzung insgesamt nicht mehr als etwa 7.660 m? betragen darf.

Die bisherigen Planungen sehen fir den groRflachigen Einzelhandelsbetrieb eine Grundfla-
che des Baukorpers von etwa 2.800 m? und flir den erganzenden nicht groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieb von etwa 1.010 m? vor. Bei der Umsetzung dieses Planungskonzepts
wuirde die zuldssige GRZ folglich nur etwa zur Halfte ausgeschdpft. Um im Plangebiet auch
langfristig eine Weiterentwicklung des Standortes zu erméglichen, wird die GRZ jedoch nicht
auf das fur die bereits absehbaren Nutzungen bendétigte Mall beschrankt. Die Entwicklungs-
reserven ermoglichen zum Beispiel die Unterbringung zuséatzlicher Dienstleistungsbetriebe,
die gemaR Textfestsetzung 1.4 zulassig sind. Die Zuldssigkeit weiterer Einzelhandelsbetrie-
be ist allerdings durch die Regelungen der Textfestsetzungen 1.2 und 1.3 ausgeschlossen.

GemalR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (Baunutzungsverordnung) darf die festgesetzte GRZ
regelmafig durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu
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50 Prozent Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von ins-
gesamt 0,8 (so genannte ,Kappungsgrenze®). Der Bebauungsplan trifft keine davon abwei-
chende Festsetzung. Die Regelung der BauNVO ist somit auch im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans bindend.

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

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird.

Bei einer fur Haupt- und Nebenanlagen insgesamt zuldssigen GRZ von maximal 0,8 kénnten
zusatzlich zu den etwa 7.660 m? baulichen Anlagen der Hauptnutzung weitere etwa 2.553
m? des Baugebietes SO zum Beispiel durch Zufahrten, Stellplatze, Wege, Aufstell- oder An-
lieferflachen Uberbaut werden. Der Anteil der Nebenanlagen kann auch héher sein, wenn die
festgesetzte GRZ von 0,6 fur die baulichen Anlagen der Hauptnutzung nicht ausgeschdpft
werden sollte. Der nicht durch die Hauptnutzungen ausgeschopfte GRZ-Anteil kann zum
Beispiel auf die Flachen fir Stellplatze mit angerechnet werden, deren erforderliche Anzahl
bei grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben zumeist besonders hoch ist.

Das MaR der zuldssigen Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen entspricht ebenfalls dem Festsetzungsinhalt des bis-
her gultigen Bebauungsplans ,Siedlungserweiterung Hénow*.

Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal; im Ergebnis zuldssige Geschossflache

Im Baugebiet SO sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Das Plangebiet bildet damit ei-
nen stadtebaulichen Ubergangsbereich zwischen der 6stlich der Hoppegartener StraRe ge-
legenen bis zu viergeschossigen Bebauung und den sidlich und westlich angrenzenden Be-
standsgebieten mit Gberwiegend ein- bis zweigeschossigen Gebauden.

In Kombination mit der festgesetzten GRZ von 0,6 ergibt sich aus der Zulassigkeit von ma-
ximal zwei Vollgeschossen, dass bei Ausschdpfung der zuldssigen Grundflache (ca.
7.660 m?) etwa 15.320 m? Geschossflache errichtet werden kdonnten, wenn alle Gebaude auf
der gesamten Grundflache Uber zwei Vollgeschosse verfiigen wiirden.

Tatsachlich ist allerdings davon auszugehen, dass die beiden geplanten Einzelhandelsbe-
triebe nur im Bereich der Nebenraume teilweise zweigeschossig ausgebildet werden.

Hohe der Gebaudeoberkante (OK)

Raume in grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben sind stets deutlich héher als zum Beispiel in
Wohn- oder Birogebauden. Es ist daher geboten, im Bebauungsplan zusatzlich zur zuldssi-
gen Anzahl der Vollgeschosse auch die maximal zuldssige Gesamthohe des Gebaudes
festzusetzen.

Bei Gebauden mit geneigten Dachern werden zur Bestimmung der Gebaudehdhe meist die
Trauf- und Firsthdhen festgesetzt. Grolflachige Einzelhandelsbetriebe werden jedoch haufig
als Gebaude mit Flachdachern oder flach geneigten Pultdachern ausgebildet. Bei derartigen
Bauformen ist es eindeutiger, die Oberkante des Gebaudes (OK) festzusetzen. Auch fir Ge-
baude mit geneigten Dachern, die Uber Traufe und First verfugen (z.B. Sattel- oder Walmda-
cher), ist die Festsetzung der Gebaudeoberkante (OK) eindeutig. Die Oberkante ist in die-
sem Fall der hochste Punkt des Daches, d.h. identisch mit der Firsthohe.

Gemal Festsetzung in der Planzeichnung dirfen die im Baugebiet SO zulassigen Gebaude
eine Hohe von 12 Meter nicht Uberschreiten. Diese Hohe kann entweder durch eingeschos-
sige Gebaude mit grollen Raumhoéhen oder durch zweigeschossige Gebaude mit geringeren
Raumhoéhen ausgeschépft werden. Auch eine Kombination von ein- und zweigeschossigen
Gebaudeteilen ist mdglich.
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Um die zulassige Gebaudehohe ausschopfen zu kdnnen, bietet sich insbesondere die Er-
richtung von Gebauden mit Flachdachern oder flach geneigten Dachern an, aber auch Ge-
baude mit starker geneigten Sattel- oder Walmdachern sind prinzipiell méglich, aufgrund der
sich ergebenden Dachhéhe aber voraussichtlich nur bei Gebauden oder Gebaudeteilen mit
geringer Geschosshéhe und Gebaudetiefe [siehe auch Kapitel 5.1.7].

Hohenbezugspunkt (i.V.m. der festgesetzten Oberkante der Gebaude)

Eine Hohenfestsetzung erfordert stets den konkreten Bezug zu einem Gelandepunkt. Ge-
maf der Textfestsetzung 3 ist die zur Regelung der Hohe baulicher Anlagen festgesetzte
Gebaudeoberkante auf eine Gelandehdéhe von 61,00 m 4. NHN im DHHN 92 zu beziehen
(siehe auch Eintragung Hohenbezugspunkt in der Planzeichnung). Dies entspricht einer Ho-
henlage, bei der die Errichtung des geplanten grofflachigen Einzelhandelsbetriebs und die
Herstellung der Zufahrten an der Mahlsdorfer und der Hoppegartener Strafle ohne wesentli-
che Anderungen des Gelandeniveaus (Aufschiittungen oder Abgrabungen) méglich ist.

5.2.3 liberbaubare Grundstiicksflache

Die Flache, innerhalb welcher die baulichen Anlagen der Hauptnutzung errichtet werden dur-
fen, wird durch die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen bestimmt.

Im Norden und Osten (entlang der Mahlsdorfer und der Hoppegartener Strale) werden die
Baugrenzen unter Berlicksichtigung der bestehenden und auch kiinftig zu erhaltenden Mul-
den fir die Niederschlagsentwasserung [siehe Kapitel 5.3.3] festgesetzt.

Im Suden wird die Baugrenze in einem Abstand von 10 Meter zur Plangebietsgrenze (StralRe
Am Weiher) festgesetzt. In diesem Bereich befinden sich mehrere unterirdische Versor-
gungsleitungen [siehe Kapitel 3.1], sodass eine naher an die Strale Am Weiher heranri-
ckende Bebauung nur nach umfangreichen Umverlegungen des Leitungsbestandes moglich
ware. Dies kann durch die Einhaltung eines Abstandes von 10 Meter zur Plangebietsgrenze
weitestgehend vermieden werden. Mit 10 Meter Abstand wird auRerdem etwa die Bauflucht
der westlich an der Stralle Am Weiher gelegenen Bebauung aufgegriffen.

Auf der westlichen Seite (zu den angrenzenden Grundstiicken) mussen die Gebaude mit ei-
nem Grenzabstand von mindestens 3,00 m zur Nachbargrenze errichtet werden. Der tat-
sachlich einzuhaltende Grenzabstand richtet sich nach dem Abstandsflachenrecht der Bran-
denburgischen Bauordnung (§ 6 BbgBO) und kann in Abhangigkeit von der Gebaudehéhe
auch mehr als 3,00 m betragen.

Der Abstand zwischen der westlichen Baugrenze und der Erhaltungsbindung fiir einen Ein-
zelbaum betragt etwa 2,50 m. Auch wenn die Bebauung bis auf diesen Abstand an den
Baum heran reichen sollte, kann dessen Erhaltung gesichert werden [siehe Kapitel 5.3.2].
Bei Umsetzung des voraussichtlichen Planungskonzepts [siehe Anhang: Anlage 1] wlrde
der Baukdrper des geplanten Lebensmittel-Supermarktes in Nahe des zu erhaltenden Bau-
mes jedoch nicht bis an die festgesetzte Baugrenze heranreichen, sondern einen Abstand
von etwa 5,30 m wahren.

Innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache ist die Lage der zulassigen baulichen Anla-
gen variabel (kein vorhabenbezogener Bebauungsplan). Aufgrund des bereits bekannten
Planungskonzepts ist zwar schon absehbar, dass sowohl der Lebensmittel-Supermarkt als
auch der erganzende Einzelhandelsbetrieb im stdlichen Teilbereich der Uberbaubaren
Grundstuicksflache errichtet und der nérdliche Teilbereich fur die Unterbringung der erforder-
lichen Stellplatze (Kundenparkplatz) genutzt werden sollen. Um jedoch daruber hinaus lang-
fristig auch eine weitere Entwicklung des Standortes zu ermdéglichen, soll die Errichtung von
Gebauden im nérdlichen Teil des Plangebiets nicht ausgeschlossen werden.

Da das durch die Baugrenzen bestimmte Baufeld den Uberwiegenden Teil des Baugebietes
SO einnimmt, werden sich auch wesentliche Teile der Stellplatze und baulichen Nebenanla-
gen innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache befinden.
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5.2.4 Bauweise

Da Baukorper flr groRflachige Einzelhandelsbetriebe regelmaliig eine in offener Bauweise
zuldssige Lange von 50 m (§ 22 Abs. 2 BauNVO) Uberschreiten, es sich aber auch nicht um
eine geschlossenen Bebauung gemal § 22 Abs. 3 BauNVO handelt, ist es erforderlich, im
Bebauungsplan die zuldssige Bauweise als ,abweichende Bauweise“ (a) im Sinne von
§ 22 Abs. 4 BauNVO festzusetzen und naher zu bestimmen.

In der Textfestsetzung 2.1 wird geregelt, dass die in abweichender Bauweise zulassigen
Gebaude Uber Gebaudelangen von maximal 80 Meter verfligen dirfen. Dies entspricht der
voraussichtlichen Gebaudeldange des geplanten Lebensmittel-Supermarktes von etwa 75
Meter zzgl. einer Planungsreserve fir Anderungen im Rahmen der weiteren Konkretisierung
des Vorhabens.

Da der Abstand zwischen den festgesetzten Baugrenzen in Ost-West-Richtung nur etwa 70
bis 79 Meter betragt — somit ein 80 m langer Baukérper in Ost-West-Orientierung die Bau-
grenzen uberschreiten wirde, wird in der Festsetzung 2.1 zusatzlich klargestellt, dass sich in
diesem Fall die maximal zulassige Gebaudelange aus dem tatsachlichen Abstand zwischen
den Baugrenzen ergibt, das heil3t, die Baugrenzen in keinem Fall Uberschritten werden dur-
fen.

In der Textfestsetzung 2.2 wird geregelt, bis zu welcher Lange und in welcher Form mehrere
Gebaude aneinander gebaut werden dirfen:

Solange die aneinander gebauten Gebdude in keiner Richtung eine Gesamtlange von 80
Meter Uberschreiten wirden, ist dies ohne Einschrankungen zulassig, da davon ausgegan-
gen werden kann, das von diesen aneinandergebauten Gebauden keine anderen Wirkungen
ausgehen als von einem einzelnen bis zu 80 Meter langen Gebaude.

Fir den Fall, dass aneinander gebaute Gebaude insgesamt eine Lange von 80 Meter Uber-
schreiten sollen, ist dies hingegen nur zulassig, wenn die Fassaden durch deutlich wahr-
nehmbare Fassadenrlckspringe gegliedert werden und dadurch Fassadenabschnitte ent-
stehen, die jeweils eine Einzellange von 80 Meter nicht Uberschreiten. Die Fassaden-
rickspriinge missen Uber eine Breite von mindestens 6 Meter und eine Tiefe von mindes-
tens 3 Meter verfligen. Auf diese Weise kann eine gestalterisch wirksame Fassadengliede-
rung erreicht werden, die einem Nebeneinander mehrerer getrennter Gebaude annahernd
entspricht.

Die Regelungen der Textfestsetzung 2.2 kdmen dann zur Anwendung, wenn in Zukunft be-
absichtigt sein sollte, nérdlich des aktuell geplanten Lebensmittel-Supermarktes einen weite-
ren Baukdrper zu errichten und diesen mit dem Bestandsgebaude zu verbinden.

5.2.5 Stellplatze, Zufahrten und sonstige Nebenanlagen

Stellplatze und Nebenanlagen dirfen regelmaRig auch auBerhalb der festgesetzten Uber-
baubaren Grundsticksflachen errichtet werden, sofern deren Zulassigkeit nicht durch die
Festsetzungen eines Bebauungsplans eingeschrankt werden (§ 12 Abs. 6, § 14 Abs. 1 und
§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Stellplatzen, Zufahrten und sons-
tigen Nebenanlagen auferhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen durch die Textfest-
setzungen 4.1 bis 4.3 geregelt. Die Textfestsetzung 4.1 enthalt die Bedingungen, unter de-
nen Stellplatze und eine Reihe von Nebenanlagen auch auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen allgemein zuldssig sind. Die Textfestsetzungen 4.2 und 4.3 enthalten
spezielle Regelungen zur Zulassigkeit von Anlagen fiir die Sammlung und Versickerung von
Niederschlagswasser sowie von Zufahrten.

GemalR Textfestsetzung 4.1 sind Stellplatze auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen zulassig, nicht jedoch im Bereich der festgesetzten Flachen fir MalRnahmen zum
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Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft [siehe Planzeich-
nung: Flachen A und R]. Dort hat die Umsetzung der festgesetzten Entwicklungs- und Erhal-
tungsmaflnahmen Vorrang.

Aus dem bereits vorliegenden Planungskonzept [siehe Anhang: Anlage 1] geht hervor, dass
die Stellplatze fir Kundenfahrzeuge der geplanten Einzelhandelsbetriebe fast vollstandig in-
nerhalb des nérdlichen Bereichs der GUberbaubaren Grundstiicksflachen untergebracht wer-
den koénnen, sodass die Unterbringung weiterer Stellplatze auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflachen voraussichtlich nicht erforderlich sein bzw. auf einzelne Stellplatze fir
Mitarbeiterfahrzeuge beschrankt bleiben wird.

Die Textfestsetzung 4.1 regelt weiterhin, welche Nebenanlagen ohne Erfordernis spezieller
Einzelfallregelungen aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind, und
zwar

- Nebenanlagen, die fur die Versorgung des Baugebietes SO mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser sowie zur Schmutzwasserableitung bendétigt werden sowie fernmeldetechni-
sche Nebenanlagen;

- nicht fir den motorisierten Verkehr bestimmte Wege und Zugange sowie

- frei stehende Werbeanlagen.

Wie die Stellplatze dirfen diese Nebenanlagen nicht im Bereich der festgesetzten Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft [siehe Planzeichnung: Flachen A und R] liegen.

Medientechnische Ver- und Entsorgungsanlagen sind fiir die geplante Nutzung des Bauge-
bietes SO zwingend erforderlich. Die Leitungsanschliisse missen Gberwiegend von den an-
grenzenden Stralden aus Uber die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen an die Gebaude
herangefuhrt werden. Die Inanspruchnahme der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen ist
daher unvermeidbar.

Gleiches gilt fur erforderliche Wege und Zugange von den angrenzenden Stral’en zu den
Gebauden.

Frei stehende Werbeanlagen erfillen ihren Zweck nur, wenn sie aus den angrenzenden
Raumen gut einsehbar sind, und werden aus diesem Grund ebenfalls im Bereich der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Die Anzahl und Groflie der frei stehenden
Werbeanlagen wird allerdings durch die Festsetzung 9.4 beschrankt [siehe Kapitel 5.2.7],
um negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermeiden. Im Rahmen der kinftigen Umset-
zung der Planung (Baugenehmigungsverfahren) sind die konkreten Standorte der freiste-
henden Werbeanlagen so zu bestimmen, dass sie die Verkehrssicherheit auf den angren-
zenden Strafllen nicht behindern (Freihaltung der erforderlichen Sichtbereiche an den Stra-
Reneinmindungen sowie Ein- und Ausfahrten).

Die Zulassigkeit von Anlagen, die der Sammlung und Versickerung von Niederschlagswas-
ser dienen, ist in der Textfestsetzung 4.2 gesondert geregelt. Zur Sammlung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser kdnnen sowohl die im Bereich der MaRnahmeflachen R vor-
handenen Muldenanlagen genutzt werden, Anlagen fur zusatzlich bendétigte Aufnahmekapa-
zitdten sind aber auch auf allen sonstigen geeigneten Grundsticksflachen zuldssig (z.B. un-
terirdische Rigolen zur Sammlung und Ableitung von Niederschlagswasser, das im Bereich
der Stellplatze anfallt).

Die Zulassigkeit von Zufahrten zu den Stellplatzen sowie flr den Liefer- und sonstigen Be-
wirtschaftungsverkehr (z.B. Millfahrzeuge, Reparatur- und Wartungsservice) wird gemaf
Textfestsetzung 4.3 auf die in der Planzeichnung festgesetzten Ein- und Ausfahrtbereiche
E/A 1 und E/A 2 beschrankt.

Die Ein- und Ausfahrt an der Mahlsdorfer Stral3e ist bereits vorhanden und wird im gegen-
wartigen Bestand fir den Kunden- und Lieferverkehr des bestehenden Lebensmittelmarktes
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genutzt. Sie wird durch die Festsetzung des Ein- und Ausfahrtbereichs E/A 1 planungsrecht-
lich gesichert und soll lediglich in Richtung Westen von etwa 9,00 m auf etwa 11,50 m Breite
erweitert werden, um den Zu- und Abgangsverkehr flissiger zu gestalten.

Auch an der Hoppegartener Stralle existiert bereits eine Zufahrt. In Abhangigkeit vom end-
gulltigen Bebauungskonzept soll diese Zufahrt voraussichtlich weiter nach Siiden verschoben
werden. Durch die Verlegung wurde sowohl innerhalb des Plangebiets als auch in Bezug auf
den Abstand zum Knotenpunkt Mahlsdorfer / Hoppegartener Stra3e die ErschlieBungssitua-
tion verbessert. Die Zufahrt soll kiinftig ebenfalls Gber eine Breite von etwa 11,50 m verfi-
gen. Der Ein- und Ausfahrtbereich E/A 2 wird jedoch weiter ausgedehnt festgesetzt, um die
genaue Position der Zufahrt in Abhangigkeit von der geplanten Lage der Gebaude und der
Gestaltung der AuRenanlagen (Stellplatze, Fahrgassen fiir Liefer- und Kundenfahrzeuge)
noch flexibel bestimmen zu kénnen.

Auf die Herstellung einer gesonderten Anliefer-Zufahrt tber die Strale Am Weiher bzw. an
der Hoppegartener Strale (in Nahe des Knotenpunktes Hoppegartener Stral’e / Am Wei-
her / Am Griinzug) wird aufgrund der im Beteiligungsverfahren zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplans geaulerten Bedenken nunmehr verzichtet. Der Bereich wird im Bebauungsplan
als Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt, sodass dort kunftig die Moglichkeit zur
Herstellung von Zufahrten ausgeschlossen ist. In der Textfestsetzung 4.3 ist geregelt, dass
auch der Liefer- und sonstige Bewirtschaftungsverkehr nur Gber die Ein- und Ausfahrtberei-
che E/A 1 und E/A 2 erfolgen darf. AuRerhalb dieser Bereiche sowie aulRerhalb des Berei-
ches ohne Ein- und Ausfahrten sind weitere untergeordnete Zufahrten (z.B. fir Mitarbeiter-
fahrzeuge) nur ausnahmsweise zuldssig, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass Beein-
trachtigungen des flielRenden Verkehrs auf der Hoppegartener Strale und Mahlsdorfer Stra-
Re nicht zu erwarten sind sowie der Verkehrssicherheit im Bereich der geplanten Zufahrten
gewahrleistet werden kann.

Alle in den Textfestsetzungen 4.1 bis 4.3 nicht ndher bezeichneten Nebenanlagen muissen
innerhalb der durch die Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Grundstucksflachen unter-
gebracht werden. Durch die Beschrankung soll erreicht werden, dass der ohnehin nur gerin-
ge Anteil der begriinten Flachen nicht durch weitere Nebenanlagen zergliedert und deren
gestalterische Wirkung beeintrachtigt wird.

5.2.6 LarmschutzmaBnahmen

Bei groRReren Einzelhandelsbetrieben ist regelmalig davon auszugehen, dass die betriebs-
bedingten Gerausche zu Beeintrachtigungen im Bereich angrenzender Nutzungen fihren
kénnen. Betriebsbedingte Gerdusche entstehen wahrend der Betriebs- und Offnungszeiten
insbesondere durch den Liefer- und Kundenverkehr sowie durch technische Aggregate, die
sich aulRerhalb der Gebaude befinden, aber z.B. auch durch Gerausche von Einkaufswagen.

Die Auswirkungen, die im Bebauungsplangebiet durch den Gewerbelarm der beiden zulas-
sigen Einzelhandelsbetriebe (grofiflachiger Einzelhandelsbetrieb mit maximal 1.750 m? Ver-
kaufsflache und kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit maximal 750 m? Verkaufsflache) zu
erwarten sind, wurden in einer Schallimmissionsprognose [siche Anhang: Anlage 3] unter-
sucht.

Die im Gutachten durchgefiihrten Berechnungen haben ergeben, dass im Bebauungsplan
Festsetzungen zum Larmschutz erforderlich sind, um die an das Plangebiet angrenzenden
schutzbedurftigen Wohnnutzungen vor unzuldssigen Beeintrachtigungen zu schutzen.

Entsprechend den ermittelten Anforderungen enthalt der Bebauungsplan auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB folgende Festsetzungen zum Larmschutz:

Errichtung einer Ld&rmschutzwand

Die im Rahmen der Erarbeitung der Schallimmissionsprognose durchgefiihrten Berechnun-
gen haben ergeben, dass die westlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnnutzungen
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durch eine 2,50 m hohe Larmschutzwand vor den Gerduschen durch Kunden- und Liefer-
fahrzeuge sowie durch Einkaufswagen geschiitzt werden missen. Die Larmschutzwand ist
auf der Linie der westlichen Baugrenze Uber die gesamte Lange der am weitesten an die
schutzbedirftigen Wohnnutzungen heranriickende Stellplatzreihe und weiter flihrend bis
zum Anschluss an die Gebaudekante der geschlossenen Anlieferrampe des grof3flachigen
Lebensmittel-Supermarktes erforderlich.

Die Umsetzung dieser Mallnahme wird im Bebauungsplan durch die Regelung der Textfest-
setzung 5.1 gesichert.

Die genaue zeichnerische Festsetzung des Anfangspunktes der Larmschutzwand und des
Anschlusspunktes an das Gebaude kann im Bebauungsplan noch nicht erfolgen, da sich die
Lage der am weitesten an die schutzbedirftigen Wohnnutzungen heranriickenden Stellplatz-
reihe und der Gebaudekante der geschlossenen Anlieferrampe des grofiflachigen Lebens-
mittel-Supermarktes im Rahmen der kinftigen Bauantragsplanung gegeniber dem bisheri-
gen Planungskonzept [siehe Anhang: Anlage 1] noch &ndern kann. Somit ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens der lagekonkrete Nachweis zu fiihren, dass die geplante
Larmschutzwand den ermittelten und festgesetzten Anforderungen entspricht.

In der Textfestsetzung 5.1 wird des Weiteren geregelt, welche Anforderungen die Konstruk-
tion der Larmschutzwand mindestens erfillen muss, damit die notwendige Wirkung erzielt
werden kann. Durch welche Materialien und/oder Wandstarken die vorgeschriebene
Schutzwirkung erreicht wird, ist ebenfalls im Rahmen der kinftigen Bauantragsplanung
nachzuweisen.

Fir die Wirksamkeit der Larmschutzwand ist ebenfalls wesentlich, dass die Larmschutzwand
uber keine Offnungen verfligen darf, durch welche sich der Schall in Richtung der schutzbe-
darftigen Wohnnutzungen ausbreiten kann. Die Textfestsetzung 5.1 enthalt ein entspre-
chendes Verbot.

Um die Auswirkungen auf das Erscheinungsbild zu mindern, ist die Larmschutzwand zu be-
grunen. Die Begrinung wird in der grinordnerischen Textfestsetzung 10.2 geregelt [siehe
Kapitel 5.3.2].

Einhausung von Ladezone und Anlieferrampe (groRflachiger Lebensmittel-Supermarkt)

Um die westlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnnutzungen auch vor dem Larm
schitzen zu kénnen, der durch das Be- und Entladen von Lieferfahrzeugen entsteht, wird in
der Textfestsetzung 5.2 geregelt, dass die Ladezone und Anlieferrampe des geplanten grol3-
flachigen Lebensmittel-Supermarktes vollstadndig eingehaust werden muss (Wande, Dach,
Rolltor an der Rampenzufahrt). Diese MalRhahme wurde den Berechnungen in der Schal-
limmissionsprognose bereits als Ausgangsvoraussetzung zu Grunde gelegt und muss ent-
sprechend im Bebauungsplan verbindlich geregelt werden.

Gleiches gilt fur die in der Textfestsetzung 5.2 enthaltene Regelung zu den schalltechni-
schen Mindestanforderungen an die Konstruktion der Einhausung.

Fir den Anlieferbereich des aulierdem zulassigen kleinflachigen Einzelhandelsbetriebes
missen gemall Schallimmissionsprognose im Bebauungsplan keine Larmschutzmafnah-
men festgesetzt werden, da dort von nur wenigen Fahrzeugbewegungen und kleineren Lie-
ferfahrzeugen ausgegangen werden kann und bereits absehbar ist, dass der Anlieferbereich
auf der Ostseite des Plangebietes liegen wird und der Baukdrper des geplanten grof3flachi-
gen Lebensmittel-Supermarktes die Gerauschausbreitung in Richtung der schutzbedurftigen
Wohnnutzungen verhindert.

Oberflachen von Zufahrten und Fahrgassen

Die Textfestsetzung 5.3 regelt, dass alle Zufahrten und Fahrgassen als Asphalt- oder glatte
Betonflachen herzustellen sind.
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Glatte Fahrbahnbelage fihren gegentber gepflasterten Flachen mit Fugen oder rauen Be-
tonoberflachen zu einer deutlichen Minderung der Fahrgerausche. Auch diese MalRnhahme
wurde den Berechnungen in der Schallimmissionsprognose bereits als Ausgangsvorausset-
zung zu Grunde gelegt und muss entsprechend im Bebauungsplan verbindlich geregelt wer-
den.

Beschrankung der Zulassigkeit von Kiihl- und Liftungsgeraten

Durch die Gerausche der bei Einzelhandelseinrichtungen haufig auf den Dachflachen, an
den Fassaden oder in Freiaufstellung geplanten Kihl- und Liftungsgerate kann es insbe-
sondere in den Nachtstunden zu Larmbeeintrachtigungen nahe gelegener Wohnnutzungen
kommen.

Im Rahmen der Erarbeitung der Schallimmissionsprognose [siehe Anhang: Anlage 3] wurde
ermittelt, ob es an den untersuchungsrelevanten Immissionspunkten der umgebenden
Wohnbebauung zu Larmbeeintrachtigungen durch Gerausche der entsprechend dem bishe-
rigen Planungskonzept positionierten Kihl- und Luftungsgerate [siehe Anhang: Anlage 3,
Bild 1] kommen kann. Die Berechnungen ergaben, dass bei Umsetzung der zu Grunde ge-
legten Planung [siehe Anhang: Anlage 1] nur am Immissionspunkt IP 7 (Grundstlick Am
Weiher 7) Beeintrachtigungen durch die geplanten Geratestandorte PQ 4, 7 und 8 zu erwar-
ten sind, da der erforderliche Mindestabstand von 22,50 m zum nachstgelegenen Immissi-
onspunkt deutlich unterschritten wird. Die geplanten Geratestandorte (PQ 5 und 6 befinden
sich hingegen mehr als 22,50 m von den nachstgelegenen Immissionspunkten entfernt, so-
dass von diesen keine unzuldssigen Beeintrachtigungen ausgehen.

Im Gutachten (Schallimmissionsprognose) wird ausgefihrt, dass die Geratestandorte, die
naher als 22,50 m an den nachstgelegenen Immissionspunkt heranriicken sollen, mit einer
Abschirmwand so zu umbauen sind, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte eingehalten
werden. Um dies zu erreichen, muss die Abschirmwand die Gerateoberkante um mindestens
1 m Uberragen und den Geratestandort von 3 Seiten umschlieRen (nach Norden, Westen
und Siden). Die Konstruktion der Abschirmwand muss Uber ein bewertetes Luftschall-
dadmmmaR von mindestens 20 dB verfiigen und darf Giber keine Offnungen verfiigen.

Da die Lage der auf den Dachflachen vorgesehenen Kihl- und Liuftungsgerate im Bebau-
ungsplan noch nicht im Einzelnen festgesetzt wird und die Gerate somit auch an anderer
Stelle geplant werden koénnten, ist es nicht ausreichend, die Errichtung der erforderlichen
Abschirmwand nur bezogen auf die voraussichtlichen Geratestandorte PQ 4, 7 und 8 festzu-
setzen, sondern die Mallnahme muss flir jeden beliebigen Punkt sicher gestellt werden, der
den ermittelten Mindestabstand von 22,50 m zum n&chstgelegenen potenziellen Immissi-
onspunkt unterschreitet.

Zu diesem Zweck werden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen getroffen:

e In der Planzeichnung wird an der westlichen Grenze der Uberbaubaren Grundsttcks-
flache ein 16,50 m breiter Streifen als Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes festgesetzt.

o In der Textfestsetzung 5.4 wird geregelt, dass innerhalb dieser festgesetzten Flache
nicht innerhalb von geschlossenen Raumen geplante Kihl- und Liftungsgerate nur
dann zulassig sind, wenn die Kihl- und Liftungsgerate — wie im Gutachten (Schal-
limmissionsprognose) ermittelt - nach Norden, Westen und Suden dreiseitig mit einer
Abschirmwand umbaut werden, welche die Gerateoberkante um mindestens 1 m
Uberragen muss, keine Offnungen besitzt und die Konstruktion Uber ein bewertetes
Luftschallddmmmal von mindestens 20 dB verflugt.

Da auf den westlich an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Grundstiicken auch bei
kiinftigen baulichen Veranderungen ein Grenzabstand von mindestens 3 m zur Grund-
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stlicksgrenze eingehalten werden muss (§ 6 BbgBO — Brandenburgische Bauordnung -), ist
durch die getroffenen Festsetzungen gewahrleistet, dass in einem Abstand von 22,50 m kei-
ne aulerhalb von geschlossenen Rdumen vorgesehenen Kihl- und Luftungsgerate ohne die
festgesetzten Schutzvorkehrungen errichtet werden kénnen.

Aulerhalb der festgesetzten Flache bestehen hingegen keine Beschrankungen, da in jedem
Fall der Mindestabstand von 22,50 m zu jedem moglichen Immissionspunkt im Bereich der
schutzbedurftigen Wohnnutzungen eingehalten wird.

Der Nachweis, dass im Bereich der schutzbediirftigen Wohnnutzungen an keinem der rele-
vanten Immissionspunkte die zuldssigen Immissionsrichtwerte durch die geplanten Kuihl-
und Luftungsgerate Uberschritten werden, ist im Bauantrag in Bezug auf deren konkrete La-
ge und technische Parameter zu flihren.

5.2.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die in den Textfestsetzungen 6 bis 9 enthaltenen Regelungen zur Gestaltung der Gebaude
und Nebenanlagen (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen) werden auf der Grundlage von
§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) ge-
troffen. Durch die Gestaltungsvorschriften soll erreicht werden, dass sich die neuen Gebau-
de sowie die zuldssigen Werbeanlagen in das Erscheinungsbild der in der Umgebung vor-
handenen Bebauung einfligen. Da die Festsetzungen den Gestaltungsspielraum nicht in un-
zumutbarer Weise einschranken dirfen, wird der Umfang der Gestaltungsvorschriften jedoch
auf wenige, fur die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung entscheidende Gestaltungsele-
mente beschrankt.

Die Textfestsetzungen 6 bis 9 enthalten Regelungen zum Ausschluss bestimmter Fassa-
denmaterialien, zur Zulassigkeit der Dachformen und Materialien fur die Eindeckung geneig-
ter Dacher, zur Anbringung von Anlagen fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie und zur
Anzahl, GréRRe und Gestaltung von Werbeanlagen.

Fassadenmaterialien

GemalR Textfestsetzung 6 sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans glasierte Ziegel
oder Verblendungen aus Materialien mit glasierten Oberflachen sowie Verkleidungen aus
Kunststoffen als Fassadenmaterialien unzulassig.

Durch den Ausschluss dieser Baustoffe soll der gestalterische Zusammenhang der neuen
Gebaude mit der Umgebung unterstiitzt werden. Die umgebende Bebauung ist zwar in ihrer
Gesamtheit sehr heterogen und durch eine Vielzahl unterschiedlicher Fassadenmaterialien
gepragt, aber insbesondere glasierte Ziegel oder Verblendungen aus Materialien mit glasier-
ten Oberflachen sowie Verkleidungen aus Kunststoffen als Fassadenmaterialien sind bisher
untypisch und wirden zu Gbermafigen Auffalligkeiten der Gebaude flihren, die in gestalteri-
schen Kontrast zur Umgebung treten und das Ortsbild stéren.

Die Gestaltung der Fassaden von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben ist hdufig durch die
Verwendung von tafelférmigen Fassadenelementen (z.B. aus Aluminium, farbigen Eternit-
platten, Solarmodulen 0.3.) und Glasflachen gepragt. Die Verwendung dieser Materialien
oder auch die Verwendung von Natur- und Kunststein sowie die Herstellung traditioneller
Putzfassaden sind im Plangebiet zulassig.

Dachformen, Materialien zur Dacheindeckung

Entsprechend der in der Umgebung des Plangebiets bereits vorhandenen Vielfalt unter-
schiedlicher Dachformen und —neigungen werden durch die Textfestsetzung 7.1 sowohl
Flachdacher als auch geneigte Dacher unterschiedlicher Formen (Sattel-, Pult- und Walm-
dacher) zugelassen. Lediglich die flir das Ortsbild untypischen und bei maximal zweige-
schossigen Gebauden haufig unproportioniert wirkenden Mansarddacher werden ausge-
schlossen. Mit Flachdachern oder flach geneigten Pultdachern kann ein Erscheinungsbild
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erzeugt werden, dass sich an den Neubauten 6stlich der Hoppegartener Stral3e orientiert.
Sattel oder Walmdacher schaffen hingegen ein eher traditionelles Gestaltbild, welches dem
Charakter der Bestandsgebiete sudlich und westlich des Plangebiets entspricht. Da das
Plangebiet aufgrund seiner Lage als Bindeglied zwischen den angrenzenden Bestandsge-
bieten fungiert, kann durch alle zulassigen Dachformen ein ausreichender stadtebaulicher
Bezug zur Umgebung hergestellt werden.

Die Textfestsetzung 7.2 regelt, dass Dacher ab einer Neigung von 25° nur mit unglasierten
Dachsteinen aus gebranntem Ton oder aus Beton eingedeckt werden dirfen. Die Dachfla-
chen sollen sich damit in das traditionelle Erscheinungsbild der in der Umgebung vorhande-
nen Steildacher einfugen und nicht durch ungewdhnliche Materialien auffallen. Fir flacher
geneigte Dachflachen ist hingegen auch die Verwendung anderer Materialien fir die Dach-
eindeckung zulassig (z.B. Eindeckungen aus Zinkblech oder Bitumen-Baustoffen), da diese
Flachen weniger einsehbar sind und das Erscheinungsbild entsprechend weniger beeinflus-
sen sowie die Gewahrleistung des Witterungsschutzes durch Dachsteine technisch sehr
aufwendig oder gar nicht moglich ist.

Die Umsetzbarkeit von Dachern ab einer Neigung von 25° wird durch die in der Planzeich-
nung festgesetzte Gebaudeoberkante (OK) von maximal 12 Meter [siehe Kapitel 5.1.2] aller-
dings auf Gebaude oder Gebaudeteile mit geringen Geschosshohen und Gebaudetiefen be-
schrankt bleiben, da die Gebaudeoberkante (OK) bei geneigten Dachern der Firsthohe — als
héchstem Punkt der Gebaudehllle - gleich zu setzen ist.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Seit einigen Jahren hat der Einsatz von Technologien zur Nutzung regenerativer Energien
deutlich zugenommen. So kommen zum Beispiel bei der Errichtung von Gebauden immer
haufiger Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Solaranlagen) zum Einsatz. Die
Anlagen beeinflussen das Erscheinungsbild der Gebaude — insbesondere der Dachflachen —
haufig nicht unerheblich. Es ist daher erforderlich, im Bebauungsplan Festsetzungen zur
Einbeziehung der Anlagen in die Gebaudegestaltung zu treffen.

Die stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 8 schreibt vor, dass Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie auf geneigten Dachflachen und an Fassaden so anzubringen sind, dass
sie Uber denselben Neigungswinkel wie die Dachflache verfigen bzw. sich parallel zur Fas-
sadenflache befinden. Dies gilt unabhangig davon, ob die Anlagen konstruktiv direkt in die
Dach- oder Fassadenflachen integriert oder lediglich auf diesen angebracht werden. Der
Einbau der Anlagen parallel zu der Flache, an der sie installiert werden sollen, ist eine
grundlegende Voraussetzung dafur, dass das Erscheinungsbild des Gebdudes nicht ver-
unklart oder gar entstellt wird.

Fir die Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Flachdachern
und Dachern mit einer Neigung von weniger als 25° (gemessen zur Waagerechten) enthalt
die stadtebauliche Textfestsetzung 8 keine bindenden Regelungen. Dort kénnen die Anlagen
folglich auf einer Tragkonstruktion angebracht werden, die einen optimalen Ausrichtungs-
winkel gewahrleistet. Sofern Uberhaupt einsehbar, bilden die Anlagen auf Flachdachern und
flach geneigten Dachflachen haufig ein in die Gesamtgestaltung des Gebdudes einbezoge-
nes Element, das nicht verunstaltend wirkt.

Die stadtebauliche Textfestsetzung 8 steht nicht im Widerspruch zur Regelung der stadte-
baulichen Textfestsetzung 7.2 Uber die zulassigen Materialien fur die Eindeckung geneigter
Dacher, da die Bauelemente fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie keine Mate-
rialien zur Dacheindeckung im Sinne der Gewahrleistung des Witterungsschutzes sind. Dies
trifft selbst dann zu, wenn die Bauelemente nicht nur auf der Dachflache befestigt, sondern
direkt in diese integriert sind.

Eignen sich die Dachflachen aufgrund ihrer Ausrichtung zur Himmelsrichtung, ist die Nut-
zung zur Warme- oder Stromerzeugung meist sinnvoll. Bei der Anbringung von Anlagen zur
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Nutzung solarer Strahlungsenergie sollte jedoch darauf geachtet werden, dass keine dauer-
haft stérenden Blendwirkungen in der Umgebung erzeugt werden. Die Gefahr einer Blend-
wirkung entsteht aufgrund des Reflexionswinkels der Sonneneinstrahlung allerdings nur
dann, wenn die Anlagen auf Dachflachen angebracht werden, die tiefer liegen als benach-
barte Geschosse und die Anlagen selbst aus stark reflektierenden Materialien bestehen.
Hohere Gebaude als die im Bebauungsplangebiet zuldssigen befinden sich jedoch nur &st-
lich des Plangebiets (Bebauung an der StraRe Am Grinzug). Da eine Ausrichtung von Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nach Osten wenig wirkungsvoll ist, kann die Ent-
stehung von dauerhaft stérenden Blendwirkungen auch in diese Richtung nahezu ausge-
schlossen werden. Sollte die Gefahr von Blendwirkungen ausnahmsweise dennoch beste-
hen, kdnnen diese durch technische Vorkehrungen vermieden werden (z.B. Verwendung
von Modulen mit geringer Reflexionswirkung und Modifizierung der Ausrichtung und des
Neigungswinkels).

Werbeanlagen

Ein Ubermal an Werbeanlagen Uberlagert haufig die Fassadengestaltung von Gebauden
und beeintrachtigt das Ortsbild negativ. Da durch den Bebauungsplan die Errichtung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs und eines weiteren nicht grof3flachigen Einzelhandels-
betriebs ermoglicht werden soll [siehe Kapitel 5.1.1], ist es erforderlich, Festsetzungen zu
treffen, die die Zulassigkeit der mit diesen Einrichtungen unausweichlich verbundenen Wer-
beanlagen regeln.

Ziel der in Textfestsetzungen 9.1 bis 9.4 getroffenen Regelungen ist es, dass sich die zulas-
sigen Werbeanlagen der Gestaltung der Gebaude unterordnen und sich so einfiigen, dass
sie das Erscheinungsbild nicht Gberlagern oder gar dominieren. Neben allgemeinen Rege-
lungen fur die Gestaltung von Werbeanlagen in den Textfestsetzungen 9.1 und 9.2 soll dies
insbesondere durch die detaillierten Festlegungen zur Anzahl, GroRe und Lage von Werbe-
anlagen an den Gebauden (Fassadenwerbung) sowie von frei stehenden Werbeanlagen
(Freiflachenwerbung) in den Textfestsetzungen 9.3 und 9.4 erreicht werden.

5.3 Griunordnerische Festsetzungen

5.3.1 Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Stral3e” sind die Be-
lange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter,
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Das Artenschutzrecht gemaf § 44 und §
45 Abs. 7 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist zwingendes Recht, welches aullerhalb
der planerischen Abwagung zu prifen und zu beachten ist. Es gilt somit fir alle Verfahren
der Bauleitplanung und fir alle sonstigen Bauvorhaben, die einer baurechtlichen Zulassung
unterliegen.

Das Ergebnis der Umweltprifung, einschlieBlich der artenschutzrechtlichen Prifung, ist in
Teil Il = Umweltbericht — der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans dargestellt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle®
mussen keine Festsetzungen zum Ausgleich von Eingriffen in die im Rahmen der Umwelt-
prifung zu bertcksichtigenden Schutzguter [siehe Teil Il — Umweltbericht] getroffen werden.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Bei der Ermittlung
des Eingriffs ist nicht vom Ist-Zustand des Uberplanten Gebietes auszugehen ist, sondern es
sind die Festsetzungen des geltenden Planes den Festsetzungen des aufzustellenden Be-
bauungsplanes gegenliberzustellen und nur der planerisch zugelassene Eingriffsliberschuss
ist angemessen zu kompensieren.
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Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle“ |16st mit In-Kraft-Treten in seinem
Geltungsbereich die bisher gultigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Siedlungserweite-
rung Honow* ab. Die in dessen Festsetzungen enthaltenen Ausgleichsmalnahmen wurden
in Form von Ausgleichszahlungen der Grundstiickseigentiimer zur Umsetzung von Sammel-
ausgleichsmaflinahmen (im Bereich Grinzug Siedlungserweiterung Hénow) bereits vollzo-
gen. Da der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle“ in seinem Geltungsbe-
reich kein hdheres Mald der baulichen Nutzung zulasst als im bisherigen Bebauungsplan
[siehe Kapitel 5.1.2], entsteht kein Eingriffsiiberschuss, der Gber den bereits erfolgten Aus-
gleich hinaus zu kompensieren ware.

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stral3e” enthalt dennoch einige grinord-
nerische Festsetzungen. Diese werden vorrangig aus stadtebaulichen Griinden getroffen,
wirken sich aber auch eingriffsmindernd auf die Schutzgiter (z.B. Boden, Wasser, Klima /
Luft und Tiere) aus.

5.3.2 Bindungen fiur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB]

Im Bebauungsplan werden sowohl zeichnerische als auch textliche Festsetzungen zu Bin-
dungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen getroffen.

Erhaltung eines Einzelbaums (Planzeichnung)

Die zeichnerischen Festsetzungen zu Erhaltungsbindungen werden auf die Erhaltung einer
im Sudwesten des Plangebiets stehende Eiche beschrankt. Dieser Baum ist einer der weni-
gen markanten Solitarbaume des Plangebietes. Er ist des Weiteren auch als Lebensraum flr
Tierarten wertvoll.

Der Abstand zwischen Baugrenze und Stammful’ der Eiche betragt etwa 2,50 m. Auch wenn
die Bebauung bis auf diesen Abstand an den Baum heran reichen sollte, kann dessen Erhal-
tung gesichert werden:

Der statisch wirksame Wurzelraum umfasst in der Regel einen Abstand vom Stammful3, der
bei den meisten Baumen dem ein- bis anderthalbfachen Stammdurchmesser entspricht. Bei
einem Stammdurchmesser von ca. 80 cm am Ful} betragt dieser Bereich bei der Eiche etwa
1,60 bis 2,00 m. Erfolgt eine Bebauung im Wurzelbereich, so sind ggf. Ausgleichsmafinah-
men, wie z.B. das Zurlicksetzten der Krone durchzuflihren. Es wird davon ausgegangen,
dass auf diese Weise die Eiche mégliche Beeintrachtigungen durch bauliche Anlagen im
Wurzelbereich kompensieren kann.

Bei Umsetzung des voraussichtlichen Planungskonzepts [siehe Anhang: Anlage 1] wirde
der Baukorper des geplanten Lebensmittel-Supermarktes in Nahe des zu erhaltenden Bau-
mes nicht bis an die festgesetzte Baugrenze heranreichen, sondern einen Abstand von etwa
5,30 m wahren.

Weitere Erhaltungsbindungen fir Baume ergeben sich aus deren Lage im Bereich der fest-
gesetzten Malnahmeflachen R [siehe Textfestsetzung 11.3 und Erlauterungen Kapitel
5.3.3].

Fir alle Gbrigen Badume im Plangebiet richtet sich die Verpflichtung zum Erhalt bzw. zum Er-
satz im Falle notwendiger und genehmigter Fallungen nach der Baumschutzsatzung der
Gemeinde Hoppegarten vom 18.10.2004 in der Fassung der am 05.12.2007 bekannt ge-
machten 3. Anderung.

Bepflanzung der nicht durch Gebaude und Nebenanlagen Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen (Textfestsetzung)

In der Textfestsetzung 10.1 wird festgesetzt, dass im Bereich der nicht durch Gebaude oder
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen beanspruchten Grund-
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stlicksflachen (unversiegelte Freiflachen) eine aus insgesamt mindestens 5 Laubbaumen
und 250 m? Strauchflache bestehende Bepflanzung herzustellen ist. Die Festsetzung dient
dem Ziel, durch Pflanzung von Gehélzen (Baume und Straucher) ein Mindestmal an Begri-
nung zu gewahrleisten und gleichzeitig Strukturen zu entwickeln, die vor allem Végeln als
Lebens- und Teillebensraume zur Verfligung stehen.

Die festgesetzten Baugrenzen, die notwendigen Zufahrten, nachbarschaftsrechtliche Aspek-
te und der vorhandene Leitungsbestand im Plangebiet schlielen eine Festlegung genauer
Standorte flir Baume oder Strauchflachen im Vorfeld der konkreten Objektplanung aus. Im
objektbezogenen Lageplan zum kinftigen Bauantrag ist jedoch der standortkonkrete Nach-
weis zur Durchfuhrung der festgesetzten Pflanzungen zu erbringen.

Die Regelungen der Textfestsetzung 10.1 ermdglichen es zudem, dass im Zuge der kinfti-
gen Objektplanung das festgesetzte Verhaltnis von Baum- zu Strauchpflanzungen geandert
werden kann, solange der Gesamtumfang der Malinahme eingehalten wird. Dabei gilt, dass
die Pflanzung von 50 m? Strauchflache der Pflanzung eines Baumes entspricht.

In der Festsetzung wird empfohlen, heimische Gehodlze gemar Pflanzenliste 1 sowie Vogel-
schutz- und Bienennahrgehdlze gemaly Pflanzenliste 2 anzupflanzen. Die Auswahl der
Pflanzenliste 1 wurde aus der ,Liste der in Brandenburg heimischen Geholzarten“ zusam-
mengestellt, welche dem Erlass des Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft und des
Ministeriums fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 18. September 2013 zur
»oicherung gebietsheimischer Herklnfte bei der Pflanzung von Gehdlzen in der freien Natur®
beigefluigt ist. Diese Regelung zur Verwendung heimischer Gehdlzarten betrifft gemaf Erlass
alle Geholzpflanzungen in der freien Landschaft, z.B. im Rahmen von Ausgleichs- und Er-
satzmalinahmen. Es ist jedoch auch innerorts bei geeigneten Standorten und MaRnahmen
im Sinne des Naturschutzes vorteilhaft, heimische Gehdlze anzupflanzen.

Auf die zu erfillenden Pflanzmaflinahmen dirfen vorhandene Gehdlze angerechnet werden,
sofern sie den in der Festsetzung enthaltenen Vorgaben zu Art und Qualitat entsprechen.
Mit dieser Regelung wird ein Anreiz geschaffen, vorhandene Gehdlze, die sich im Plangebiet
bereits Uber einen langen Zeitraum entwickelt haben, zu erhalten.

Begriinung der Larmschutzwand

Die gemal Textfestsetzung 5.1 im Bereich der bis an die westliche Baugrenze heranricken-
den Stellplatze und Anlieferzufahrt zu errichtende 2,50 m hohe Larmschutzwand stellt vor al-
lem flir die Bewohner der benachbarten Grundstlicke eine optische Beeintrachtigung dar.
Um die Nachteile zu mildern, wird in der Textfestsetzung 10.2 geregelt, dass die Larm-
schutzwand mindestens auf der Seite, die von den Nachbargrundstiicken aus sichtbar ist,
mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen ist.

Die Begrunung der zu den Stellplatzen und Anlieferzufahrt orientierten Seite wird nicht zwin-
gend geregelt, jedoch zumindest flr die aus groRerer Entfernung einsehbaren Bereiche
empfohlen, sofern die raumlichen Verhaltnisse die Freihaltung eines ausreichend breiten
Pflanzstreifens zwischen Wand und Stellplatzen erméglichen.

Fir die Begrinung wird die Verwendung geeigneter Pflanzen gemal Pflanzenliste 4 emp-
fohlen.

Neben der gestalterischen Wirkung bietet die Begriinung zudem zahlreichen Tieren Nahrung
und Lebensraum. In den Bliten des heimischen Efeus finden zum Beispiel Insekten und
Nachtfalter Nektar. Die Insekten wiederum sind Nahrungsquelle fir Spinnen und Végel.

Weitere positive Effekte von begriinten Wanden sind die klimatisch ausgleichende Wirkung
und die Filterung und Bindung von Staub und Schmutzpartikeln der Luft.
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5.3.3 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Textfestsetzung 11.1

Die grinordnerische Textfestsetzung 11.1 regelt, dass Stellplatze sowie Wege, die nicht fir
den motorisierten Fahrzeugverkehr bestimmt sind, in einem wasser- und luftdurchlassigen
Aufbau herzustellen sind. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig.

Durch Teilversiegelung von Flachen wird im Vergleich zu vollstandig versiegelten Flachen
eine verbesserte Bodenfunktion erreicht. Teilversiegelungen tragen zur Erhéhung der
Grundwasserneubildungsrate und Bellftung des Bodens bei und mindern die Eingriffe in die
Schutzguter Boden und Wasser, die in enger wechselseitiger Beziehung zueinander stehen.

Die Festsetzung wird auf solche Flachen beschrankt, die aufgrund der Art und Haufigkeit ih-
rer Benutzung eine Teilversiegelung und deren dauerhafte Funktion zulassen. So werden
zum Beispiel Stellplatze haufig mit einem fugenoffenen Pflasterbelag befestigt. Auf Flachen
mit standigem Fahrzeugverkehr wird hingegen der Untergrund auf Dauer so stark verdichtet,
dass die Versickerungsfahigkeit nur noch sehr gering ist. In den Fahrbahnbereichen der
Parkplatzflachen ware eine Pflasterung auch deshalb nachteilig, weil diese zu einer hdheren
Larmbeeintrachtigung durch Einkaufswagen fiihren wirde als auf einer glatten Asphaltfla-
che. Den Belangen des Larmschutzes ist in diesem Fall Vorrang einzurdumen.

Textfestsetzung 11.2 i.V.m. MaRnahmeflache A

GemalR Planzeichnung wird im sudwestlichen Randbereich des Plangebietes die Flache A
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB] festgesetzt. Die Art der auf der Flache durchzufihrenden Mal3-
nahme ist in der Textfestsetzung 11.2 geregelt.

Die MaRnahme dient der Neuschaffung von Nist- und Nahrungsplatzen fir Freibriter, deren
Brutreviere bei Umsetzung des Bebauungsplanvorhabens anlagebedingt verloren gehen.
Sie ergibt sich aus den im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans durchgefiihrten ar-
tenschutzrechtlichen Untersuchungen und wird in deren Ergebnis als so genannte Aasg1 -
MaRnahme als notwendig bezeichnet, um Verbotstatbestande gemall § 44 Abs. 1
BNatSchG auszuschlieRen [siehe Kapitel 5.3.4 sowie Anhang: Anlage 5].

Im Artenschutzbericht wird ausgeflihrt, dass im Plangebiet durch die zulassige Bebauung
mehrere Brutreviere von Gehdlzbritern im Gebiet verloren gehen. Als Kompensation fiir den
Verlust sind im Gebiet neue Gehélzstrukturen zu schaffen. Es wird vorgeschlagen, eine
Neupflanzung von Gehdlzen als Hecke mit einer Breite von 5 Metern und einer Lange von
20 Metern anzulegen oder eine flachige Gehdlzpflanzung vorzusehen. Diesem Vorschlag
wird durch die Festsetzung der Mallnahmeflache A und die Regelungen der Textfestsetzung
11.2 gefolgt.

Die Lage der Mallinahmeflache A wurde unter Bericksichtigung des im sudlichen Randbe-
reich des Plangebiets vorhandenen unterirdischen Leitungsbestandes [siehe Kapitel 3.1] so
gewahlt, dass eine Beeintrachtigung der Pflanzungen und Schadigung der sich darin befind-
lichen Lebensraume im Falle von erforderlichen Schacht- und Wartungsarbeiten weitestge-
hend ausgeschlossen werden kann. Auch die Festsetzung entlang der sldlichen Plange-
bietsgrenze als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt [siehe Kapitel 5.2.5] tragt dazu bei, dass sich
die Geholzstruktur an diesem Standort frei von bau- und nutzungsbedingten Beeintrachti-
gungen entwickeln kann.

Um eine artenreiche Strukturierung der Gehdlzflache zu erreichen, sieht die Textfestsetzung
11.2 die Pflanzung mehrerer Arten vor. Die Geholze sind relativ dicht zu pflanzen. Als Arten
werden die Geholze der Pflanzenliste 2 empfohlen. Sie enthalten Geholze, die vor allem V6-
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geln als Nahrungs- und Lebensraum dienen, aber ebenso heimischen Insektenarten, vor al-
lem Bienen.

Textfestsetzung 11.3 i.V.m. MalRnahmeflachen R

In der Planzeichnung werden die beiden in den Randbereichen zu den Verkehrsanlagen der
Mahlsdorfer Stralle und der Hoppegartener Stral’e gelegenen Mulden fir die Regenentwas-
serung auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen fir Malhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die Flachen
werden mit dem Einschrieb ,R* (Regenwasserversickerung) bezeichnet. Die auf den Flachen
R durchzufihrenden MaRnahmen werden in der Textfestsetzung 11.3 geregelt.

Gemal § 54 Abs. 4 BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) ist Niederschlagswasser zu
versickern soweit Verunreinigungen nicht zu besorgen und sonstige Belange nicht entge-
genstehen. Die Gemeinden kénnen im Einvernehmen mit der Wasserbehérde durch Sat-
zung vorsehen, dass Niederschlagswasser auf den Grundstlicken, auf denen es anfallt, ver-
sickert werden muss. Die Gemeinde Hoppegarten hat in ihrer Satzung Uber die naturnahe
Bewirtschaftung des Niederschlagswassers vom 11.02.2014 in § 3 Anschluss- und Benut-
zerzwang bestimmt, dass Niederschlagswasser auf dem Grundstiick beseitigt oder genutzt
werden soll.

Die Regenwassermulden im Bereich der Flachen R sind Teil der privaten Grundstlicksfla-
chen im Baugebiet SO. Die Einleitung des Regenwassers von den angrenzenden Stralen-
verkehrsflachen ist vertraglich bindend geregelt. Zur Gewahrleistung der Nutzung muissen
die Flachen in ihrer Funktion dauerhaft gesichert werden. Darlber hinaus lasst die Grole
der nérdlichen MaRRnahmeflache eine Erweiterung zu, die eine Einleitung zusatzlich anfal-
lenden Niederschlagswassers — zum Beispiel von den Flachen der angrenzenden Stellplatze
— ermoglicht.

Falls die Mulden neu angelegt werden, sollte dies naturnah durchgefiihrt werden. Die Bo6-
schungen sind z. B. flacher auszuformen und mit einer Landschaftsrasenmischung auf 70
Prozent der Flache und mit heimischen Hochstauden auf den verbleibenden 30 Prozent der
Flache zu begriinen. Es wird die Verwendung von Pflanzen der Pflanzenliste 3 empfohlen.
Die allgemeine Begriinungspflicht gemafl § 7 Abs. 1 BbgBO wird im Sinne des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege mit dieser Festsetzung konkretisiert.

Die in der Flache vorhandenen Baume sind zu erhalten. Abgehende Baume sind durch
Neupflanzungen von Laubbdumen in der Qualitat mit einem Stammumfang von mindestens
18/20 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, zu ersetzen. Um die Flache naturnah aufzuwerten, sind
in Brandenburg heimische Bdume zu pflanzen. Aus diesem Grunde wird die Verwendung
von Arten der Pflanzenliste 1 empfohlen.

Das mit der Festsetzung der Flachen R und den Regelungen der Textfestsetzung 11.3 ver-
folgte Ziel einer Regenrickhaltung und / oder zeitlichen Abflussverzégerung des Nieder-
schlagswassers bedeutet ebenso eine Verminderung der Beeintrachtigungen der Grund-
wasserneubildungsrate. Diese Form der Bodennutzung stellt den erforderlichen bodenrecht-
lichen Bezug der Festsetzung dar. Zudem wirkt sich die MaRnahme auch eingriffsmindernd
auf das Schutzgut Boden aus, denn beide Schutzgiter, Wasser und Boden, stehen in enger
wechselseitiger Beziehung zueinander.

Textfestsetzung 11.4

Gemal der Textfestsetzung 11.4 ist an der Ostfassade des geplanten Baukdrpers in min-
destens 3 Meter Hohe — bezogen auf die durch den in der Planzeichnung eingetragenen
Hoéhenbezugspunkt festgesetzte Gelandehohe (61,00 m . NHN im DHHN 92) — ein Sper-
lingskoloniehaus mit 3 Brutkammern anzubringen.

Die MaRnahme wird im Artenschutzbericht [siehe Kapitel 5.3.4 sowie Anhang: Anlage 5] als
so genannte Aass2 -Malinahme als notwendig bezeichnet, um den Verlust einer kartierten

26



Gemeinde Hoppegarten OT Honow Begriindung
BP ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle”

Fortpflanzungsstatte durch den geplanten Abriss des bisher bestehenden Gebaudes zu
kompensieren und somit Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlieRen.

5.3.4 Beriicksichtigung der Artenschutzrechtlichen Belange; Artenschutzhinweis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG), des Brandenburgischen Naturschutzausfihrungsgesetzes (BbgNatSchAG)
und der EU-Normen zum Artenschutz zu beachten. Im Planverfahren ist daher zu Beginn zu
prufen, ob Verdachtsmomente bestehen, dass bei Verwirklichung der Bebauungsplanung
ein Verstol gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen kdonnte. Nur wenn sich
daflr keine Anhaltspunkte ergeben, ist die Gemeinde weder bauplanungsrechtlich noch ar-
tenschutzrechtlich verpflichtet, weitere Ermittlungen anzustellen. Verflgt die Gemeinde hin-
gegen bereits bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes Ulber Kenntnisse, die flur einen
Verstold gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG sprechen, muss sie eine artenschutzrechtliche Pri-
fung durchfuhren.

Berucksichtigung der Ergebnisse der durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Prifung

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrte artenschutzrechtliche Prifung
[siehe Anhang: Anlage 5 sowie Erlauterungen in Teil Il - Umweltbericht] kommt zu dem Er-
gebnis, dass keine Anhaltspunkte vorliegen, die bei der Umsetzung des Bebauungsplans
Verstolie gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erkennen lassen, so-
fern im Bebauungsplan die Umsetzung der vorgeschlagenen Aasgi-MalRnahme (Herstellung
einer 100 m? groRen Gehdlzstruktur zur Neuschaffung von Nist- und Nahrungsplatzen fir
Freibriter) und Aasg2-Mallnahme (Anbringung eines Sperlingskoloniehauses) geregelt wer-
den sowie im Rahmen der kiinftigen Bauvorbereitung und — durchfihrung begleitende Mal}-
nahmen ergriffen werden, um Verbotstatbestdnde zu vermeiden und Beeintrachtigung der im
Plangebiet vorkommenden Arten zu mindern.

Zur Umsetzung der Aasgi-Malnahme wird im Bebauungsplan die Mallnahmeflache A fest-
gesetzt. Die Art der Mallnahme wird in der Textfestsetzung 11.2 geregelt. Die Durchfuhrung
der Aase2-Mallnahme wird durch Textfestsetzung 11.4 gesichert [siehe Kapitel 5.3.3].

Im Rahmen der kiinftigen Bauvorbereitung und — durchfiihrung sind folgende MaflRnahmen
geeignet, Verbotstatbestande zu vermeiden und Beeintrachtigungen der im Plangebiet vor-
kommenden Arten zu mindern:

- Baumfallungen, Strauchrodungen und Gebauderiickbau aufierhalb der Vogelbrutzeit im
Zeitraum vom 01.Oktober bis zum 28.Februar.

Die Umsetzung der MalRnahmen kann durch Auflagen in der Baugenehmigung gesichert
werden.

Artenschutzhinweis

Da weitere Betroffenheiten geschutzter Arten durch kinftige Bauma3nahmen und die damit
verbundenen Baumfallungen nicht vollstdndig ausgeschlossen werden kdénnen, wird in den
Bebauungsplan der folgende Artenschutzhinweis aufgenommen:

»vor Durchfiihrung von BaumalRnahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
botsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders
geschitzte Arten gemar 8 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind
bei der jeweils zustdndigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmen (8 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdénnen sich besondere Beschrankungen fir die Baumalf3-
nahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

Dies gilt in gleicher Weise fiir gemaR den Festsetzungen und nachrichtlichen Ubernahmen
des Bebauungsplans zuldssige Fallungen von Baumen.*

Der Hinweis ist in kunftigen Bauantragsverfahren sowie bei Baumfallantragen zu berlcksich-
tigen.
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6 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von etwa 12.767 m? (ca.
1,28 ha). Die gesamte Flache wird gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als Sonstiges Sonder-
gebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” festgesetzt.

Davon sind bei einer festgesetzten GRZ von 0,6 maximal etwa 7.660 m? durch bauliche An-
lagen der Hauptnutzung tberbaubar. Durch bauliche Anlagen der Hauptnutzung sowie die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Stellplatze, Nebenanlagen) dirfen ins-
gesamt maximal etwa 10.214 m? (ca. 1,02 ha) Uberbaut werden.

Der Anteil der nicht Uberbaubaren Flachen (unversiegelte Freiflachen) betragt mindestens
2.553 m? (ca. 0,26 ha). Davon entfallen etwa 100 m? auf die festgesetzte MaRnahmeflache A
und etwa 575 m? auf die festgesetzten Mallnahmeflachen R. Auf den verbleibenden Flachen
sind die Pflanzungen gemaR Textfestsetzung 10.1 durchzufiihren.

7 Auswirkungen der Planung

7.1 Untersuchungsumfang und Beriicksichtigung im Rahmen der Planung

Von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist in der Regel anzunehmen, dass sie sich nach
Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung oder die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen. Auswirkungen in diesem Sinne sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infra-
strukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugs-
gebiet des geplanten grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs, auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt [siehe § 11 Abs. 3 BauNVO].

Zur Beurteilung der im Ergebnis des Bebauungsplanvorhabens ,Sondergebiet Hoppegarte-
ner Strale* zu erwartenden Auswirkungen wurden im Rahmen des Planverfahrens folgende
Gutachten vorgelegt:

e Auswirkungsanalyse Erweiterung Lidl Lebensmittelmarkt und erganzende An-
siedlung eines Fachmarktes in Hénow, Mahlsdorfer Stralle [GMA Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH; Dresden, den 08.12.2016],

e Schallimmissionsprognose beziiglich vorhandener Larmbelastungen in der
Nachbarschaft fiir das Vorhaben: Neubau LIDL-Einkaufs-markt mit Fachmarkt,
Mahlsdorfer Stra’e 82 in 15366 Hoppegarten-Honow [Bernd Seckel Ingenieur-
biro fur Schallschutz; Leipzig, den 10.08.2017],

¢ Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Strale”,
15366 Gemeinde Hoppegarten, OT Honow [Artenschutzsachverstandige Silke
Jabczynski, Potsdam, den 20.10.2016].

Aus diesen Gutachten haben sich bei der Erarbeitung der Bebauungsplanfestsetzungen zu
bertcksichtigende Belange ergeben. Die Gutachten sind der Bebauungsplanbegriindung im
Anhang (Anlagen 2 bis 4) beigefugt.

Im Rahmen der planerischen Vorbereitungen wurde des Weiteren ein Altlastengutachten er-
arbeitet [Altlastenuntersuchung Honow, Mahlsdorfer Str. / Hoppegartener Str.; Ingenieurbiro
Arlt GmbH, Neuruppin, den 23.05.2016]. Im Ergebnis der Analytik nach BBodSchV, Pfad
Boden-Mensch (Anlagen 2.1 - 2.7 und 4.1 - 4.8) sind keine Uberschreitungen der Prifwerte
festgestellt worden. Altlastenbelange waren daher im Rahmen der zu treffenden Bebau-
ungsplanfestsetzungen nicht zu bertcksichtigen.
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Im Umweltbericht (Teil Il der Bebauungsplanbegrindung) werden die Auswirkungen des
Planvorhabens auf die Umwelt dargestellt, und zwar gegliedert nach Schutzgitern wie folgt:

- Tiere und Pflanzen, Biotope und Artenschutz,

- Boden,

- Wasser,

- Klima und Luft,

- Landschafts- und Ortsbild, Erholung,

- Menschen (Gesundheit, Emissionen, Immissionen),

- Kultur- und sonstige Sachgditer,

- Weitere Belange des Umweltschutzes (Abfalle, Abwasser / Regenwasser, schonen-
der Umgang mit Grund und Boden).

Die Ergebnisse der Gutachten und der Inhalt des Umweltberichts werden insbesondere in
folgenden Kapiteln der Bebauungsplanbegriindung (Teil 1) erlautert:

41 Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung,

5.2.1 Art der baulichen Nutzung,

5.2.6 LarmschutzmalRnahmen,

5.3.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft,

5.3.4 Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange; Artenschutzhinweis

7.2 Zusammenfassende Darstellung der Auswirkungen

Die in den Gutachten sowie in den Teilen | und Il der Bebauungsplanbegriindung beschrie-
benen Auswirkungen der Planung kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

7.21 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung sowie auf die Einzelhan-
delsstruktur in der Gemeinde und in den Nachbargemeinden; Vereinbarkeit mit
den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung

Die Auswirkungen des geplanten grof3flachigen Lebensmittel-Supermarktes auf die Versor-
gung der Bevdlkerung und Einzelhandelsstruktur sowie die Vereinbarkeit der Planung mit
den Zielen der Raumordnung wurden in der im Anhang, Anlage 2 der Begriindung beigeflg-
ten Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) un-
tersucht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die durch den Bebauungsplan vor-
bereitete Erhéhung der Verkaufsflache - Neubau des geplanten grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebs (mit etwa 1.750 m? Verkaufsflache) als Ersatz fir den am Standort bestehenden
Lebensmittelmarkt (mit einer Verkaufsflache von etwas weniger als 800 m?) — zu keinen un-
vertraglichen Auswirkungen flhrt. Die raumordnerischen Bewertungskriterien (Integrations-
gebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Konzentrationsgebot) werden durch den
auf Grundlage der getroffenen Bebauungsplanfestsetzungen zulassigen grofflachigen Le-
bensmittel-Supermarkt fiir die Nahversorgung erflillt.

Bei dem auflderdem im Plangebiet zuldassigen weiteren Einzelhandelsbetrieb handelt es sich
um einen kleinflachigen Einzelhandelsbetrieb, der sowohl baulich als auch betrieblich-
funktionell gegenliber dem groRflachigen Lebensmittel-Supermarkt verselbstandigt ist und
nicht der raumordnerischen Steuerung - Plansatz 4.7 (Z) LEP B-B — unterliegt.

Davon ausgehend wurde in der GMA-Auswirkungsanalyse weiter fuhrend gepruft, ob An-
haltspunkte daflir bestehen, dass von dem kleinflachigen Einzelhandelsbetrieb gegebenen-
falls Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ausgehen kénnten. Die Pri-
fung hat ergeben, dass mit negativen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Ge-
meinde zu rechnen ware, wenn im geplanten kleinflachigen Einzelhandelsbetrieb der Einzel-
handel mit Drogeriekernsortimenten, Schuhwaren und Elektrowaren nicht begrenzt wird. In
die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden daraufhin fur diese Sortimente Regelungen
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zur Beschrankungen der zulassigen Verkaufsflache aufgenommen [siehe Kapitel 5.2.1 und
5.2.2], welche die Entstehung negativer Auswirkungen verhindern.

7.2.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Stralie®
missen keine Festsetzungen zum Ausgleich von Eingriffen in die im Rahmen der Umwelt-
prufung zu bertcksichtigenden Schutzgtiter [siehe Teil Il — Umweltbericht] getroffen werden.

GemalR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Der Bebauungs-
plan ,Sondergebiet Hoppegartener StralRe“ 16st mit In-Kraft-Treten in seinem Geltungsbe-
reich die bisher gultigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Siedlungserweiterung Honow*
ab. Die in dessen Festsetzungen enthaltenen AusgleichsmaRnahmen wurden in Form von
Ausgleichszahlungen der Grundstiickseigentimer zur Umsetzung von Sammelausgleichs-
maflnahmen (im Bereich Grinzug Siedlungserweiterung Hénow) bereits vollzogen. Da der
Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stral3e” in seinem Geltungsbereich kein hé-
heres Mal} der baulichen Nutzung zulasst als im bisherigen Bebauungsplan [siehe Kapitel
5.2.2], entsteht kein Eingriffsiberschuss, der tber den bereits erfolgten Ausgleich hinaus zu
kompensieren ware.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Larmschutzmaflnahmen getroffen, die der
Verhinderung unzulassiger Gerauscheinwirkungen auf die angrenzenden Bestandsnutzun-
gen dienen [siehe Kapitel 5.2.6].

Im Bebauungsplan werden des Weiteren MaRnahmen zur Vermeidung von Verstéien ge-
gen ein Verbot nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG getroffen [siehe Kapitel 5.3.3 und
5.3.4].

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Strale“ enthalt dariber hinaus grinord-
nerische Festsetzungen, welche vorrangig aus stadtebaulichen Grinden getroffen werden,
sich aber auch eingriffsmindernd auf die Schutzgiter (z.B. Boden, Wasser, Klima / Luft und
Tiere] auswirken [siehe Kapitel 5.3.2 und 5.3.3].

Da im Rahmen der durchgefiihrten Altlastenuntersuchungen keine Uberschreitung der Priif-
werte durch Bodenverunreinigungen festgestellt worden sind, missen im Bebauungsplan
keine MalRnahmen getroffen werden, die dem Schutz vor Beeintrachtigungen durch mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastete Bdden dienen [siehe Kapitel 5.1 und 7.1].

Das Ergebnis der Umweltprifung ist in Teil Il — Umweltbericht — der Begriindung zum Ent-
wurf des Bebauungsplans ausfuhrlich dargestellt.

7.2.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Wesentliche Auswirkungen des Vorhabens auf den Verkehr sind aufgrund der zwischenzeit-
lich gegentber dem Vorentwurf des Bebauungsplans vorgenommenen Plananderungen
nicht mehr zu erwarten.

Das Plangebiet ist bereits als Einzelhandelsstandort etabliert und soll wie bisher Gber jeweils
eine Zufahrt an der Mahlsdorfer Stral’e und Hoppegartener Stral3e erschlossen werden. Die
bestehenden Zufahrten sollen weiterhin fur den Liefer- und Kundenverkehr genutzt werden.
Die derzeit noch vorhandene Zufahrt an der Hoppegartener Stral3e soll voraussichtlich etwas
weiter nach Suden verlegt werden (um maximal etwa 20 Meter), wodurch sich der Abstand
zum Knotenpunkt Mahlsdorfer / Hoppegartener Stralle vergrofRern wirde. Beide Zufahrten
sollen kunftig Uber eine Breite von etwa 11,50 m verfugen, sodass auch bei einer Zunahme
des Verkehrs ein stérungsfreies Ein- und Ausfahren maéglich ist.

Weitere Zufahrten sind nicht geplant. Die anfangs noch vorgesehene Nutzung der Stralle
Am Weiher als Zufahrt fur Lieferfahrzeuge ist nicht mehr vorgesehen. Die Zulassigkeit von
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Zufahrten von der Strale Am Weiher und im Bereich des Knotenpunktes Am Wei-
her / Hoppegartener Stralle / Am Griinzug wird durch den Bebauungsplan ausgeschlossen.
Auch die Absicht zur Errichtung einer neuen Feuerwache an der Ecke Hoppegartener Stra-
e / Am Weiher wurde aufgegeben, sodass die Planung in diesem Bereich zu keinen Veran-
derungen gegeniiber der bestehenden Verkehrssituation fiihrt.

7.2.4 Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung des Gebietes

Alle medientechnischen Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes liegen im Be-
reich der angrenzenden Stral3en bereits an.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Abriss des bestehenden Lebensmittelmarkts mussen
die vorhandenen Hausanschlisse von den Netzen getrennt werden. Die neu errichteten Ge-
baude mussen an die bestehenden Netze angeschlossen werden.

Weitere Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung des Gebietes (technische Infrastruktur)
sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

7.2.5 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur und wirtschaftlichen Verhaltnisse

Da im Plangebiet keinerlei Nutzungen zuldssig sind, die zu einem Anstieg der Bevdlke-
rungszahl in der Gemeinde Hoppegarten flihren kénnen, entsteht durch den Bebauungsplan
kein zusatzlicher Bedarf im Bereich von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.

Durch den Bebauungsplan wird der bestehende Standort flr die Versorgung der in den um-
liegenden Wohngebieten ansassigen Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs gesi-
chert und weiterentwickelt. Ein mittel- bis langfristig absehbarer Anstieg der Einwohnerzahl
aufgrund der Mobilisierung bisher nicht ausgeschopfter Wohnbaupotenziale im Umfeld des
Standortes wurde berticksichtigt.

Signifikante Auswirkungen auf die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Bevdlkerung (z.B. durch
Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze) sind nicht zu erwarten. Die geplanten Vorhaben dienen
insgesamt der Sicherung und Steigerung der Qualitat der Lebensverhaltnisse im Gemeinde-
gebiet.

7.2.6 Finanzielle Auswirkungen fiir die Gemeinde Hoppegarten
Kosten des Planverfahrens

Die in Verbindung mit der Erarbeitung des Bebauungsplans entstehenden Kosten werden
auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrags von der Eigentiimerin der im Plangebiet
liegenden Grundstlicksflachen getragen. Der Gemeinde Hoppegarten entstehen somit keine
diesbezliglichen Kosten.

Das Verfahren zur Durchfuhrung der Behdrdenbeteiligung wurde auf der Grundlage von
§ 4b BauGB dem mit der Erarbeitung des Bebauungsplans beauftragten Planungsbiiro tber-
tragen. Die daraus entstehenden Kosten sind Teil der Kostenlibernahmevereinbarung im
stadtebaulichen Vertrag.

Innerhalb der Verwaltung der Gemeinde Hoppegarten entstehen lediglich interne Kosten fur
die Erflllung der nicht nach AuRen Ubertragbaren hoheitlichen Aufgaben im Rahmen der
Verfahrensdurchflihrung.

Folgekosten

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

Das Planvorhaben flihrt zu keinen Folgekosten (6ffentliche Investitionen) im Bereich der
Verkehrs- und MedienerschlieRung. Alle ErschlieBungskosten sind durch den Bauherrn des
Vorhabens zu tragen.
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Kosten im Bereich der sozialen Infrastruktur, die sich aus einem Anstieg der Bevdlkerungs-
zahl ergeben konnten, sind nicht zu erwarten, da durch den Bebauungsplan keine Wohn-
bauvorhaben vorbereitet werden.

7.2.7 Anderung des Bau- und Planungsrechts

Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle wird dieser
die im Plangebiet bisher glltigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Siedlungserweite-
rung Hénow* ersetzen.

Im Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Hoénow* ist das Plangebiet bisher als Mischgebiet
festgesetzt (Baufeld 30.1). Im Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stral’e” ist die
Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO vorgesehen,
welches insbesondere der Unterbringung eines groflflachigen Einzelhandelsbetriebes und
eines weiteren nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes dienen soll.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da in Mischgebieten — wie bisher im
Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow“ festgesetzt — grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe nicht zulassig waren.

Das im Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener StralRe“ vorgesehene Mald der bauli-
chen Nutzung Ubersteigt nicht das der bisher gultigen Festsetzungen im Bebauungsplan
»Siedlungserweiterung Honow*. Die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen und die
Auswirkungen auf die Umwelt des neuen Bebauungsplans werden sich daher nicht wesent-
lich von denen des bisher glltigen Bebauungsplans unterscheiden.

7.2.8 Bodenordnende MaBnahmen

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine MaRnahmen zur Bodenordnung nach
Baugesetzbuch erforderlich.

8 Weiterfuhrende Hinweise zur Planumsetzung

Die aus dem gemal § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB durchgeflihrten Beteiligungsverfahren
vorliegenden Stellungnahmen der Behorden enthalten zum Teil Hinweise und Informationen,
die Uber die Regelungserfordernisse im Bebauungsplan hinausgehen und sich auf die an-
schlieffenden Planungs- und Umsetzungsschritte beziehen.

Dem Vorhabentrager wird die Berlicksichtigung der weiterfiihrenden Hinweise und Informa-
tionen insbesondere folgender Behérden empfohlen:

Landesbetrieb Strallenwesen

e Jede Anderung oder Verschiebung der Zufahrt E/A 2 an der L 339 (Hoppegartener Stra-
3e) bedarf der Zustimmung der Stralienbauverwaltung. Dies erfolgt in einem gesonder-
ten Verfahren. Hierzu sind rechtzeitig vor Baubeginn detaillierte Planungsunterlagen zur
Beurteilung vorzulegen. Gegebenenfalls werden verkehrliche Malinahmen an der L 339
erforderlich.

e Fir Werbeanlagen gilt ein gesondertes Antragsverfahren, auch unter Beachtung von
§ 60 BbgBO (Brandenburgische Bauordnung). Die Antragsunterlagen sind rechtzeitig vor
der geplanten Errichtung, unter Angabe des Abstandes der Anlagen zur befestigten
Fahrbahnkante, in der Dienststatte Frankfurt (Oder) einzureichen.

Des Weiteren wurde mitgeteilt, dass im Bereich des Plangebietes keine Planungsvorhaben
der StraRenbauverwaltung bestehen.

Landesamt fir Umwelt

Im Bauantrag ist der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Einzelnen nachzuwei-
sen. Je nach Ermittlung der Auswirkungen der Gerauschemissionen kénnen sich auf Grund
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der Detaillierung (z.B. Lage und Schallleistung technischer Anlagen) weitergehende Anfor-
derungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ergeben.

Untere Wasserbehorde des Landkreises Méarkisch-Oderland

e Die Planung zur Beseitigung des auf den befestigten und Dachflachen anfallenden
Niederschlagswassers ist rechtzeitig mit der unteren Wasserbehorde abzustimmen.

e Fir eine gesammelte Ableitung von Niederschlagswasser befestigter Flachen utber
Versickerungsanlagen in das Grundwasser ist gemal § 8 und § 9 Abs.1 Nr. 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Wasserverband StrauRberg-Erkner

Die im sddlichen Randbereich des Bebauungsplangebietes vorhandenen Leitungen des
Wasserverbands Strausberg-Erkner (WSE) dirfen nicht Uberbaut werden. Sollten Umverle-
gungen erforderlich werden, sind die Kosten durch den Vorhabentrager zu Gbernehmen.

weitere Hinweise und Informationen

Der Stellungnahme der E.DIS AG sind Plane zum Leitungsbestand sowie ,Hinweise und
Richtlinien zu Arbeiten in Nahe von Kabelanlagen der E.DIS AG* beigefligt. Der Stellung-
nahme der Deutschen Telekom sind ebenfalls ein Leitungsplan und Hinweise zu Arbeiten in
Nahe von Kabeln (Kabelschutzanweisung) beigeftigt.

Bei erforderlichen Baumrodungen aber auch bei Arbeiten im Wurzelbereich von Baumen ist
ein entsprechender Antrag zur Genehmigung der Fallung bzw. der Arbeiten im Wurzelbe-
reich gemafl der Satzung zum Schutz von Baumen in der Gemeinde Hoppegarten im Rah-
men der Baugenehmigung zu stellen.
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Begriindung

Teil Il Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

1.1.1 Angaben zum Standort
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Abbildung 1: Ubersichtsplan

Das etwa 12.767 m? (ca. 1,28 ha) groRe Plangebiet liegt im Ortsteil Honow der Gemeinde
Hoppegarten und umfasst die Flurstlicke 954, 1075, 1079 sowie 1083 der Flur 3, Gemarkung
Hoénow.

Im Norden wird das Plangebiet begrenzt durch die Mahlsdorfer Stral3e, im Osten durch die
Hoppegartener Stralle und im Stiden durch die StralRe Am Weiher.

Die Flache westlich des Plangebietes bis zur Mahlsdorfer Stralle und die Flache sidlich der
Stralle Am Weiher bestehen aus Wohnnutzungen und einigen gewerblichen Nutzungen in
Einzelhausbebauung (ein bis zwei Geschosse). Stidostlich befindet sich an der Ecke Hoppe-

gartener Stralle / Stralle Am Griinzug ein mehrgeschossiger Gebaudekomplex mit Biros
und Bildungseinrichtungen.

Der U-Bahnhof Honow ist fuBlaufig in sidwestlicher Richtung zu erreichen; die Entfernung

betragt ca. 350 m. Westlich der Mahlsdorfer Stralle verlauft die Grenze zwischen den Bun-
deslandern Brandenburg und Berlin.
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Ostlich der Hoppegartener StraRe sowie westlich und nérdlich der Mahlsdorfer StraRe
schliel3en sich bis zur Berliner Stralle / Altlandsberger Chaussee unbebaute Grinflachen an.

Die Flachen westlich der Mahlsdorfer Stral’e bzw. westlich der Landesgrenze sind als Land-
schaftsschutzgebiet ,Honower Weiherketten* (LSG 50 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf) gesi-
chert. Nordlich der Berliner StralRe liegt das Brandenburgische Landschaftsschutzgebiet
~oUdostniederbarnimer Weiherketten®.

Auf dem nordlichen Teil des Plangebietes wurde im Jahre 2004 das Marktgebaude der Firma
Lidl und der zugehérige Kundenparkplatz errichtet. Da die Schwellenwerte von 1.200 m?
Grundflache und 800 m? Verkaufsflache derzeit unterschritten werden, handelt sich nicht um
einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb gemal § 11 Abs. 3 BauNVO.

Die sldliche Halfte des Plangebietes ist unbebaut. Auf der Flache ist Baumbestand vorhan-
den. Der Uberwiegende Teil der Flache ist als Brache zu beschreiben, die durch ,wildes"
Parken und haufig benutzte Trampelpfade stark anthropogen ulberpragt und in Teilflachen
vegetationslos und stark verdichtet ist.

1.1.2 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Fir das Bebauungsplangebiet ,Sondergebiet Hoppegartener Stral’e” gilt zurzeit noch der
Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Hénow*, in welchem das Plangebiet als Mischgebiet
mit einer GRZ 0,6 und GFZ 1,2 festgesetzt ist.

Das bestehende Gebaude des Lebensmittelmarktes soll nunmehr durch einen Neubau er-
setzt werden, welcher den Schwellenwert der Grol¥flachigkeit (800 m? Verkaufsflache; 1.200
m? Bruttogeschossflache) Gberschreiten wird, zudem soll der Kundenparkplatz erweitert wer-
den.

Die zunachst verfolgte Absicht, im bisher unbebauten sudlichen Teilbereich des Plangebiets
eine Flache fur die Errichtung einer neuen Feuerwache mit gegebenenfalls erganzenden
Gemeinbedarfsfunktionen vorzuhalten, wurde inzwischen aufgegeben.

Stattdessen soll eine standortvertragliche Erganzung des geplanten grof¥flachigen Lebens-
mittel-Supermarktes durch einen weiteren nicht groRflachigen Einzelhandelsbetrieb ermdg-
licht werden.

Diese beabsichtigten baulichen Erweiterungen erstrecken sich zukilnftig auch auf den bisher
unbebauten sudlichen Teil des Plangebietes.

Die Errichtung eines grofflachigen Einzelhandelbetriebes ware im Bereich des bisher fest-
gesetzten Mischgebiets nicht zulassig. Wenn, wie in diesem Fall, die Grundziige der stadte-
baulichen Entwicklung beriihrt werden, haben gemafl § 1 Abs. 3 BauGB die Gemeinden die
Aufgabe, Bauleitplane aufzustellen. Aus diesem Grunde ist die Aufstellung eines Ande-
rungsbebauungsplanes mit Umweltbericht und die Durchflihrung eines zweistufigen Beteili-
gungsverfahrens geman §§ 3 und 4 BauGB erforderlich.

Mit Inkrafttireten des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Stral3e” werden in des-
sen Geltungsbereich die bisher gliltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Siedlungser-
weiterung Honow* durch die Festsetzungen in Teil A (Planzeichnung) und Teil B (Textliche
Festsetzungen) ersetzt. Fir alle tbrigen Bereiche des Bebauungsplanes ,Siedlungserweite-
rung Honow* bleiben die geltenden Festsetzungen bestehen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan werden die Ziele des aufzustellenden Bebauungs-
planes ausflihrlich dargelegt. Demnach verfolgt die Gemeinde das stadtebauliche Ziel, den
bestehenden Einzelhandelsstandort quantitativ und qualitativ weiter zu entwickeln und zu
starken, um unter Bericksichtigung der in den letzten Jahren gestiegenen und voraussicht-
lich weiter steigenden Einwohnerzahl auch kiinftig eine bedarfsgerechte Einzelhandelsver-
sorgung der Bevolkerung aus den umliegenden Wohngebieten zu gewahrleisten.
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Ein weiteres Ziel des Planverfahrens besteht darin, die Voraussetzungen zu schaffen, den
vorhandenen Standort fir die Errichtung eines grofRflachigen Lebensmittel-Supermarktes
sowie eines weiteren nicht groRflachigen Einzelhandelsbetriebes zu nutzen anstelle neues
Bauland in Anspruch zu nehmen. Somit wird der Innenentwicklung Vorrang statt einer zu-
satzlichen Siedlungserweiterung eingeraumt.

Der Begrundungstext zum Bebauungsplan legt dar, welche Planinhalte im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu regeln sind:

e Regelung der Zuldssigkeit eines grof3¢flachigen Einzelhandelsbetriebs sowie eines weite-
ren nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes;

e Bestimmung des zulassigen Umfanges und Charakters der baulichen Nutzung (Abgren-
zung zwischen uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen, Mal} der baulichen Nut-
zung, Bauweise, Zulassigkeit von Nebenanlagen);

e  Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen;

e Regelung des Anschlusses der geplanten Flachen an den Verkehr (insbesondere an die
Landesstralle Hoppegartener Stralle);

e Berucksichtigung der Auswirkungen der Planung auf den umgebenden Siedlungs- und
Landschaftsraum.

Bei der Planung sind die Bindungen der Ubergeordneten Planungen und die Belange, die
sich aus sonstigen Planungen oder Satzungen ergeben, zu berlicksichtigen.

1.1.3 Inhalt des Bebauungsplanes / Bedarf an Grund und Boden

Im Teil |, Kapitel 5.2 Stadtebauliche Festsetzungen der Begrindung werden die stadtebauli-
chen Festsetzungen, deren Herleitungen und Begriindungen ausfuhrlich dargestellt. Nach-
folgende Textpassagen sind Uberwiegend dieser Quelle enthommen.

Art der baulichen Nutzung

Die Zulassung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist nur in Kerngebieten (§ 7 Abs. 2 BauNVO)
oder in Sonstigen Sondergebieten fur Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe oder sons-
tige groRflachige Handelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 BauNVO) moglich. In der Begrindung des Bebau-
ungsplanes wird darauf verwiesen, dass weder die Lage des Plangebietes innerhalb der Siedlungs-
struktur der Gemeinde der eines typischen Kerngebietes entspricht, noch die vorgesehenen Nutzun-
gen eine fir Kerngebiete typisch vielfaltig strukturierte Nutzungsmischung aufweisen. Aus diesem
Grunde kommt fir die Bestimmung der im Bebauungsplangebiet zulassigen Art der baulichen Nutzung
nur die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes (SO) gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Be-
tracht.

§ 11 Abs. 2 BauNVO schreibt vor, dass fir sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung und die Art
der Nutzung darzustellen und festzusetzen sind.

In der Textfestsetzung 1.1 wird die Zweckbestimmung des geplanten Baugebiets SO ,Einzelhandel*
wie folgt definiert:

.Das Baugebiet SO ,Einzelhandel® dient vorrangig der Unterbringung eines grofflachigen
Lebensmittel-Supermarktes fur die Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs sowie eines
weiteren nicht groflachigen Einzelhandelsbetriebes.*

Welche Nutzungen im Sinne der definierten Zweckbestimmung im Baugebiet SO ,Einzelhandel“ zu-
lassig sind, wird in den Textfestsetzungen 1.2 bis 1.4 geregelt.
MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,6 fest. Dies entspricht der be-
reits im bisher gultigen Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Hénow* enthaltenen Festsetzung.

Eine festgesetzte GRZ von 0,6 bedeutet, dass maximal 60 % der Flache des Baugebietes SO mit An-
lagen der baulichen Hauptnutzung Uberbaut werden dirfen. Bei einer Baugebietsfliche von etwa
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12.767 m? (ca. 1,28 ha) ergibt sich daraus, dass die Grundflache aller baulichen Anlagen der Haupt-
nutzung insgesamt nicht mehr als etwa 7.660 m? betragen darf.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (Baunutzungsverordnung) darf die festgesetzte GRZ regelmalig
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 Prozent berschritten
werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt 0,8 (so genannte ,Kappungs-
grenze®). Der Bebauungsplan trifft keine davon abweichende Festsetzung. Die Regelung der BauNVO
ist somit auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans bindend.

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

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird.

Bei einer fir Haupt- und Nebenanlagen insgesamt zuldssigen GRZ von maximal 0,8 kdnnten zusatz-
lich zu den etwa 7.660 m? baulichen Anlagen der Hauptnutzung weitere etwa 2.554 m? des Baugebie-
tes SO zum Beispiel durch Zufahrten, Stellplatze, Wege, Aufstell- oder Anlieferflachen Uberbaut wer-
den. Die Uberbaubare Flache betragt insgesamt 10.214 m2. Der Anteil der Nebenanlagen kann auch
héher sein, wenn die festgesetzte GRZ von 0,6 fur die baulichen Anlagen der Hauptnutzung nicht
ausgeschdpft werden sollte. Der nicht durch die Hauptnutzungen ausgeschdpfte GRZ-Anteil kann zum
Beispiel auf die Flachen fir Stellplatze mit angerechnet werden, deren erforderliche Anzahl bei grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben zumeist besonders hoch ist.

Das MaR der zuldssigen Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen entspricht ebenfalls dem Festsetzungsinhalt des bisher gulti-
gen Bebauungsplans ,Siedlungserweiterung Honow".

Bauweise [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO]

Da Baukoérper fiir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe regelmaRig eine in offener Bauweise zulassige
Lange von 50 m (§ 22 Abs. 2 BauNVO) Uberschreiten, es sich aber auch nicht um eine geschlossenen
Bebauung gemal § 22 Abs. 3 BauNVO handelt, ist es erforderlich, im Bebauungsplan die zuldssige
Bauweise als ,abweichende Bauweise” (a) im Sinne von § 22 Abs. 4 BauNVO festzusetzen und naher
zu bestimmen.

In der Textfestsetzung 2.1 wird geregelt, dass die in abweichender Bauweise zulassigen Gebaude
Uber Gebaudelangen von maximal 80 Meter verfigen durfen. Dies entspricht der voraussichtlichen
Gebaudelange des geplanten Lebensmittel-Supermarktes von etwa 75 Meter zzgl. einer Planungsre-
serve fiir Anderungen im Rahmen der weiteren Konkretisierung des Vorhabens.

Stellplatze und deren Anschluss an die Verkehrsflichen [§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 11
BauGB; § 12 Abs. 6 BauNVO]

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Stellplatzen, Zufahrten und sonstigen
Nebenanlagen aufierhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch die Textfestsetzungen 4.1 bis
4.3 geregelt. Die Textfestsetzung 4.1 enthalt die Bedingungen, unter denen Stellplatze und eine Reihe
von Nebenanlagen auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig sind.
Die Textfestsetzungen 4.2 und 4.3 enthalten spezielle Regelungen zur Zulassigkeit von Anlagen fir
die Sammlung und Versickerung von Niederschlagswasser sowie von Zufahrten.

Gemal Textfestsetzung 4.1 sind Stellplatze auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig, nicht jedoch im Bereich der festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft [siehe Planzeichnung: Flachen A und R]. Dort
hat die Umsetzung der festgesetzten Entwicklungs- und ErhaltungsmalRnahmen Vorrang.

Nebenanlagen [§ 14 Abs. 1 BauNVO]

Die Textifestsetzung 4.1 regelt weiterhin, welche Nebenanlagen ohne Erfordernis spezieller
Einzelfallregelungen auf3erhalb der liberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sind, und zwar

- Nebenanlagen, die fir die Versorgung des Baugebietes SO mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Schmutzwasserableitung bendtigt werden sowie fernmeldetechnische
Nebenanlagen;

37



Gemeinde Hoppegarten OT Hénow Begriindung
BP ,Sondergebiet Hoppegartener StralRe*

- nicht fir den motorisierten Verkehr bestimmte Wege und Zugange sowie
- frei stehende Werbeanlagen.

Wie die Stellplatze dirfen diese Nebenanlagen nicht im Bereich der festgesetzten Flachen fir Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft [siehe Plan-
zeichnung: Flachen A und R] liegen.

Alle in den Textfestsetzungen 4.1 bis 4.3 nicht ndher bezeichneten Nebenanlagen mussen innerhalb
der durch die Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Grundstlicksflachen untergebracht werden.
Durch die Beschrankung soll erreicht werden, dass der ohnehin nur geringe Anteil der begrinten Fla-
chen nicht durch weitere Nebenanlagen zergliedert und deren gestalterische Wirkung beeintrachtigt
wird.

Bedarf an Grund und Boden

Die GroRe des Plangebietes betragt 12.767 m2. Bei einer festgesetzten Grundflachenzahl
GRZ von 0,6 betragt die Flache, die mit baulichen Anlagen der Hauptnutzung tberbaut wer-
den darf, 7.660 m2.

Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anla-
gen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Fur Nebenanlagen steht
somit eine weitere Flache von 2.554 m? zur Verfugung.

Der Bedarf an Grund und Boden, der durch die Festsetzungen des neu aufzustellenden Be-
bauungsplanes ,Sondergebiet Hoppegartener Stral’e geregelt wird, Ubersteigt nicht den
Bedarf an Grund und Boden, der mit den Festsetzungen des bisher geltenden Bebauungs-
planes ,Siedlungserweiterung Honow" maoglich ist. Die betreffenden Grundstucke bilden bis-
her das Baufeld 30.1 und werden als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Fur die
zuldssige Grundflache von Nebenanlagen werden keine abweichenden Bestimmungen ge-
troffen, so dass eine Uberschreitung der GRZ bis 0,8 auch beim bisher geltenden Bebau-
ungsplan zulassig ist.

1.1.4 Aufgabe und Inhalt des Umweltberichtes

Das vorgesehene Bauleitplanverfahren unterliegt der gesetzlichen Pflicht zur Durchfuhrung
einer Umweltprifung, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen gemaf § 2
Abs. 4 BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB flhrt die insbesondere zu berticksichtigenden Belange des Umwelt-
schutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf.

Gemal § 1a BauGB sind erganzende Vorschriften zum Umweltschutz anzuwenden:

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Abs. 2)

e die Berlcksichtigung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (Abs. 3)

e besondere Berticksichtigung bei Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Europaisches Vogelschutzgebiet (Abs. 4).

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Der Inhalt des Umweltberichts wird entsprechend den Vorgaben gemal Anlage 1 zum
BauGB erstellt und ist gemaf § 2a BauGB dem Entwurf des Bebauungsplanes beizufligen.

Bei der Ermittlung der Umweltauswirkungen gemaf Anlage 1 zum BauGB" Punkt 2. b) sind
zum einen jene Auswirkungen zu betrachten, die sich aus der Veranderung des derzeitigen
Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung ergeben, zum anderen ist eine Prognose
aufzustellen, wie sich der Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung entwickeln
wilrde. Dieser Vergleich hat sich beim vorliegenden Verfahren auf die gegenwartig rechts-
kraftige planungsrechtliche Situation zu beziehen und somit auf den Bebauungsplan ,Sied-

" Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4 ¢ BauGB)
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lungserweiterung Hénow Gemeinde Hoppegarten OT Hénow* bzw. auf die 9. Anderung des
Bebauungsplanes.

Aus der vereinbarten Verfahrensweise zur Bauleitplanung ergibt sich der Sachverhalt, dass
der aufzustellende Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stral’e* nach dessen In-
krafttreten den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow Gemeinde
Hoppegarten OT Hénow* im betroffenen Geltungsbereich ersetzen wird.

§ 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB bezieht sich auf eine derartige Uberplanung bestehender Bau-
rechte, wonach ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Der ,Leitfaden zur Handhabung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“? fihrt dazu aus: ,Werden nach § 30 Abs. 1 BauGB planungsrechtlich zu beurteilen-
de Bereiche (qualifizierter Bebauungsplan) erneut Gberplant, ergibt sich die planungsrechtli-
che Zuldssigkeit aus dem alten Bebauungsplan. Bei der Ermittlung des Eingriffs und bei der
Abwagung Uber die Anderung des Bebauungsplanes ist nicht vom Ist-Zustand des Uberplan-
ten Gebietes auszugehen. Es sind vielmehr die Festsetzungen des (bislang) geltenden Pla-
nes den Festsetzungen des neu aufzustellenden Bebauungsplanes gegenuberzustellen.”

Daher ist nur der planerisch zugelassene Eingriffsiiberschuss angemessen zu kompensie-
ren. Die Befreiung von der Ausgleichspflicht schlieRt jedoch nicht die Befreiung von Vermei-
dung und Verminderung aus.

Im Zuge der bisherigen Umsetzung des derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplans ,Sied-
lungserweiterung Honow“ wurden bereits anteilig Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen flr
Eingriffe auf dem hier behandelten Plangebiet ,Sondergebiet Hoppegartener Strale“ in Form
von Ausgleichszahlungen vorgenommen. So wurde eine ehemalige Parkplatzflache entsie-
gelt und als &ffentliche Griinflache angelegt. Ostlich der Hoppegartener Stralke entstand ein
zusammenhangender Griinzug als 6ffentliche Grinflache bzw. Parkanlage.

1.1.5 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Der Vorentwurf des Bebauungsplans (Planungsstand Dezember 2015) wurde im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 11.03.2016 bis
15.04.2016 offentlich ausgelegt und gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf des
Bebauungsplans aufgefordert.

Die im Vorentwurf auf Grund einer Potentialanalyse erbrachten Auswertungen zum Arten-
schutz wurden seitens der Unteren Naturschutzbehoérde fur nicht ausreichend gehalten. Auf
Grund dessen ist ein Artenschutzbeitrag erstellt worden. In Absprache mit der Unteren Na-
turschutzbehoérde wurden die Tierarten Vogel und Fledermause untersucht.

Sonstige spezifische Hinweise und Anregungen zum Umweltbericht wurden teilweise in die
Entwurfsfassung eingearbeitet (Prazisierung der Pflanzgebote).

Die Ergebnisse der geforderten Durchfiihrung einer schalltechnischen Untersuchung gemaf
den Regeln und Orientierungswerten der DIN 18005 flossen in den Umweltbericht ein. Auch
der Hinweis zu mdglichen Belastigungen durch Photovoltaikanlagen wurde behandelt.

Der Entwurf des Bebauungsplans (Planungsstand: 27. Januar 2017) wurde von der Gemein-
devertretung auf der Sitzung am 10.04.2017 beschlossen und hat in der Zeit vom 05.05. bis
06.06.2017 offentlich ausgelegen. Die Behdrden, sonstigen Trager offentlicher Belange und
Nachbargemeinden sowie das Landesbiro anerkannter Naturschutzverbdnde wurden mit
Anschreiben vom 26.04.2017 zur Stellungnahme aufgefordert.

2 Leitfaden zur Handhabung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des
Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, 2001
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Die daraufhin eingegangenen Hinweise wurden geprift und soweit wie erforderlich und zu-
lassig berlcksichtigt. In diesem Zusammenhang sind die Larmimmissionsprognose, die Text-
festsetzungen 5.1 und 5.4 zum Larmschutz sowie die grinordnerische Textfestsetzung 11.4
Uberarbeitet sowie die Erlauterungen zur Bilanzierung erganzt worden.

2 Fur die Umweltprufung relevante Fachgesetze, Fachplane
und Gutachten

21 Fachgesetze

e Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 G vom 8.
September 2017 (BGBI. | S. 3370),

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. 1 S. 1722),

Durch Bekanntmachung vom 12. Mai 2017 (BGBI. I, S 1057) ist am 13. Mai 2017 das Gesetz zur
Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt in Kraft getreten. Das Gesetz beinhaltet Anderungen des Bau-
gesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverordnung
(PlanzV 90), die gemal Artikel 4 des Gesetzes ab 1. Oktober 2017 gelten.

Gemal § 245c, Absatz 1 des geanderten Baugesetzbuches kénnen Planverfahren, die férmlich vor
dem 13. Mai 2017 eingeleitet worden sind, nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden
Rechtvorschriften abgeschlossen werden, sofern die frihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange nach §4 Abs. 1 Satz1 BauGB vor dem 16.Mai 2017
eingeleitet worden ist.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener StralRe* wurde
durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 15.02.2015 eingeleitet. Die Behoérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom 07.03.2016 nach § 4 Abs. 1 Satz 1
BauGB friihzeitig beteiligt. Das Planverfahren konnte somit nach den o.g. vor dem 13. Mai 2017
geltenden Rechtvorschriften weitergefihrt und abgeschlossen werden.

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), gliltig in der Anderung durch Artikel 101 VO vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474,
1491) bis 30. Dezember 2017;

Letzte Anderung durch Art. 14 G vom 27. Juni 2017(BGBI. | S. 1966, 2063), Inkrafttreten
der letzten Anderung am 31. Dezember 2017.

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), giiltig in der Anderung durch Art. 122 G vom 29. Marz 2017
(BGBI. | S. 626, 645) bis 27. Januar 2018;

Letzte Anderung durch Art. 1 G vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771), Inkrafttreten der letz-
ten Anderung am 28. Januar 2018.

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche Erschiitterungen und 3&hnliche Vorgdnge (Bundes-
Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Sep-
tember 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geandert durch Art. 3 G vom 18. Juli 2017(BGBI. |
S. 2771, 2773), Inkrafttreten der letzten Anderung am 29. Juli 2017.

e Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Branden-
burgisches Naturschutzausfihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBLI.1/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)], zuletzt geadndert durch Artikel 2 Absatz 5 des
Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.1/16, [Nr. 5])
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e Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
02. Marz 2012 (GVBL.1/12, [Nr. 20]) zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 8 des Geset-
zes vom 25. Januar 2016 (GVBI.1/16, [Nr. 5]),

2.2 Satzungen der Gemeinde Hoppegarten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende Satzungen der Gemeinde Hoppe-
garten guiltig:

e Satzung der Gemeinde Hoppegarten zum Schutz von Baumen (Baumschutzsatzung)
vom 18.10.2004, zuletzt geandert durch 3. Anderung vom 03.12.2007,

e Satzung uber die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers in der
Gemeinde Hoppegarten vom 11.02.2014

e Satzung der Gemeinde Hoppegarten iiber die Festsetzung der Anzahl der notwen-
digen Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 15.02.2005.

2.3 Einbezogene Gutachten

Den Festsetzungen des Bebauungsplans und der Erstellung des Umweltberichtes liegen fol-
gende im Planverfahren erarbeitete Gutachten zugrunde:

e Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stralie“, 15366
Gemeinde Hoppegarten, OT Hoénow [Artenschutzsachverstandige Silke Jabczynski,
Potsdam, den 20.10.2016]

e Schallimmissionsprognose bezlglich vorhandener Larmbelastungen in der Nachbar-
schaft fir das Vorhaben: Neubau LIDL-Einkaufsmarkt mit Fachmarkt, Mahlsdorfer Stra-
Re 82 in 15366 Hoppegarten-Hénow [Bernd Seckel Ingenieurblro flr Schallschutz;
Leipzig, den 10.08.2017]

e Auswirkungsanalyse Erweiterung Lidl Lebensmittelmarkt und erganzende Ansiedlung ei-
nes Fachmarktes in Honow, Mahlsdorfer Stralle [GMA Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH; Dresden, den 08.12.2016]

2.4 Informationsquellen

Es wurden folgende Informationsquellen, Hinweise und sonstige Verdffentlichungen des
Landes Brandenburg, des Landkreises Markisch-Oderland und der Gemeinde Hoppegarten
genutzt:

e Landwirtschafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS-BB) bzw.
geoportal Brandenburg
Angaben zu Bodenarten und Vernassungsverhaltnissen

¢ Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE), April 2009
Berucksichtigung der Verfahrenshinweise und Methodik u. a. zur Bestandserfassung,
Bewertung, Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

2.5 Fachplane und landespflegerische Zielvorstellungen aus libergeordne-
ten Planungen

Flachennutzungsplan

In der Begrindung zum Bebauungsplan (Teil |, Kapitel 4.2) wird ausfuhrlich die Entwicklung
des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan erldutert. In zusammengefasster Form
sind nachfolgende Ausflihrungen dieser Quelle entnommen:
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Im zurzeit in der Fassung vom 23. Februar 2017 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemein-
de Hoppegarten ist der Standort des bisherigen Lidl-Marktes als Mischgebiet dargestellt. Die Flache
stellt die Verbindung zwischen den entlang der Mahlsdorfer Strale sowie noérdlich und sudlich der
Stralle Am Griinzug dargestellten Mischgebietsflachen her.

Der suldliche Teil des Plangebietes ist als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuer-
wehr” dargestellt. Dies entspricht noch der zeitweilig verfolgten Zielstellung, auf dieser Flache neben
dem neuen Lebensmittel-Supermarkt eine neue Feuerwache flir die Gemeinde zu errichten. Dieses
Vorhaben wurde inzwischen wieder aufgegeben, sodass die FNP-Darstellung in diesem Punkt nicht
mehr mit den aktuellen Planungsabsichten der Gemeinde tUbereinstimmt.

Etwa 400 m sudwestlich des Bebauungsplangebiets ist im FNP der Einzelhandelsstandort der
Honower Einkaufspassagen (HEP) als Sondergebiet ED (Einzelhandel / Dienstleistung) dargestellt. Im
Wohngebiet Siedlungserweiterung Honow ist ein weiteres Sondergebiet ED dargestellt (Standort
REWE / Penny Stienitzstral’e), das sich jedoch weiter vom Planungsgebiet entfernt befindet als der
Standort der Hénower Einkaufspassagen.

Da die Gemeinde die Zielstellung aufgegeben hat, im stdlichen Teil des Bebauungsplangebietes eine
neue Feuerwache zu errichten, ist durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 10.07.2017 die 2.
Anderung des Flachennutzungsplans eingeleitet worden, durch welche im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Stralte” die bisherigen FNP-Darstellungen als Mischge-
biet und als Gemeinbedarfsflache fir die Feuerwehr durch die Darstellung als Sondergebiet EH T
(Einzelhandel — taglicher Bedarf) ersetzt werden.

Der Feststellungsbeschluss zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans soll auf der Sitzung der Ge-
meindevertretung Hoppegarten am 04.12.2017 gefasst werden. Nach Genehmigung der 2. Anderung
des Flachennutzungsplans wird der geanderte Flachennutzungsplan durch 6ffentliche Bekanntma-
chung wirksam.

Auf dieser Grundlage kann der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener StralRe” sodann gemaf
§ 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten.

Raumordnung

Nachdem der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) am 02.06.2015 ruckwirkend
wieder in Kraft getreten ist, ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des
§ 3 Nr. 1 ROG insbesondere aus:

e dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235) sowie
e der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
27.05.2015 (GVBI. 11, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009.

Ausflihrliche Erlauterungen zur Vereinbarkeit der Bebauungsplanung mit den Zielen der
Raumordnung sind dem Teil |, Kapitel 4.1, zu entnehmen.

Im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens der Behérden gemal § 4 Abs. 1 BauGB
zum Vorentwurf des Bebauungsplans (Planungsstand: 14. Dezember 2015) haben sowohl
die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg als auch die Regionale Pla-
nungsstelle der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree mitgeteilt, dass die mit
der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Stralte” verfolgte Pla-
nung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar ist. Dies wurde im Rah-
men des Beteiligungsverfahrens gemal § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungs-
plans (Planungsstand: 27. Januar 2017) nochmals bestatigt.

Landschaftsplan Honow (Planfassung aus dem Jahre 1999)

Der Landschaftsplan stellt fest, dass der Ortsteil Honow als landliche Gemeinde durch
die unmittelbare Nahe zur GroR3stadt gepragt wird. Als Ubergeordnete Zielstellung wird
die Erhaltung bzw. Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes be-
nannt.
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Die vorhandenen Grinstrukturen und Baumbestande besitzen im bebauten Bereich der Ge-
markung Honow eine besondere Bedeutung, so der Landschaftsplan. Derartige Grinstruk-
turen sind langfristig zu sichern und zu erganzen.

Weitere im Landschaftsplan benannte Ziele sind flr den Bebauungsplan nicht relevant.

Landschaftsprogramm Berlin

Mit Stand des Anderungsverfahrens des Landschaftsprogrammes von Berlin wéhrend der
Offentlichkeitsbeteiligung vom 01. bis 30. September 2015 ist das sich unmittelbar westlich
an die Mahlsdorfer Stralse anschlielende Berliner das Landschaftsschutzgebiet ,Honower
Weiherkette“ als kulturlandschaftlich gepragter Kulturraum ohne Biotopvernetzungsfunktio-
nen ausgewiesen. Das Plangebiet, was sich unmittelbar 6stlich der Mahlsdorfer Stralle an-
schliel’t, besitzt somit keine Bedeutung im Rahmen eines Biotopverbundes.

3 Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(nur soweit solche Gebiete betroffen sind); Schutzgebiete und
Schutzobjekte

Von der Planung sind keine geplanten, einstweilig sichergestellten, im Verfahren befindliche
sowie festgesetzte Natur- und Landschaftsschutzgebiete betroffen. Ebenso ist das Plan-
gebiet bzw. sind Teile des Plangebiets nicht Bestandteil von NATURA 2000-Gebieten.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Studostniederbarnimer Weiherketten“ und das Berliner Land-
schaftsschutzgebiet ,Honower Weiherketten“ (LSG 50 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf) liegen
in unmittelbarer Nahe des Plangebietes (siehe Abbildung 1 im Teil Il, Kapitel 1.1.1). Auswir-
kungen sind jedoch nicht zu erwarten, da dem Plangebiet auf Grund seiner aktuellen Aus-
pragung (teilweise Bebauung und Versiegelung) und seiner gegenwartigen Nutzung (Ein-
kaufsmarkt) bisher keine Bedeutung in Verbindung mit den Landschaftsschutzgebieten zuge-
rechnet werden kann. Die Mahlsdorfer Stral3e stellt zudem eine gravierende Begrenzung der
Landschaftsschutzgebiete dar.

Im Plangebiet ist zu schiitzender Baumbestand vorhanden.

Die Satzung der Gemeinde Hoppegarten zum Schutz von Baumen (Baumschutzsatzung)
basiert auf der Brandenburgischen Baumschutzverordnung (BbgBaumSchV) in der Fassung
vom 29.06.2004 und setzt somit Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile fest.

Auf Grund dieser Verordnung sind Baume geschutzt:

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern (das entspricht einem Stamm-
durchmesser von 19 Zentimetern);

2. mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Grinden, einschlieRlich
der Ausgleichs- oder Ersatzmafl®nahmen gemal den §§ 12 oder 14 des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes, oder als Ersatzpflanzung gemal der Baumschutzverordnung vom 28.
Mai 1981 (GBI. | Nr. 22 S. 273), zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 21. Juli 2000
(GVBI. Il S. 251), oder gemal § 5 Abs. 4 oder 5 dieser Verordnung gepflanzt wurden.

Der Stammumfang wird jeweils in 1,30 Meter Hohe Uber dem Erdboden gemessen.

Weitere Geschutzte Landschaftsbestandteile gemal § 29 BNatSchG sind nicht bekannt.

4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie
Darstellung der erforderlichen MaBRnahmen

Vorgehensweise

Die Bestandsdarstellung (Beschreibung der Ausgangssituation und Vorbelastung), die Aus-
wirkungen des Vorhabens sowie Darstellung der erforderlichen MaRnahmen (Vermeidung-
und Verminderungsmalfinahmen sowie AusgleichsmalRnahmen) erfolgt schutzgutbezogen.
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Bei der Ermittlung der Umweltauswirkungen gemaf Anlage 1 zum BauGB Punkt 2. b) sind
zum einen jene Auswirkungen zu betrachten, die sich aus der Veranderung des derzeitigen
Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung ergeben, zum anderen ist eine Prognose
aufzustellen, wie sich der Umweltzustand bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung entwi-
ckeln wirde. In dem vorliegenden Fall bezieht sich die Nichtdurchfihrung der Planung da-
rauf, dass bestehendes Baurecht gelten wirde und in Anspruch genommen werden kénnte
(Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Hénow Gemeinde Hoppegarten OT Hdnow®). Aus
diesem Grunde werden die derzeit zulassigen Eingriffe mit den Eingriffen, die nach dem auf-
zustellenden Bebauungsplan zulassig sein werden, miteinander verglichen.

Als Arbeitshilfe bei der Bewertung der Schutzguter und als praktische Handhabung bei der
Beurteilung des Eingriffsvorhabens wird die ,HVE — Hinweise zum Vollzug der Eingriffsrege-
lung“, Stand April 2009 verwendet. Die nachfolgende Bewertung der Schutzguter orientiert
sich an den in der HVE aufgefihrten Beispielen von Funktionen/Teilfunktionen, die zur Be-
schreibung und Bewertung der Bestandssituation herangezogen werden kénnen (Unter-
scheidung zwischen allgemeiner oder eine besondere Funktionsauspragung der Schutzgi-
ter). Auch die Einschatzung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen bezieht sich auf die
dort angegebenen Beispiele.

Die Bewertung der einzelnen Biotope greift auf einen fiinfstufigen Bewertungsrahmen (sehr
hoch, hoch, mittel, gering, sehr gering/keine) zurick.

41 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biotope und Artenschutz
4.1.1 Schutzgut Pflanzen und Biotope

Ausgangssituation Pflanzen/Biotope

Folgende Biotoptypen wurden entsprechend der ,Biotopkartierung Brandenburg® (3. Auflage
2007) bei einer Begehung am 27.11.2015 innerhalb des Geltungsbereiches erfasst:

01134 Graben - weitgehend oder vollstédndig verbaut

Die vorhandenen Graben wurden zur Aufnahme des anfallenden Niederschlagswassers der
Stellplatze und Gehwege angelegt. Zur Stabilisierung der steilen Béschungen verwendete
man Rasengittersteine. Angepflanzte Immergriner Kriechmispel (Cotoneaster dammeri
spec.) Uberwuchern den Grabenrand und die Béschungen nahezu vollstandig. Das Auftreten
naturlich vorkommender Vegetation aus Grasern und Stauden ist dadurch nur sehr einge-
schrankt mdglich.

Der hier kartierten Graben genief3en keinen Biotopschutz.
Die Wertigkeit des Biotops wird eingeschatzt als: geringe Wertigkeit
Keine / geringe Wertigkeit [l | | | sehr hohe Wertigkeit

03200x1 ruderale Pionier-, Gras und Staudenfluren, weitgehend ohne Geholzbewuchs
(<10%)

Im Jahre 2003 wurde auf dem nordlichen Teil der Flache ein Lebensmittelmarkt der Firma
Lidl errichtet war, bis dahin war die gesamte Flache unbebaut.

Urspriinglich wurde die Flache ackerbaulich genutzt und ist wahrscheinlich seit den 1990er
Jahren brachgefallen und anthropogen Uberpragt durch ,wildes Parken®, Ablagerung von
Schutt und Gartenabfallen und &hnlichen Nutzungen. Die vormalige Ackerbewirtschaftung ist
am Artenspektrum nicht mehr erkennbar. Derartige ruderal gepragte Brachflachen sind ge-
mal der Kartieranleitung als ruderale Pionier-, Gras und Staudenfluren zu erfassen. Sie
nehmen fast die gesamte Sudhalfte des unbebauten Plangebietes ein. GroRflachiger Ge-
holzauswuchs hat sich noch nicht entwickelt. In der Flache stehen einzelne Baume (Auf-
wuchs mittleren Alters), in den Randbereichen wachsen teilweise Brombeergeblische. Die
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Brachflache wird von Trampelpfaden durchzogen, im stdlichen Teil an der Stralke Am Wei-
her wird die Flache zum Parken genutzt.

Die im Plangebiet vorhandenen ruderalen Flachen mit einer GroRe von rund 5.000 m? wer-
den u.a. von Vogeln genutzt, die im Sinne des Art. 1 der EG-Vogelschutzrichtlinie als beson-
ders geschitzt gelten.

Vorkommende Pflanzenarten u. a.:

Goldrute Solidago canadensis
Brennesel Urtica dioica

Rainfarn Tanacetum vulgare
Spitzwegerich Plantago lanceolata
Hohes Fingerkraut Potentilla recta
Gewdhnliche Schafgarbe  Achillea millefolium
Weiller Ganseful® Chenopodium album
Land-Reitgras Calamagrostis epigejos

Die Wertigkeit des Biotops wird eingeschatzt als: mittlere Wertigkeit (nur auf die Vegetation
bezogen)

keine / geringe Wertigkeit _:I:l sehr hohe Wertigkeit

0715111 markante Solitdrbdume, heimische Baumarten, tberwiegend Altbdume
An der westlichen Grenze des Plangebietes steht eine Stiel-Eiche (Quercus robur), die die-
sem Biotoptyp zugeordnet werden kann.

Die Wertigkeit des Biotops wird eingeschatzt als: hohe Wertigkeit

keine / geringe Wertigkeit sehr hohe Wertigkeit

0715212 sonstige Solitdrbdume, heimische Baumarten, Gberwiegend mittleres Alter
Einzelbaume heimischer Arten mittleren Alters wurden entweder angepflanzt (z. B. Randbe-
reiche der Stellplatzanlage/Graben) oder haben sich als Aufwuchs selbst am Standort entwi-
ckelt (Randbereiche des Plangebietes, vereinzelt auch im mittleren Teil der unbebauten Fla-
che). Oft sind sie mehrstammig, anteilig mit Totholz.

Vorkommende Arten u. a.:

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Pappel Populus spec.

Weide Salix spec.

Erle Alnus spec.

Robinie Robinia pseudoacacia
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Die Wertigkeit des Biotops wird eingeschatzt als: hohe Wertigkeit
keine / geringe Wertigkeit _:I sehr hohe Wertigkeit

12312 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleitungsflachen (in Betrieb), mit geringem
Grinflachenanteil

Das Marktgebdude stellt eine Handelsflache dar; Grinflachen sind nur im geringen Umfang
vorhanden (Gehdlzstreifen mit Zwergmispeln, schmale Wiesenflachen).
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Die Wertigkeit des Biotops wird eingeschatzt als: stark belastend
keine / geringe Wertigkeit ! | | | | sehr hohe Wertigkeit

126422 Parkplatze, teilversiegelt, ohne Baumbestand

Die Stellplatze des Lidl-Lebensmittelmarktes sind mit einer teildurchlassigen Pflasterung
ausgebildet, Zufahrten sind vollstandig gepflastert. Da nur wenige Baume zur Beschattung
der Stellplatze beitragen, kann nicht von einem regelmafigen Baumbestand gesprochen
werden.

Die Wertigkeit des Biotops wird eingeschéatzt als: stark belastend
keine / geringe Wertigkeit - | | | | sehr hohe Wertigkeit

An das Plangebiet angrenzende Biotope

02121 Perennierende Kleingewasser, naturnah, unbeschattet (Runder Pfuhl, Weiher)
03200 ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren

12231 Blockrandbebauung mit versiegelten Innenhéfen

12251 Groliformbebauung,

12260 Einzel- und Reihenhausbebauung

12612 Strallen mit Asphalt- oder Betondecken

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Es sind keine Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kartiert worden. Auf Grund
der vorhandenen Verhaltnisse sind Vorkommen geschitzter Arten auch unwahrscheinlich.
Daher sind Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie nicht betroffen.

Vorbelastung

In Hinblick auf die ruderalen Pionier-, Gras- und Staudenfluren gelten als Vorbelastungen
das ,wilde Parken“ und die Ablagerung von Schutt und Gartenabfallen. Die Béschungen der
Graben sind zu steil und durch Uberwuchernde Bepflanzung (Zwergmispel) nicht naturnah
ausgebildet.

Bewertung

Fir die sudliche Halfte des Plangebietes ist eine mittlere (Ruderalfluren) bis hohe Wertigkeit
(Baumbestand) festzustellen. Im Bebauungsplangebiet wurden im Rahmen der Untersu-
chungen zum Artenschutzbeitrag 7 Brutvogelarten und 13 Vogelarten als Nahrungsgaste
festgestellt. Gemal HVE sind u. a. Lebensraume besonders geschitzter Arten, dazu geho-
ren alle europaischen Vogelarten, als Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung
einzustufen.

Der bebaute Teil des Plangebietes wirkt stark belastend auf den Naturhaushalt; er besitzt
keinerlei positive biotische Funktionen, wenn man von der Niststatte des Hausperlings am
Gebaude absieht.

Auf Grund der Biotopausstattung und der Nutzung des Gelandes kommen Pflanzenarten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie im Bestand mit groRer Wahrscheinlichkeit nicht vor.
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Auswirkungen durch das Vorhaben

Gegenuber der aktuellen Situation:

Mit der Inanspruchnahme des fir die Anlage von Bebauung und ErschlieBung vorgesehenen
Gelandes geht der Verlust von Vegetation und damit die Zerstérung davon abhangiger Le-
bensraume mit hoher und mittlerer Bedeutung einher. Das betrifft liberwiegend ruderale Pio-
nier-, Gras- und Staudenfluren sowie den Baumbestand.

bei Nichtdurchfithrung der Planung bzw. Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan:
Wenn die Flache nicht als Sonstiges Sondergebiet mit einer GRZ von 0,6 Uberplant werden
wilrde, gélte der rechtskraftige Bebauungsplan, der das Baugebiet als Mischgebiet festsetzt
und eine GRZ von 0,6 einschlieBlich einer zuldassigen Uberschreitung bis zu 50 vom Hun-
dert, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 gemal § 19 Abs. 4 Bau NVO
zulasst. Somit waren Biotope und Baumbestand in gleicher Art und Weise sowie im gleichen
Umfang von Verlusten betroffen.

Erhebliche Auswirkungen

Gegenlber dem bisher geltenden Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow* ergeben
sich keine zusatzlichen (erheblichen) Beeintrachtigungen durch den aufzustellenden Bebau-
ungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle”.

Vermeidung, Verringerung nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen
Die einzeln stehende alte Eiche am westlichen Plangebietsrand ist zu erhalten.

Dazu wird eine zeichnerische Festsetzung zur Erhaltung des Baumes gemal} § 9 Abs. 1 Nr.
25 Buchsrabe b BauGB getroffen. Die Eiche, ein imposanter und hoher Baum (ca. 14 bis 16
m hoch) mit gleichmaRigem Kronenaufbau und vermutlich intaktem Wurzelsystem, wurde
stark aufgeastet. Die vielen Astschnitte weisen noch keine Hohlungen auf, dennoch stellen
sie potentielle Schadstellen dar. Die Eiche steht unmittelbar an der westlichen Grundsticks-
grenze. Die festgesetzte Baugrenze verlauft in einem Abstand von 3 m parallel zur Grund-
stiicksgrenze. Ein Schutz des gesamten Wurzelbereiches der Eiche, ca. 12 — 14 m im
Durchmesser, durch eine entsprechende Festsetzung der Lage der Baugrenze ist nicht moég-
lich. Die baulichen Einschrankungen und Nachteile, die sich bei einer Verschiebung der
Baugrenze oder Auslassung einer Bebauung im Wurzelbereich ergeben kénnten, waren au-
Rerordentlich hoch.

Beeintrachtigungen des Wurzelbereiches der Eiche, die sich durch die zuldssige Bebauung
in einem Abstand von ca. 2,5 m zum Stammfuld ergeben, wiirden wahrscheinlich nicht eine
akute Umsturzgefahr nach sich ziehen. Der statisch wirksame Wurzelraum umfasst in der
Regel einen Abstand vom Stammful}, der bei den meisten Baumen dem ein- bis anderthalb-
fachen Stammdurchmesser entspricht. Bei einem Stammdurchmesser von ca. 80 cm am
Fuld betragt dieser Bereich bei der Eiche etwa 1,60 bis 2,00 m.

Erfolgt eine Bebauung im Wurzelbereich, so sind ggf. Ausgleichsmalihahmen, wie z.B. das
Zurucksetzten der Krone durchzufiihren. Es wird davon ausgegangen, dass auf diese Weise
die Eiche mdgliche Beeintrachtigungen durch bauliche Anlagen im Wurzelbereich kompen-
sieren kann.

Ein entsprechender Antrag zur Gewahrung von Arbeiten im Wurzelbereich von Baumen ge-
malf der Satzung zum Schutz von Baumen in der Gemeinde Hoppegarten ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu stellen.

Seitens der Unteren Naturschutzbehoérde wurde im Rahmen der Beteiligung der Behdrden
zum Vorentwurf gefordert, die Eiche, falls sie erhalten bleiben soll, mit vollstandiger Gewahr-
leistung des gesamten Lebensraumes zu schiitzen. Die zeichnerische Festsetzung zum Er-
halt der Eiche mit durch den Wurzelbereich verlaufender Baugrenze wird aus den zuvor dar-
gestellten Griinden als Kompromisslésung angesehen.
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Begriindung

Auf diese Weise bleibt die Mdglichkeit gewahrt, dass die Eiche, auch mit eventuell einzukr-
zender Krone, noch viele Jahre am Standort verbleiben kann.

Ansonsten |asst die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet mit einer GRZ von 0,6 keinen
weiteren Spielraum fir MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Verminderung in Bezug auf das
Schutzgut Pflanzen/Biotope zu.

Ausgleich erheblicher Auswirkungen

Der Eingriff des aufzustellenden Bebauungsplanes ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle*
Ubersteigt nicht den Eingriff des bisher geltenden Baurechts. Aus diesem Grund besteht kein
Ausgleichsbedarf.

4.1.2 Schutzgut Tiere

Ausgangssituation

Untersuchungen zur Situation der Tierwelt im Plangebiet erfolgten im Rahmen des Arten-
schutzbeitrages. Die Leistungen Ubernahm die Artenschutzsachverstéandige Silke Jabczynski
aus Potsdam. Bei Begehungen fanden am 27.04., 10.05., 31.05., 16.06., 04.07. und am
31.08.2016 statt. Es wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde?® die Arten-
gruppen Brutvdgel und Fledermause untersucht.

Artengruppe Brutvdgel
Bei den Kartierungsarbeiten zur Erstellung des Artenschutzbeitrages wurden 7 Brutvogelar-
ten und 13 Vogelarten als Nahrungsgaste festgestellt.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Abk. RL BB RL D BArt Status und
Name 2008 2016 SchvO Anzahl
Amsel Turdus merula A § R(1)
Bachstelze Motacilla alba Ba § N
Blaumeise Cyanistes caeruleus Bm § N
Dorngrasmiicke Sylvia communis Dg § R(1)
Eichelhaher Garrulus glandarius Ei § R(1)
Elster Pica pica E § BP(1)
Feldsperling Passer montanus Fe \Y \Y § N
Grinfink Carduelis chloris Gf § N
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros Hr § N
Haussperling Passer domesticus H Y § BP(1)
Klappergrasmiicke | Sylvia curruca Kg § N
Kohimeise Parus major K § N
Moénchsgrasmicke | Sylvia atricapilla Mg § R(1)
Nachtigall Luscinia megarhynchos N § R(1)
Nebelkrahe Corvus corone Nk § N
Rauchschwalbe Hirundo rustica Rs 3 3 § N
Ringeltaube Columba palumbus Rt § N
Star Sturnus vulgaris S 3 § N

3 E-Mail vom 02.06.2016 zwischen Landkreis Markisch-Oderland, Fachdienst Untere Naturschutzbehorde und

Planungsbiro Garten und Landschaft.
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Wissenschaftlicher RL BB RL D BArt Status und
D SEE (VT Name AbK. | 5008 | 2016 | SchvOo | Anzahl
Stieglitz Carduelis carduelis Sti § N
Stockente Anas platyrhynchos Sto § N

Erlduterungen: Rote Liste Brandenburg: RYSLAVY, T., MADLOW, W. (2008), Rote Liste Deutschland: SUDBECK, P. ET AL.
(2016)1 - vom Aussterben bedroht; 2 - stark gefahrdet; 3 - gefahrdet; R - Arten mit geografischer Restriktion; V - Art der Vor-
warnliste, BArtSchVO: Bundesartenschutzverordnung (2005); § - besonders geschiitzt, §§ - streng geschitzt

Status: B - Brutpaar; N - Nahrungsgast; R - Revier

Tabelle 1: nachgewiesene Vogelarten (Quelle: Artenschutzbericht)

Bebauungsplan "Sondergebiet Hoppegartener Stralte" -
Ergebnisse der faunistischen Begehung
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Abbildung 2: Ubersichtsplan zu den Ergebnissen der faunistischen Begehung (Quelle: Artenschutzbericht)

Bei den kartierten Brutvogelarten handelt es sich jeweils um ein Brutpaar bzw. um ein Revier
der besonders geschltzten Vogelarten Amsel (Turdus merula), Dorngrasmucke (Sylvia
communis), Eichelhdher (Garrulus glandarius), Elster (Pica pica), Haussperling (Passer do-
mestica), Monchsgrasmicke (Sylvia atricapilla) und Nachtigall (Luscinia megarhynchos). Es
handelt sich um im Land Brandenburg verbreitete und ungefahrdete Arten. Die lokalen Popu-
lationen sind beziiglich der Anspriche an ihren Lebensraum flexibel und weisen einen gins-
tigen Erhaltungszustand auf, so die Ausfihrungen des Gutachtens. Die Arten sind nicht in
einer Gefahrdungskategorie der Roten Listen von Deutschland und dem Land Brandenburg
aufgefuhrt. Der Haussperling wird allerdings in der Roten Liste von Deutschland in der Vor-
warnliste aufgefihrt, da ein deutlicher Bestandsriickgang in den letzten Jahren zu verzeich-
nen war. Der Bestand in Brandenburg ist stabil.
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Vorbelastung

Die intensive Nutzung der ndrdlichen Plangebietshalfte, ,wildes Parken® auf der sidlichen
Plangebietshalfte sowie die Begehung des Gelandes mit und ohne Hunde stellen Belastun-
gen fur die Tierwelt dar. Ebenso wirken sich die stark befahrenen Strallen (Mahlsdorfer
Strale und Hoppegartener StraRe) am Plangebietsrand im erheblichen Malke beeintrachti-
gend auf die Lebensrdume aus. Entsprechend kommen keine besonders stérempfindlichen
Arten vor.

Bewertung

Gemal HVE sind Lebensraume streng und besonders geschiitzter Arten sowie europarecht-
lich geschutzter Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie als Wert- und Funktionselemente be-
sonderer Bedeutung einzustufen. Die Besiedelung geeigneter Strukturen des Plangebietes
mit Brutvogeln und Nahrungsgasten begriindet die besondere Bedeutung dieser Flache,
welche jedoch durch die aufgeflhrten Vorbelastungen eingeschrankt ist.

Auswirkungen durch das Vorhaben

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zu prifen, ob die Auswirkungen durch das
Vorhaben gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG fur streng und besonders geschultzte Tierarten
Verbotstatbestande darstellen.

Fir diese Tierarten gelten nach § 44 BNatSchG Absatz 1 strenge Vorschriften:
"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnhehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren, ...*

Diese Verbote werden durch den Absatz 5 des § 44 erganzt:

»(5) Fur nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sinne des
§ 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mal3gabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV
Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Tierarten, europaische Vogelarten oder sol-
che Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefuhrt
sind, liegt ein VerstoRR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vor-
haben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erflllt wird.

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festgesetzt werden. Fir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG auf-
geflhrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschutzte Ar-
ten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Ver-
stol} gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.*

Die Untersuchung der Verbotstatbestande erfolgt im Artenschutzbeitrag.

Der Haussperling ist ein Nischen- und Hoéhlenbriter, der sich an der Westseite des beste-
henden Gebaudes unter den Dachsteinen ein Nest gebaut hat. Durch die Artenschutzsach-
verstandige wurden ein- und ausfliegende Altvogel beobachtet. Bei der Fortpflanzungsstatte
handelt es sich um eine geschitzte Lebensstatte im Sinne des § 44 Absatz 1 Nummer 3
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Bundesnaturschutzgesetz. Haussperlinge verfiigen Uber ein System mehrerer i.d.R. jahrlich
abwechselnd genutzter Nester/Nistplatze; die Beeintrachtigung eines oder mehrerer Einzel-
nester aul3erhalb der Brutzeit fuhrt i.d.R. zu keiner Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstat-
te.* Die Fortpflanzungsstatte wird in der Regel wiederholt von den Haussperlingen zur Jun-
genaufzucht aufgesucht. Der Schutz der Fortpflanzungsstatte nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG erlischt mit der Aufgabe des Reviers. Durch den vorgesehenen Gebaudeabriss
geht diese Lebensstatte verloren.

Fir die Fortpflanzungsstatte der Elster, welche in einer Weide am Rand des Plangebietes
festgestellt wurde, gelten die gleichen Schutzbestimmungen wie fur die Nester des
Haussperlings. Die Erhaltung des Baumes kann nicht gesichert werden, so dass auch die
Lebensstatte der Elster als Verlust aufzunehmen ist. Innerhalb des Brutreviers bleiben je-
doch geeignete Baume erhalten (MalRnahmeflache R), so dass Ausweichmdéglichkeiten fir
eine Nestanlage der Elster im Brutrevier gegeben sind.

Bei Amsel, Dorngrasmiicke, Eichelhdher, Mdnchsgrasmiicke und Nachtigall handelt es sich
um Freibrtter, die ihre Nester in Strauchern (Dorn- und Ménchsgrasmicke), dichter Vegeta-
tion in Bodennahe (Nachtigall) oder in Baumen (Eichelhaher) bauen. Bei den genannten Ar-
ten ist als Fortpflanzungsstatte gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG das Nest geschutzt, des-
sen Schutz nach der jeweiligen Brutperiode erlischt.

Die Brutreviere gehen durch die geplanten BaumalRnahmen verloren.

In einer Robinie am sudlichen Rand des Bebauungsplangebietes wurde im Rahmen der Kar-
tierung die verlassene Niststatte eines Freibriters gefunden werden. Es handelt sich nicht
um eine wiederkehrend genutzte Fortpflanzungsstatte. Der Schutz der Fortpflanzungsstatte
erlischt auch in diesem Fall mit dem Ende der jeweiligen Brutsaison.

Artengruppe Flederméause

Die Artenschutzsachverstandige konnte im Plangebiet keine Quartierstandorte von Fleder-
mausen innerhalb des Baum- und Gebaudebestandes nachweisen. Relevante Spuren einer
vorangegangenen Besiedlung konnten ebenfalls nicht festgestellt werden.

Der Baumbestand im Bebauungsplangebiet weist keine Héhlungen oder andere Strukturen
auf, die sich fir eine Besiedlung von Fledermausen eignen. Somit besteht kein Besiedlungs-
potenzial fir Baum bewohnende Fledermausarten.

Der Gebaudebestand verfligt vereinzelt Gber zugangliche, nicht vergitterte Nischen, die
durchaus potenzielle Quartierstandorte darstellen kénnen. Es ist von einem geringen Quar-
tierpotenzial fur Fledermduse auszugehen. Bei der Detektorbegehung konnte kein Ausflug
von Fledermausen aus dem Gebdudebestand ermittelt werden.

Im Rahmen der Detektorbegehung wurde festgestellt, dass die streng geschitzte Zwergfle-
dermaus (Pipistrellus pipistrellus) mit zwei Exemplaren das Plangebiet als Jagdhabitat und
Flugraum nutzt. Die Gutachterin stellte fest, dass die Fledermause sich nur kurzzeitig fur
Jagdaktivitdten im Gebiet aufhielten. Aufgrund der Nachweise hat das Gebiet eine geringe
Bedeutung als Jagdhabitat flr Fledermause.

Die nachgewiesene Art ist nicht in den Gefahrdungskategorien der Roten Liste von Deutsch-
land vertreten.

Fir die Artengruppe Fledermause ergeben sich aus den Ergebnissen der Begehungen keine
Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen zur Beachtung der artenschutzrechtlichen
Belange.

4 Erlass zum Vollzug des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und Anlage, Ministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Ver-
braucherschutz, Potsdam Januar 2011
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Sonstige Tierarten

Bei den Begehungen konnten keine weiteren streng oder besonders geschiitzten Tierarten
im Bebauungsplangebiet erfasst werden. Das Gebiet stellt keinen adaquaten Lebensraum
fur Reptilien und Amphibien dar.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen

Die Festsetzung zum Erhalt des Einzelbaumes an der westlichen Grundsticksgrenze sichert
Ansitze, Nahrungsquelle und etwaige vorhandene bzw. potentielle Hohlennistplatze fur Vogel
und Tagesunterschlupfe fir Fledermause.

Um Verbotstatbestdnde im Rahmen der Bebauungsplanung auszuschlielen, werden im Ar-
tenschutzbeitrag folgende MalRnahmen fur notwendig erachtet:

MaRnahmen zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange®

= Vasgi-MaBnahme: MaBnahmen zur Vermeidung der Tétung von Bodenbriitern of-
fener gehoélzarmer Landschaften oder die Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Baumfallungen, Strauchrodungen und Geb&duderiickbau sind, um eine Tdtung von Tieren
oder die Zerstérung von Entwicklungsformen zu vermeiden, au3erhalb der Brutzeit der ermit-
telten Vogelarten im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren.

Die Durchfihrung der Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr (Bauzeitenregelung) kann eine
Totung von Tieren oder deren Entwicklungsformen verhindern. Der Tatbestand des § 44 Ab-
satz 1 Nummer 1 BNatSchG ist damit nicht erfullt.

= Aassi- MaBnahme: zur Neuschaffung von Nist- und Nahrungsplatzen fiir Freibruter

Aufgrund der geplanten Baumalnahmen gehen mehrere Brutreviere von Freibritern im
Plangebiet verloren. Als Kompensation fir den Verlust sind im Plangebiet neue Geholzstruk-
turen zu schaffen. Es wird vorgeschlagen, am sudlichen Plangebietsrand eine Anpflanzung
von 100 m? Baumen und Strauchern vorzusehen. Die Neupflanzung der Geholze koénnte bei-
spielsweise als Hecke mit einer Breite von 5 Metern und einer Lange von 20 Metern erfol-
gen. Eine flachige Anpflanzung der Gehdlze in ahnlicher Beschaffenheit wie die aktuell ge-
nutzte Gebuschflache ist ebenso denkbar.

Neben dieser Neupflanzung stehen den Brutvogeln zusatzlich die mit Gehoélzen bestandenen
Mulden zur Regenversickerung, die in ihrer bisherigen Auspragung mdglichst erhalten blei-
ben sollen, als Nahrungs- und Nistplatze zur Verfugung. Auflerdem kdnnen die Brutvogel auf
geeignete Habitatstrukturen im Umfeld ausweichen, wie zum Beispiel in das nahe gelegene
Landschaftsschutzgebiet ,Hénower Weiherketten®.

=  Aase2- MaBnahme: zur Neuschaffung von Nist- und Nahrungsplatzen fiir Gebaude-
briiter

Aufgrund des geplanten Gebauderiickbaus geht eine wiederkehrend genutzte Fortpflan-
zungsstatte des Haussperlings verloren. Als Kompensation fur den Verlust des Nistplatzes
ist am Neubau ein Sperlingskoloniehaus mit drei Brutkammern anzubringen. Das Ersatz-
quartier ist in mind. 3 Metern Héhe und mit dstlicher Ausrichtung zu befestigen.

5 Quelle: Artenschutzbeitrag
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Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde fir
europdische Vogelarten

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Berlcksichtigung und Durchfihrung
der zuvor aufgefiihrten MaRnahmen (Vase1, Aass 1 und Aasgz2) keine Anhaltspunkte vorliegen,
die bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes VerstdRe gegen ein Verbot nach § 44 Abs.
1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir die kartierten europaischen Vogelarten erkennen lassen.

Die Mallnahmen Aase1 und Aase2 werden als grinordnerische Festsetzungen 11.2 bzw. 11.4
in die Satzung des Bebauungsplanes Gbernommen.

bei Nichtdurchfiihrung der Planung bzw. Gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan:
Vergleichbare Beeintrachtigungen der Lebensraume treten auf, wenn die Planung des neu
aufgestellten Bebauungsplanes nicht durchgefiihrt und bestehendes Baurecht umgesetzt
werden wurde.

4.2 Schutzgut Boden

Boden als oberste Schicht der Erdkruste entstehen durch Verwitterung der anstehenden
geologischen Formationen; Relief, Klima und Humusbildung sowie die vorkommenden Mik-
roorganismen spielen bei den Bodenbildungsprozessen ebenfalls eine Rolle. Béden, die
Uberbaut, versiegelt oder verdichtet werden, sind nicht oder nur mit hohem technischem und
finanziellem Aufwand regenerierbar.

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen GroReinheit ,Ostbrandenburgische Platte” und
in der naturrdumlichen Haupteinheit ,Barnim-Platte®, die als flachhiigelige lehmige Grund-
moranenplatte mit vereinzelten End- und Stauchmoranenhigeln zu beschreiben ist. Als Bo-
denart entwickelte sich aus dem Ausgangsmaterial schwach lehmiger Sand.

Die in Auftrag gegebene Altlastenuntersuchung?® stellte fest, dass alle gewachsenen Boden
im Plangebiet mit aufgefiillten bzw. umgelagerten Béden bedeckt sind. Die Machtigkeit die-
ser Auflagen schwankt zwischen 0,3 bis 1,0 m.

Wahrend im ndrdlichen Teil des Plangebietes Boden im Sinne der Definition auf Grund von
Uberbauung und Versiegelung kaum vorhanden sind, ist der unverbaute Boden in der sudli-
chen Halfte des Plangebiets Lebensgrundlage fir Vegetation, Kleinlebewesen und Mikroor-
ganismen.

Vorbelastung

Als Vorbelastung ist die Uberbauung und Versiegelung aufzufiihren. Die Altlastenuntersu-
chung’ ergab im Ergebnis der Analytik nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) Pfad Boden-Mensch, dass keine Uberschreitung der Priifwerte vorliegt.

Bewertung

Boden im Sinne der Definition ist nahezu ausschlielich nur in der Stdhalfte des Plangebie-
tes vorhanden; der Boden verfiigt tGber eine allgemeine Funktionsauspragung.

6 Altlastenuntersuchung Hénow, Mahlsdorfer Str./Hoppegartener Str., erstellt von Ingenieurbiiro Arlt GmbH, Karl-
Marx-StralRe 90/91 in 16816 Neuruppin, vom 23.05.2016
7 ebenda
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Auswirkungen durch das Vorhaben

Gegenuber der aktuellen Situation:

Neuversiegelungen und Uberbauungen fiihren zu einem vollstandigen Verlust der Boden-
funktionen (Filter-, Speicher- und Pufferfunktionen), vor allem wird die Mdglichkeit als Trager
von Vegetation und Bodenleben auf allen zukinftigen voll- und teilversiegelten Flachen lan-
gerfristig bzw. dauerhaft ausgeschlossen.

Bodenverdichtungen, Aufschittungen oder Abgrabungen sowie sonstige mechanische Be-
lastungen fihren wahrend der Bauphase zu Strukturveranderungen im Bodenkoérper und zur
Verringerung des Porenvolumen, so dass die Bodenfunktionen zeitweilig oder dauerhaft be-
eintrachtigt werden (schadverdichtungsgefahrdete Boden).

bei Nichtdurchflihrung der Planung bzw. Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Wenn die Flache nicht als Sonstiges Sondergebiet mit einer GRZ von 0,6 Uberplant werden
wilrde, galte der rechtskraftige Bebauungsplan, der das Baugebiet als Mischgebiet festsetzt
und eine GRZ von 0,6 einschlieBlich einer zulassigen Uberschreitung bis zu 50 vom Hundert,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 gemal § 19 Abs. 4 Bau NVO zu-
lasst. Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind bei beiden Planungen identisch:
in beiden Planungen ware das gleiche MaR an Uberbauung und Versiegelung zulassig.

Erhebliche Auswirkungen

Gegenlber dem bisher geltenden Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow* ergeben
sich daher keine zusatzlichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden durch den aufzu-
stellenden Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stralie”.

Vermeidung, Verringerung nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen

Um Beeintrachtigungen in das Schutzgut Boden zu minimieren, sind Stellplatze und Wege in
einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen.

Weitere MaRnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung von Auswirkungen sind bei der
Festsetzung des Baugebietes als sonstiges Sondergebiet mit einer GRZ von 0,6 nur im ge-
ringen Umfang maoglich.

Baubedingte Beeintrachtigungen, wie Schadstoffeintrdge und Verdichtungen kdénnen durch
geeignete MalRnahmen vermindert bzw. vermieden werden.

Ausgleich erheblicher Auswirkungen

Der Eingriff des aufzustellenden Bebauungsplanes ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle*
Ubersteigt nicht den Eingriff des bisher geltenden Baurechts. Aus diesem Grund besteht kein
Ausgleichsbedarf.

4.3 Schutzgut Wasser

Ausgangssituation

Grundwasser:
Der Flurabstand des Grundwassers betragt im Bereich des Plangebietes 5 — 10 m. Der An-
teil bindiger Bildungen (Schluff, Mergel, Ton, Lehm) betragt mehr als 80%.

Oberflachenwasser:

Oberflachengewasser in Form von Kleingewassern oder Teichen sind nicht vorhanden. Le-
diglich die zur Aufnahme des anfallenden Niederschlagswassers der Stellplatze und Gehwe-
ge angelegten Graben im nordlichen Teil des Plangebietes sind den Oberflachengewassern
zuzuordnen.
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Vorbelastung

Die Flachenversiegelung des nordlichen Teils des Plangebietes gelten als Vorbelastungen
fir das Schutzgut Grundwassers.

Bewertung

Grundwasser:
Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist als gering zu bewerten, der Ge-
schitztheitsgrad des Grundwassers gilt als geschitzt.

Oberflachengewasser:
Die angelegten Graben regulieren den Abfluss des anfallenden Niederschlagswassers.

Grund- und Oberflachengewasser weisen eine allgemeine Funktionsauspragung auf.

Auswirkungen durch das Vorhaben

Gegenuber der aktuellen Situation: )
Die fortschreitende Versiegelung und Uberbauung beeintrachtigt die Grundwasserneu-
bildung im Plangebiet.

Durch den Einsatz von Baumaschinen und Baufahrzeugen sowie bei der betriebsbedingten
Nutzung (Zufahrt, Stellplatze) durch Kraftfahrzeuge oder andere Maschinen ist ein Eintrag
schadlicher Substanzen (z. B. Schmierstoffe, Maschinendl, Diesel) in das Grundwasser nicht
auszuschlielfen. Die Schadigungen sind durch entsprechende Schutzmallhahmen vermeid-
bar bzw. minimierbar.

bei Nichtdurchflihrung der Planung bzw. Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan:
Bliebe der rechtskraftige Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Hénow* gliltig, ware die Be-
eintrachtigung des Grundwassers durch Uberbauung und Versiegelung im gleichen MaRe
betroffen wie bei der Umsetzung des neu aufzustellenden Bebauungsplanes.

Erhebliche Auswirkungen

Gegenuber dem bisher geltenden Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow* ergeben
sich keine zusatzlichen (erheblichen) Beeintrachtigungen durch den aufzustellenden Bebau-
ungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle”.

Vermeidung, Verringerung nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen

Um Beeintrachtigungen in das Schutzgut Wasser zu minimieren, sind Stellplatze und Wege
in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen.

Schadstoffeintrage in der Bauphase sind mit geeigneten MaRhahmen zu vermeiden.

Ausgleich erheblicher Auswirkungen

Der Eingriff des aufzustellenden Bebauungsplanes ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle*
Ubersteigt nicht den Eingriff des bisher geltenden Baurechts. Aus diesem Grund besteht kein
Ausgleichsbedarf.

4.4  Schutzgut Klima/Luft

Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich am Rand des groRraumigen Siedlungsbereichs Ber-
lin/Brandenburg; unmittelbar westlich, 6stlich und nérdlich schlieften sich unbebaute Land-
schaftsraume an.
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Die vorhandenen Brachflachen mit Hochstaudenfluren und einzelnen Baumen/Baumgruppen
sind nachtliche Kaltluftproduzenten. Fir lufthygienische Ausgleichsfunktionen sind diese Be-
stdnde weniger geeignet. Immergriine Pflanzen und Pflanzen mit einer grof3en, rauen Ober-
flache waren besser in der Lage, Luftschadstoffe zu filtern, festzuhalten und verdiinnt abzu-
geben als die vorkommenden Gehdlze und Gras- und Staudenbestande.

Der nordliche Teil des Plangebiets ist Gberbaut und versiegelt.

Vorbelastung

Versiegelte und Uberbaute Flachen wirken belastend auf das ortliche Kleinklima.
Vorbelastungen das Schutzgut Klima/Luft betreffend, z. B. Emittenten von Luftschadstoffen
sind nicht bekannt oder erkennbar.

Bewertung

Da sich das Plangebiet am Rand des grof3raumigen Siedlungsbereichs Berlin/Brandenburg
befindet und sich unmittelbar westlich der Mahlsdorfer StralRe, 6stlich und nérdlich unbebau-
te Landschaftsraume anschlielen, kommt der bisher unbebauten Flache eher nur eine ge-
ringe bis mittlere Bedeutung als Flache mit lokalklimatischer Ausgleichswirkung zu. Die sich
westlich zwischen dem Plangebiet und der Mahlsdorfer Strae befindliche Siedlungsflache
und die Siedlungsflachen in sudlicher Richtung sind stark durchgrint, so dass die Versieg-
lung und Uberbauung der Flachen und somit der Wegfall der Flache als Kaltluftproduzent ei-
ne untergeordnete Rolle fiir das lokale Kleinklima spielt.

Zur Luftgute liegen derzeit keine konkreten Angaben vor. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass die Luftqualitat auf Grund der stark befahrenen Strallen beeintrachtigt ist.

Auswirkungen durch das Vorhaben

Gegenuber der aktuellen Situation:

Die ruderalen Pionier-, Gras- und Staudenfluren sowie die Bdume und Baumgruppen in ihren
Funktionen als Kaltluftproduzenten gehen verloren. Auf Grund der Lage des Plangebietes
wird sich voraussichtlich keine grundlegende Veranderung der lokalklimatischen Verhaltnisse
ergeben.

Es sind kleinklimatische Auswirkungen durch die geplante Bebauung zu erwarten. Versiegel-
te Flachen, Dacher und grofte Wandflachen heizen sich bei Sonneneinstrahlung tagstber
auf und geben abends die gespeicherte Warme ab.

Veranderungen des Klimas durch Uberbauung und Versiegelung werden direkt auf der Fla-
che splrbar sein, aber das lokale Klima im gréteren Raumbezug nicht gravierend belasten.

bei Nichtdurchfiihrung der Planung bzw. Gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan:
Bestehendes und geplantes Baurecht sind beziglich des Males der baulichen Nutzung
identisch; demzufolge unterscheiden sich die Beeintrachtigungen nicht voneinander.

Erhebliche Auswirkungen

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind nicht feststellbar.

Vermeidung, Verringerung nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen

Festsetzungen zur Baum- und Geholzpflanzung auf dem Baugrundstiicken tragen zur
Verbesserung des Klimas und der Lufthygiene bei.

Ausgleich erheblicher Auswirkungen

Es besteht kein Ausgleichsbedarf, da die Beeintrachtigungen nicht erheblich sind bzw. nicht
Uber den bisherigen Eingriffsumfang hinausgehen.
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4.5 Landschafts- und Ortsbild / Erholung

Ausgangssituation

Die nordliche Halfte des Geltungsbereiches ist bereits mit einem Lidl-Lebensmittelmarkt ein-
schlieBlich der zugehorigen Stellplatze bebaut. Die gepflasterte Stellplatzflache ist wenig
durchgriint und gegliedert. In einem Flachenstreifen zwischen den Gehwegen und den Stell-
platzen wurde ein Graben angelegt, der das anfallende Niederschlagswasser aufnimmt. Die
steilen Grabenboschungen werden durch Rasengittersteine gesichert. Abschnittsweise wur-
den Zwergmispeln (Cotoneaster) angepflanzt, die wuchernd den Randbereich und die Gra-
benbdschungen erfassen. Baume, gepflanzt in der Grabensohle und am Grabenrand, pra-
gen als mehr oder weniger geschlossener Baumbestand die nérdliche und dstliche Seite des
Baugrundsticks.

Wendet man sich der sudlichen Halfte des Plangebietes zu, findet man ruderale Brachfla-
chen mit Gras- und Hochstaudenbestanden vor, die von Trampelpfaden durchquert werden.
Die Flachen an der Stralte Am Weiher dienen als ,wilder Parkplatz“. Baumbestand, Uberwie-
gend einzeln stehende Stammblische aus Weide Pappel, Robinie, hat sich vor allem entlang
der westlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze angesiedelt. Unmittelbar an der westlichen
Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 561 steht eine alte Eiche. Ohne die anderen Baume ge-
ring zu schatzen, ist diese Eiche der einzige markante Solitdrbaum mit beeindruckender Ge-
stalt innerhalb des Geltungsbereiches. Schneebeeren und Brombeergeblsche sind ebenfalls
auf der Flache aufgewachsen, jedoch ist der Deckungsgrad gering. Zwischen den Strau-
chern und auf sonstigen Flachen werden Gartenabfalle entsorgt.

Die gesamte Flache des Plangebietes ist einem stadtisch gepragten Siedlungsbereich zuzu-
ordnen, der von der Hoppegartener Stralle und Mahlsdorfer Stralle begrenzt wird. Die mas-
sive Bebauung, die der unbebauten sudlichen Teilflache des Plangebiets 6stlich der Hoppe-
gartener Strale gegenuberliegt, unterstreicht diesen Charakter. Von der nérdlichen Halfte
des Plangebietes aus kann man den anschlieRBenden Naturraum, zwar getrennt durch die
Mahlsdorfer und Hoppegartener StraBe, wahrnehmen. Ostlich der Hoppegartener Strale
liegt der Runde Pfuhl, nérdlich der Mahlsdorfer StralRe schliefdt sich eine Freiflache mit Soli-
tarbaumen an.

Vorbelastung

Bebauung und Versiegelungen, einschliellich der intensiven Nutzung sind als Vorbelastun-
gen zu sehen.

Bewertung

Naturerfahrungs- und Erlebnisfunktionen sowie naturbezogene Erholungsfunktionen sind laut
HVE Wertmalstéabe sowohl des Naturhaushaltes als auch des Landschaftsbildes. Vor die-
sem Hintergrund kann man nur dem unbebauten sudlichen Teil des Plangebietes ein Min-
destmal® an Mdoglichkeiten, Natur zu erleben, zugestehen. Eine Erholungsfunktion ist nicht
erkennbar.

Auswirkungen durch das Vorhaben

Gegenuber der aktuellen Situation:

Werden die Flachen entsprechend den Vorgaben und Festsetzungen bebaut, wird Baumbe-
stand gerodet und ruderale Gras- und Staudenbestande abgeschoben. Ein Marktgebaude
wird zu den grof¥flachigen Einzelhandelsmarkten mit einer zulassigen Verkaufsflache von
maximal 1.750 m? zahlen. Die Verkaufsflache eines weiteren geplanten Marktgebaudes wird
auf 750 m? begrenzt. Obwohl das geplante Vorhaben im Einklang mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung steht und sich in den vorhandenen Charakter stadtischer
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Siedlung einflgt, werden die Bewohner der unmittelbar angrenzenden Grundstiicke den
kompakten Baukoérper als sehr stérend empfinden.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist im Bereich der Wohnbebauung geman den Be-
rechnungen zur Erstellung Schallimmissionsprognose eine 2,50 m hohe Larmschutzwand zu
errichten, die sich Uber die gesamte Lange der am weitesten an die schutzbedurftigen
Wohnnutzungen heranrickende Stellplatzreihe und weiterfuhrend bis zum Anschluss an die
Gebaudekante der geschlossenen Anlieferrampe des grofl¥flachigen Lebensmittel-
Supermarktes erstreckt. Auch diese bauliche Anlage, funktional dem Schutz vor Larm die-
nend, stellt vor allem fir die Bewohner der betroffenen Grundstiicke eine optische Beein-
trachtigung dar.

bei Nichtdurchflihrung der Planung bzw. Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan:
Kommt der aufzustellende Bebauungsplan nicht zu Stande, gilt der bisherige Bebauungs-
plan. Die Flache kénnte, was den Grad der Uberbauung betrifft, in gleicher Weise genutzt
werden.

Erhebliche Auswirkungen

Obwohl alle MaRgaben der Bebauung und Raumplanung beachtet werden, ist davon auszu-
gehen, dass die Bewohner der angrenzenden Grundsticke die Veranderung des Ortsbildes
durch kompakte Gebaude, Bauteile und groliere Stellplatzanlagen als nachteilig ansehen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung sind fir die All-
gemeinheit jedoch nicht feststellbar, da sich die geplante Bebauung in den vorhandenen
stadtisch gepragten Siedlungsbereich einfligt.

Vermeidung, Verringerung nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen

Zum Schutz der markanten alten Eiche am westlichen Rand des Plangebietes wird eine
Festsetzung zur Erhaltung von Baumen getroffen.

Der Bebauungsplan gibt eine Reihe von bauordnungsrechtlichen Festsetzungen mit dem Ziel
vor, den Neubau in das vorhandene Ortsbild einzufiigen. Es werden Festsetzungen zur Wahl
von Fassadenmaterialien, Dachformen und Materialien zur Dacheindeckung sowie Festset-
zungen zur Anordnung von Solaranlagen getroffen (siehe Teil |, Kapitel 5.2.7).

Die grinordnerische Festsetzung 10.2 legt fest, dass die der Plangebietsgrenze zugewandte
Seite der Larmschutzwand mit Kletterpflanzen zu begrinen ist.

Die grunordnerischen Festsetzungen zum Erhalt des Einzelbaumes, zur Bepflanzung der
nicht Uberbauten Flachen sowie zur Begriinung der Larmschutzwand vermindern negative
Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild.

Ausgleich erheblicher Auswirkungen

Es besteht kein Ausgleichsbedarf; es entsteht ein neues Landschaftsbild, was dem Charak-
ter der Umgebung entspricht.

4.6 Menschen (Gesundheit, Emissionen, Immissionen)

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf
des Bebauungsplanes wurde seitens des Bauordnungsamtes des Landratsamtes Markisch-
Oderland die Forderung zur Untersuchung einer schalltechnischen Prognose gestellt.

Bei groReren Einzelhandelsbetrieben ist regelmaliig davon auszugehen, dass durch den Be-
trieb Larmemissionen angrenzende Raume und Nutzungen beeintrachtigen. Betriebsbeding-
te Gerausche entstehen wahrend der Betriebs- und Offnungszeiten insbesondere durch den
Liefer- und Kundenverkehr sowie durch technische Aggregate, die sich auRerhalb der Ge-
baude befinden, aber z.B. auch durch Gerausche von Einkaufswagen.
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Die Larmauswirkungen, die im Bebauungsplangebiet durch die beiden zulassigen Einzel-
handelsbetriebe (grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit maximal 1.750 m? Verkaufsflache
und kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit maximal 750 m? Verkaufsflache) sind in einer
Schallimmissionsprognose [sieche Anhang: Anlage 3] untersucht worden.

Die im Gutachten durchgeflihrten Berechnungen haben ergeben, dass im Bebauungsplan
Festsetzungen zum Larmschutz erforderlich sind, um die an das Plangebiet angrenzenden
schutzbedurftigen Wohnnutzungen vor unzulassigen Beeintrachtigungen zu schutzen.

Entsprechend den ermittelten Anforderungen enthalt der Bebauungsplan auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB folgende Festsetzungen zum Larmschutz:

Errichtung einer Larmschutzwand

Die westlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnnutzungen sind durch eine 2,50 m hohe
Larmschutzwand vor den Gerauschen durch Kunden- und Lieferfahrzeuge sowie durch Ein-
kaufswagen zu schitzen. Die Larmschutzwand ist auf der Linie der westlichen Baugrenze
Uber die gesamte Lange der am weitesten an die schutzbedurftigen Wohnnutzungen heran-
rickende Stellplatzreihe und weiter fiihrend bis zum Anschluss an die Gebaudekante der
geschlossenen Anlieferrampe des grof3flachigen Lebensmittel-Supermarktes erforderlich.

Die genaue zeichnerische Festsetzung des Anfangspunktes der Larmschutzwand und des
Anschlusspunktes an das Gebaude kann im Bebauungsplan noch nicht erfolgen, da sich die
Lage der am weitesten an die schutzbedurftigen Wohnnutzungen heranriickenden Stellplatz-
reihe und der Gebaudekante der Anlieferungsrampe im Rahmen der kinftigen Bauantrags-
planung gegeniiber dem bisherigen Planungskonzept noch dndern kann. Somit ist im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens der lagekonkrete Nachweis zu erbringen, dass die
geplante Larmschutzwand den ermittelten und festgesetzten Anforderungen entspricht.

Um optische Beeintrachtigungen zu vermindern, wird die Begriinung der Wand mit Kletter-
pflanzen festgesetzt.

Einhausung von Ladezone und Anlieferrampe (grofR¥flachiger Lebensmittel-Supermarkt)

Die vollstandige Einhausung der Ladezone und Anlieferrampe des geplanten grofl¥flachigen
Lebensmittel-Supermarktes (Wande, Dach, Rolltor an der Rampenzufahrt) lag den schall-
technischen Berechnungen bereits zu Grunde. Die Malinahme, welche vorsieht, dass Wand-
und Deckenkonstruktionen Uber ein bewertetes Luftschallddmmmal von mindestens 30 dB
verflgen, ist als ausreichend nachgewiesen, so dass die angrenzenden Wohnnutzungen
dadurch vor Larm geschitzt sind. Die Mallnahmen werden als Textfestsetzungen 5.2 Gber-
nommen.

Fur den Anlieferbereich des auRerdem zuldssigen kleinflachigen Einzelhandelsbetriebes
mussen gemal Schallimmissionsprognose im Bebauungsplan keine Larmschutzmalnah-
men festgesetzt werden.

Oberflachen von Zufahrten

Um Fahrgerdusche zu vermindern, sind alle Zufahrten und Fahrgassen als Asphalt- oder
glatte Betonflachen herzustellen.

Auch diese MalRnahme wurde den Berechnungen in der Schallimmissionsprognose bereits
als Ausgangsvoraussetzung zu Grunde gelegt und wird mit der Textfestsetzung 5.3 verbind-
lich geregelt.

Beschriénkung der Zuldssigkeit von Kihl- und Liuftungsgeréaten

Gerausche von Kihl- und Liftungsgeraten, die haufig auf den Dachflachen, an den Fassa-
den oder in Freiaufstellung bei Einzelhandelseinrichtungen zum Einsatz kommen, kénnen zu
Larmbeeintrachtigungen nahe gelegener Wohnnutzungen fiihren. Die dazu in der Schal-
limmissionsprognose durchgeflhrten Untersuchungen kamen zu dem Ergebnis, dass ein
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Mindestabstand der Gerate zu den untersuchungsrelevanten Immissionspunkten von 22,50
m einzuhalten ist.

Die Berechnungen ergaben, dass am Immissionspunkt IP 7 (Grundstlick Am Weiher) Beein-
trachtigungen durch geplante Geratestandorte (PQ 4, 7 und 8) zu erwarten sind, da der er-
forderliche Mindestabstand unterschritten wird.

Um eine Beeintrachtigung der schutzbedlrftigen Wohnnutzungen durch den Betrieb von
Kihl- und Liftungsgeraten auszuschlieRen, sind Geratestandorte, die ndher als 22,50 m an
einen Immissionspunkt heraneichen, mit einer Abschirmwand so zu umbauen, dass die zu-
l&ssigen Immissionswerte eingehalten werden. Zu diesem Zweck muss die Abschirmwand
die Geratekante um mindestens 1 m Uberragen und den Geratestandort von drei Seiten um-
schlieRen (nach Norden, Westen und Siden). Die Konstruktion der Abschirmwand muss
Uber ein bewertetes LuftschallddmmmaR von mindestens 20 dB verfiigen und darf keine Off-
nungen aufweisen.

Im Bebauungsplan muss die Errichtung einer Abschirmwand fir jeden beliebigen Gerate-
standort, der den ermittelten Mindestabstand von 22,50 m unterschreitet, sicher gestellt wer-
den, da die Lage der vorgesehenen Kuhl- und Liftungsaggregate noch nicht im Bebauungs-
plan festgesetzt wird.

Zu diesem Zweck werden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen getroffen:

¢ In der Planzeichnung wird an der westlichen Grenze der Uiberbaubaren Grundstlicks-
flache ein 16,50 m breiter Streifen als Flache flr besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes festgesetzt.

e In der Textfestsetzung 5.4 wird geregelt, dass innerhalb dieser festgesetzten Flache
nicht innerhalb von geschlossenen Raumen geplante Kuhl- und Liftungsgerate nur
dann zuldssig sind, wenn die Kihl- und Liftungsgerate — wie im Gutachten (Schal-
limmissionsprognose) ermittelt - nach Norden, Westen und Siiden dreiseitig mit einer
Abschirmwand umbaut werden, welche die Gerateoberkante um mindestens 1 m
Uberragen muss, keine Offnungen besitzt und die Konstruktion tber ein bewertetes
Luftschallddmmmalf von mindestens 20 dB verfiigt.

Da auf den westlich an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Grundstlicken auch bei
kinftigen baulichen Veranderungen ein Grenzabstand von mindestens 3 m zur Grund-
stiicksgrenze eingehalten werden muss (§ 6 BbgBO — Brandenburgische Bauordnung -), ist
durch die getroffenen Festsetzungen gewahrleistet, dass in einem Abstand von 22,50 m kei-
ne aulerhalb von geschlossenen Radumen vorgesehenen Kuhl- und Luftungsgerate ohne die
festgesetzten Schutzvorkehrungen errichtet werden konnen.

Die getroffenen Festsetzungen vermeiden Larmimmissionen in den Bereichen angrenzender
Wohnbebauung, die zu erheblichen Beeintrachtigungen des Wohlbefindens und der Ge-
sundheit fihren kdnnten.

Das Landesumweltamt, Abteilung Technischer Umweltschutz, verwies in seiner Stellung-
nahme zum Vorentwurf auf mégliche Lichtemissionen, die von Photovoltaikanlagen ausge-
hen kdénnen. Das benachbarte mehrstdckige Birogebdude in der Hoppegartener Strale 100
koénnte ggf. ein sogenannter kritischer Immissionspunkt sein. Seitens des Landesumweltam-
tes kdnnte ggf. spatestens im Baugenehmigungsverfahren eine Prognose zur Untersuchung
und Bewertung der Lichtemissionen gefordert werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass es technische Mdglichkeiten gibt (z. B. die Opti-
mierung von Modulaufstellung bzw. —ausrichtung oder —neigung oder der Einsatz von Modu-
len mit geringem Reflexionsgrad), die Blendwirkung zu vermindern, um somit einen zulassi-
gen Immissionswert/Blendwert zu erreichen.
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Auler den genannten Kriterien Larm und Licht sind keine sonstigen Einfliisse bekannt, die
das Wohlbefinden und die Gesundheit erheblich beeintrachtigte konnten.

4.7 Kultur- und sonstige Sachgiter

Es sind keine Bodendenkmale im Plangebiet bekannt?.

Werden dennoch Bodendenkmale gefunden, gelten die Bestimmungen des Gesetzes, ins-
besondere § 11 BbgDSchG. Ebenso ist die Anzeigepflicht gemaf § 13 BbgDSchG zu beach-
ten.

Sonstige Kultur- und Sachgtiter sind nicht vorhanden und zu berticksichtigen.

4.8 Weitere Belange des Umweltschutzes (gem. § 1, Abs. 6, Nr. 7und § 1a
BauGB)

4.8.1 Abfille

Es ist davon auszugehen, dass Abfalle der Nutzer des Plangebietes entsprechend dem Ab-
fallwirtschaftskonzept fur den Landkreis Markisch-Oderland ab 2013 behandelt werden.

4.8.2 Abwasser/ Regenwasser
Abwasser wird an die vorhandene Kanalisation (Trennsystem) angeschlossen.

Anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen wird gesammelt und tiber Mulden,
Graben ggf. Rigolen vor Ort zur Versickerung gebracht. Es gilt die Satzung Uber die naturnahe Be-
wirtschaftung des Niederschlagswassers in der Gemeinde Hoppegarten vom 11.02.2014.

4.8.3 Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Anlagen zur Nutzung von Erdwarme, Wind, Wasser, Biomasse und fur Warmespeicher sind
nicht vorgesehen.

Die Installation von Anlagen fur solare Energiegewinnung ist zulassig. Die entsprechende
stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 8 schreibt vor, dass Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie auf geneigten Dachflachen und an Fassaden so anzubringen sind, dass sie
Uber denselben Neigungswinkel wie die Dachflache verfigen bzw. sich parallel zur Fassa-
denflache befinden. Auf Flachdachern kénnen die Anlagen auf einer Tragkonstruktion ange-
bracht werden, die einen optimalen Ausrichtungswinkel gewahrleistet.

4.8.4 Schonender Umgang mit Grund und Boden

Die Planungsabsichten des Bebauungsplanes entsprechen der Zielstellung des § 1a Abs. 2
BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Es
werden Flachen in Anspruch genommen, die bereits in einem rechtgultigen Bebauungsplan
im gleichen Umfang zur Bebauung vorgesehen sind.

4.8.5 Entwicklungsprognose

Das Plangebiet, pradestiniert durch seine Lage im stadtischen Siedlungsbereich und als Teil
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes, wird friiher oder spater bebaut werden.

8 Amtsblatt fiir den Landkreis Markisch-Oderland, 27.08.2012
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5 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

5.1 MaRBnahmen zur Vermeidung und Minimierung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen

Vermeidung und Verminderung

o Festsetzungen zur Vermeidung von Larmeinwirkungen auf angrenzende Wohnnut-
zungen (Errichtung einer Larmschutzwand, Einhausung der Ladezone und Anliefer-
rampe, Asphalt- oder glatte Betonflachen als Belage fiir alle Zufahrten und Fahrgas-
sen, Beschrankung der Zulassigkeit von Kiihl- und Liftungsgeraten) (Textfestsetzun-

gen 5).

) Erhalt der alten Eiche an der westlichen Grundstliicksgrenze (zeichnerische Festset-
zung)

o Festsetzung zur Anpflanzung von 5 heimischen Laubbaumen und einer gemischten

Strauchpflanzung auf einer Flache von 250 m? auf den nicht Gberbauten bzw. nicht
fur Nebenanlagen gemafR § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundsticksflachen (Text-
festsetzung 10.1)

o Begriinung der Larmschutzwand mit Kletterpflanzen (Textfestsetzung 10.2)

o Stellplatze, Feuerwehrzufahrten und Wege sind in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen (Textfestsetzung 11.1)

. Festsetzung einer MaRnahmeflache R zur dauerhaften Sicherung der bestehenden
Nutzung als Flache fir die Sammlung und Versickerung von Niederschlagswasser
sowie die Erhaltung des Baumbestandes auf dieser Flache (bei Abgang Ersatzpflan-
zung); bei Erneuerung naturnahe Gestaltung und Begrinung mit Gras- und Stauden-
bestanden (Textfestsetzung 11.3)

o VermeidungsmalRnahme Artenschutz (Vassi-Mallnahme): Baumfallungen und Bau-
feldfreimachung auRerhalb der Brutzeit (Oktober bis Februar)
AusgleichsmaBRnahmen

Ausgleichsmalnahmen im Sinne der Eingriffsregelung sind im Rahmen der Erstellung des
Bebauungsplanes Sondergebiet Hoppegartener Strae“ nicht erforderlich, da die Eingriff
gemal § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig wa-
ren.

Um Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschliel3en, sind folgende Aus-
gleichsmaRnahmen zwingend erforderlich:

. Ausgleichsmalinahme Artenschutz (Aassi-Mallnahme): Anlage einer flachigen
Strauchpflanzung aus mehreren heimischen Geholzarten (Textfestsetzung 11.2)

o Ausgleichsmalnahme Artenschutz (Aass2-MalRnahme): Anbringen eines Sperlingsko-
loniehauses mit drei Brutkammern am Gebaudeneubau (Textfestsetzung 11.4).

5.2 Griinordnerische Festsetzungen und Pflanzenliste

10 Pflanz- und Erhaltungsbindungen [§9 (1) Nr. 25 BauGB]

10.1  Auf den nicht Uberbauten bzw. nicht fiir Nebenanlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO
genutzten Grundsticksflachen sind mindestens 5 Laubbaume mit einem Stammum-
fang von mindestens 18/20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, und insgesamt mindestens
250 m? heimische Straucher zu bepflanzen. Die Strauchpflanzungen sind aus mehre-
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ren verschiedenen Geholzarten zusammenzusetzen, je nach Art in der Sortierung
60/80, 80/100 oder 100/150 cm. Die durchschnittliche Pflanzdichte betragt 1
Strauch pro 1 m? Pflanzflache.

Anderungen der Stiickzahl der Baume und der FlachengroRe fir Strauchpflanzungen
sind im Verhaltnis von 50 m? Strauchflache zur Pflanzung eines Baumes zulassig, so-
fern der festgesetzte Gesamtumfang der MalRnahme unverandert bleibt.

Vorhandene Gehdlze sind anrechenbar, sofern sie den genannten Anforderungen an
Art und Qualitat entsprechen.

Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzenlisten 1 und 2 empfohlen.

Begrindung der Festsetzung:

Die Festsetzung dient dazu, mit der Pflanzung von Gehdlzen (BAume und Straucher) ein
Mindestmald an Begrinung zu gewdahrleisten und gleichzeitig in Verbindung mit den verblei-
benden unbebauten Flachen, die gemal Bauordnung § 7 Abs. 1 BbgBO® zu begriinen oder
zu bepflanzen sind, Strukturen zu entwickeln, die vor allem Végeln als Lebens- und Teille-
bensraume zur Verfigung stehen. Es wird empfohlen, heimische Gehdlze anzupflanzen. Die
Auswahl der Pflanzenliste 1 wurde aus der ,Liste der in Brandenburg heimischen Gehdlzar-
ten" zusammengestellt, welche dem Erlass des Ministerium fur Infrastruktur und Landwirt-
schaft und des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 18. Sep-
tember 2013 zur ,Sicherung gebietsheimischer Herktinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen in
der freien Natur” beigefugt ist. Diese Regelung zur Verwendung heimischer Gehdlzarten be-
trifft gemal Erlass alle Gehdlzpflanzungen in der freien Landschaft, z. B. im Rahmen von
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen. Es ist jedoch auch innerorts bei geeigneten Standorten
und Maflinahmen im Sinne des Naturschutzes vorteilhaft, heimische Geholze anzupflanzen.

Die festgesetzten Baugrenzen, die notwendigen Zufahrten, nachbarschaftsrechtliche Aspek-
te und der vorhandene Leitungsbestand schliel3en eine Festlegung genauer Standorte flr
Baume oder Strauchflachen im Vorfeld aus. Es kann sich bei der Umsetzung der grinordne-
rischen Festsetzung auch ergeben, dass z. B. mehr potentielle Baumstandorte als geeignete
Geholzflachen zur Verfiigung stehen, so dass Strauchflachen in Stiickzahl Baumpflanzungen
umzurechnen sind. Dabei gilt: die Pflanzung von 50 m2 Strauchflache entspricht der Pflan-
zung eines Baumes.

10.2 Die gemalR Textfestsetzung 5.1 zu errichtende Larmschutzwand ist mindestens auf
der dem Plangebiet abgewandten Seite mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen zu begrinen. Je laufender Meter Wandflache ist mindestens
eine Kletterpflanze zu pflanzen.

Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste 4 empfohlen.

Begriindung:
Die Larmschutzwande stellen in ihrer Lage und Ausfiihrung vor allem fur die Bewohner der

benachbarten Grundstiicke eine optische Beeintrachtigung dar. Die Begrinung der Wéande
soll diese Nachteile mildern. Kletterpflanzen, wie z. B. der heimische Efeu, bieten zudem
zahlreichen Tieren Nahrung und Lebensraum. Insekten und Nachtfalter finden in den Bliten
des Efeus Nektar. Die zahlreichen Insekten wiederum sind Nahrungsquelle flr Spinnen und
Vogel, letztere wissen auch die Beeren des Efeus zu schatzen.

Weitere positive Effekte von begriinten Wanden sind die klimatisch ausgleichende Wirkung
und die Filterung und Bindung von Staub und Schmutzpartikeln der Luft.

9 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008 (GVBI.
1/08, [Nr. 14], S. 226, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI. 1/10 [Nr. 39].

63



Gemeinde Hoppegarten OT Hénow Begriindung
BP ,Sondergebiet Hoppegartener StralRe*

11 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft [§9 (1) Nr. 20 BauGB]

11.1  Stellplatze sowie Wege, die nicht fir den motorisierten Fahrzeugverkehr bestimmt
sind, sind in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Begriindung der Festsetzung:

Mit dieser Festsetzung soll eine verbesserte Bodenfunktion durch Teilversiegelung von Fla-
chen im Vergleich zu vollstéandig versiegelten Flachen erreicht werden, was letztlich zur Er-
hoéhung Grundwasserneubildungsrate und Bellftung des Bodens beitragt.

11.2. Die in der Planzeichnung festgesetzten Flache ,A® fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist mit heimischen
Strauchern zu bepflanzen. Die Strauchpflanzung ist aus mehreren verschiedenen
Geholzarten zusammenzusetzen, je nach Art in der Sortierung 60/80, 80/100 oder
100/150 cm. Die durchschnittliche Pflanzdichte betragt 1 Strauch pro 1 m? Pflanzfla-
che.

Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste 2 empfohlen.

Begriindung der Festsetzung:

Diese Festsetzung dient als MalRnahme zur Neuschaffung von Nist- und Nahrungsplatzen fir
Freibriter, deren Brutreviere im Plangebiet anlagebedingt verloren gehen. Sie ergibt sich aus
den Untersuchungen im Rahmen des Artenschutzberichtes und wird als Aasgi- MalRnahme
als notwendig erachtet, um Verbotstatbestdnde gemanR § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlie-
Ben. Die Artenschutzsachverstandige begriindet diese MalRhahme damit, dass anlagebe-
dingt mehrere Brutreviere von Geholzbritern im Gebiet verloren gehen. Als Kompensation
fur den Verlust sind im Gebiet neue Gehdlzstrukturen zu schaffen. Der verbleibende Streifen
am sudlichen Plangebietsrand ist fur die Anpflanzung von 100 m2 Baumen und Strauchern
geeignet. Im Artenschutzbeitrag wird vorgeschlagen, die Neupflanzung der Geholze als He-
cke mit einer Breite von 5 Metern und einer Lange von 20 Metern anzulegen oder eine fla-
chige Gehdlzpflanzung vorzusehen. Um eine artenreiche Strukturierung der Gehdélzflache zu
erreichen, sieht die grinordnerische Festsetzung die Pflanzung mehrerer Arten vor. Die Ge-
holze sind relativ dicht zu pflanzen. Als Arten werden die Gehdlze der Pflanzenliste 2 emp-
fohlen. Sie enthalten Gehdlze, die vor allem Végeln als Nahrungs- und Lebensraum dienen,
aber ebenso heimischen Insektenarten, vor allem Bienen.

11.3 Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen R ist die bestehende Nutzung
als Flache fur die Sammlung und Versickerung von Niederschlagswasser dauerhaft
zu sichern. Vorhandene Baume sind zu erhalten.

a) Bei Abgang von Baumen sind als Ersatz Laubbdume mit einem Stammumfang
von mindestens 18/20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen.

Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste 1 empfohlen.

b) Bei Erneuerung der vorhandenen Muldenanlagen sind die Boschungen naturnah
anzulegen und in einem Flachenverhaltnis von 70 zu 30 mit einer Rasenansaat
und Hochstauden zu begrinen.

Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste 3 empfohlen.
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Begrindung der Festsetzung:

GemalR & 54 Abs. 4 BbgWG!® ist Niederschlagswasser zu versickern soweit
Verunreinigungen nicht zu besorgen und sonstige Belange nicht entgegenstehen. Die
Gemeinden kdnnen im Einvernehmen mit der Wasserbehorde durch Satzung vorsehen,
dass Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, versickert werden
muss. Die Gemeinde Hoppegarten hat in ihrer Satzung Uber die naturnahe Bewirtschaftung
des Niederschlagswassers vom 11.02.2014 in 8 3 Anschluss- und Benutzerzwang bestimmt,
dass Niederschlagswasser auf dem Grundstiick beseitigt oder genutzt werden soll. Das mit
der Festsetzung verfolgte Ziel einer Regenrickhaltung und/oder  zeitlichen
Abflussverzogerung des Niederschlagswassers bedeutet ebenso eine Verminderung der
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate, in dem Mulden und/oder Rigolen zur
Aufnahme und allméhlichen Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser angelegt
werden. Diese Form der Bodennutzung stellt den erforderlichen bodenrechtlichen Bezug der
grunordnerischen Festsetzungen dar. Zu dem wirkt sich die MalRBnahme auch
eingriffsmindernd auf das Schutzgut Boden aus, denn beide Schutzgiter, Wasser und
Boden, stehen in enger wechselseitiger Beziehung zueinander.

Falls die Mulden neu angelegt werden, sollte dies naturnah durchgefiihrt werden. Die Bo6-
schungen sind z. B. flacher auszuformen und mit einer Landschaftsrasenmischung auf 70 %
der Flache und mit heimischen Hochstauden auf den verbleibenden 30 % der Flache zu be-
grunen. Es wird die Verwendung von Pflanzen der Pflanzenliste 3 empfohlen. Die allgemeine
Begriinungspflicht gemaR § 7 Abs. 1 BbgBO wird im Sinne des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege mit dieser Festsetzung konkretisiert.

Die in der Flache vorhandenen Baume sind zu erhalten. Abgehende Baume sind durch
Neupflanzungen von Laubb&umen in der Qualitdt mit einem Stammumfang von mindestens
18/20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu ersetzen. Um die Flache naturnah aufzuwerten, sind
in Brandenburg heimische Baume zu pflanzen. Aus diesem Grunde wird die Verwendung
von Arten der Pflanzenliste 1 empfohlen.

11.4 Im Bereich der nach Osten ausgerichteten Fassadenflachen ist in mindestens 3
Meter Hohe — bezogen auf die durch den in der Planzeichnung eingetragenen
Hohenbezugspunkt festgesetzte Gelandehohe (61,00 m G. NHN im DHHN 92) — ein
Sperlingskoloniehaus mit 3 Brutkammern anzubringen.

Begriindung der Festsetzung:

Durch den geplanten Abriss des bestehenden Gebaudes geht eine Fortpflanzungsstatte des
Haussperlings verloren. Haussperlinge nutzen ihre Fortpflanzungsstétten wiederkehrend.
Um einen Verbotstatbestand gemanR § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zu verhindern, sieht der Ar-
tenschutzbericht als Kompensation fur den Verlust der Fortpflanzungsstétte die Anbringung
eines Sperlingskoloniehauses am Geb&udeneubau vor (Aasei- Malinahme). Mit der Anbrin-
gung des Ersatzquartieres bleibt die ©kologische Funktion der betroffenen Lebensstétte
(Uberlebenswahrscheinlichkeit bzw. der Fortpflanzungserfolg der betroffenen Art) im raumli-
chen Zusammenhang gewabhrt.

0 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012
(GVBL.1/12, [Nr. 20]), geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI.I/14, [Nr. 32])
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Pflanzenliste 1

Auswahl gebietsheimischer Geholze

(geman Liste der in Brandenburg heimischen Gehdlzarten)

Straucher:

Roter Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhtiitchen
Schlehe

Kreuzdorn
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose
Keilblattrige Rose
Filz-Rose
Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Schneeball

Baume:

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Sand-Birke
Hainbuche
Haselnuss
WeilRdorn
Holz-Apfel
Wald-Kiefer
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Schlehe
Wild-Birne
Stiel-Eiche
Eberesche
Winter-Linde

Pflanzenliste 2

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa elliptica

Rosa tomentosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Acer campestre
Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus avellana
Crataegus spec.
Malus silvestris
Pinus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Prunus spinosa
Pyrus pyraster
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Vogelschutz- und Bienenndhrgeholze

Felsenbirne
Gewohnliche Berberitze
Scheinquitte
Kornelkirsche
Gemeiner Liguster

Gewohnliche Heckenkirsche

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Stachelbeere

Kratzbeere

Echte Brombeere

Roter Holunder

Gewohnliche Schneebeere

Wolliger Schneeball
Eibe

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Chaenomelis japonica
Cornus mas
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rubus caesius

Rubus fruticosus
Sambucus racemosa
Symphoricarpos albus
Viburnum lantana
Taxus baccata
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Begriindung

Pflanzenliste 3

Graser und Stauden fur feuchte Lagen

Rasensaatgutmischung RSM 7.3.1,

Landschaftsrasen fir feuchte Lagen:

5% Agrostis capillaris

5% Agrostis stolonifera

30% Festuca rubra commutata
10% Festuca rubra trichophylla
20% Festuca rubra rubra

15% Festuca trachyphylla

10% Lolium perenne

5% Poa trivalis

Stauden:

Iris pseudacorus
Lythrum salicaria
Lythrum virgatum
Eupatorium cannabinum
Filipendula ulmaria
Valeriana officinalis
Achillea ptarmica
Bistorta officinalis
Thalictrum lucidum

Kletterpflanzen

Selbstklimmer / ohne Rankhilfe:

Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii’
Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii’
Hedera helix als Art und in Sorten

mit Rankhilfe:

Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenum
Clematis vitalba

Rubus fruticosus

Rotes Straul3gras

Weilies Strau3gras
Horstrotschwingel
Haarblattriger Schwingel
Auslauferrotschwingel
Raublattrige Schafschwingel
Deutsches Weidelgras
Gewdhnliches Rispengras

Sumpf-Schwertlilie
Blut-Weiderich
Ruten-Weiderich
Gewodhnlicher Wasserdost
Sumpf-MadesuR
Gewohnlicher Baldrian
Sumpf-Schafgarbe
Schlangen-Knoéterich
Glanzende Wiesenraute

Engelmanns-Wein
Jungfernrebe
Efeu

Echtes Geil3blatt
Wald-Geil}blatt
Gewodhnliche Waldrebe
Brombeere

5.3 Eingriffsbewertung und Bilanzierung

Die Gesetzgebung regelt in § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB, dass ein Ausgleich nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wa-
ren. Der ,Leitfaden zur Handhabung der naturschutzrechtlichen Eingriffslegung in der Bau-
leitplanung®, herausgegeben vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswe-
sen 2001, flhrt diesbezuglich aus, dass bei der Ermittlung des Eingriffs nicht vom Ist-
Zustand des Uberplanten Gebietes auszugehen ist, sondern es sind die Festsetzungen des
geltenden Planes den Festsetzungen des aufzustellenden Bebauungsplanes gegeniiberzu-
stellen und nur der planerisch zugelassene Eingriffsiberschuss ist angemessen zu kompen-
sieren.

Im Kapitel 4, Teil Il der Begriindung, sind fiir die einzelnen Schutzglter die Auswirkungen,
die sich im Rahmen des aufzustellenden Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener
Stralie” ergeben, erfasst und beschrieben worden. Ein Eingriffsiiberschuss gegentiber dem
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geltenden Baurecht (Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow* ist nicht festzustellen,
somit ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

Die Befreiung von der Ausgleichspflicht schlief3t jedoch nicht die Befreiung von Vermeidung
und Verminderung aus. So bewirkt die griinordnerische Festsetzung, dass Stellplatze sowie
Wege, die nicht flir den motorisierten Fahrzeugverkehr bestimmt sind, in einem wasser- und
luftdurchlassigen Aufbau hergestellt werden missen, die Verminderung von Beeintrachti-
gungen der Schutzgiter Wasser und Boden.

Festsetzungen zu Pflanz- und Erhaltungsbindungen (Erhaltung der Eiche, Pflanzung von
Baumen und Strauchern auf den nicht Gberbauten Flachen, Festsetzung zur dauerhaften Si-
cherung von Flachen zur Niederschlagswasserversickerung, Begriinung der Larmschutz-
wand) stellen weitere Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigun-
gen dar.

Die Beeintrachtigungen, die sich aus der gednderten baulichen Nutzung ergeben (statt
Mischgebiet wird ein Sondergebiet festgesetzt), werden durch entsprechende Malinahmen
zum Larmschutz vermieden bzw. vermindert, so dass von der zukiinftigen Nutzung keine die
Gesundheit der Menschen beeintrachtigende Wirkungen ausgehen. Beeintrachtigungen
durch Lichtemissionen konnen durch entsprechende technische Moglichkeiten ebenfalls
vermindert werden.

Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan sind durch eine zwischenzeitlich geanderte
Gesetzeslage die Belange des Artenschutzes gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG zu betrachten.
Dem wurde mit der Erstellung eines Artenschutzbeitrages entsprochen.

Als Ergebnis des Artenschutzbeitrages werden folgende MaRnahmen flir notwendig erachtet,
um Verbotstatbestdande im Rahmen der Bebauungsplanung auszuschliefRen:

= Vasgi-MaBnahme: MaBnahmen zur Vermeidung der Tétung von Bodenbriitern of-
fener gehodlzarmer Landschaften oder die Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Baumfallungen, Strauchrodungen und Geb&duderickbau sind, um eine Tdtung von Tieren
oder die Zerstdrung von Entwicklungsformen zu vermeiden, au3erhalb der Brutzeit der ermit-
telten Vogelarten im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren.

Die Durchflihrung der Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr (Bauzeitenregelung) kann eine
Toétung von Tieren oder deren Entwicklungsformen verhindern. Der Tatbestand des § 44 Ab-
satz 1 Nummer 1 ist damit nicht erfullt.

=  Aase1- MaBnahme: zur Neuschaffung von Nist- und Nahrungsplatzen fiir Freibriiter

Aufgrund der geplanten BaumalRnahmen gehen mehrere Brutreviere von Freibritern im
Plangebiet verloren. Als Kompensation fur den Verlust sind im Plangebiet neue Gehdlzstruk-
turen zu schaffen. Es wird die Anpflanzung von 100 m? Baumen und Strauchern (Maf3nah-
meflache A, griinordnerische Festsetzung 11.2) festgesetzt.

Neben dieser Neupflanzung stehen den Brutvogeln zusatzlich die mit Gehdlzen bestandenen
Mulden zur Regenversickerung (MaBnahmeflache R, griinordnerische Festsetzung 11.3) als
Nahrungs- und Nistplatze zur Verfigung. Die vorhandenen Baume sind zu erhalten.

Aulerdem kénnen die Brutvdgel auf geeignete Habitatstrukturen im Umfeld ausweichen, wie
zum Beispiel in das nahe gelegene Landschaftsschutzgebiet ,Hénower Weiherketten®.

=  Aasg2- MaBnahme: zur Neuschaffung von Nist- und Nahrungsplatzen fiir Gebaude-
bruter

Aufgrund des geplanten Gebauderickbaus geht eine wiederkehrend genutzte Fortpflan-
zungsstatte des Haussperlings verloren. Als Kompensation fiir den Verlust des Nistplatzes
ist am Neubau ein Sperlingskoloniehaus mit drei Brutkammern anzubringen. Das Ersatz-
quartier ist in mind. 3 Metern Hohe und mit &stlicher Ausrichtung zu befestigen.
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Diese Malnahme wird als grinordnerische Festsetzung 11.4 in den Bebauungsplan (ber-
nommen.

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde fiir
europaische Vogelarten

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung und Durchfiihrung
der zuvor aufgefiihrten MaRnahmen (Vase1, Aase 1 und Aasez) keine Anhaltspunkte vorliegen,
die bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes Verstt3e gegen ein Verbot nach § 44 Abs.
1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir die kartierten europaischen Vogelarten erkennen lassen.

Vorhabenbedingte Stérungen auf mdglicherweise benachbarte Vorkommen von Anhang V-
Arten und europaische Vogelarten sind in jedem Fall als nicht erheblich zu bewerten. Ein
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird nicht ausgel6st.

Kompensation von Baumverlusten

Die Umsetzung des Bebauungsplanes ist mit dem Verlust von Einzelbdumen verbunden. Ei-
ne konkrete Zahl kann in einem allgemeinen Bebauungsplanverfahren nicht angegeben wer-
den. Es gilt in jedem Fall die Baumschutzsatzung der Gemeinde Hoppegarten (Fassung vom
18.10.2004, zuletzt geandert durch 3. Anderung vom 03.12.2007), die sich auf die Branden-
burgische Baumschutzsatzung vom 29.06.2004 bezieht: ,Auf Grund dieser Verordnung werden
Baume im Land Brandenburg als geschitzte Landschaftsbestandteile festgesetzt

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern (das entspricht einem Stamm-
durchmesser von 19 Zentimetern),

2. mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Griinden, einschlie3lich
der Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen gemaf den §§ 12 oder 14 des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes, oder als Ersatzpflanzung gemaf der Baumschutzverordnung vom 28.
Mai 1981 (GBI. | Nr. 22 S. 273), zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 21. Juli 2000
(GVBI. Il S. 251), oder gemal} § 5 Abs. 4 oder 5 dieser Verordnung gepflanzt wurden.

Der Stammumfang wird jeweils in 1,30 Meter Hohe Uber dem Erdboden gemessen.*

Gemal § 6 Baumschutzsatzung der Gemeinde Hoppegarten sind im Falle von genehmigten
Baumfallungen Ersatzpflanzungen zu leisten:

(1) Wird eine Ausnahmegenehmigung oder Befreiung erteilt, so hat der Antragsteller auf seine
Kosten fur jeden entfernten geschitzten Baum als Ersatz neue Baume auf dem Grundstiick
zu pflanzen und zu erhalten.

(2) Die Anzahl der Ersatzpflanzungen richtet sich nach dem Stammumfang des entfernten
Baumes. Betragt der Umfang bis zu 80 cm ist ein Baum zu pflanzen, betragt der Umfang mehr
als 80 cm ist jeweils ein zusatzlicher Baum zu pflanzen. Die Ersatzpflanzungen sollen i.d.R.
mit heimischen Laubbdumen ausgefiihrt werden.

Gemal § 7 Baumschutzsatzung sind Ausgleichsabgaben erforderlich bzw. mdglich:
(1) Kommt der Antragsteller seiner Verpflichtung, eine Ersatzpflanzung vorzunehmen, nicht
nach oder ist diese aus tatséchlichen Grinden unmdglich, so hat er eine Ausgleichszahlung
zu leisten.
(2) Als Hohe der Ausgleichsabgabe fir einen Baum, der als Ersatz gepflanzt werden musste,
wird eine Pauschale von 350,00 EUR festgelegt.

6 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten
unter Berucksichtigung der Ziele und des raumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes

Im Rahmen des Umweltberichtes sind nach den Regelungen des Baugesetzbuches stets

auch anderweitige Losungsmadglichkeiten zu untersuchen. Anderweitige Lésungsmaoglichkei-

ten sind dabei insoweit in Betracht zu ziehen, als sie sich der Sache nach anbieten und
ernsthaft in Betracht kommen.
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In Anbetracht der Tatsache, dass fir das Plangebiet Baurecht nach § 30 Abs. 1 BauGB be-
steht und mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Hoppegartener Stralie”
dieses Baurecht nur in der Art der Nutzung (statt Mischgebiet Sonstiges Sondergebiet) ge-
andert wird, ertbrigt sich die Betrachtung anderweitiger Planungsmaglichkeiten.

7 Zusatzliche Angaben

71 Angaben zu verwendeten Verfahren / Methoden

Zur Erstellung des Umweltberichtes wurde auf Unterlagen zurtickgegriffen, die im Geoportal
Hoppegarten, beim Landwirtschafts- und Umwelt-Informationssystem Brandenburg (LUIS-
BB) sowie bei der Datenbank Umweltatlas Berlin zur Verfiigung stehen.

Folgende Gutachten wurden bei der Erstellung des Umweltberichtes berlcksichtigt:

e Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle®, 15366
Gemeinde Hoppegarten, OT Honow [Artenschutzsachverstandige Silke Jabczynski,
Potsdam, den 20.10.2016]

e Schallimmissionsprognose [Bernd Seckel, Ingenieurbiro fir Schallschutz, Leipzig, den
10.08.2017]

e Honow, Mahlsdorfer Str./Hoppegartener Str., Altlastenuntersuchung [Ingenieurblro Arlt
GmbH, Neuruppin, den 23.05.2016]

7.2 MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Gemal § 4 ¢ BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen
zu Uberwachen. Damit soll sichergestellt werden, dass insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig ermittelt und ggf. fruhzeitig geeignete Mallnahmen zur
Abhilfe ergriffen und eingeleitet werden konnen. Unter unvorhergesehenen Auswirkungen
sind diejenigen Umweltauswirkungen zu verstehen, die nach Art/ oder Intensitat nicht bereits
Gegenstand der Abwagung waren.

Bei der Untersuchung der Auswirkungen auf die Schutzglter konnte festgestellt werden,
dass es gemall § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB im Vergleich zum bestehenden Baurecht kein
Eingriffsiiberschuss mit erheblichen Umweltauswirkungen gibt. Dies schlief3t jedoch nicht die
Verpflichtung zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen aus.

Die Uberwachung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen erfolgt durch
die Gemeinde Hoppegarten in Zusammenwirkung ihrer Amter, insbesondere mit der Unteren
Naturschutzbehérde.

Fir das Bebauungsplangebiet werden folgende Monitoring-MaRnahmen vorgeschlagen:
—  Uberwachung der Umsetzung der geplanten Festsetzungen und MalRnahmen im
Rahmen der Bauaufsicht, Baugenehmigungen/ Bauliberwachungsmafnahmen

8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Umweltbericht sind die Ergebnisse der Umweltprifung in allgemeinverstandlicher Weise
zusammenzufassen.

Das Plangebiet mit einer Grofie von etwa 12.767 m? (ca. 1,28 ha) liegt im Ortsteil Honow der
Gemeinde Hoppegarten und wird von der Mahlsdorfer StralRe, der Hoppegartener Stralde
und der Stralle Am Weiher begrenzt.

Fir das Plangebiet ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle“ gilt zurzeit noch der Bebauungs-
plan ,Siedlungserweiterung Honow", in welchem das Plangebiet als Mischgebiet mit einer
GRZ 0,6 (zuldssige Uberschreitung flir Nebenanlagen bis 0,8) und GFZ 1,2 festgesetzt ist.
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Das bestehende Gebaude des Lebensmittelmarktes und die zugehérigen Stellplatze nehmen
den nordlichen Teil des Plangebietes ein.

Es besteht die Absicht, den Lebensmittelmarkt zu erweitern und das vorhandene Gebaude
(Verkaufsflache knapp 800 m?) durch einen Neubau mit einer Verkaufsflache von 1.745 m?
zu ersetzen, zudem soll der Kundenparkplatz erweitert werden.

Die im Rahmen des Vorentwurfs beabsichtigte Errichtung einer neuen Feuerwache mit ge-
gebenenfalls ergdnzenden Gemeinbedarfsfunktionen auf dem bisher unbebauten stdlichen
Teilbereich des Plangebiets wurde aufgegeben. Stattdessen soll die standortvertragliche Er-
ganzung des geplanten grol¥flachigen Lebensmittel-Supermarktes durch einen weiteren nicht
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb ermoéglicht werden.

Derzeit haben sich auf den unbebauten Flachen ruderale Gras- und Staudenbestande her-
ausgebildet. Baum- und Strauchbestande sind hauptsachlich an den Randern angepflanzt
worden bzw. durch Aufwuchs entstanden.

Das vorgesehene Bauleitplanverfahren unterliegt der gesetzlichen Pflicht zur Durchfuhrung
einer Umweltprifung, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen gemaf § 2
Abs. 4 BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Inhalt des Umweltberichts wird entsprechend den Vorgaben gemal Anlage 1 zum
BauGB erstellt und ist gemaf § 2a BauGB dem Entwurf des Bebauungsplanes beizufligen.

Gemall § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind voraussichtlich erhebliche Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes durch
geeignete MalRnahmen zu vermeiden und auszugleichen. Ein Ausgleich ist jedoch nicht er-
forderlich, soweit die Eingriffe vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren (§ 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB). Nach derzeit geltendem Baurecht ist eine Bebauung als
Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 einschlieRlich einer zuldssigen Uberschreitung bis zu 50
vom Hundert, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 gemal § 19 Abs. 4
Bau NVO maéglich. Der aufzustellende Bebauungsplan sieht eine Bebauung als Sonstiges
Sondergebiet mit einer GRZ von 0,6 vor. Die zu erwartenden Eingriffe, die sich aus dem auf-
zustellenden Bebauungsplan ergeben, ibersteigen nicht den bisher zulassigen Eingriff; ein
Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Die in den Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes ,Siedlungserweiterung Honow*
enthaltenen Ausgleichsmallnahmen wurden in Form von Ausgleichszahlungen der Grund-
stiickseigentimer zur Umsetzung von Sammelausgleichsmaflinahmen (im Bereich Grlinzug
Siedlungserweiterung Honow) bereits vollzogen.

Die Befreiung von der Ausgleichspflicht schlief3t jedoch nicht die Befreiung von Vermeidung
und Verminderung aus.

Fir die Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichts werden aktuelle Fachgesetze, Ver-
ordnungen und Richtlinien verwendet und die aufgestellten Gutachten einbezogen. Ebenso
finden derzeit gliltige Fachplane Berlicksichtigung.

Von der Planung sind keine geplanten, einstweilig sichergestellten, im Verfahren befindliche
sowie festgesetzte Natur- und Landschaftsschutzgebiete betroffen. Ebenso ist das Plange-
biet bzw. sind Teile des Plangebiets nicht Bestandteil von NATURA 2000-Gebieten.

Die Bestandsdarstellung (Beschreibung der Ausgangssituation und Vorbelastung), die Aus-
wirkungen des Vorhabens sowie Darstellung der erforderlichen MaRnahmen (Vermeidung-
und VerminderungsmafRnahmen) erfolgt schutzgutbezogen.

Bei der Ermittlung der Umweltauswirkungen sind zum einen jene Auswirkungen zu betrach-
ten, die sich aus der Veranderung des derzeitigen Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung ergeben. Zum anderen ist eine Prognose aufzustellen, wie sich der Umweltzustand
bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung entwickeln wirde. In dem vorliegenden Fall bezieht
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sich die Nichtdurchfihrung der Planung darauf, dass bestehendes Baurecht gelten wiirde
und in Anspruch genommen werden kénnte (Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Hénow
Gemeinde Hoppegarten OT Honow®). Es werden daher die derzeit zuldssigen Eingriffe mit
den Eingriffen, die nach dem aufzustellenden Bebauungsplan zulassig sein werden, mitei-
nander verglichen.

Dabei sind die Schutzglter Pflanzen und Biotope, Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft, Land-
schafts- und Ortsbild, Menschen, Kultur- und sonstige Sachguter sowie weitere Belange (Ab-
falle, Abwasser, Energieeffizienz, Schonender Umgang mit Boden und Entwicklungsprogno-
se) zu betrachten. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass sich bei allen Schutzgitern gegeniber
dem bisher geltenden Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow* keine zusatzlichen er-
heblichen Beeintrachtigungen durch den aufzustellenden Bebauungsplan ,Sondergebiet
Hoppegartener Straflte” ergeben. Aus diesem Grund besteht kein Ausgleichsbedarf nach der
Eingriffsregelung.

MafRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sind jedoch zu ergreifen, um auftretenden
Beeintrachtigungen zu begegnen. So sind Stellplatze und Wege, die nicht flir den motorisier-
ten Fahrzeugverkehr bestimmt sind, in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzu-
stellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Be-
tonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Die Festsetzung der Malinahmeflache R soll die bestehende Nutzung als Flache fir die
Sammlung und Versickerung von Niederschlagswasser dauerhaft sichern. Vorhandene
Baume sind zu erhalten, bei Abgang sind gleichwertige Baume nach zu pflanzen. Sollte die
Erneuerung der Mulden erforderlich sein, so sind die Béschungen naturnah anzulegen. Ne-
ben einer Rasenansaat werden im Falle einer baulichen Erneuerung auf 30% der Flache
heimische Hochstauden angepflanzt.

Die Festsetzung zum Erhalt des Einzelbaumes an der westlichen Grundstlicksgrenze sichert
Ansitze, Nahrungsquelle und etwaige vorhandene bzw. potentielle Hohlennistplatze fir Vogel
und Tagesunterschlupfe fur Fledermause.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes ist mit dem Verlust von Einzelbdumen verbunden. Ei-
ne konkrete Zahl kann in einem allgemeinen Bebauungsplanverfahren nicht angegeben wer-
den. Es gilt in jedem Fall die Baumschutzsatzung der Gemeinde Hoppegarten (Fassung vom
18.10.2004, zuletzt gedndert durch 3. Anderung vom 03.12.2007).

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird sich ein neues Landschafts- bzw. Ortsbild er-
geben. Die geplanten Festsetzungen zum Erhalt des Baumbestandes und zur Anpflanzung
von Baumen und Strduchern auf den nicht Uberbaubaren Flachen sichert eine Durchgriinung
des Grundstuckes.

Mit der festgesetzten Erhaltung der alten Eiche an der westlichen Plangebietsgrenze bleibt
ein markanter Solitdrbaum fir das Ortsbild bestehen. Darlber hinaus ist der Erhalt von Alt-
baumen als Lebensraum flir davon abhangige Tier- und Pflanzenarten von herausragender
Bedeutung.

Die griinordnerischen Festsetzungen werden in den Bebauungsplan Gbernommen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtungen ist zu prufen, ob streng und beson-
ders geschutzte Tier-und Pflanzenarten gemaf der Begriffsdefinition des § 7 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung von den
Eingriffen betroffen sind.

Das erstellte Artenschutzgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berilcksichtigung
nachfolgend aufgefiihrter MalRnahmen keine Anhaltspunkte vorliegen, die bei der Verwirkli-
chung des Bebauungsplanes Verstdlie gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erkennen lassen:
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e Vermeidungsmallnahme Artenschutz (Vasei-Mallnahme): Baumfallungen und Baufeld-
freimachung auf3erhalb der Brutzeit (Oktober bis Februar)

¢ Ausgleichsmalinahme Artenschutz (Aassi-Malinahme): Anlage einer flachigen Strauch-
pflanzung aus mehreren heimischen Gehdlzarten (Textfestsetzung 11.2)

e Ausgleichsmallnahme Artenschutz (Aase2-MalRnahme): Anbringen eines Sperlingskolo-
niehauses mit drei Brutkammern am Gebaudeneubau (Textfestsetzung 11.4)

Im Bebauungsplan werden auf Grundlage einer erstellten Schallimmissionsprognose Larm-
schutzmalRnahmen festgesetzt, die unzuldssige Larmeinwirkungen auf angrenzende Wohn-
nutzungen verhindern (Textfestsetzungen 5.1 bis 5.4).

Sonstige Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sind nicht
festgestellt worden.
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Anhang

Anlagen zu Teil | - Stadtebauliche Planung

Anlage 1 zweistufiges Bebauungskonzept zur Errichtung eines Lebensmittel-
Supermarktes (Lidl) und eines weiteren Einzelhandelsbetriebes
[Bauingenieurblro Gétz, Zerbst/Anhalt, den 27.01.2017]

Anlage 2 Auswirkungsanalyse Erweiterung Lidl Lebensmittelmarkt und er-
ganzende Ansiedlung eines Fachmarktes in Honow, Mahlsdorfer
Stralte [GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH;
Dresden, den 08.12.2016]

Anlage 3 Schallimmissionsprognose bezlglich vorhandener Larmbelastungen
in der Nachbarschaft fir das Vorhaben: Neubau LIDL-Einkaufs-
markt mit Fachmarkt, Mahlsdorfer Stral’e 82 in 15366 Hoppegarten-
Hoénow [Bernd Seckel Ingenieurbiiro fir Schallschutz; Leipzig, den
10.08.2017]

Anlage 4 Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegar-
tener Stralte”, 15366 Gemeinde Hoppegarten, OT Honow [Arten-
schutzsachverstandige Silke Jabczynski, Potsdam, den 20.10.2016]

Anlage 5 Textliche Festsetzungen [Bebauungsplansatzung, Teil B]

Anlage 6 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), Tabelle 4:
Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Anlage 7 Einzelhandelserlass Brandenburg 2014, Anlage 1: Sortimentsliste

Anlagen zu Teil Il - Umweltbericht

Anlage 8 Karte der Biotopkartierung, unmafstablich
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