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1. Gegenstand der Planung
1.1 Anlass und Erforderlichkeit

Die Gemeindevertretung Hoppegarten hat am 02.07.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Wohnpark
Rennbahnallee 83 beschlossen. Es soll die planungsrechtliche Zuléssigkeit fiir eine Wohnanlage auf dem
Grundstiick Rennbahnallee 83 geschaffen werden. Der Vorhabentriager plant nach derzeitigem Planungsstand die
Errichtung von ca. 60 Wohneinheiten in 2- bis 3-geschossigen Zwei- und Mehrfamilienhdusern, sowie 8
Wohneinheiten in einer 4-geschossigen Stadtvilla.

Am 07.11.2005 hat die Gemeindevertretung fiir den gleichen Geltungsbereich die Aufstellung eines
Bebauungsplans ,,Rennbahnallee 83“ beschlossen. Dieses Verfahren wird nunmehr eingestellt, da sich die
Planungsinhalte, der Vorhabentrdger und auch die rechtlichen Rahmenbedingungen geédndert haben.

Grundlage fiir den aufzustellenden Bebauungsplan ist ein stddtebauliches Konzept (Objektbezogener Lageplan,
Abb. 1), wonach ca. 12.700 qm des 31.716 qm groBen Grundstiicks baulich genutzt werden sollen. Hierbei
entspricht der baulich iiberplante Bereich der Darstellung des gemeindlichen Fldchennutzungsplans, wobei der als
unter Denkmalschutz stehende Landschaftsgarten von neu zu errichtenden Gebauden vollig freigehalten wird.

i \< A e
‘ P T 7“}}}%“@6"’ ST

£ 3 N y « LGS /
Abb. 1: Objektbezogener Lageplan, Stand 7.7.2020, Dipl.-Ing. Claudia Winterfeld

Insgesamt werden 10 neue Gebidude errichtet, zzgl. der alten Villa, die denkmalgerecht restauriert wird. Im
vorderen Grundstiicksbereich entlang der Rennbahnallee sollen zwei dreigeschossige Gebdude errichtet werden,
im nordlichen Bereich sollen drei zweigeschossige Gebdude, im zentralen Bereich drei dreigeschossige
Mehrfamilienhduser und im westlichen Baugebiet eine viergeschossige sowie eine dreigeschossiges Stadtvilla
errichtet werden.

Die innere ErschlieBung erfolgt iiber eine offentliche ErschlieBungsstrae und private Zuwegungen, Kfz-
Stellplitze werden ausschlieBlich auf den privaten Grundstiicken und in einer Tiefgarage errichtet.
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Ziel ist weiterhin eine Ausweisung von Teilflichen des Geldndes als Bauland (allgemeines Wohngebiet) unter
Wahrung der an dieser Stelle eine erhebliche Bedeutung besitzenden Natur- und Landschaftsbelange, indem fiir
Teile des Gebietes Festsetzungen als Griin- oder Waldflachen getroffen werden.

Teilflichen im Nordwesten des Plangebiets (Flurstiick 373, Flur 5) befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs
nationaler Schutzgebiete, und zwar des Landschaftsschutzgebiets ’Niederungssystem des Neuenhagener
MiihlenflieBes und seiner Vorfluter’ sowie des Naturschutzgebiets "Neuenhagener Miihlenflie3’. Diese werden
nachrichtlich iibernommen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren nach § 2 BauGB
mit Beteiligungsverfahren der Behdrden, der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, der Nachbargemeinden sowie
der Offentlichkeit nach den §§ 3 und 4 jeweils Abs. 1 und 2 BauGB.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgenden Grundstiicke ,,Rennbahnallee 83, 83A, 83B, 83C*
und umfasst die Flurstiicke 136/2, 136/4, 136/6, 136/7, 136/8, 136/9 und 373 der Flur 5 in der Gemarkung
Dahlwitz-Hoppegarten. Der Geltungsbereich besitzt eine Gesamtgrofle von knapp 3,2 ha.

Das Plangebiet liegt in der Nachbarschaft des siidlich gelegenen Gutshauses mit dem Lennépark und der
nordostlich gelegenen Rennbahn Hoppegarten. Das Neuenhagener Miihlenflie3 liegt direkt im ndrdlichen
Anschluss des Plangebietes.

Birkenstein,. = 5

a - p——a
eubirkenstein = —_—

u.\\&

IJ_],

Dahlwitz-Hoppegarten
Hoppegarten

Frankfurter Chausses

I[Lage im Gemeindegebiet| ...
Abb. 2: Lage des Plangebiets (c) GeoBasis-DE/LGB/BKG
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Abb. 3: Geltungsbereich

2.1 Beschaffenheit und aktuelle Nutzung

Das Grundstiick Rennbahnallee 83 bildet den Abschluss einer Wohnbebauung bis zur Erpe-Niederung
(Neuenhagener Miihlenflie). Diese ist durch einzelnstehende Villen der Griinderzeit auf grof3en
Gartengrundstiicken geprigt und bildet den Ubergang zur Wald- und Wiesenlandschaft bis zum Gelidnde der
Rennbahn Hoppegarten.

Von der Villen- und Landhausstruktur ist nur noch wenig erhalten, die benachbarte Medianklinik fiigt sich
maBstiblich nicht in die Umgebung ein. Das Grundstiick selbst befindet sich in keinem guten Zustand, es ist als
stddtebaulicher Missstand anzusehen: Die etwas zuriick liegende Villa ist stark baufillig und muss in allen
Gebidudeteilen komplett saniert werden. Die urspriinglich als Wohnraum und Schuppen genutzten Gebédude
wurden im Friihjahr 2019 mit behordlicher Genehmigung abgerissen. Die Gartenbereiche befinden sich in einem
ungepflegten und verwilderten Zustand. Stark beschéddigte und teilweise verfallene verfallenen Reste der
Einfriedungsmauern und Tore sind noch auffindbar. Gepriagt wird der Planungsraum durch einen alten bis
mittelalten Baumbestand der im Rahmen der Bebauung teilweise erhalten werden soll.
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4 ¢

LubiId des Iangebiets (016)
Abb. 4: Luftbild (c) Google Earth

2.2 Erschlieffung und Infrastruktur

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die tiberortliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Nihe zur Bundesstraie B1/B5 gegeben, welche
Richtung Westen die Verbindung nach Berlin herstellt und nach Osten Anschluss an den Berliner Ring
(Bundesautobahn 10) bietet.

Die duflere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Rennbahnallee.

Die innere ErschlieBung wird {iber eine neu anzulegende Planstral3e realisiert.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr besteht {iber den S-Bahnhof Hoppegarten (ca. 2 km
Entfernung) zum Schienennetz mit der S-Bahnlinie 5.

Von der Median-Klinik fahrt der Bus 942 zum S-Bahnhof Hoppegarten.
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3. Planerische Ausgangssituation

31 Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne der Gemeinden den {ibergeordneten Zielen der Landesplanung und
Raumordnung anzupassen. Neben dem ROG (vom 22. Dezember 2008, zuletzt gedndert am 20. Juli 2017) sind
insbesondere das Gesetz zum Landesplanungsvertrag (LPV vom 16.12.2011 fiir Berlin und vom 13.02.2012 fiir
Brandenburg), das Brandenburgische Landesplanungsgesetz (BbgLPIG vom 12.12.2002), das
Landesentwicklungsprogramm (LEPro in der Fassung vom 15.12.2007 (Berlin) bzw. vom 18.12.2007
(Brandenburg) sowie der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) fiir
gemeindliche Planungen zu beachten.

Der LEP HR wurde am 29. April 2019 von den Landesregierungen Berlin / Brandenburg als Verordnung erlassen
und trat am 01. Juli 2019 in Kraft. Mit dem LEP HR wird der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP
B-B) abgelost. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung schreibt zum Planentwurf in der Stellungnahme vom
08.03.2019 (Planentwurf Januar 2019) und 13.11.2020 (Planentwurf Juli 2020):

Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Damit ergibt sich aus der vorliegenden Planungsabsicht nach Inkrafttreten des LEP HR keine andere Beurteilung
als nach den Regelungen des LEP B-B (Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg).

Hoppegarten hat keine zentralortliche Funktion. Der LEP HR weist die Gemeinde Hoppegarten in
Funktionsteilung mit Neuenhagen bei Berlin als Mittelzentrum im Berliner Umland (Z 3.6) aus. In den
Mittelzentren sollen fiir den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit
regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu gehoren insbesondere Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,
Einzelhandelsfunktionen, Kultur- und Freizeitfunktionen, Verwaltungsfunktionen, Bildungs-, Gesundheits-,
soziale Versorgungsfunktionen sowie iiberregionale Verkehrsknotenfunktionen. Dazu sollen die in den
Mittelzentren vorhandenen Angebote an Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfes dem
Nachfragepotenzial entsprechend gesichert, teilweise auch qualifiziert werden. Die Mittelbereiche umfassen
jeweils den funktionstragenden Zentralen Ort und die Gemeinden des Verflechtungsbereiches.

Der iiberwiegende Teil des Gemeindegebietes von Hoppegarten wird als Gestaltungsraum Siedlung festgelegt. Im
Gestaltungsraum Siedlung ist die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnutzungen zuldssig sein
sollen, grundsétzlich moglich. Zudem soll nach Grundsatz G 5.1 die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden.

Teile des Gemeindegebiets (Miihlenfliees, Galopprennbahn), werden als Freiraumverbund (Z 6.2) ausgewiesen.
Der festgelegte Freiraumverbund ist zu sichern und in seiner Funktionsfahigkeit zu entwickeln. Raumbedeutsame
Inanspruchnahmen und Neuzerschneidungen durch Infrastrukturtrassen, die die rdumliche Entwicklung oder
Funktion des Freiraumverbundes beeintrachtigen, sind im Freiraumverbund regelmiBig ausgeschlossen.

Das Plangebiet befindet sich im Grenzbereich zwischen Gestaltungsraum Siedlung und Freiraumverbund. Nach
Aussage der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung befindet sich das Plangebiet auflerhalb des
Gestaltungsraums Siedlung der Gemeinde Hoppegarten. GemaB Ziel 5.5 LEP HR erfolgt jedoch keine Anrechnung
auf die Eigenentwicklungsoption, da der Bebauungsplan aus einem wéhrend der Giiltigkeit des LEP B-B erstellten
Flachennutzungsplan entwickelt wurde.

Da es sich um eine bereits bestehende Bebauung handelt und der Freiraum durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt
wird, werden durch das Planungsvorhaben die landesplanerischen Ziele und Grundsitze der Raumordnung nicht
beeintriachtigt.

Regionalplan Oderland-Spree

Fiir die Planungsregion Oderland-Spree liegt ein integrierter Regionalplan mit Satzungsbeschluss vom 26.11.2011
vor, der jedoch aufgrund fehlender Genehmigung keine Rechtskraft besitzt. Der sachliche Teilplan
"Zentralortliche Gliederung der Nahbereichsstufe, Selbstversorgerorte, Landliche Versorgungsorte" mit
Veroffentlichung am 27.11.1997 ist seit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) am 15. Mai 2009 nicht mehr anwendbar.

Die Planungsregion verfiigt iiber einen rechtsgiiltigen sachlichen Teilplan "Windenergienutzung" mit
Veroffentlichung vom 16.10.2018.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree — Regionale Planungsstelle schreibt mit Stellungnahme vom
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16.11.2020, dass die aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Hoppegarten entwickelte Planung ist mit den
regionalplanerischen Zielsetzungen vereinbar ist.

Flichennutzungsplan der Gemeinde Hoppegarten

Fiir die Gemeinde Hoppegarten liegt ein genehmigter Flachennutzungsplan von 2016 vor. Im Flachennutzungsplan
wird der zentrale Teil des Plangebietes als Wohnbaufliche dargestellt. Die Darstellung entspricht den
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die bestehende Waldflache wird im FNP als Flache fiir Wald dargestellt, der nordwestliche Teil des Plangebietes
wird als Landschaftsschutzgebiets *Niederungssystem des Neuenhagener Miihlenfliees und seiner Vorfluter’
sowie des Naturschutzgebiets "Neuenhagener Miihlenflie3’ dargestellt.

NSGN ffihagener _
Mihlenfligh /\ /7
\ T 8

Auszug Flachennutzungsplan J ;

Abb. 5: Flachennutzungsplan der Gemeinde Hoppegarten, Planausschnitt

3.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich die Villa mit Landschaftsgarten als Einzeldenkmal (Nr. 09181412). Fiir alle
MaBnahmen am Einzeldenkmal (§ 9 BbgDSchG), bzw. in dessen Umgebung (§ 2 Abs. 3 BbgDSchQG) ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Der Baulandbereich liegt innerhalb des Denkmalbereichs ,,Rennbahnanlagen in Dahlwitz-Hoppegarten* von 1998.
Im Plangebiet befinden sich keine Bodendenkmale.

Sollten bei Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet Bodendenkmale (z.B. Scherben, Knochen, Stein- und
Metallgegenstinde, Steinsetzungen, Holz, Verfiarbungen) entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archidologischem
Museum anzuzeigen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte
sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehorde ggf. auch
dariiber hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu
schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archiologischen Landesmuseum zu
iibergeben (§11 Abs. 3 BbgDSchG).
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Mit Stand vom 28. Januar 2019 liegt eine gartendenkmalpflegerische Begutachtung der Villa mit Landschaftspark
vor (Quelle: Gartendenkmalpflegerische Zielstellung fiir den Bebauungsplan: ,,Wohnpark Rennbahnallee®,
Gemeinde Hoppegarten, atelier 8 landschaftsarchitektur). Aus dem Gutachten geht hervor, dass neben den wenigen
dokumentierten Relikten (Toranlage, Einfassung einer Wasserspielanlage) keine weiteren Ausstattungselemente,
Bédume oder Wegefiihrungen vor Ort festzustellen sind, die Bezug auf die historische Anlage nehmen. Auf Grund
der Funktion als Nutzgarten und dem Einbau neuer Einziunungen und Wege erfolgte eine komplette Uberformung
der Anlage und der damit verbundene Verlust der historischen Parkanlage. Im Gutachten werden Vorschldge zum
Umgang mit der historischen Parkanlage gemacht.

Abb. 6: Zeichnung von 1911

33 Schutzgebiete

Das Plangebiet ist weder Teil eines gemeldeten FFH-Gebiets, noch eines Europdischen Vogelschutzgebiets. Es
befindet sich zudem nicht in der Nachbarschaft entsprechender Schutzgebiete. Der Bebauungsplan beriihrt daher
nicht die Erhaltungsziele oder Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes.

Teilflichen im Nordwesten des Plangebiets (Flurstiick 373, Flur 5) befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs
nationaler Schutzgebiete, und zwar des Landschaftsschutzgebiets ,,Niederungssystem des Neuenhagener
MiihlenflieBes und seiner Vorfluter sowie des Naturschutzgebiets ,,Neuenhagener Miihlenflie3*. Fiir diese
Flachen gilt die Rechtsverordnung zum Schutzgebiet (s. Kap. 5). Der Bebauungsplan ibernimmt diese Flachen
nachrichtlich, sie werden nicht beplant.

3.4 Wald

Im Plangebiet ist Wald gemidB § 2 Landeswaldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vorhanden. Die untere
Forstbehorde wurde am Verfahren beteiligt und hat die Waldeigenschaft fiir einen Teilbereich festgestellt.
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Ein entsprechender Waldumwandlungsantrag wurde in Absprache mit der zustdndigen Forstbehérde im laufenden
Verfahren gestellt.
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Abb. 7: Forstkarte (Geoportal Landesbetrieb Forst abgemfen am 11 12 2018)

Die forstrechtliche Genehmigung zur Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart gemaB § 8 LWaldG liegt
seit 09.04.2019 vor. Die dauerhafte Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart — hier Bauland — wurde
fiir eine Flache von 1.380 m? genehmigt. Es handelt sich um die Gemarkung Dahlwitz Hoppegarten, Flur 5, Fst.
373; von der Gesamtflache 27.634 m? werden 1.380 m? umgewandelt.

Auszug aus der Genehmigung:

Diese waldrechtliche Genehmigung ergeht gem. § 36 VwVfG unter folgenden Nebenbestimmungen:

a. Befristung

Die Genehmigung zur Durchfiihrung der dauerhaften und zeitweiligen Waldumwandlung ist befristet auf 3 Jahre
nach Bekanntgabe des Genehmigungsbescheides. Die Genehmigung erlischt nach Fristablauf fiir die bis zu zuvor
angegebener Frist nicht umgewandelten Fldchen.

Die Genehmigung zur Umwandlung von Wald in Bauland gilt nur, wenn der B-Plan der Gemeinde Dahlwitz-
Hoppegarten ,, Rennbahnallee 83" rechtswirksam wird.

b. Aufschiebende Bedingungen

1. Um die langfristige Sicherung der mit den Kompensationsmafinahmen bezweckten Funktionsziele zu
gewdhrleisten (Auflage 2), darf mit der Waidumwandlung erst begonnen werden, wenn beim Landesbetrieb Forst
Brandenburg (LFB), Serviceeinheit Eberswalde eine unbefristete, selbstschuldnerische Bankbiirgschaft in Hohe
von 5.906,40 EUR unter Verzicht auf die Einreden der Anfechtbarkeit, der Aufrechenbarkeit und der Vorausklage
(s$ 770, 771 BGB) als Sicherheitsleistung hinterlegt und schriftlich anerkannt wurde. Auf der Biirgschaftsurkunde
ist die Bezeichnung des Vorhabens, das Aktenzeichen und das Datum des Bescheides anzugeben.

()

Die Hohe der Sicherheitsleistung kann auf Antrag nach zwei Vegetationsperioden bis zur Hohe der zur Sicherung
der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen erforderlichen Restleistung reduziert werden.

Voraussetzung fiir die vollstindige Riickzahlung der Sicherheitsleistung ist die forstbehérdliche Endabnahme zum
Zeitpunkt der gesicherten Kultur unter Gewdhrung des Anspruchs fiir den Adressaten.

Dabei wird der Zeitpunkt, wann die Realisierung der Kompensationsmafnahmen tatsdchlich eintritt und somit der
Sicherungszweck entfillt, gem. Auflage 3.4. definiert.

3. Mit der Waldumwandlung darf erst begonnen werden, nachdem die gem. Auflage Nr. 2 festgesetzte Ausgleichs-
und Ersatzmafinahme unter Angabe von

- Gemarkung, Flur und Flurstiick
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- kartenmdfiger Darstellung

- im Falle einer Erstaufforstung: Genehmigung zur Neuanlage von Wald gern. § 9 LWaldG

- Einverstdndniserkldrung des Eigentiimers

durch den Ersatzverpflichteten gegeniiber der unteren Forstbehorde, Oberforsterei Strausberg, Garzauer Str. 8
in 15344 Strausberg schrifilich erfolgt und forstbehérdlich anerkannt worden ist.

Auflagen

1. Sie haben dem Landesbetrieb Forst Brandenburg, Oberforsterei Strausberg, den Vollzug der Umwandlung von
Wald bei Beginn der Fdll- und Rodungsarbeiten mit beigefiigter Vollzugsanzeige und den Vollzug der Ausgleichs-
und Ersatzmafinahmen mit Vollzugsanzeige anzuzeigen.

2. Der Ersatz fiir die dauerhafte Inanspruchnahme von Waldflichen ist in Form einer Ersatzaufforstung zu
erbringen.

Gemdfp § 8 Abs. 3 LWaldG ist fiir die nachteiligen Wirkungen der dauerhaften Waldumwandlung als
forstrechtlicher Ausgleich vom Antragsteller eine Ersatzmafinahme im Fldchenverhdltnis von 1:2 in Form einer
Erstaufforstung durchzufiihren.

Alle in diesem Zusammenhang ebenfalls notwendigen Genehmigungen sind bei den jeweils zustindigen
Behordeneinzuholen.

3. Die Ausgleichs- und ErsatzmafSnahmen sind wie folgt durchzufiihren:

3. 1 Es ist eine 0,2760 ha grofse geeignete Fldche als Erstaufforstung aufzuforsten.

3.2 Die Anlage der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen hat bis spdtestens zwei Jahre nach Beginn des Vollzugs
der Waldumwandlung zu erfolgen.

3.3 Die Erstaufforstung ist hinsichtlich der Mischungsart als Laubholzdominierter Reinbestand mit
Mischbaumartenanteil anzulegen und zu pflegen.

3.4 Die Ausgleichs- und Ersatzmafinahme muss so geplant, ausgefiihrt und gepflegt werden, dass die Entwicklung
einer standortgerechten, naturnahen Waldgesellschaft gewdhrleistet ist.

Die Ausgleichs- und Ersatzflichen sind nach den fiir den Landeswald Brandenburg geltenden Waldbau- und
Qualitdtsstandards (Griiner Ordner, Bestandeszieltypenerlass), nach den anerkannten Regeln zum Einsatz der
Technik und im Sinne der guten forstlichen Praxis aufzuforsten.

Die Baumartenwahl unterliegt dariiber hinaus den FEinschrinkungen des Erlasses zur Sicherung
gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen in der freien Natur.

Es ist ausschlieflich nur zugelassenes Vermehrungsgut (Pflanzmaterial) i. S. des Forstvermehrungsgutgesetzes
(FoVG) zu verwenden.

Bei den dem FoVG unterliegenden Baumarten sind die Herkunfisempfehlungen des Landes Brandenburg in der
Jeweils geltenden Fassung verbindlich anzuwenden.

Der Herkunftsnachweis des forstlichen Vermehrungsgutes ist durch Vorlage des Lieferscheins einer Baumschule
gegeniiber der zustdndigen unteren Forstbehdrde zu erbringen.

Fiir die Anlage des Waldrandes sind Strducher zu verwenden, die dem Erlass des MIL und des MUGV zur
Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte fiir die Pflanzung von Gehdlzen in der freien Natur, entsprechen. Der
Begiinstigte hat die Bestdtigung der durchgdngigen Herkunfissicherung fiir die Herkunftsgebiete 2.1 und 1.2 nach
Erlass vom 18.09.2013, angefangen von der Ernte, iiber die Gehdlzanzucht bis hin zum Vertrieb durch Angabe
der Gehélzindexnummer nachzuweisen.

3.5 Die Ausgleichs- und Ersatzmafsnahme soll im Naturraum Barnim-Lebus liegen.

3.6. Die langfristige Sicherung der mit den Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen bezweckten Funktionsziele ist zu
gewdhrleisten. Die aufgeforstete Fliche ist bis zur protokollarischen Endabnahme als gesicherte Kultur wirksam
vor schédigenden Einfliissen zu schiitzen und zu pflegen.

Die aufgeforstete Fliche ist im Rahmen der ordnungsgemdfsen Waldbewirtschaftung gem. § 4 LWaldG wirksam
vor Wildverbiss zu schiitzen, sollte die ortlich bestehende Wilddichte die Endabnahme als gesicherte Kultur
gefdhrden.

Im Fall einer Zdiunung ist die aufgeforstete Fldche mit einem Wildschutzzaun (Auswahl: rotwild-, damwild-,
rehwild- und hasensicher, 2 m hoch) gern. § 8 Abs. 1 und 2 BbgJagdDV zu sichern und nach Sicherung der Kultur
wieder zu entfernen. Bei Bedarf sind jeweils im 1.bis 5.Standjahr Kulturpflegen durchzufiihren. Dariiber hinaus
hat bei Bedarf ein Schutz vor forstschédlichen Mdusen zu erfolgen.

Die aufwachsende Kultur ist bis zum Erreichen des Stadiums der gesicherten Kultur nachzubessern. Die
Nachbesserungspflicht besteht bis zur protokollarischen Endabnahme.

3.7 Die erfolgte Kulturbegriindung (Pflanzung) ist unverziiglich gegeniiber der unteren Forstbehdrde anzuzeigen.
3.8 Die Auflagen gelten als erfiillt, wenn die Bestditigung durch die untere Forstbehérde in Form eines
Endabnahmeprotokolls bei Erreichen des Stadiums der gesicherten Kultur erfolgt.

Unter gesicherter Kultur wird hier eine mit jungen Waldbdumen- und-strduchern bestandene Fldche verstanden,
die aufgrund ihrer Form, Grifse und der Verteilung der Bestockung Waldeigenschafien ausgebildet hat und
nachhaltig die Erfiillung von Schutz-, oder Erholungsfunktionen erwarten ldsst. Sie kann gleichermafien aus
Pflanzung, Saat und aus Naturverjiingung entstanden sein.
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Wildschdden diirfen einen tolerierbaren Rahmen nicht iibersteigen, d. h. die Fldchen miissen erwarten lassen, dass
auf'ihnen eine nachhaltige Erfiillung der Waldfunktionen méglich ist.

3.5 Baumschutz

Die Gemeinde Hoppegarten hat eine Baumschutzsatzung (vom 18.10.2004 mit Anderungen vom 09.05.2005,
29.09.2006 und 21.12.2007) beschlossen, die anzuwenden ist. Demnach ist jeder Baum mit einem Stammumfang
von mindestens 60 cm als geschiitzter Landschaftsbestrandteil festgesetzt. Diese Satzung regelt den Schutz der
Landschaftsbestandteile innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der
Bebauungspliane im Gemeindegebiet. Die Anzahl der Ersatzpflanzung richtet sich nach dem Stammumfang des
entfernten Baumes. Betrdgt der Umfang bis zu 80 cm ist ein Baum zu pflanzen, betrdgt der Umfang mehr als 80
cm ist jeweils ein zusitzlicher Baum zu pflanzen. Die Ersatzpflanzungen sollen in der Regel mit Laubgehdlzen
oder Nadelgeholzen hochwachsender Arten ab einer Hohe von 1,50 m (hochstimmig) und einem Stammumfang
ab 12 cm erfolgen. Bei den Nadelgehdlzen sollen vorrangig die Arten der Gattung Abies (Tannen), Picea (Fichten)
und Pinus (Kiefer) zum Einsatz kommen.

Ersatzweise sind Hecken aus hochwachsenden Laubholzarten, mit Ballen ab einer GroBle von 100 cm zuléssig.
Hierbei entsprechen jeweils 10 Heckenpflanzen einem Baum.

Néheres zum Eingriff in den Baumbestand wird im Umweltbericht erlautert.

3.6 Kampfmittelbelastung und Altlasten

Zur Abschitzung, ob sich innerhalb des Geltungsbereiches Kampfmittel befinden kdnnen, wird der Zentraldienst
der Polizei - Abteilung Kampfmittelbeseitigung am Verfahren beteiligt. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist
es nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der,,Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schiden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998 verboten, entdeckte
Kampfmittel zu berithren und deren Lage zu verdndern. Die Fundstiicke sind unverziiglich der nachsten &rtlichen
Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Im Bereich des Flurstiicks 791 wird im Flachennutzungsplan eine Altlastenverdachtsfliche dargestellt. Die
Darstellung im Flachennutzungsplan ist ungenau; die Altlastenverdachtsflache (Reg. Nr. 0245640104, ehemalige
Miillkippe) befindet auf dem Flurstiick 790 auBerhalb des Geltungsbereiches.

3.7 Immissionen/ Emissionen

Auf das Plangebiet wirkt keine Larmbelastung. Die B 1/ B 5 ist mindestens 600 m von der nordlich liegenden
geplanten Bebauung entfernt. Die Galopprennbahn liegt von der siidlichsten Kurve gut 400 m entfernt. Ca. 290 m
nordlich des Plangebietes befindet sich eine laut Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt nach BImSchG
genehmigungsbediirftige SchieBanlage der Schiitzengilde Neuenhagen - Hoppegarten 1927 eV; die Anlage genief3t
Bestandsschutz. Schiadliche Umwelteinwirkungen sind nicht zu erwarten. Von der geplanten Wohnbebauung geht
keine schidliche Umweltauswirkung aus. Fiir Verkehrsgerdusche von Straflen und Stellpldtzen innerhalb des
Plangebietes wird davon ausgegangen, dass Stellplatzimmissionen in Wohnbereichen durch die Anwohner selbst,
keine erheblichen unzumutbaren Stérungen hervorrufen.

Laut Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt vom 23. November 2018 werden vom Planvorhaben keine

schidlichen Umwelteinwirkungen auf die benachbarten Nutzungen erwartet. Aus immissionsschutzfachlicher
Sicht ergeben sich keine Bedenken zum Bebauungsplan.
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4. Planinhalt und Festsetzungen

4.1 Planungsabsichten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen fiir die
Errichtung von Wohngebduden einschlieBlich der erforderlichen Infrastruktur im Rahmen eines parkdhnlich
angelegten Wohngebiets geschaffen werden.

Der Investor beabsichtigt die Errichtung von 10 Wohngebduden in Form von Doppel-, Reihen- und
Mehrfamilienhdusern sowie Stadtvillen unterschiedlicher GroBe. Insgesamt soll weniger als die Hilfte des
Geltungsbereichs einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Insbesondere die naturschutzfachlich wertvollen Flachen
im nordwestlichen Geltungsbereich (Flachen des Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiets) sowie die Fldchen
im Norden entlang der Erpe, die Waldflache im siidlichen Plangebiet sowie die ehemalige Parkanlage der Villa an
der Rennbahnallee werden als Flachen fiir Wald bzw. private Griinflichen im Bestand umfassend gesichert.

Die stidtebauliche Konzeption sieht die ErschlieBung iiber eine zentral liegende private Verkehrsfliche mit
Anschluss an die Rennbahnallee vor. Die Wohngebdude im Plangebiet, die keinen direkten Anschuss an die private
ErschlieBung besitzen sowie die den einzelnen Wohngebduden zugeordneten Stellplédtze werden iiber Zufahrten
erschlossen. Die Einfahrt zur Tiefgarage erfolgt iiber eine Zufahrt mit Anschluss an die private
ErschlieBungsstrafe. Die ErschlieBung der nérdlichen geplanten Wohnhéuser erfolgt {iber eine Stichstrale mit
entsprechender Wendeanlage fiir Miill- und Rettungsfahrzeuge. Der ruhende Verkehr soll durch oberirdische
Stellplitze entlang der Verkehrsfliche sowie einer Tiefgarage geordnet werden. Der ruhende Verkehr wird
groftenteils liber die geplante Tiefgarage sowie iiber Stellplitze entlang der inneren HaupterschlieBung
aufgenommen.

Beziiglich der geplanten Wohnbebauung sieht die stidtebauliche Konzeption eine Staffelung in Bauhdhe und
Bebauungsdichte vor. Entlang der Rennbahnallee sind eine 3-geschossige Stadtvilla und ein 3-geschossiges
Mehrfamilienhaus geplant. Diese beiden Wohnhéuser sollen in einem Abstand von ca. 12 m von der
Rennbahnallee abgeriickt werden. Nordlich im Anschluss werden die beiden Bestandsgebiaude, die
denkmalgeschiitzte Villa sowie das bestehende Einfamilienhaus auf dem Flurstiick 136/9, gesichert. Daran
schlieBen sich weiter westlich drei drei-geschossige Mehrfamilienhduser sowie eine viergeschossige Stadtvilla an.
An der nordwestlichen Plangebietsgrenze sind zwei 2-geschossige Doppelhduser sowie eine dreiteilige ebenfalls
2-geschossige Reihenhausbebauung vorgesehen, im nord-westlichen Baufeld eine 3-geschossige Stadtvilla. Die
Konzeption soll insgesamt durch eine geringere Dichte im hinteren Grundstiicksteil den parkartigen Charakter des
Geléndes erhalten bzw. herausarbeiten und zusétzliche Verkehre auf dem Grundstiick vermeiden.

Soweit moglich wird seitens des Investors ein Erhalt des Altbaumbestands geplant. Aus diesem Grund werden
Festsetzungen zum Baumerhalt getroffen. Der bestehende Wald auf dem Flurstiick 136/4 sowie die Waldbereiche
an der nordlichen Grenze des Plangebiets werden erhalten und durch Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

Die denkmalgeschiitzte Villa mit Parkanlage wird durch enge Baufensterausweisung im Bestand gesichert; die
unter Denkmalschutz stehende Parkanlage wird als private Griinfliche festgesetzt.

4.2 Festsetzungen des Bebauungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als qualifizierter Bebauungsplan mit Festsetzung zu der Art und dem
MafB der baulichen Nutzung, den iiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie Festsetzung von Verkehrsflichen zur
Sicherung der ErschlieBung.

Fiir die geplanten Bauflachen erfolgt die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) mit der Differenzierung
in einzelne Baugebiete WA1 bis WA7. Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der maximal
zuldssigen Grundflichenzahl (GRZ) sowie Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen definiert. Dies beinhaltet die
Festsetzungen der hochstzulédssigen Zahl der Vollgeschosse entsprechend der Hohenstaffelung und zur maximalen
Firsthohe. Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Festsetzung von Baugrenzen bestimmt; die zulédssige
Bauweise je Baugebiet festgesetzt. Die ErschlieBung der Wohnanlage erfolgt {iber eine festzusetzende 6ffentliche
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung. Flachen fiir den ruhenden Verkehr werden als Flachen fiir
Nebenanlagen festgesetzt.

Zur Minimierung von Eingriffen in den Boden und zur Durchgriinung des Plangebietes werden griinordnerische
Festsetzungen getroffen. Die naturschutzfachlich wertvollen Waldflichen bzw. Griinlandbereiche werden
entsprechend als private Griinflaiche bzw. Flache fiir Wald festgesetzt. Fiir die Griinflichen an der Rennbahnallee
werden Festsetzung zu Pflanzbindungen und zum Erhalt von Bdumen und Bepflanzungen getroffen. Die Flichen
innerhalb des Natur- und Landschaftsschutzgebietes werden lediglich nachrichtlich iibernommen, um jegliche
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Eingriffe in Schutzgebiete zu vermeiden. Zum Erhalt des Baumbestandes innerhalb der Bauflichen werden
erhaltenswerte Baume auferhalb der Baufenster bzw. der Verkehrsanlagen festgesetzt.

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Fir die geplanten Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs wird allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind:

e  Wohngebidude

e Lidden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, sofern sie der
Versorgung des Gebiets dienen

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Dartiiber hinaus kdnnen folgende Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht stéorende Gewerbebetriebe
Anlagen fiir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Gartenbaubetriebe und Tankstellen als gemial} § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
in dem allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Der Ausschluss von Tankstellen dient vorrangig der Wahrung
des Ortsbildes und dem Schutz der Anwohner vor schddlichen Umwelteinwirkungen. Der Ausschluss von
Gartenbaubetrieben erfolgt auf Grund des hohen Flidchenanspruchs und der dadurch entstehenden Unvereinbarkeit
mit der kleinteiligen Parzellenstruktur.

Das allgemeine Wohngebiet wird in die Teilflichen WA1.1, WA1.2, WA1.3, WA2.1, WA2.2, WA3.1., WA3.2,
WA3.3, WA4, WAS, WA6 und WA7 unterteilt. In den Teilflichen werden abweichende Festsetzungen zur
Grundflachenzahl, zur zuldssigen Bauweise und zur Hohe baulicher Anlagen entsprechend der Hohenstaffelung
der stddtebaulichen Konzeption getroffen. Weiterhin dient die Unterteilung der Zuordnung von
Hohenbezugspunkten fiir das jeweilige Baugebiet.

4.2.2 MabB der baulichen Nutzung

Die Definition des zuldssigen Mafles der baulichen Nutzung erfolgt durch Festsetzung einer Grundflichenzahl
(GRZ) sowie Festsetzungen zu der Zahl der Vollgeschosse und zur Hohe baulicher Anlagen.

Grundflichenzahl (GRZ)
(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Fiir das allgemeine Wohngebiet werden maximal zuldssige Grundflachen fiir bauliche Anlagen von 0,2 bis 0,4
festgesetzt. Die Obergrenze von 0,4 fiir allgemeine Wohngebiete nach § 17 Abs. 1 der BauNVO wird nur in
Teilbereichen ausgeschdpft. Die Festsetzung einer verhéltnisméafBig hohen GRZ fiir einen Grofiteil der Baugebiete
ist der Begrenzung der Flachenausweisung als Wohnbauflichen unter Erhalt von Griin- und Waldflichen
geschuldet. Auf der verbleibenden Flache soll als Ausgleich eine dichtere Bebauung ermdglicht werden. Daneben
trigt auch die Unterbringung erforderlicher Stellpldtze als oberirdische Stellplitze oder als Tiefgarage zur
Notwendigkeit einer hdheren Fliachenversiegelung bei.

Geplant ist die Errichtung von Gebduden mit einer Grundfliche von rund 2.500 qm. Zusitzlich sollen die
denkmalgeschiitzte Villa sowie das bestehende genutzte Wohngebdude mit Grundflachen von insgesamt rund 450
qm gesichert werden. Insgesamt ergibe sich durch die Grundflichen der bestehenden sowie geplanten
Wohngebiude eine GRZ von 0,2. Mit der Festsetzung von GRZ 0,25 zur Bestandssicherung sowie 0,3 bis 0,4 fiir
Neubauten wird ein Planungsspielraum eingerdumt sowie die hoéhere Versiegelung durch Nebenanlagen in Form
von Zufahrten sowie oberirdischen und unterirdischen Stellpldtzen beriicksichtigt.
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Die GRZ wird fiir die einzelnen Baugebiete wie folgt festgesetzt:

Baugebiet | GRZ | Begriindung

WA 1.1 0,4 | Moderate Bebauung durch geplante Stadtvilla bei hoherer zusétzlicher Versiegelung durch
Zufahrten und Stellplétze

WA 1.2 0,4 | Moderate Bebauung durch geplantes Mehrfamilienhaus auf groBem Baufeld bei hoherer
zusitzlicher Versiegelung durch Zufahrten und Stellplitze

WA 1.3 0,4 | Dichte Bebauung durch geplantes Mehrfamilienhaus auf sehr kleinem Baugebiet, um den
Wald auf Flst. 136/9 zu erhalten

WA 2.1 0,3 Mittlere Bebauungsdichte durch geplantes Stadthaus bei relativ geringer Versiegelung
durch Stellplitze und Zufahrten

WA 22 0,4 | Mittlere Bebauung durch geplantes Mehrfamilienhaus bei hoher zusdtzlicher Versiegelung
durch die Tiefgarage

WA 3.1 0,4 | Dichte Bebauung durch geplante Reihenhausbebauung bei relativ geringer Versiegelung
durch Wege und Stellplitze

WA 3.2 0,3 Mittlere Bebauungsdichte durch geplante Doppelhausbebauung

WA 33 0,4 | Mittlere Bebauungsdichte durch geplante Doppelhausbebauung auf kleinem Baufeld

WA4 0,3 Mittlere Bebauungsdichte durch geplantes Stadthaus auf grolem Baufeld bei relativ
geringer Versiegelung durch Stellplitze
WAS 0,4 | Dichte Bebauung durch geplantes Stadthaus auf kleinem Baufeld, um Wald auf Flst. 136/9

zu erhalten

WA6 0,25 | Sicherung der Villa ohne weitere bauliche Verdichtung, mit Ausnahme von Wegeflachen
und Stellplitzen bei grofer Baugebietsfliche

WA 7 0,25 | Sicherung des bestehenden Einfamilienhauses und Nebenanlagen, ohne Erweiterung

Es gilt dariiber hinaus mit Ausnahme des WA22 die Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten
Grundflachenzahl fiir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB genannten baulichen Anlagen von bis 50 % nach § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO. Zu den Nebenanlagen zihlen die geplante Tiefgarage sowie die Stellplitze. Fiir das WA2.2
wird eine hohere Uberschreitungsmoglichkeit fiir Nebenanlagen festgesetzt.

Insgesamt konnen einschlieBlich der Nebenanlagen rund 7.000 qm Grundstiicksfliche zuziiglich der
Verkehrsfliche (1.332 qm) {iberbaut werden. Die Bestandsgebdude (Villa und Wohnhaus) sind in der
Flachenangabe enthalten.

Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen
(§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

Es gilt dariiber hinaus die Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Grundflichenzahl fiir die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauGB genannten baulichen Anlagen von bis 50 % nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. GemilB § 19 Abs. 4
Satz 3 konnen abweichende Bestimmungen im Bebauungsplan festgesetzt werden. Von dieser Moglichkeit wird
Gebrauch gemacht.

In den folgenden Baugebieten darf die zuldssige Grundfliche von den in § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen
abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 um wie folgt iberschritten werden:

- im allgemeinen Wohngebiet WA 2.2 bis zu einer GRZ von 0,8,
- im allgemeinen Wohngebiet WA 3.1 bis zu einer GRZ von 0,7,
-im WA 7 bis zu einer GRZ von 0,5.

Die von der abweichend festgesetzten Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB
genannten baulichen Anlagen sind die Baugebiete WA 2.2, WA 3.1 sowie WA 7 betroffen. Die Festsetzung der
abweichenden Uberschreitungsméglichkeit bis zu einer GRZ von 0,8 erfolgt innerhalb des Baugebiets WA 2.2
aufgrund der vollstandig innerhalb des Baugebietes liegenden geplanten Tiefgarage. Um den Individualverkehr
im Wohngebiet auf ein Mindestmal zu reduzieren, wird die Anlage einer Tiefgarage vorgesehen. Diese geht in
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die erhohte GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO ein. Da sie jedoch mindestens 60 cm unterhalb der natiirlichen
Gelindeoberfliche liegt, wird die natiirliche Bodenfunktion gleichwohl gewihrleistet '. Fiir das Baugebiet WA
3.1 wird die Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,7 zugelassen. Fiir die Reihenhausbebauung ist in diesem
Baugebiet eine hohe flichige Versieglung durch die Zufahrt sowie den vorgesehenen oberirdischen Stellpldtzen
notwendig. Die Uberschreitungsmoglichkeit fiir das Wohngebiet WA 7 ist der Festsetzung einer niedrigen GRZ
fiir Hauptanlagen von 0,25 zum Bestandserhalt ohne zusétzlich Erweiterungsmoglichkeit geschuldet. Auf dem
verhéltnisméaBig kleinen Baugrundstiick werden die vorhandenen Nebenanlagen (Garage und Zufahrten) in der
Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ von 0,5 anstelle von 0,375 (0,25 zzgl. 50%) beriicksichtigt.

Die Festsetzung fiir die Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen bleibt bei allen Baugebieten unterhalb der
Hochstgrenze gemal § 19 Abs. 4 Satz 2.

4.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Festlegung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen erfolgt durch die Ausweisung von Baufenstern mittels
Baugrenzen.

Die Anordnung der Baufenster entspricht den Bestandsgebduden bzw. der stidtebaulichen Konzeption. Die
Baufenster entsprechen bei den Bestandsgebdauden dem Gebdudegrundriss zuziiglich eines Puffers von 0,5 m fiir
eventuelle bauliche Verdnderungen, z.B. in Form von Fassadenddmmungen.

Fiir die neu zu errichtenden Gebdude werden die Baufenster in Lénge und Breite um rund 2 Meter grofer als die
projektierten Grundflichen definiert, um geringfiigige Anderungen der Gebiudegestaltung und Anordnung zu
ermdglichen.

Fiir die 3 Mehrfamilienhduser der Baugebiete WA 1.2, WA 1.3 und WA 2.2 werden Baufenster von jeweils 25 m
x 16 m festgesetzt. Bei den Baugebiet WA 1.3 wird der Walderhalt auf dem Flurstiick 136/4 beriicksichtigt und
die stidwestliche Ecke des geplanten Wohngebdudes dort per Baugrenze eng begrenzt. Bei dem Baugebiet WA
1.2 wird das Baufenster an das Flurstiick 136/4 angepasst.

Fiir die geplanten Doppelhduser im WA 3.2 und WA 3.3 werden Baufenster von 16 m x 16 m, fiir die
Reihenhausbebauung von 17 m x 22 m festgesetzt.

Die BaufenstergroBen fiir die Stadtvillen der WA1.1, WA 2.1, WA 4 und WA 5 betragen 16 m x 17 m sowie
Erweiterungen fiir die iiberdachten Terrassen bzw. Balkone von jeweils 2,50 m Tiefe und 6 m Breite. Bei dem
Baugebiet WA 5 wird der Walderhalt auf dem Flurstiick 136/4 beriicksichtigt und der siidliche Balkon per
Baugrenze eng begrenzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebéudeteile kann in geringem MaB gemiB § 23 Abs. 4 BauNVO
zugelassen werden. Zusitzlich werden innerhalb der WA1.2 und WA1.3 und WAS Uberschreitungen der
Baugrenzen durch Balkone und Terrassen von bis zu 1,0 m zugelassen. Die Festsetzung dient der Erhaltung des
Waldes auf dem Flurstiick 136/9 und der damit verbundenen Einschriankung der Baufenster innerhalb der WA 1.2,
WAIL.3 und WA 5.

4.2.4 Zahl der Vollgeschosse
(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird entsprechender geplanten Hohenstaffelung als Hochstmaf festgesetzt.

Fiir die Stadtvilla und das Mehrfamilienhaus der allgemeinen Wohngebiete WA 1.1, WA 1.2, entlang der
Rennbahnallee sowie der Baugebiete WA 1.3 und WA 2.2. nérdlich und siidlich der Tiefgarage wird die Zahl der
Vollgeschosse auf 3 beschrankt. Um eine zu massive Wirkung von der Strafle aus zu vermeiden wird zusétzlich
festgesetzt, dass das Mehrfamilienhaus WA 1.2 giebelseitig zur Rennbahnallee positioniert wird.

Das hochste Gebédude steht in WAS; die Zahl der Vollgeschosse wird hier auf IV begrenzt.

' MIL Brandenburg: Arbeitshilfe Bebauungsplanung (Stand: August 2018)
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Die weitere Hohenstaffelung sieht fiir das allgemeine Wohngebiete WA 2.1. maximal III Vollgeschosse vor.
Gleiches gilt fiir das Stadthaus auf WA 4; fiir die am nordlichen Rand gelegenen Gebaude des WA 3.1. bis 3.3. ist
eine Beschriankung auf Il Vollgeschosse vorgeschrieben.

Fiir die Bestandgebédude in den allgemeinen Wohngebieten WA 6 und WA 7 werden entsprechend dem Bestand
maximal III bzw. II Vollgeschosse festgesetzt.

Nach Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung ersetzt der Begriff des ,,Geschosses der des
,»Vollgeschosses. Nach der Brandenburgischen Bauordnung gilt die folgende Definition fiir Geschosse (§ 2 Abs.
6 BbgBO): ,, Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m
tiber die Geldndeoberfliche hinausragt. Geschosse, die ausschlieflich der Unterbringung technischer
Gebdudeausriistungen dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der
Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht moglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.

4.2.5 Hohe baulicher Anlagen
(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen erfolgt {iber die Beschrinkung der Firsthohe. Aufgrund der nicht
regulierten Dachform wird auf die Festsetzung einer maximalen Traufhéhe verzichtet.

Entsprechend der beabsichtigten Hohenstaffelung erfolgt die Festsetzung der maximal zuldssigen Trauthdhe in
Abhingigkeit von der geplanten Geschosszahl sowie der beabsichtigten Dachform. So ergibt sich fiir die
allgemeinen Wohngebiete WA1.1 bis WA1.3 und WA2.2 mit 3 Vollgeschossen und Walmdach eine maximale
Fristh6he von 12,50 m. Fiir das WA 5 mit bis zu 4 Vollgeschossen und Walmdach wird die Firsthéhe auf max. 15
m beschriankt. Entsprechend wird die maximal zulédssige Firsthohe fiir die bis zu 3-geschossigen Gebdude des WA
2.1 und WA4 mit geplantem Walmdach auf 12,50 m bemessen.

Fiir die bis zu 2-geschossigen Gebdude des WA3.1 und WA.2 und WA3.3 betrigt die maximal zuldssige Firsthohe
9,0 m.

Fiir die Wohngebiete WA 6 und WA 7, die der Bestandssicherung dienen, orientiert sich die zulédssige Firsthohe
mit 12,50 m fiir das WA 6 und 7,50 m fiir das WA7 am Bestand.

Die festgesetzten Traufhohen beziehen sich auf den in der Planzeichnung festgesetzten eingemessenen
Hohenbezugspunkt fiir das jeweilige Baugebiet in Metern iber NHN (DHHN 2016). Die Bezugshdhe betrégt fiir
das allgemeine Wohngebiet WA1.1 43,67 m t.NHN, fiir das WA1.2 43,29 m ii.NHN, fiir das WA1.3 43,79 m
U.NHN, fiir das WA2.1 43,80 m i.NHN, fiir das WA2.2 43,74 m . NHN, fiir das WA3.1 43,47 m 4.NHN, fiir das
WA3.2 43,84 m 4.NHN, fiir das WA3.3 43,23 m t.NHN fir das WA4 43,24 m i.NHN, fir das WAS5 44,03 m
U.NHN, fiir das WA6 43,80 m ii. NHN und fiir das WA7 43,31 m t.NHN.

Die Uberschreitung der Firsthdhen durch technische Aufbauten (wie Schornsteine, Liiftungsanlagen oder
Antennenanlagen) wird bis zu einer Hohe von 1,5 m zugelassen.

4.2.6 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Fiir Baugrundstiicke innerhalb des Plangebiets wird die offene Bauweise mit Einzelhausbebauung fiir alle
allgemeinen Wohngebiete mit Ausnahme des WA3.1. bis WA3.3 festgesetzt. Im WA 3.1 sind entsprechend dem
Bebauungskonzept Hausgruppen (hier in Form von Reihenhausbebauung), im WA3.2 und WA 3.3 Doppelhduser
in offener Bauweise zuléssig.

4.2.7 Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die zukiinftige Erschlieung der geplanten Wohngrundstiicke soll iiber eine festzusetzende private Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigt mit Anschluss an die 6stlich angrenzende Strafle
»Rennbahnallee* erfolgen. Festgesetzt wird eine Verkehrsfliche mit einer Breite von 6,0 m. Am westlichen Ende
der ErschlieBungsstrale wird eine Wendeanlage vorgesehen. Die einzelnen Grundstiickszufahrten sowie die
Tiefgaragenzufahrt werden nicht als Verkehrsfliche ausgewiesen und werden als Zufahrten auf den privaten
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Grundstiicksflachen realisiert. Eine Einteilung der StraBenverkehrsfldchen ist nicht Bestandteil der Festsetzungen
des Bebauungsplans und obliegt der Objekt- bzw. Tiefbauplanung.

4.2.7 Fléchen fiir Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden oberirdische Stellplitze sowie eine Tiefgarage vorgesehen. Die
Flachen werden entsprechend dem Bebauungskonzept im Plan festgelegt als Flachen fiir Nebenanlagen mit der
Zweckbestimmung ,,Stellplatze bzw. ,Tiefgarage”. Die Zufahrt zur Tiefgarage geht in die Fliche fiir
Nebenanlagen ein.

4.2.8 Private Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zum Erhalt naturschutzfachlich wertvoller Bereiche werden private Griinflachen in einem Umfang von 8.346 qm
festgesetzt. Dabei handelt es sich um die im westlichen Geltungsbereich liegende Feuchtwiese, die mit der
Zweckbestimmung ,,Griinland” festgesetzt wird. Weitergehende Festsetzungen erfolgen fiir diese Flache nicht, da
sich diese innerhalb der Grenzen eines Natur- und Landschaftsschutzgebietes befinden und die Flichen lediglich
nachrichtlich dargestellt werden.

Dartiiber hinaus werden die Flidchen an der Rennbahnallee als private Griinfliche ,,Parkanlage® festgesetzt. Diese
umfasst den nicht mehr erkennbaren und iiberformten denkmalgeschiitzten Bereich 6stlich der Villa. Fiir die
private Griinfliche ,,Parkanlage” wird zusitzlich die griinordnerische Festsetzungen M 3 getroffen, um eine
denkmalgerechte Wiederherstellung der Parkanlage unter Schutz des Altbaumbestandes zu ermdglichen.

4.2.9 Flichen fiir Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

Zu erhaltende Waldflachen werden durch Festsetzung als Flachen fiir Wald gesichert.

4.2.10 Griinordnerische Festsetzungen

Es werden griinordnerische Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen, zum Erhalt von
Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie zur Kompensation von Baumverlusten festgesetzt.

M1 - MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB)

Minimierung der Versiegelung: PKW-Stellplitze und ihre Zufahrten sowie Grundstiickszufahrten sind
wasserdurchléssig herzustellen.

M2 - Erhaltung und Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und

b BauGB)

1. Die im Plan dargestellten Baume innerhalb des bestehenden Plangebietes sind zu erhalten und zu pflegen. Es
gilt die Anwendung der gemeindlichen Baumschutzsatzung. Demnach ist jeder Baum mit einem Stammumfang
von mindestens 60 cm als geschiitzter Landschaftsbestandteil festgesetzt. Die Anzahl der Ersatzpflanzung richtet
sich nach dem Stammumfang des entfernten Baumes.

Eingriffe in den Baumbestand sind wie folgt auszugleichen:

a) Verlust von Bdumen von 60 bis 80 cm Stammumfang, gemessen in 130 cm Hohe ab Stammfuf3: Pflanzung von
je einem standortgerechten und einheimischen Baum in der Qualitit Hochstamm 3 xv 12/14.

b) Verlust von Bédumen von iiber 80 cm Stammumfang, gemessen in 130 cm Hohe ab Stammfuf}: Pflanzung von
je zwei standortgerechten und einheimischen Baumen in der Qualitit Hochstamm 3 xv 12/14. Dariiber hinaus ist
pro angefangene 80 cm Stammumfang ein weiterer Ersatzbaum in der Qualitdt Hochstamm 3 xv 12/14 zu pflanzen.
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c) Ersatzweise sind Hecken aus hochwachsenden Laubholzarten, mit Ballen ab einer Grofe von 100 cm zuléssig.
Hierbei entsprechen jeweils 10 Heckenpflanzen einem Baum.

2. Mindestbepflanzung der Grundstiicke: Je angefangene 500 gqm Baugrundstiicksflache ist ein standortgerechter
und einheimischer Baum in der Qualitdt Hochstamm 3 xv 12/14 zu pflanzen und zu erhalten.

Erlduternder Hinweis: Fiir das Baugrundstiick WA 1.1 in einer Grofe von 1.361 qm sind 3 Baume zu pflanzen
usw., d.h. insgesamt sind fiir die Baugrundstiicke 30 Badume zu pflanzen.

3. Erhaltener, standortgerechter und einheimischer Baumbestand auf dem Baugrundstiick ist anzurechnen.
Baumabgang ist gleichartig in der Qualitdt Hochstamm 3 xv 12/14 zu ersetzen.

M3 - Private Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der privaten Griinflachen soll der vorhandene Gehdlzbestand erhalten bleiben. Zuléssig ist eine
Gestaltung der Griinfliche nach dem historischen Vorbild. Dabei ist es zuldssig, die vorhandene Sichtachse zur
denkmalgeschiitzten Villa wiederherzustellen.

M4 - Nachrichtliche Ubernahmen: Wald- und Griinflichen im Bereich des Landschaftsschutzgebietes /
Naturschutzgebietes

Teilflichen im Nordwesten des Plangebiets (Flurstiick 373, Flur 5) befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs
nationaler Schutzgebiete, und zwar des Landschaftsschutzgebiets ,,Niederungssystem des Neuenhagener
MiihlenflieBes und seiner Vorfluter sowie des Naturschutzgebiets ,,Neuenhagener Miihlenflie3*. Die
Rechtsverordnung des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Niederungssystem des Neuenhagener Miihlenfliees
und seiner Vorfluter", ist am 13.06.2003 in Kraft getreten. Diese sind zu beachten.

Fiir die Bereiche des Griinlandes ist weder eine Diingung noch die Anwendung von Pflanzenschutzmittel erlaubt.
Die Flache darf nicht beweidet und nur einmal jahrlich geméht werden.

4.2.11 Nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatznachweis

Es gilt die Satzung der Gemeinde Hoppegarten iiber die Festsetzung der Anzahl der notwendigen Stellplétze
(Stellplatzsatzung) der Gemeinde Hoppegarten vom 15. Februar 2005 sowie die Satzung iiber die Erhebung von
Beitrdgen fiir stralenbauliche Maflnahmen in der Gemeinde Hoppegarten (StraBenbaubeitragssatzung) vom 20.
Oktober 2004 in der jeweils giiltigen Fassung.

Geholzschutz

Es gilt die Satzung der Gemeinde Hoppegarten zum Schutz von Badumen (Baumschutzsatzung) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Oktober 2004 in der jeweils giiltigen Fassung.

Versickerung von Niederschlagswasser

Auf den Baugrundstiicken anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Auf
den Verkehrsflichen anfallendes Niederschlagswasser ist in Mulden oder Rigolen zu versickern. Wenn das
Niederschlagswasser gesammelt und iiber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Rigolen, Sickerschéchte) ins
Grundwasser abgeleitet werden soll, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 (1) des Wasserhaushaltsgesetzes
bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Mérkisch-Oderland zu beantragen.

Denkmalbereichssatzung

Fiir den Geltungsbereich gilt die Satzung zum Schutz des Denkmalbereiches Rennbahnanlagen in Dahlwitz-
Hoppegarten (Landkreis Markisch-Oderland) vom 6.Juli 1998.
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4.2.12 Hinweise ohne Normcharakter

Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich die die Villa mit Landschaftsgarten als Einzeldenkmal (Nr. 09181412). Fiir alle
MaBnahmen am Einzeldenkmal (§ 9 BbgDSchG), bzw. in dessen Umgebung (§ 2 Abs. 3 BbgDSchQG) ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis einzuholen ist.

Im Plangebiet befinden sich keine Bodendenkmale. Sollten bei Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet
Bodendenkmale (z.B. Scherben, Knochen, Stein- und Metallgegenstinde, Steinsetzungen, Holz, Verfirbungen)
entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde und dem Brandenburgischen
Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologischem Museum anzuzeigen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Die
aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach
Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dariiber hinaus, in unverdndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archédologischen Landesmuseum zu
iibergeben (§11 Abs. 3 BbgDSchG)

5. Umweltbericht mit Griinordnungsplan

5.1 Einleitung

Die Gemeindevertretung hat am 02.07.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Wohnpark Rennbahnallee 83
beschlossen. Es soll die planungsrechtliche Zuléssigkeit einer Wohnanlage auf dem Grundstiick Rennbahnallee
83 geschaffen werden. Der Vorhabentrdger plant nach derzeitigem Planungsstand die Errichtung von ca. 60
Wohneinheiten in 2 bis 4 geschossigen Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern.

Der vorliegende Umweltbericht beschreibt und bewertet das Plangebiet, zeigt die Erheblichkeit geplanter Eingriffe
und sinnvolle griinordnerische Mafinahmen auf. Die Zustandsbeschreibung des Plangebietes basiert auf mehrerer
Bestandserhebungen im Jahr 2018.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Vorhaben, die gemil Anlage 1 des Gesetzes iiber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) einer UVP-Pflicht bediirfen und es erfolgt keine Beeintrichtigung von
Fauna-Flora-Habitat-(FFH)-Gebieten sowie Europdischen Vogelschutzgebieten (SPA) (gemidfl Richtlinie
92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen). Von einem Umweltbericht wird daher abgesehen.

Eine faunistische Untersuchung wurde vorgenommen, um den besonderen artenschutzrechtlichen Anforderungen
des § 44 BNatSchG Rechnung zu tragen. Die dort genannten VermeidungsmafBnahmen sind zu beriicksichtigen
und im Verfahren ggf. in einem stddtebaulichen Vertrag zu sichern. Es gibt Maflnahmen, die zwingend vor
Baubeginn durchzufiihren sind.

Das Plangebiet ist weder Teil eines gemeldeten FFH-Gebiets, noch eines Europdischen Vogelschutzgebiets. Es
befindet sich zudem nicht in der Nachbarschaft entsprechender Schutzgebiete. Der Bebauungsplan beriihrt daher
nicht die Erhaltungsziele oder Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes.

Teilflichen im Nordwesten des Plangebiets (Flurstiick 373, Flur 5) befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs
nationaler Schutzgebiete, und zwar des Landschaftsschutzgebiets ’Niederungssystem des Neuenhagener
MiihlenflieBes und seiner Vorfluter’ sowie des Naturschutzgebiets "Neuenhagener Miihlenflief3’.

Die Rechtsverordnung des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Niederungssystem des Neuenhagener
MiihlenflieBes und seiner Vorfluter", ist am 13.06.2003 in Kraft getreten.

Die Rechtsverordnung {iber die Erklirung von Landschaftsteilen zum Landschaftsschutzgebiet
"Niederungssystem des Neuenhagener Miihlenfliees und seiner Vorfluter" sowie zu den Naturschutzgebieten
"Langes ElsenflieB und Wegendorfer Miihlenflie", "Wiesengrund", "Neuenhagener Miihlenflie" und "Erpetal"
wurde 2003 vom Landkreis Mérkisch-Oderland erlassen. Zum Verstdndnis werden die wichtigsten Paragraphen
an dieser Stelle zitiert:

$2 Schutzzweck

(1) Die Unterschutzstellung der in § 1 Abs. 1 bis 3 bezeichneten Landschafisteile als Landschaftsschutzgebiet
bezweckt
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1. den Erhalt, die Entwicklung bzw. die Wiederherstellung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft im
Gebiet der betroffenen Gemarkungen, insbesondere

der glazialen Ablaufrinnen als fiir den Naturraum typische Landschaftselemente pleistozinen Ursprungs
des Neuenhagener Osriickens als seltenem, naturgeschichtlich und landeskundlich wertvollem Geotop

der natiirlichen und der naturnahen Flieffgewdsser als fiir den Naturraum typische Landschaftsstrukturen und
natiirliche Faktoren der Landschaftsgenese

der Galopprennbahn Hoppegarten und der zugehorigen Trainierbahnen (Neuenhagener Trainierbahn,
Birkensteiner Trainierbahn, Neue oder ldea-Bahn) als Erholungsrdume und tiberregional bedeutender Beispiele
die natiirlichen Gegebenheiten integrierender und landschaftsdsthetisch hervorragender Sportanlagen

2. den Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts im
betroffenen Gebiet, insbesondere durch

den Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung des linearen Verbunds der besonders wertvollen
Biotopkomplexe der natiirlichen und naturnahen Fliesgewdsser, Feuchtwiesen, seggen- und binsenreichen
Nasswiesen, Quellbereiche, Rohrichte, Bruch, Moor- und Auwdlder und der Biotopkomplexe der verschiedenen
sonstigen Wald- und Gehdlzbestinde unter Berticksichtigung der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung

den Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung der Vernetzung der Biotope der Niederungsgebiete mit
den angrenzenden Biotopkomplexen

den Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung von als Lebensraum fiir zahlreiche Pflanzen- und Tierarten
wertvollen Kultur- und Halbkulturformationen

den Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung eines natiirlichen bzw. naturnahen Verlaufs der
Flieffgewdsser einschliefslich einer natiirlichen bzw. naturnahen Tiefe der Flieffgewdsserbetten

den Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung einer méglichst guten Wasserqualitdt in den Gewdssern
den Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung eines naturnahen Gebietswasserhaushalts
den Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung von Niedermooren

den Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung der im Siedlungsachsenbereich gelegenen Abschnitte des
Schutzgebiets als klimatische Ausgleichsflichen

den Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung naturnaher Waldbestdinde.

3. die Sicherung des Gebiets als Erholungsraum und seiner Einbindung in ein Netz stadt- bzw. ortnaher
Erholungsrdume fiir eine 6kologisch vertrdgliche Erholungsnutzung, insbesondere durch

den Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung der Einsehbarkeit und der Evlebbarkeit der Niederungen
von den das Schutzgebiet seitlich begrenzenden und querenden Jffentlichen Wegen, Gemeinde, Kreis- und
Landesstrafien sowie Eisenbahntrassen

den Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung der strukturellen Vielfalt des Gebiets

den Erhalt, die Wiederherstellung und die Entwicklung der Parkanlagen, parkdhnlichen Fldichen und der Forsten
sowie der zum Komplex der Galopprennbahn und der Trainierbahnen gehérenden unbebauten Flichen

die Unterbindung ldrmintensiver Freizeitnutzungsarten.

Der Bebauungsplan iibernimmt diese Flachen nachrichtlich, sie werden nicht beplant.

Der fiir eine Bebauung vorgesehene Westen und das Zentrum des Plangebiets als Lebensraum fiir die heimische
Pflanzen- und Tierwelt nur von geringer bis mittlerer Bedeutung; die meisten Flachen sind bereits bebaut oder
zumindest aufgrund ihrer Nutzung vorbelastet. Betroffen davon sind ausschlieBlich ein kleiner genutzter Garten
und ansonsten aufgelassene Gérten sowie die Stall- und Gehegebereiche des ehemaligen Zirkus einschlieBlich
vegetationsfreier Areale und randlicher Trittrasen sowie ruderale Gras- und Staudenfluren. Eine wertvolle
Nischenfunktion wird von diesen Fldchen nicht {ibernommen. Auch existieren hier keine nach § 30 BNatSchG
geschiitzten Biotope. Alle sensiblen, teils geschiitzten Areale des Plangebiets (Wald- und Griinlandflachen)
bleiben erhalten. Eine Beeintrachtigung von Verbundflichen oder Elementen des Biotopverbunds nach § 21
BNatSchG (iiberregional bedeutsame Lebensraumkorridore) kann ebenfalls ausgeschlossen werden.

Bei Umsetzung sdmtlicher MalBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans und entsprechend
vertraglicher Absicherung zwischen Gemeinde und Vorhabentriger sind keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen durch die Baugebietsentwicklung zu erwarten. Damit wird einem langjdhrigen
stadtebaulichen Missstand begegnet und an dieser wichtigen Schnittstelle zwischen Siedlungs- und Freiraum dem
Verfall Einhalt geboten. Dazu zdhlt auch die fachgerechte Sanierung der spétklassizistischen Villa, die neben
vielen weiteren Villen- und Rennstallanlagen vom Ende des 19. Jh. fiir den Ortsteil Dahlwitz-Hoppegarten
historisch prigend sind. Sensible Wald- und Griinlandflachen bleiben frei von Bebauung.

22/50



Bebauungsplan "Wohnpark Rennbahnallee 83" Gemeinde Hoppegarten Satzung

5.1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die planungsrechtliche Zuldssigkeit einer Wohnanlage auf dem
Grundstiick Rennbahnallee 83 geschaffen werden. Der Vorhabentrager plant nach derzeitigem Planungsstand die
Errichtung von ca. 60 Wohneinheiten in 2 bis 3 geschossigen Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern sowie in
einer 4-geschossigen Stadtvilla.

5.1.2 Hinweise zur Eingriffsregelung

Rechtlich liegt ein Eingriff in Natur und Landschaft vor, wenn geplante Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundfldchen im besiedelten wie im unbesiedelten Bereich, die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts, das
Landschaftsbild oder den Erholungswert der Landschaft erheblich beeintrachtigen konnen (§ 14 BNatSchG).

Die Einschitzung der Erheblichkeit erfolgt verbal-argumentativ und bezogen auf den Einzelfall, da es keine
exakten, allgemein giiltigen MaBstibe zur Bestimmung gibt. Grundsétzlich sind die regionalen und kommunalen
Leitbilder des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die tatsdchliche Auspragung der Schutzgiiter bei
der Beurteilung der qualitativen und quantitativen Dimensionen einer Beeintrachtigung heranzuziehen.

Die Beeintrachtigungen sind so konkret wie moglich zu prognostizieren, entsprechende Kompensationsflichen
und -mafinahmen sind zu benennen und zu sichern. Grundsétzlich bieten sich folgende Mdglichkeiten zur
Kompensation von Eingriffen an:

e Kompensation auf dem Eingriffsgrundstiick.

e Kompensation auflerhalb des Plangebietes durch den Abschluss von stadtebaulichen Vertragen
nach § 11 BauGB.

e Kompensation durch sonstige geeignete Mafnahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen (Flachenpool).

e Kompensation durch die Beteiligung an einem Flachenpool, z.B. iiber die Flachenagentur
Brandenburg GmbH.

Die langfristige rechtliche Sicherung von Kompensationsmafinahmen ist mit besonderer Sorgfalt zu beachten. Fiir
Festsetzungen auf den Baugrundstiicken wird dies durch die Baugenehmigung gewihrleistet, wenn die
Ausgleichsmafinahmen als Nebenbestimmung aufgenommen werden. Dann bleibt die Verpflichtung zur
Kompensation so lange wirksam wie die Baugenehmigung selbst und der Vorhabentréiger steht in der Pflicht, die
ihm auferlegten Malinahmen auch langfristig zu erhalten.

Grundlage der Eingriffsregelung sind die "Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)" des Ministeriums
fiir Landliche Entwicklung, Umwelt- und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg von April 2009.

5.1.3 Fiir die Umweltpriifung relevanten iibergeordnete Planungen

Landschaftsplan, Umweltbericht zum FNP

Fiir die vorliegende Planung wurde der Umweltbericht zum Flachennutzungsplan mit Stand August 2016
herangezogen. Nachfolgend werden allgemeine, umweltschutzbezogene Vorgaben iibergeordneter Planungen, die
als Grundsitze die Flaichennutzungsplanung der Gemeinde Hoppegarten betreffen, wiedergegeben:

Gestaltung des regionalen Siedlungsraumes
e  Freiraumstruktur erhalten (Okologie, Naturressourcen, Erholung) und mit Erfordernissen des
Biotopverbundes verkniipfen;

e  Frischluftkorridore im Verdichtungsraum férdern (Griinzésuren, Siedlungsgriin);
Strukturwandel mit Wiedernutzbarmachung von Siedlungsbrachen verbinden (evtl. auch
Renaturierung);

Kulturlandschaft mit typischen Landschaftsbildern erhalten;
Siedlungskanten gestalten und in Kulturlandschaft einbinden;
Zersiedlung entgegenwirken, Bestandsschutz von Splittersiedlungen;
Freimachung und naturnahe Gestaltung verbauter Uferbereiche;
Rekultivierung von Abbauflichen und Deponien.
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Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung
e Siedlungsnahe Freiflachen erhalten (unterschiedliche Landschaftsnutzungsformen);
Gliedernde Kleinstrukturen der offenen Landschaft erhalten und entwickeln;
Einbindung der Siedlungen in umgebende Kulturlandschaft verbessern;
Gewisserglite (Badegewdsser) fiir Freizeitaktivititen verbessern;
Alleenschutz;
Ausbau Freizeitwegenetz (Wandern, Radeln, Reiten), ggf. Anschluss an OPNV sichern;
Larmarme Raume erhalten und ortliche Larmbelastungen verringern (z.B. Einwirkungsbereich der
Verkehrstrassen L33, B1, A10 und Ostbahn).

Natiirliche Ausstattung

e  Gliedernde Kleinstrukturen der offenen Landschaft erhalten und entwickeln;
Lebensraumfunktion der Waldbestéinde erhalten und verbessern;
naturfern ausgebaute FlieBgewdsser in ihrer Lebensraumfunktion entwickeln;
Geomorphologische Sonderbildungen erhalten und verbessern (Niedermoore);
Verminderung der Konflikte zwischen Naturschutz und Wirtschaft bzw. Freizeitaktivititen
(Pufferzonen zwischen Biotopen und Nutzflichen bzw. Gewéssern);
e Freimachung und naturnahe Gestaltung verbauter Uferbereiche, Rohrichte fordern;
e Landschaftswasserhaushalt stiitzen (Grundwasserneubildung, Gewéssersanierung).

Der FNP ist vorrangig auf die Innenentwicklung der Gemeinde und die qualitative Entwicklung / Optimierung der
stadtebaulichen Ordnung gerichtet. Merkmal dafiir sind Nutzungsidnderungen und Wiedernutzbarmachung von
Baufliachen, vorrangig von ehemaligen Gewerbeflichen. Damit wird dem Grundsatz des Bodenschutzes und der
Bauleitplanung ,,mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden* weitgehend entsprochen.

5.1.4 Fiir die Umweltpriifung relevanten Fachgesetze

Die wichtigsten Fachgesetze / Verordnungen / Satzungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Anhang genannt.

Zusétzlich sind die folgenden gesetzlichen Regelungen zu beachten:

Im Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) als Rahmengesetz des Bodenschutzes sind die Ziele in § 1 voran
gestellt. Danach ist der Zweck des Gesetzes, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schidliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie
hierdurch verursachte Gewésserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintriachtigungen seiner natiirlichen Funktionen
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Gem. § la Satz 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flichen, Nachverdichtung und
andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Fliachen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden.

Die Vorgaben des iibergeordneten Rahmengesetzes Wasserhaushaltsgesetz (WHG) werden in Brandenburg durch
das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) ausgefiillt. Das Gesetz trifft beispielsweise Vorgaben zur
Versickerung des in Baugebieten und Verkehrsflichen anfallenden Niederschlagswassers. Zielsetzungen zum
Schutz der Gewdsser und des Wasserhaushalts finden sich weiterhin in verschiedenen gesetzlichen Regelungen
des BauGB, der Naturschutzgesetze und Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes und des Landes.

5.2 Beschreibung und Bewertung der Schutzgiiter von Natur und Landschaft

Die nachfolgenden Ausfiihrungen beschrinken sich auf die hinsichtlich der Eingriffsregelung relevanten Flachen
und beschreiben bzw. bewerten die naturrdumlichen Eigenschaften Die Beschreibung wurde teilweise aus dem
Griinordnungsplan des urspriinglichen anvisierten Bebauungsplanes von 2008 {ibernommen und an die aktuelle
Rechtsprechung angepasst.
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Bewertung der Schutzgiiter

Die Bewertung der Schutzgiiter erfolgt in der Regel iiber die erfassten Lebensrdume. Die Kriterien werden
problem- und situationsbezogen angewandt. Der Bewertungsrahmen reicht von "sehr gering (1)" liber "gering (2)",
"mittel (3)", "hoch (4)" bis "sehr hoch (5)" und ,,hervorragend (6)“. Die Bewertung der Schutzgiiter erfolgt verbal-
argumentativ.

»hervorragend (6)“: Lebensrdume vom Aussterben bedrohter Tier- oder Pflanzenarten, vom Verschwinden
bedrohte Biotop- oder Bodentypen, hervorragender Zustand der Gewdssergiite, keine Verdnderungen der
Gewdsserstruktur, besonders leistungsfihige Kalt- oder Frischluftentstehungsgebiete in Verbindung mit stark
belasteten Siedlungsrdumen

"sehr hoch (5)": Lebensrdume stark gefihrdeter Tier- oder Pflanzenarten, stark gefihrdete Biotop- oder
Bodentypen, sehr guter Zustand der Gewdssergiite, sehr geringe Verdnderungen der Gewdisserstruktur,
leistungsfiahige Kalt- oder Frischluftentstehungsgebiete in Verbindung mit stark belasteten Siedlungsrdumen

"hoch (4)": Lebensrdume gefihrdeter Tier- oder Pflanzenarten der Vorwarnliste, gefdhrdete Biotop- oder
Bodentypen, guter Zustand der Gewassergiite, geringe Verdnderungen der Gewisserstruktur, leistungsfiahige Kalt-
oder Frischluftentstehungsgebiete in Verbindung mit méBig belasteten Siedlungsraumen

"mittel (3)": Lebensrdume von Tier- oder Pflanzenarten mit spezifischen Lebensraumanspriichen, ungefihrdete
Biotop- oder Bodentypen die an spezifische Standorte gebunden sind, madBiger Zustand der Gewassergiite, méafige
Verdnderungen der Gewdsserstruktur, leistungsfahige Kalt- oder Frischluftentstehungsgebiete in Verbindung mit
gering belasteten Siedlungsraumen

"gering (2)": Lebensrdume einer Tier- oder Pflanzenart mit spezifischen Lebensraumanspriichen, ungefihrdete
Biotop- oder Bodentypen mit geringer naturgeschichtlicher oder landeskundlicher Bedeutung, unbefriedigender
Zustand bzw. kritisch belasteter Zustand der Gewéssergiite, deutliche Verdnderungen der Gewisserstruktur,
weniger leistungsfahige Kalt- oder Frischluftentstehungsgebiete oder kein Bezug zu einem Siedlungsraum

"sehr gering (1)": Kein Vorkommen relevanter Tier- oder Pflanzenarten, ungefahrdete Biotop- oder Bodentypen
mit sehr geringer naturgeschichtlicher oder landeskundlicher Bedeutung, schlechter Zustand bzw. stark
verschmutzter Zustand der Gewdssergiite, vollstdndige Verdnderung der Gewdsserstruktur, fehlende Kalt- oder
Frischluftentstehungsgebiete

5.2.1 Schutzgut Boden, Fliche

Nach der allgemeinen Bodengestalt und dem morphologischen Formentyp handelt es sich in der naturrdumlichen
Einheit Barnimplatte um Sanderflichen. Es herrschen demnach groBrdumig sandige Bdden vor. Der
Untersuchungsbereich speziell ist durch einen Wechsel von ,lehmigen Sanden mit schwer durchldssigem
Lehmuntergrund bzw. ,,schwach lehmigen bisweilen kiesigem Sand mit schwach durchldssigem sandigem
Untergrund* (SCHOLZ 1962). Die Bodenkundliche Ubersichtskartierung weist fiir das eigentliche Plangebiet
aufgrund seiner Lage in der Néhe des MiihlenflieBes Erdniedermoore aus; diese sind jedoch aufgrund der lang
bestehenden anthropogenen Nutzung bereits iiberpragt.

Die Boden bilden im Naturhaushalt ein natiirliches Reinigungssystem, das eingetragene Schadstoffe aufnehmen,
binden und teilweise aus dem Stoffhaushalt entfernen kann. Dieses kann mechanisch erfolgen, wobei der Boden
als Filter wirkt (Filterfunktion). Mit seiner Fahigkeit als Puffer ist der Boden in der Lage, Schadstoffe, aber auch
Nihrstoffe, in geldster oder gasformiger Form durch Adsorption an Austauscher zu binden und damit weitgehend
zu immobilisieren (Pufferfunktion). Die mikrobielle Aktivitit des Bodens ist fiir die Transformatorfunktion von
Bedeutung. Durch sie kdnnen vor allem organische Stoffe in andere Aggregatzustinde oder andere chemische
Zusammensetzungen iiberfiihrt werden. Inwieweit ein Boden diese Funktionen erfiillen kann, hdngt u.a. von der
Bodenart, seinem Geflige und vorhandenen Vorbelastungen ab. Ob bzw. in welcher Grofenordnung ein Boden
anfillig ist gegeniiber einem Abtrag des Bodens durch Wind oder Wasser, hingt u.a. auch von der Bodenart, dem
anstehenden Bewuchs sowie der Hangneigung und der Bodenfeuchte ab (Erosionswiderstandsfunktion).

Unter dem Schutzgut Fliache ist der Aspekt des flichensparenden Bauens zu verstehen. Dabei steht der qualitative
Flachenbegriff stirker im Vordergrund als der quantitative, der im Umweltbericht schwerpunktméafBig unter dem
Schutzgut Boden zu beurteilen ist. Zur Bewertung des Schutzgutes Fliche ist bereits aktuelle eine
Inanspruchnahme festzustellen (Bebauung); forstwirtschaftliche Nutzungen werden fiir die Entwicklung ebenfalls
in Anspruch genommen, hierfiir ist ein entsprechender Ausgleich zu leisten. GroBle Teile des Plangebiets sind
aufgrund aktueller oder zuriickliegender Nutzungen (Wohnbebauung mit Garten, Gartenbrachen, Stall- und
Gehegebereiche der ansdssigen Artistenfamilie einschlieBlich Lagerflachen und diverser Nebengebdude) stark
anthropogen geprégt. Hier sind das oberflachlich anstehende Gestein und der Boden in seiner urspriinglichen
Zusammensetzung und Lagerung durch Verdichtung, Umlagerung sowie Ver- und Entsiegelung verdndert. Diese
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Flachen sollen im Rahmen der geplanten Bebauung iiberplant werden; die restlichen, natiirlich anstehenden
Bodenflichen sind hiervon nicht betroffen.

Altlastenverdachtsflachen werden in iibergeordneten Planungen fiir das Plangebiet nicht benannt, sodass eine
Vorbelastung durch Schwermetalle und organische Kontaminationen nicht zu erwarten ist.

5.2.2 Schutzgut Wasser

Oberflichengewésser

Der eigentliche Wohnbaulandbereich ist frei von Oberflaichengewisser. Nordlich des Plangebietes liegt das
Neuenhagener MiihlenflieB, das in einer eiszeitlichen Schmelzwasserabflussrinne verlduft. Es zdhlt zu den
bedeutenden FlieBgewissern, die den Barnim am Siidwestrand in das Spreetal entwissern. Das Flie§ trifft im
Nordosten an der Rennbahn in die Gemeinde Hoppegarten ein und verldsst nach 8 km FlieBlauf die Gemarkung
des Ortsteils Dahlwitz-Hoppegarten in das Land Berlin.

Das MiihlenflieB hatte ehemals eine weitaus breitere Ausdehnung, wurde jedoch durch Entwésserung und
Trockenlegung der Randbereiche auf die heutige Ausdehnung zuriickgedréngt. Relikte des frither weiter
verbreiteten Erlenbruchwaldes sind erhalten. Das Gewdsser selbst ist begradigt und stark eingetieft. Ein tippiger
nitrophiler Unterwuchs sdumt das Gewdsser. Der gesamte Waldbereich weist Kennzeichen hoher
Néhrstoffeintrage auf.

Das Landesamt fiir Umwelt gibt im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung Hinweise zum Bebauungsplan:

1. Gewidsser II. Ordnung: Im Vorhabenbereich befinden sich Gewésser II. Ordnung: Eine
Gewdsserrandstreifenbreite von fiinf Metern im Aufenbereich wird eingehalten.

2. Anforderung EU-WRRL: In der Ndhe des Plangebiets befindet sich mit der Erpe ein nach EU-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichtspflichtiges oberirdisches Gewisser. Eine Relevanz der planerischen
Festlegungen im Hinblick auf die Anforderungen der WRRL ist damit grundsétzlich méglich und sollte in dem
Verfahren gepriift werden. Rechtsgrundlagen und das Plangebiet betreffende EU-Berichterstattung Die
Umweltziele der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) wurden in das WHG als Bewirtschaftungsziele fiir die
Gewdsser libernommen. Um diese Bewirtschaftungsziele zu erreichen, wurden - als Instrumente zur Umsetzung
der WRRL - Maflnahmenprogramme nach § 82 WHG und Bewirtschaftungspléne nach § 83 WHG aufgestellt.

Der entsprechende Abschnitt des Gewisserentwicklungskonzeptes (GEK) Erpe heifit Zochegraben ,,ZG_01%. Die
genannten Mafinahmen betreffen den direkten Korper des Gewissers (z. B. Gewissersohle anheben, Einbauen
natiirlicher Habitatelemente etc.). Das Plangebiet ist im ausreichenden Abstand zum Zochegraben und
widerspricht dem GEK nicht. Im Plangebiet sind zudem keine Renaturierungsmafinahmen geplant.

3. Hochwasserschutz: Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden an den Neuenhagener
MiihlenflieB. Bei einem hundertjdhrlichen Hochwasser weifit der nordliche Abschnitt des Vorhabenstandortes
teilweise Wassertiefen von 0,0 - 0,5 m auf. Das Plangebiet befindet sich gemiB § 73 Abs. 1 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) gebietsweise in einem Risikogebiet Hochwasser. Die zu erwartenden
Wassertiefen bei einem HQextrem liegen bei >0,5 - 1,0 m. Entsprechend §78b WHG sollen bauliche Anlagen in
Hochwasserrisikogebieten nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden. Zustiandig fiir die
Umsetzung ist die Untere Wasserbehorde des Landkreises; dies kann im Zuge des Bauanzeigeverfahren erfolgen.

Die folgende Abbildung zeigt, dass die im Plangebiet aulerhalb der Baugrenzen liegenden Flachen im Bereich
des Landschaftsschutzgebietes im Geoportal des MLUK mit ,,Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit*
gekennzeichnet sind.
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Abb. 8: Hochwasserrisikogebieten des Ministeriums fiir Landw1rtschaft, Umwelt und Klimaschutz (Geoportal, abgerufen am
20.01.2020)

Grundwasser

Aufgrund der Ausbildung der Sedimente i{iber dem Grundwasserspiegel und dem Flurabstand des Grundwassers
sowie den daraus resultierenden Infiltrationszeiten von Stoffen bis zum Grundwasser ist die
Verschmutzungsempfindlichkeit des ungespannten Grundwassers im Plangebiet generell als hoch zu bezeichnen.
Die Teufenlage des obersten geschiitzten Grundwasserleiters liegt bei > 10 bis 20 m und ist bindige Schichten
relativ geschiitzt. Die Hydrogeologische Karte von Brandenburg weist fiir das Plangebiet organogene, schluffig
tonige Bedeckung des an der Oberfliche anstehende Grundwasserleiter aus, das Riickhaltevermdgen ist sehr
gering.

Das gesamte Plangebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone. Es gelten keine Verbote und
Nutzungsbeschriankungen der TGL-Richtlinie fiir Trinkwasserschutzzonen.

5.2.3 Schutzgut Klima, Luft, Ruhe

Das Lokalklima des Plangebietes und seiner Umgebung ist einerseits gekennzeichnet durch die iiberwiegende
Nutzung als durchgriintes Siedlungsgebiet mit Gérten und Baumbestand, andererseits durch den dichten
Baumbestand der Wilder in der ndheren Umgebung. Obwohl die bebauten bzw. versiegelten Bereiche der
Umgebung zu lokal begrenzt erhdhten Temperaturschwankungen im Tages- und Jahresverlauf fiihren, sind diese
jedoch wegen der iliberwiegend guten Durchgriinung dieser Bereiche als wenig wirksam einzustufen. Vielmehr
haben sowohl der Wald als auch die landwirtschaftlichen Nutzflachen eine wichtige Funktion als Kaltluft- bzw.
Frischluftentstehungsgebiet. Das Gebiet ist somit mit einer allgemein hohen Klimameliorationsfunktion
einzustufen. Emissionsquellen existieren im Plangebiet nicht.

Weitere auf das Plangebiet einwirkende Immissionen sind ggf. Larmbelastungen durch die nérdlich /norddstlich
liegende Galopprennbahn Hoppegarten. Die Larmbelastungen sind aufgrund der Art der Nutzung (Pferdesport)
und des Abstandes zur geplanten Bebauung mit iiber 400 Meter Abstand vom Siidende der Bahn als gering
einzuschétzen. Es finden pro Jahr etwa 10 Renntage statt. Die dstlich angrenzende namengebende Rennbahnallee
wird durch einen dichten GrofBbaum- und Strauchbestand abgeschirmt und verursacht keine nennenswerte
Immissionsbelastung. Die BundesstraBie B 1 / B 5 liegt im Abstand von etwa 600 Metern im Siiden des
Plangebietes. Vom Plangebiet selbst gehen keine Immissionsbelastungen aus.

Laut Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt vom 16. werden vom Planvorhaben keine schéidlichen
Umwelteinwirkungen auf die benachbarten Nutzungen erwartet.
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5.2.4 Schutzgut Mensch, Landschaftsbild, Erholung

Bei der Beurteilung der Umweltvertrdglichkeit des Vorhabens im Hinblick auf das Schutzgut Menschen stehen
vor allem Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen im Vordergrund der Betrachtung. Unter diesem
Aspekt werden die Grunddaseinsfunktionen des Menschen (wohnen, arbeiten, sich versorgen, sich bilden, in
Gemeinschaft leben, sich erholen) im Hinblick auf die Mdglichkeit ihrer Beeintrachtigung durch das Vorhaben
erfasst und bewertet.

Bei der Erfiillung der Grunddaseinsfunktion "sich erholen" nimmt der Anteil der naturbezogenen Erholung einen
breiten Raum ein. Die Qualitét der naturbezogenen Erholung ist insbesondere abhingig vom Vorhandensein bzw.
der qualitativen Auspriagung von Gewassern, Klima/Luft, Pflanzen/Vegetation und Landschafts- und Ortsbild.

Wohn- und Wohnumfeldqualitdt sind immer vom Grad der Intaktheit der Umwelt, der Léarmfreiheit, der
Ausstattung des Naturraumes, den Erholungsmdglichkeiten und den kulturellen Angeboten abhdngig. Das
Plangebiet ist bereits vorgeprdgt. Der eigentliche Wohnbaulandbereich ist bereits jetzt vorbelastet und zur
Erholung kaum nutzbar. Fiir den Menschen hat das gesamte Plangebiet wesentliche Funktionen im Hinblick auf
Wohnen und Forstwirtschaft; die Weidefldche sowie die Stall- und Gehegebereiche sind der Landwirtschaft
zuzuordnen. Wald - und Griinlandflichen iibernehmen zusammen mit dem angrenzenden Neuenhagener
MiihlenflieB und dessen Niederungslandschaft zugleich eine bedeutende Wohnumfeld- und Erholungsfunktion.

Der repréasentative Ausdruck fiir einen &sthetischen Eigenwert einer Landschaft wird durch die Parameter Vielfalt,
Eigenart und Naturnidhe gekennzeichnet. Dabei meint die Vielfalt die Menge der deutlich unterscheidbaren
Elemente, z.B. Oberflachenformen, Vegetationsstrukturen, Nutzungsarten. Die Eigenart zu kennzeichnen, ist nur
moglich in Hinblick auf einen Eigenartverlust, der sich aus der zeitlichen Betrachtung einer verdnderten
Landschaft ergibt. Mit Naturndhe ist in diesem Zusammenhang nicht eine dkologisch definierte Naturnidhe
gemeint, sondern die Wirkung der Landschaft oder einzelner Landschaftsbestandteile auf den Betrachter. Sie wird
durch die Abwesenheit anthropogen iiberformter Flachen und Formen gekennzeichnet. Strenge geometrische
Formen, Uberbauungen oder scharfe Ubergiinge stellen solche anthropogenen Nutzungsformen dar.

Im Hinblick auf Arbeiten und Freizeit iibernimmt der Standort keine Funktionen. Auch soziale, kulturelle und
medizinische Einrichtungen befinden sich nicht im Plangebiet. Derartige Standorte konzentrieren sich auf das
nordlich gelegene Ortszentrum von Dahlwitz-Hoppegarten.

Unmittelbar westlich ans Plangebiet schlieit sich die Median Klinik an. Als {iberregional bedeutsame Sport- und
Freizeitstitte ist die norddstlich gelegene Galopprennbahn hervorzuheben.

5.2.5 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiiter besitzen als Zeugen menschlicher und naturhistorischer Entwicklung eine hohe
gesellschaftliche Bedeutung, die durch ihre historische Aussage und ihren Bildungswert im Rahmen der
Traditionspflege gegeben ist. Sie sind wichtige Elemente unserer Kulturlandschaft mit einer hohen emotionalen
Wirkung.

Bei deren Erfassung steht abweichend zu den rdumlich-strukturellen Aspekten des Schutzgutes Landschaft der
historische Aussagewert im Vordergrund. Zu diesem Zweck sind alle die Nutzungsformen zu beriicksichtigen, die
im Einklang mit den landschaftlichen Gegebenheiten stehen und dariiber hinaus Abhidngigkeiten und Beziehungen
zur Landschaft erkennen lassen.

Im Plangebiet befindet sich die Villa mit Landschaftsgarten als Einzeldenkmal, der Baulandbereich liegt innerhalb
des Denkmalbereichs ,,Rennbahnanlagen in Dahlwitz-Hoppegarten* von 1998. Im Plangebiet befinden sich keine
Bodendenkmale. Im Rahmen des Bauantrages zur Restaurierung der Villa ist eine Abstimmung mit den
Denkmalbehdrden erforderlich. Zum Bau- und Gartendenkmal siehe die Ausfithrungen in Kap. 3.2.

5.2.6 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Geprégt wird das Plangebiet von der vorhandenen Bebauung aus baufilligen Einzel- und Reihenhdusern, ein
bewohntes Einfamilienhaus und die noch bewohnte baufillige Villa (siche Denkmalschutz). Die umgebende
Landschaft ist durch ausgepragte wertvolle Waldgebiete, einer Gewésserlandschaft und die Galopprennbahn
Hoppegarten geprégt. Die sensiblen Teile des Plangebietes stehen unter Naturschutz und Landschaftsschutz.

Im Plangebiet wird der landschaftlich wertvolle Bereich im ndrdlichen Plangebiet von der Bebauungsplanung
wenig tangiert: Griben, Feuchtweiden, Schwarzerlenwald, Eschenwald bleiben erhalten. Schutzgebiete oder
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sonstige geschiitzte Biotope sind von der Planung nicht betroffen. Ebenfalls nicht betroffen ist die urspriingliche
Sichtachse zwischen Villa und Rennbahnallee mit dem kleinen Brunnen.

Vor allem betroffen von der BaumaBnahme ist der zentrale Bereich des Plangebietes sind die vorhandenen
bebauten Bereiche (Einzel- und Reihenhausbebauung) mit den Gérten und Gartenbrachen, die Stall- und
Gehegebereiche der Artistenfamilie einschlieBlich vegetationsfreier Areale und randlicher Trittrasen, ruderale
Gras- und Staudenfluren, Einzelbdume und teilweise der Laubwald / Laubmischwald im siidlichen Plangebiet.
Nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope werden nicht iiberplant; eine Ausnahmegenehmigung ist nicht
erforderlich.

L&

Abb. 9: Luftbild (Quelle: Google Earth, abgerufen am 11.12.2018)

Bbg-Code Biotoptyp (Erliuterung) Schutz | Bedeutung im
status | Plangebiet
(Bewertung)
0113332 Grében, weitgehend naturfern, ohne Verbauung, teilweise mittel
beschattet (trockener Graben zwischen Garten und
Griinland)
0510521 Feuchtweiden, verarmt (nutzt die Artistenfamilie als Weide mittel
fiir die Ponys)
0513221 Griinlandbrache, artenarm (Zierrasenbrache am Rand zur mittel
Rennbahnallee)

29/50



Bebauungsplan "Wohnpark Rennbahnallee 83" Gemeinde Hoppegarten Satzung

Bbg-Code Biotoptyp (Erliuterung) Schutz | Bedeutung im
status | Plangebiet
(Bewertung)

0514221 Staudenfluren, verarmt, ruderalisiert (Brennnesselflur an mittel
das Gartengeldnde angrenzend)

07150 Solitdrbdume hoch

0715111 Markanter Solitdrbaum sehr hoch

0715322 einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische hoch
Baumarten, iiberwiegend mittleres Alter

07190 Geholzsdume an Gewdssern (schmaler Geholzstreifen am | § sehr hoch
Neuenhagener Miihlenfliel3)

081038 Brennnessel-Schwarzerlenwald (am Neuenhagener § sehr hoch
Miihlenflie3)

08113 Traubenkirschen-Eschenwald (am Neuenhagener § sehr hoch
Miihlenflie3)

08292 naturnahe Laubwilder und Laub-Nadel-Mischwilder hoch

(Siidspitze des Plangebietes in einer Geldndesenke;
vorhandener Bunker in der Waldflache)

10111/3 Garten/Gartenbrachen (gepflegte Nutzgartenparzellen gering
direkt an der alten Villa, ansonsten verschiedene
Gartenbrachen zwischen bis an das Miihlenflief3
heranreichend und nérdlich des Geldndes der
Artistenfamilie)

12260 Einzel- und Reihenhausbebauung (Villa und das gering
Mehrfamilienhaus gegeniiber sowie ein Einfamilienhaus;
die Villa ist sanierungsbediirftig und enthélt noch eine
bewohnte Wohnung; das Mehrfamilienhaus ist
abbruchreif; das EFH wird bewohnt)

12400 Tiergehege (vegetationsfreie Stall- und Gehegebereiche gering
der Artistenfamilie)

12641 Parkplatz, unversiegelt gering

12652 Weg, wasserdurchlissig befestigt (Schotterweg) gering

12832 Bunker gering

Tab. 2: Biotope (§ = Schutz nach § 30 BNatSchG)

01 FlieBgewdsser

0113332 Grében, weitgehend naturfern, ohne Verbauung, teilweise beschattet, trockengefallen oder nur teilweise
wasserfiihrend: Tief eingeschnittener trockener Stichgraben im Nordwesten zwischen Gartengeldnde und
Griinland.

05 Gras- und Staudenfluren

0510521 Feuchtweiden, verarmte Auspragung, weitgehend ohne spontanen Gehdlzbewuchs (Geholzdeckung <
10%) mit Begleitbiotop: Brennesselfluren feuchter bis nasser Standorte, weitgehend ohne spontanen
Geholzbewuchs: Als Weide genutzter artenarmer Teil des sich westlich des Geltungsbereichs fortsetzenden
Feuchtwiesenkomplexes. Teilweise starkes Aufkommen von Brennnessel (Urtica dioica) in den ungenutzten
Randbereichen.

0513221 Griinlandbrache frischer Standorte, artenarm, weitgehend ohne spontanen Gehodlzbewuchs
(Geholzdeckung < 10%): Zierrasenbrache am Rand zur Strafle (Rennbahnallee) mit ungefahr gleich hohem Anteil
von Wiesenpflanzen und Ruderalstauden und -grisern. Haufige Arten sind: Gemeines Rispengras (Poa trivialis),
Knéuelgras (Dactylis glomerata), Gemeine Schafgarbe (Achillea millefolium), Quecke (Elymus repens), Beiful3
(Artemisia vulgaris) und Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos).

0514221 Staudenfluren (Sdume) frischer, ndhrstoffreicher Standorte, verarmte oder ruderalisierte Auspragung,
weitgehend ohne spontanen Gehdlzbewuchs (Gehodlzdeckung < 10%): An das Gartengeldnde angrenzende
Brennnesselflur im Nordwesten des Plangebiets.
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07 Laubgebiische, Feldgehdlze, Alleen, Baumreihen und Baumgruppen
07150 Solitarbdume, Art und Lage gemif3 Angabe im Vermessungsplan.

0715111 markanter Solitdrbaum, heimische Baumart, Altbaum: Alte Stiel-Eiche (Quercus robur) nordwestlich der
Villa. Der als Naturdenkmal (ND) gekennzeichnete Baum ist nach Angaben der Unteren Naturschutzbehdrde nicht
als ND registriert. Es gilt die Baumschutzsatzung.

0715322 einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische Baumarten, {iberwiegend mittleres Alter:
Zwischen Strafle und Gebduden gelegener Parkbaumbestand aus Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Sommer-Linde
(Tilia platyphyllos), Stiel-Eiche (Quercus robur), Birke (Betula pendula) und Douglasie (Pseudotsuga menziesii);
in der Strauchschicht viel Gemeine Schneebeere (Symphoricarpos albus s.1.) und Spitz-Ahorn-Aufwuchs. Die
Krautschicht ist von Nitrophyten geprigt; z.B. Echte Nelkenwurz (Geum urbanum), Giersch (Aegopodium
podagraria) und Grofle Brennnessel (Urtica dioica).

07190 standorttypischer Gehdlzsaum an Gewéssern: Schmaler Geholzstreifen am Neuenhagener Miihlenfliel mit
Gemeiner Esche (Fraxinus excelsior), Holunder (Sambucus nigra) und Weidenarten (Salix x sepulcralis, Salix x
smithiana u.a.).

08 Wiilder und Forsten

081038 Brennnessel-Schwarzerlenwald: Bestand der Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) am Neuenhagener
MiihlenflieB - nordwestliche Plangebietsgrenze. In der Krautschicht Dominanz von GroB3er Brennnessel (Urtica
dioica). Eingestreut Hopfen (Humulus lupulus) und Zaunwinde (Calystegia sepium).

08113 Traubenkirschen-Eschenwald: Von Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) beherrschter Auwald am Neuenhagener
MiihlenflieB mit Beimischung von Gemeiner Esche (Fraxinus excelsior) und Gemeiner Traubenkirsche (Prunus
padus) als weitere typische Baumarten - Nordosten des Plangebiets. In der Strauchschicht Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra) und Aufwuchs von Spitz-Ahorn (Acer platanoides). Ruderaler Einfluss durch Ablagerung von
Bauschutt und Miill. In der Krautschicht Vorherrschen von Nitrophyten z.B. Schoéllkraut (Chelidonium majus),
Echte Nelkenwurz (Geum urbanum), Giersch (Aegopodium podagraria) und Grofle Brennnessel (Urtica dioica).

08292 naturnahe Laubwilder und Laub-Nadel-Mischwélder mit heimischen Baumarten frischer und/oder reicher
Standorte: In der Siidspitze des Plangebiets in einer Geldndesenke gelegener Schwarz-Erlen-Bestand (Alnus
glutinosa) mit Beimischung von Stiel-Eiche (Quercus robur) und Robinie (Robinia pseudoacacia) und dichter
Strauchschicht aus schwarzem Holunder (Sambucus nigra) sowie Aufwuchs von Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
und Sommer-Linde (Tilia platyphyllos). Die Krautschicht wird von Efeu (Hedera helix) dominiert; eingestreut
sind Nitrophyten wie Giersch (Aegopodium podagraria), Knoblauchsrauke (Alliaria petiolata) und Grof3e
Brennnessel (Urtica dioica). Im Nordwesten geht der Laubholzbestand in einen Kiefernforst iiber. In der
Waldflache befindet sich ein alter Bunker (12832).

10 Biotope der Griin- und Freiflachen

10111 Giérten / 10113 Gartenbrachen: Gepflegte Nutz- und Ziergartenparzellen befinden sich siidlich der Villa,
nordlich des Siedlungsbereichs bis ans Miihlenflie heranreichend und nérdlich des Zirkusgeldndes zwischen zwei
Gartenbrachen. Weitere aufgelassene Gartenbereiche nordlich der Stall- und Gehegebereiche der Artistenfamilie.

12 Bebaute Gebiete, Verkehrsflichen und Siedlungsflachen

12260 Einzel- und Reihenhausbebauung mit angrenzenden Freiflachen: Spitklassizistische Villa und ein
Mehrfamilienreihenhaus direkt gegeniiber, beide sanierungsbediirftig. Einfamilienhaus mit Garten auf Flurstiick
136/9. Alle drei Gebdude in zentraler Lage des Plangebiets. Die Villa wird saniert, das Mehrfamilienhaus wird
abgerissen, das Einfamilienhaus bleibt erhalten.

12400 Landwirtschaft und Tierhaltung: Stall- und Gehegebereiche der Artistenfamilie; iiberwiegend
vegetationsfrei.

Weitere Nutzungen:

12641 Parkplitze, unversiegelt
12652 Weg mit wasserdurchldssiger Befestigung
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Besonderer Artenschutz

Zur Behandlung des Besonderen Artenschutzes werden in Brandenburg wildlebend vorkommende Tier- und
Pflanzenarten, die im Sinne von § 7 Absatz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) national besonders bzw.
streng geschiitzt sind und fiir die damit die einschldgigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes insbesondere
die Schutzbestimmungen des § 44 BNatSchG zur Anwendung kommen, beriicksichtigt.

Zu den Verbotstatbestinden des § 44 BNatSchG zahlen:

- Schadigungsverbot: Beschiddigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten und damit
verbundene vermeidbare Verletzung oder Toétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen.
Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

- Storungsverbot: Erhebliches Stdren von Tieren wiéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Storung
zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

- Totungsverbot: Signifikante Erhohung des Totungsrisikos fiir die jeweiligen Arten unter
Beriicksichtigung der vorgesehenen SchadensvermeidungsmafBinahmen durch Nutzung oder Betrieb,
unabhéngig von oben behandelter T6tung im Zusammenhang mit der Entfernung von Fortpflanzungs-
und Ruhestitten. Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschédigung oder Zerstérung ihrer
Entwicklungsformen, die mit der Beschiddigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten
verbunden sind, werden im Schiadigungsverbot behandelt.

Als besonders geschiitzte Arten gelten die Arten der Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV),
Arten des Anhangs B der EU-Artenschutzverordnung (EUArtSchV), Europidische Vogelarten und - als streng
geschiitzte Arten - Arten der Anlage 1 der BArtSchV mit Kreuz in Spalte 3, Arten des Anhangs A der EUArtSchV,
Arten der Anlage IV der RL 92/43/EG (FFH-Richtlinie).

Artenschutzrechtliche Regelungen leiten sich ab aus dem Ziel der FFH-Richtlinie, die natiirlichen Lebensraume
und die Populationen wildlebender Tier- und Pflanzenarten in einem giinstigen Erhaltungszustand zu erhalten oder
diesen wiederherzustellen (Art. 1 FFHRL).

Weiterhin liegt gemal § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG ein Verstol gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1
und 3 BNatSchG nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzung- oder
Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Fiir das Plangebiet wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Dieser ist Teil der Planunterlagen.

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung werden in dem vorliegenden artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag dargelegt. Diese griindet sich auf mehrere Begehungen im Jahr 2018. Notwendige Maflnahmen
konnen in die Bebauungsplanung sowie die Festsetzungen des Genehmigungsbescheides integriert werden. In
Folge des Urteils des Européischen Gerichtshofs vom 10.01.2006 (Rs. C-98/03) u. a. zur Unvereinbarkeit des §
43 Abs. 4 BNatSchG (alte Fassung) mit den artenschutzrechtlichen Vorgaben der FFH-RL wurde das
Bundesnaturschutzgesetz durch das Erste Gesetz zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 12.12.2007
(BGBI. I S. 2873) an die europarechtlichen Vorgaben angepasst. Die hinsichtlich des Artenschutzes relevanten
Anderungen des Bundesnaturschutzgesetzes sind am 18.12.2007 in Kraft getreten. Vor dem Hintergrund dieser
Anderungen erfolgt die hier vorliegende Bearbeitung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages zur
Bauleitplanung.

Geprégt wird der nordliche Planungsraum durch einen alten bis mittelalten Baumbestand der im Rahmen der
Bebauung weitgehend erhalten werden soll. Weiterhin sind einige Gebdude vorhanden, die im Rahmen der
Umsetzung des geplanten Vorhabens riickgebaut werden sollen. Im Rahmen einer Begehung am 01.03.2018
wurden alle Gebdude begangen und sowohl die Dachbdden als auch die vorhandenen Keller auf ihre mogliche
Eigenschaft als Ruhestitte fiir Fledermduse hin gepriift. In einigen Dachbereichen waren die Dachziegel von innen
mit einer Holzverschalung verkleidet. Aus dieser Verkleidung ergibt sich ein mogliches Potenzial fiir Flederméuse,
die Spalten und Hohlrdume zwischen Ziegel und Innenverkleidung als Ruhestitte zu nutzen. Diese Moglichkeit
ist im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahme zu beriicksichtigen.

Wo ein Baumerhalt nicht moglich ist, wird der Baumbestand zuvor auf Baumhohlen gepriift. Sollten sich
Baumhohlen innerhalb des zu rodenden Baumbestandes befinden, so stehen geeignete Kompensations- und
Vermeidungsmafinahmen bereit, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde zu vermeiden. Das ndrdlich des
Planungsraumes verlaufende Gewisser wird weder durch die geplanten BaumaBnahmen noch durch
Gelandemodellierungen oder andere Eingriffe beschédigt oder beeintrachtigt. Auch werden Stoffeintrdge in Form
von Sediment durch geeignete MaBinahmen vermeiden, so dass artenschutzrechtliche Auswirkungen auf das
Gewisser ausgeschlossen werden konnen.
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Die iibrige Vegetation weist aufgrund des geringen Alters ein nur geringes Dickenwachstum auf. Dies fiihrt dazu,
sich noch kein Potenzial fiir die Hohlenbildung entwickelt hat.

Der Baumbestand weist kein ausgeprigtes Dickenwachstum auf, so dass die Existenz natiirlicher Baumh&hlen
ausgeschlossen werden kann. Zum Teil sind in den Gérten kiinstliche Nisthohlen vorhanden. Komposthaufen sind
ebenso vorhanden wie kleine Hochbeete.

Zusammenfassung

Auf der Grundlage der Analyse der Lebensraumstrukturen des Planungsraumes wurden unter den Pflanzen keine
geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nachgewiesen, die im Rahmen einer artenschutzrechtlichen
Priifung Beriicksichtigung finden. Fiir die weiteren Artengruppen wer- den innerhalb des Eingriffsbereiches unter
Beriicksichtigung der formulierten Vermeidungsmafinahmen keine Arten geschadigt. Zusammenfassend ldsst sich
feststellen, dass aus artenschutzrechtlicher Sicht bei Beriicksichtigung der Vermeidungsmafnahme keine
Verbotstatbestinde offensichtlich sind, die gegen die geplante Nutzung sprechen.

Die VermeidungsmaBnahmen werden im Kap. 5.4.1 (,MaBnahmen zur Vermeidung/Verminderung von
Eingriffen*) genannt.

53 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Die Realisierung des Bauvorhabens ist ein Eingriff in Natur und Landschaft, da die Leistungsfihigkeit des
Naturhaushaltes nachhaltig beeintrichtigt wird. Bei einer Realisierung der Planungen werden nach den folgenden
Wirkfaktoren unterschieden:

e Baubedingte Wirkfaktoren
e Anlagebedingte Wirkfaktoren
e Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Wirkungen sind zeitlich auf das Baugeschehen begrenzt. Sie treten direkt auf den Baustellen, den
Baustelleneinrichtungsflichen und Zuwegungen sowie im unmittelbaren Umkreis des Baugeschehens auf.
Indirekte baubedingte Wirkungen sind weitreichender und kénnen sich iiber den Luft- bzw. Wasserweg ausbreiten.
Die baubedingten Wirkungen hidngen stark von der jeweils eingesetzten Technik ab.

Anlagebedingte Wirkungen sind dauerhaft. Sie entstehen durch die Versieglung der Flachen direkt im Wirkraum.
Betriebsbedingte Eingriffe gehen von der normalen, zweckdienlichen Nutzung des Betriebes aus.

Vermeidungsmafinahmen, die bei den Auswirkungen auf die Schutzgiiter genannt werden, werden im
nachfolgenden Kap. 5.4.1 erldutert.

5.3.1 Auswirkungen auf Schutzgebiete und Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Auswirkungen auf Schutzgebiete erfolgen nicht. Die Abgrenzungen des Landschaftsschutzgebietes werden
nachrichtlich iibernommen und als Landschaftsschutzgebiet dargestellt. Die Rechtsverordnung zum LSG gilt
weiterhin.

5.3.2 Auswirkungen auf die Schutzgiiter von Natur und Landschaft

Baubedingte Beeintrichtigungen

Durch den Bau des geplanten Vorhabens sind fiir die verschiedenen Schutzgiiter folgende Beeintrachtigungen zu
erwarten:

Boden/Wasser:
e  Abtrag von (anthropogen vorbelasteten) Boden durch Bodenaushub;

e Verdichtung des anstehenden Oberbodens durch Baumaschinen, wodurch der Oberflichenabfluss des
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Wassers erhoht und die Erosion des Bodens gefordert werden kann;

e moglicher Eintrag von Schadstoffen in den Boden (z.B. durch Treibstoffe der Baumaschinen) und
dadurch mogliche Gefédhrdung des Grundwassers;

e moglicher Eintrag von Sedimenten bei Regenfallen in das FleiBgewasser.

Da das Plangebiet in Teilen iiberformt wird bzw. durch anthropogene Nutzungen geprigt ist, konnen die
Beeintrichtigungen durch den Bau des Vorhabens insgesamt als relativ gering eingeschitzt werden, da der
anstehende Oberboden durch die bisherige Nutzung geprégt ist. Durch Beachtung der gingigen DIN Vorschriften
(DIN 18915 Bodenarbeiten) konnen weitergehende Beeintrichtigungen vermieden werden. Die
Vermeidungsmafinahme VM 3 zum Sedimenteintrag ist verbindlich einzuhalten. Die Vermeidungsmaf3inahmen
sind zu beachten.

Klima/Luft:
e Erhohte Schadstoff- und Larmimmissionen durch Betrieb von Maschinen und Baufahrzeugen

Insgesamt sind die Beeintrachtigungen aufgrund des geringen Umfanges des Vorhabens und der beschrinkten
Dauer der Baumafinahme als gering einzuschétzen.

Flora/Vegetation und Fauna:

e Schidigung von Vegetationsflichen durch Uberfahren, Begehen und Lagerung,
e  Storung der Tierwelt auch angrenzender Bereiche durch Larm und Bewegungen.

Durch die relativ kurze Dauer der BaumafBnahme sind die Beeintrichtigungen, vor allem unter Beachtung
bestehender Vorbelastungen, als iiberwiegend méBig bis gering einzustufen. Lediglich fiir die vorhandenen
Einzelbaume konnen durch den Bau Schéadigungen auftreten. Vor allem durch Baumaschinen kénnen Stamm- und
Kronenbereiche und durch Bodenarbeiten Wurzelbereiche beeintrichtigt werden. Diese Baume sind durch
geeignete  MafBnahmen (z.B. Stammummantelung, Wurzelvorhdnge etc.) zu schiitzen. Die
VermeidungsmafBinahmen sind zu beachten.

Mensch/Landschaftsbild/Erholung:

e Storende Einfliisse auf das Landschaftsbild und die Erholungseignung durch Lirmbelastungen sowie
Verdnderung des Landschaftsbildes.

Auch hier wirkt sich die relativ kurze Bauzeit nicht nachhaltig beeintriachtigend auf das Landschaftsbild und die
Erholungseignung aus.

Anlagebedingte Beeintrichtigungen

Durch die Anlage des geplanten Vorhabens sind fiir die verschiedenen Schutzgiiter folgende Beeintrichtigungen
zu erwarten:

Boden/Wasser:
e Dauerhafte Versiegelung von Boden und dadurch nachhaltige Schiadigung vielfaltiger Bodenfunktionen,
e Erhohung des Oberflachenabflusses nach Niederschlagsereignissen,
e Reduzierung der Grundwasserneubildung.

Der dauerhafte Verlust wichtiger Bodenfunktionen stellt eine nachhaltige Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes dar. Da der anstehende Boden wegen der bisherigen Nutzung in weiten Teilen nicht mehr als
natiirlich angesprochen werden kann, wirken sich die durch das Vorhaben entstehenden Beeintrachtigungen nicht
so gravierend aus. Dennoch fiihrt eine Versiegelung zu dauerhaften Beeintrachtigungen des Bodens, welche durch
angemessene MafBnahmen kompensiert werden miissen. Auch die Erhéhung des Oberflichenabflusses sowie die
Reduzierung der Grundwasserneubildung muss entsprechend kompensiert werden. Die Vermeidungsmafinahmen
sind zu beachten.

Klima/Luft:
e Extremere Temperaturverldufe und geringe Luftfeuchten durch versiegelte Fléchen.

Durch die geplante Bebauung wird der Anteil versiegelter Flichen erhdht und durch klimatisch belastende Effekte
minimal verdndert. Durch Anpflanzungen von hochwachsenden Vegetationsformen (z.B. Bidume) kdnnen die zu
erwartenden Beeintrachtigungen kompensiert werden. Die Vermeidungsmafinahmen sind zu beachten.

34/50



Bebauungsplan "Wohnpark Rennbahnallee 83" Gemeinde Hoppegarten Satzung

Flora/Vegetation und Fauna:

e  Dauerhafter Verlust von Vegetationsflichen und damit auch Lebensstitten fiir Tiere durch Uberbauung.

Durch das geplante Bauvorhaben miissen Badume und ein Teil des Waldes gefillt werden. Der Verlust von Baumen
innerhalb des Plangebietes, die wegen ihrer Lage innerhalb der Baufenster bzw. des StraBenverlaufes nicht erhalten
werden konnen, ist durch Ersatzpflanzungen zu kompensieren (siehe Eingriffsregelung). Weiterhin werden im
Rahmen des geplantes Wohnbaulandes Vegetationsflichen iiberplant. Davon betroffen sind vor allem die
Gartenflidchen und die Gehegebereiche. Diese sind jedoch weniger wertvoll und kénnen iiber das Schutzgut Boden
(Versiegelung) ausgeglichen werden. Fiir die Inanspruchnahme von Wald ist die zustindige Forstbehorde
einzubinden; Waldverlust muss grundsétzlich ersetzt werden.

Landschaftsbild/Erholung:
e Verdnderung der Landschafts- und Ortsstruktur durch die geplante Bebauung.

Die vorgesehene Bebauung verdndert das Orts- und Landschaftsbild kaum, da alle Vegetationsflachen um das
Baugebiet erhalten bleiben. Dennoch verdndert sich das Erscheinungsbild, vor allem wegen der hdheren
Bebauungsdichte. Diese Verdnderungen werden angemessen gemindert bzw. soweit wie moglich durch eine
landschaftsgerechte Einbindung der Baukorper kompensiert werden. Die Bebauung sollte sich nach der
ortsiiblichen Bauweise richten.

Kultur- und Sachgiiter:

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Rahmen von Bau- und Erdarbeiten ist zu beachten:
GemilB DSchGBbg §1 (5), §2 (5), §8, §12 (1) und §13 sind Bodendenkmale im &ffentlichen Interesse als
Bestandteil des historischen Urkunden- und Kulturgutes des Landes geschiitzt. Sie diirfen bei Bau- und Erdarbeiten
ohne vorherige wissenschaftliche Dokumentation und Bergung nicht geschédigt bzw. zerstort werden (DSchGBbg
§1, §8, §12, §15, §18, §19).

Zum Bau- und Gartendenkmal siehe die Ausfithrungen in Kap. 3.2.

Betriebsbedingte Beeintrichtigungen

Durch den Betrieb des geplanten Vorhabens sind fiir die verschiedenen Schutzgiiter folgende Beeintriachtigungen
Zu erwarten:

Boden/Wasser:
e Verunreinigungen des Grundwassers durch wassergefihrdende Stoffe (z.B.: Ole) moglich.

Eine Verunreinigung des Grundwassers durch Mineraldle der PKW ist aufgrund der geringen PK W-Anzahl und
der Nutzung ,,Parken‘ nicht zu erwarten. Auch durch den Anlieferungsverkehr mit LKW sind keine Havarien zu
befiirchten. Die VermeidungsmafBinahmen sind zu beachten.

Klima/Luft:
e Fahrzeugverkehr und Hausbrand fiihrt zu einer Erhdhung der Schadstoffimmissionen.

Da auf dem Grundstiick selbst nur geringer Fahrzeugverkehr zu erwarten ist, halten sich die Immissionen in einem
vernachldssigbaren Umfang. Auch die durch Hausbrand zu erwartenden Emissionsmengen sind vernachléssigbar.

Flora/Vegetation und Fauna:

e  Storung der Vegetation,
e  Beunruhigung der Tierwelt durch Larm und Bewegungen auf dem Grundstiick.

Das Umfeld der zu erhaltenden Einzelbdume wird durch die zu erwartende Nutzung verdndert. Um die
Standsicherheit dieser Baume zu gewihrleisten und die Gefahr von Ausbriichen einzelner Baumteile zu verringern,
sind daher geeignete Pflegemafnahmen (Kronenschnitt) an diesen Baumen notwendig. Insgesamt wird sich der
Nutzungsdruck der umliegenden naturnahen Freiflichen aufgrund des neu geschaffenen Wohngebietes erhéhen.

Landschaftsbild/Erholung:
e  An- und Abfahrt von PKW und Lieferverkehr beeintrachtigt das Landschaftserleben (z.B. Larm).
Die durch den Fahrzeugverkehr entstehenden Beeintrachtigungen kénnen nicht vermieden bzw. ausgeglichen

35/50



Bebauungsplan "Wohnpark Rennbahnallee 83" Gemeinde Hoppegarten Satzung

werden.

5.3.3 Anfilligkeit des Projekts fiir schwere Unfille und / oder Katastrophen

Erhebliche Umweltgefahren, schwerwiegende Unfille (Katastrophen) sind mit Realisierung des Vorhabens und
dessen Betrieb nicht zu erwarten. Gefihrliche Stoffe im Sinne des Anhangs I der 12. BImSchV
(Storfallverordnung) werden nicht gelagert.

5.3.4 Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung des Projekts
Prognose der weiteren Entwicklung ohne das Vorhaben

Ohne die Anderung des Bebauungsplan bleibt der stidtebauliche Missstand mit den verwahrlosten Gebéuden und
deren baufilligen Eindruck bestehen.

5.3.5 Wechselwirkung zwischen den Schutzgiitern

Alle Schutzgiiter stehen in engem Zusammenhang zueinander. Wichtige prigende und besonders empfindliche
Landschaftselemente bleiben erhalten und sind in den eigentlichen Baubereichen nur teilweise vorhanden. Fiir
dieses Vorhaben ist eine Abwidgung der einzelnen Belange der Schutzgiiter von Natur und Landschaft
untereinander nicht notwendig.

5.3.6 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Unter der Voraussetzung der Verwirklichung des Vorhabens sind der Standort der Planung sowie die Art und das
MaB der Flachenbeanspruchung unvermeidlich.

5.4 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen: Eingriffsregelung
Grundlagen fiir die Eingriffsregelung sind

e die Ergebnisse der Bestandserfassung und -bewertung, d.h. leistungsfdhige Funktionen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind zu erhalten und zu pflegen sowie beeintrachtigte
Funktionen zu verbessern;

e die zu erwartenden Beeintridchtigungen durch das geplante Vorhaben, d.h. mogliche Beeintrachtigungen
von Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sollen vermieden bzw. ausgeglichen
werden;

e iibergeordnete Planungen, d.h. die Zielvorstellungen fiir Umwelt- und Naturschutz (LP 2000) werden
berlicksichtigt.

Ziele fiir Naturschutz und Landschaftspflege

Abgeleitet aus den allgemeinen Zielen und Grundsitzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. §§ 1
und 2 des BNatSchG sowie aus der vorangegangenen Bestandsanalyse und Konfliktanalyse lassen sich fiir das
Plangebiet folgende Ziele ableiten:

e Die im Plangebiet bedeutsamen Altholzbestinde werden erhalten und gesichert. Hierdurch werden deren
okologische Funktionen und ortsbildpragenden Eigenschaften erhalten.

e Das aufden versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken versickert.
Hierdurch bleiben die Abflussregulations- und Grundwasserneubildungsfunktion erhalten. Wege und
Platze werden, soweit moglich, in teilversiegelter Form gebaut.

e Nicht versiegelte Flichen werden als Griinflichen genutzt. Hierdurch wird die Bedeutung des
Untersuchungsgebietes in diesen Bereichen filir Arten und Lebensgemeinschaften erhalten.

e Die neuangelegten Pflanzungen werden durch fachgerechte Pflege dauerhaft erhalten.
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e Durch die vorzunehmenden griinordnerischen Maflnahmen werden die Vorgaben aus dem
Landschaftsplan beriicksichtigt.

5.4.1 MaBnahmen zur Vermeidung/Verminderung von Eingriffen

GemalB § 12 Abs. 1 BbgNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintriachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen. Zur Verminderung der Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter Boden,
Wasser, Klima/Luft, Arten- und Lebensgemeinschaften sowie des Landschaftsbildes werden folgende
Mafnahmen dargestellt.

Die nachfolgend erlduterten Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen sind, soweit es sich um Pflanz- bzw.
Vegetationsarbeiten handelt, spétestens nach Beendigung der Bauarbeiten durchzufiihren. Die Pflanzmafinahmen
sind in der nach den Bauarbeiten folgenden Pflanzperiode zwischen dem 01. Oktober und 30. April durchzufiihren.
Sie sollen geméaf

e DIN 18915 (Bodenarbeiten),

e DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten),

e DIN 18917 (Rasen- und Saatarbeiten) sowie

e DIN 18919 (Entwicklungs- und Unterhaltungspflege von Griinfléchen)

e DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsfldchen bei BaumafSinahmen)
erfolgen.
Artenschutz

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sollten durchgefiihrt werden, um Gefahrdungen von Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu vermeiden oder zu mindern und um artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde
im Rahmen der Umsetzung des geplanten Vorhabens auszuschlie3en.

Fiir Baustelleneinrichtungsflichen und Lagerplitze werden ausschlieBlich solche Bereiche oder Flichen
herangezogen, die im Rahmen der Bebauung ohnehin iiberbaut oder in anderer Weise neugestaltet werden., also
in jedem Fall eine Verdnderung erfahren. Andere Fliachen, die nicht Bestandteil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sind, werden dafiir nicht verwendet werden.

Als Baustellenzufahrt dient das vorhandene Wegenetz. Es werden auflerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes keine neuen StraBen oder Wege angelegt soweit dies nicht fiir das Zuwegerecht erforderlich ist.

Beim Einsatz der Maschinen und Fahrzeuge ist darauf zu achten, dass es auf der Baustelle und den Zufahrten zu
keinen Verunreinigungen von Bdden durch Betriebsstoffe oder Schmiermittel infolge von Leckagen oder durch
unsachgeméfBe Handhabung kommt.

Neben der artenschutzfachlichen Priifung vom Dezember 2018 liegt ein Bericht zur 6kologischen Baubegleitung
von Dezember 2018 vor. Hier werden folgende MafBinahmen genannt:

Bauzeitregelung (VM 1): Zeitliche Beschrankung der Rodung und vorbereitende Maflnahmen: Rodungsarbeiten
fiir die Reduktion von Gehdlz- und Gebiischbestdnden innerhalb des Planungsraumes sind — soweit {iberhaupt
erforderlich - grundsitzlich aulerhalb der Brutzeit der Vogel durchzufiihren. Fiir den Zeitraum zwischen dem 1.
Mirz und 30. September sind keine Rodungen vorzunehmen. Bei einer Rodung innerhalb dieses Zeitraumes kann
nicht ausgeschlossen werden, dass es zu einer Zerstérung von Nestern (=Fortpflanzungsstitten) kommt. Sollte die
Baufeldfreimachung in dieser Zeit geplant sein kann eine 6kologische Baubegleitung herangezogen werden, um
mogliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde zu priifen.

Zeitliche Beschriankung fiir den Gebéuderiickbau (VM 2): Der Riickbau der Gebdude sollte zwischen Anfang
November und Ende Mérz durchgefiihrt werden. Aufgrund des nicht auszuschlieBenden Vorkommens von
Flederméusen, die auch innerhalb von Spalten und Rissen bzw. der Verschalung des Dachbodens des Gebdudes
den Tag verbringen kdnnten, ist es bei einem Riickbau des Gebaudes wiinschenswert, Ersatzlebensrdume fiir diese
Tiere zu schaffen. Aufgrund der geplanten Dammung nach aktueller Energieeinsparverordnung ist das Anlegen
von Fledermausquartieren in der Dachebene neuer Gebdude so gut wie ausgeschlossen. Sowohl die vorgesehene
Dammung als auch die zukiinftige Auspridgung der Dachsparren machen eine Schaffung von Spaltenquartiere
unmoglich. Aus diesem Grund wird empfohlen, mogliche Quartiere im Baumbestand um das Gebdude herum
anzubringen. Hier sollten vier Fledermauskésten angebracht werden (Typ: Firma: Schwegler, Fledermaushdhle 2F
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oder 2FN universell oder auch Flachkasten 1FF). Diese Malnahme wurde bereits umgesetzt und im Rahmen des
1. Berichtes zur 6kologischen Baubegleitung dokumentiert.

Abb. 10: Lage der angebrachten Quartier-Késten fiir Flederméuse (Quelle: Artengutachten Henning)

Sicherung gegen Sedimenteintrag (VM 3): Um zu vermeiden, dass Sedimente in das FlieBgewdsser eingetragen

werden, ist ein sedimentdichter Zaun zu errichten, der verhindert, dass z. B. bei Regenfillen Sand, Bausubstrat
oder dhnliches in das Gewdsser eingetragen werden konnen. Diese MaBinahme wurde bereits umgesetzt und im
Rahmen des 1. Berichtes zur 6kologischen Baubegleitung dokumentiert.

i

Abb. 11: Lage der Sedimentsperre (Quelle: Artengutachten Henning)

Kontrolle von Baumhéhlen (VM 4): Sollten im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung Baumhdhlen in den
Rodungsbereichen festgestellt werden, muss vor der Rodung in jedem Fall eine Kontrolle der Hohlen mit Hilfe
einer Endoskopkamera erfolgen. Unbesetzte Hohlen sind unmittelbar zu roden oder durch Verschluss vor einer
Besiedlung zu sichern. Verloren gegangene Baumhohlen werden durch kiinstliche Hohlen ersetzt (Siehe VM 5).
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Einbringen von kiinstlichen Nisthéhlen (VM 5): Fiir die moglichen Verluste von Baumhohlen sind fiir jede
verloren gegangene natiirliche Baumhdhle 2 kiinstliche Nisthohlen fiir europédische Vogelarten sowie ein Kasten
fiir Fledermduse anzubringen. Diese sind so zu positionieren, dass es die Ansiedlung von Vdogeln bzw.
Flederm&usen innerhalb dieser kiinstlichen Hohlen aufgrund des 6kologischen Umfeldes anzunehmen ist. Fiir den
Ersatz der potentiellen natiirlichen Hohlen durch kiinstliche Nisthdhlen ist keine Befreiung von den
Verbotstatbestinden des § 44 BNatSchG erforderlich. Eine Befreiung von den Verbotstatbestinden des § 44
BNatSchG ist nur dann erforderlich, wenn diese nicht im Vorfeld wirksam ausgeglichen werden kénnen, was in
diesem Fall durch die Einbringung von kiinstlichen Hohlen nicht der Fall ist. Der Umfang dieser
VermeidungsmafBinahme ist so bemessen, dass in jedem Falle mehr Nisthdhlen eingebracht werden, als verloren
gehen konnten. Ausgeprigte Altholzinseln sind nicht von dem Vorhaben betroffen, so dass der Verlust groBerer
Hohlenbestinde ausgeschlossen und damit der Verbotstatbestand der Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestitten nicht einschldgig ist. Eine Befreiung entsprechend § 45 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Okologische Baubegleitung (VM 6): Im Rahmen der Vorbereitung zur Umsetzung des geplanten Vorhabens
(mogliche Rodung, Baufeldfreimachung) kdnnen sowohl die umgesetzten Vermeidungsmafinahmen als auch die
erforderlichen CEF-Mafinahmen durch eine 6kologische Baubegleitung dokumentiert werden, wie dies bereits im
Rahmen der umgesetzten Malinahmen fiir das Einbringen von kiinstlichen Fledermaushdhlen geschehen ist.
Priifung des zu rodenden Baumbestandes auf Baumhdhlen, Inspektion und moéglicher Verschluss von Baumhéhlen
sowie weitere moglicherweise erforderliche Malinahmen werden durch die 6kologische Baubegleitung
dokumentiert. Der Naturschutzbehdrde wird eine schriftliche Dokumentation iiber die Umsetzung der Malnahmen
vorgelegt bzw. die umzusetzenden Maflnahmen werden mit der Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Mafnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit (CEF):

Zur Sicherung der dkologischen Funktionalitdt sind keine Maflnahmen (CEF) erforderlich (CEF = continuous
ecological functionality-measures, zeitlich vorgezogene Ausgleichsmaf3inahmen).

Neben den im Fachbeitrag fiir Artenschutz genannten MafBnahmen sind zusétzlich die folgenden allgemeinen
Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu beachten:

VM 7: Schutz von Bdumen

Die im Plangebiet vorhandenen und fiir das Bauvorhaben nicht zu féllenden Baume sind entsprechend der DIN
18920 zu schiitzen und zu erhalten. Der Kronen- und Stammbereich und der durch die Kronentraufe begrenzte
Wourzelbereich sind vor Beeintrachtigungen jeglicher Art zu schiitzen. Entstehende Schiden sind fachgerecht zu
sanieren. Bei Verlust sind die Baume gleichwertig und gleichartig zu ersetzen.

Sowohl im Rahmen der Bautitigkeit als auch bei der Anlage von Zufahrten etc. sind Bidume unbedingt vor
Beschiadigungen zu schiitzen. Hierfiir sind die einschldgigen Normen des Landschaftsbaus anzuwenden. Es ist
darauf zu achten, dass das Wurzelwerk des vorhandenen Baumbestandes keinen erheblichen Schaden nimmt, der
sich auf die Vitalitdit des Baumbestandes auswirken konnte. Hierfiir sind ggf. Wurzelschutzmafnahmen
vorzusehen, wie z. B. Wurzelbriicken, die den Bodendruck auf den Wurzelraum verhindern.

Fiir Baustelleneinrichtungsflachen werden ausschlieBlich solche Bereiche oder Flichen herangezogen, die im
Rahmen der Bebauung ohnehin iiberbaut oder in anderer Weise neugestaltet werden, also in jedem Fall eine
Verédnderung erfahren. Andere Flidchen werden dafiir nicht verwendet. Es werden auflerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes keine Baustraflen oder sonstigen Wege angelegt.

Bei Bauarbeiten ist dafiir Sorge zu tragen, dass keine Boden- bzw. Grundwasserverunreinigungen durch Ole,
Treibstoffe etc. erfolgen. Baubedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Mindestmal zu begrenzen. Oberboden ist
auf den kiinftig zu versiegelnden Flachen abzutragen und zur weiteren Verwendung auf den Grundstiicken zu
nutzen.

Im Bereich von Maflnahmenflichen (Griinordnerische Festsetzungen, Kap. 5.4.2) diirfen keine Lager- oder
Abstellflachen errichtet werden, auch keine tempordren. Auch Bodenaushub darf nicht gelagert werden, ebenso
diirfen Baumaschinen dort nicht abgestellt werden. Lager- oder Abstellflichen konnen auf den bereits vorhandenen
versiegelten Flichen eingerichtet werden. Fliachen, die im Landschafisschutzgebiet liegen, sind generell
Tabubereiche.

VM 8: Schutz der Waldrénder

Waldrénder sind grundsétzlich wiahrend der Bauphase zu schiitzen; sollte in Waldbereiche temporér eingegriffen
werden, ist die untere Forstbehdrde einzubeziehen und der Verlust von Béumen oder Strduchern gleichwertig und
gleichartig zu ersetzen. Ansonsten gilt die MaBBnahme VM 7.
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VM 9: Versickerung anfallenden Niederschlagswassers

Das im Plangebiet auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu
versickern. Eine flachenhafte und dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser sollte iiber Mulden und
Rigolen auf den einzelnen Grundstiicken erfolgen.

Das anfallende Niederschlagswasser soll unter Beachtung des § 54 Abs. 4 Satz 1 Brandenburger Wassergesetz
(BbgWG) zur Grundwasserneubildung genutzt und ortlich zur Versickerung gebracht werden. Hierzu sollen alle
bestehenden Versickerungsmoglichkeiten genutzt werden. So ist z.B. das Niederschlagswasser der Dachfldchen
auf den Baugrundstiicken zu versickern; PKW-Stellplétze und ihre Zufahrten sind wasserdurchlissig herzustellen.
Das Regenwasser der Stralenflidchen, soweit diese voll versiegelt hergestellt werden, soll in den Griinflichen
flachig versickern. Sofern das Niederschlagswasser gesammelt und iiber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden,
Rigolen, Sickerschichte) ins Grundwasser abgeleitet werden soll, ist mit dem Antrag auf Baugenehmigung eine
wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 (1) des Wasserhaushaltsgesetzes bei der Unteren Wasserbehorde des
Landkreises zu beantragen.

VM 10: Verzicht auf umweltschidigende Stoffe
Im gesamten Plangebiet ist zum Schutz des Grundwassers und des Bodens auf die Verwendung von Tausalzen,
Bioziden und chemischen Diingemitteln zu verzichten.

VM 11: Bodenschonende Bauweise

Die Bodenbearbeitung im Rahmen der Bautitigkeit ist auf das absolut notwendige MaB zu reduzieren. Verdichteter
Boden, der nicht versiegelt wird, ist zu lockern und mit standortgerechten Pflanzen zu versehen (§ la Abs. 1
BauGB).

VM 12: Lagerung Boden
Wihrend der Bauphase ist auf eine sachgemifle Verwendung, Lagerung und Transport von Boden zu achten. Die
DIN 18 915 ist zu beriicksichtigen.

VM 13: Durchgriinung der Baugrundstiicke

Zur Erhaltung des griinen Ortsbildcharakters sowie zur Gewihrleistung klimatischer und G6kologischer
Grundfunktionen sollen Baugrundstiicke mit einer Mindestanzahl von Biumen heimischer Arten bepflanzt
werden.

VM 14: AuBlenbeleuchtungen

Lichtintensive Auflenbeleuchtungen der Baugrundstiicke (die anliegenden Strafen sind bereits beleuchtet) sollen
zum Schutz der Insekten- und Vogelwelt vermieden bzw. auf gering stérende Leuchtkdrper (z.B. Natriumdampf-
Niederdrucklampen) begrenzt werden.

5.4.2 Griinordnerische Festsetzungen

Das Erfordernis, griinordnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, resultiert aus den
Forderungen von § la Abs. 3 BauGB und den stddtebaulichen bzw. den freiraumplanerischen Zielen der
Gemeinde: "Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 BauGB
als Fldchen oder Mafinahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung
und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kénnen die
Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von
Darstellungen und Festsetzungen konnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige geeignete
Mafnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Fldichen getroffen werden."

Neben den allgemein giiltigen Grundsdtzen “Schutz und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen® und
“schonender Umgang mit Grund und Boden“ (Optimierungsgebot des BauGB), lassen sich fiir das Plangebiet
landschaftsplanerische Maflnahmen formulieren. Die Mdglichkeiten sind allerdings bei einem Gewerbegebiet mit
hoher Versiegelung begrenzt.

Nach dem Naturschutzrecht ist bei der Vorbereitung eines Vorhabens zu priifen, mit welchen Maflnahmen
vermeidbare Beeintrichtigungen zu vermeiden bzw. beeintrichtigte Funktionen des Naturhaushaltes
auszugleichen oder zu ersetzen sind. Ziel der Maflnahmenplanung ist es, ein moglichst zusammenhingendes
Geflige von Lebensrdumen anzulegen, das geeignet ist, unter Schonung der vorhandenen Werte und Funktionen,
die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu kompensieren und die Lebensraumqualititen zu entwickeln.
Hierzu zéhlt auch die Aufwertung des Landschaftsbildes und damit die Einbindung des Plangebietes in die
Umgebung. Zu beriicksichtigen sind weiterhin die Freiraumfunktionen im néheren raumlichen Zusammenhang.
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Um eine Bepflanzung mit ausldndischen Koniferen und Bodendeckern zu vermeiden, werden standortgerechte
und einheimische Bepflanzungen rechtsverbindlich festgesetzt. Die griinordnerischen MaBnahmen sollten, soweit
es sich um Pflanz- bzw. Vegetationsarbeiten handelt, spitestens nach Beendigung der Bauarbeiten realisiert
werden. Die Pflanzmafinahmen sind in der nach den Bauarbeiten folgenden Pflanzperiode zwischen dem O1.
Oktober und 30. April durchzufiihren.

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

Minimierung der Versiegelung: PKW-Stellplitze und ihre Zufahrten sowie Grundstiickszufahrten sind
wasserdurchléssig herzustellen.

M2 - Erhaltung und Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und

b BauGB)

1. Die im Plan dargestellten Badume innerhalb des bestehenden Plangebietes sind zu erhalten und zu pflegen. Es
gilt die Anwendung der gemeindlichen Baumschutzsatzung. Demnach ist jeder Baum mit einem Stammumfang
von mindestens 60 cm als geschiitzter Landschaftsbestandteil festgesetzt. Die Anzahl der Ersatzpflanzung richtet
sich nach dem Stammumfang des entfernten Baumes.

Eingriffe in den Baumbestand sind wie folgt auszugleichen:

a) Verlust von Bdumen von 60 bis 80 cm Stammumfang, gemessen in 130 cm Hohe ab Stammfuf3: Pflanzung von
je einem standortgerechten und einheimischen Baum in der Qualitit Hochstamm 3 xv 12/14.

b) Verlust von Bédumen von iiber 80 cm Stammumfang, gemessen in 130 cm Hohe ab Stammfuf}: Pflanzung von
je zwei standortgerechten und einheimischen Baumen in der Qualitit Hochstamm 3 xv 12/14. Dariiber hinaus ist
pro angefangene 80 cm Stammumfang ein weiterer Ersatzbaum in der Qualitdt Hochstamm 3 xv 12/14 zu pflanzen.

c) Ersatzweise sind Hecken aus hochwachsenden Laubholzarten, mit Ballen ab einer Gréfe von 100 cm zuléssig.
Hierbei entsprechen jeweils 10 Heckenpflanzen einem Baum.

2. Mindestbepflanzung der Grundstiicke: Je angefangene 500 gqm Baugrundstiicksfldche ist ein standortgerechter
und einheimischer Baum in der Qualitdt Hochstamm 3 xv 12/14 zu pflanzen und zu erhalten.

Erlduternder Hinweis: Fiir das Baugrundstiick WA 1.1 in einer Grofe von 1.361 qm sind 3 Baume zu pflanzen
usw., d.h. insgesamt sind fiir die Baugrundstiicke 30 Badume zu pflanzen.

3. Erhaltener, standortgerechter und einheimischer Baumbestand auf dem Baugrundstiick ist anzurechnen.
Baumabgang ist gleichartig in der Qualitdt Hochstamm 3 xv 12/14 zu ersetzen.

M 3 - Private Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der privaten Griinflachen soll der vorhandene Gehdlzbestand erhalten bleiben. Zuléssig ist eine
Gestaltung der Griinfliche nach dem historischen Vorbild. Dabei ist es zuldssig, die vorhandene Sichtachse zur
denkmalgeschiitzten Villa wiederherzustellen.

M 4 - Nachrichtliche Ubernahmen: Wald- und Griinflichen im Bereich des Landschaftsschutzgebietes /
Naturschutzgebietes

Teilflichen im Nordwesten des Plangebiets (Flurstiick 373, Flur 5) befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs
nationaler Schutzgebiete, und zwar des Landschaftsschutzgebiets ,,Niederungssystem des Neuenhagener
MiihlenflieBes und seiner Vorfluter sowie des Naturschutzgebiets ,,Neuenhagener Miihlenflie*. Die
Rechtsverordnung des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Niederungssystem des Neuenhagener MiihlenflieBes
und seiner Vorfluter", ist am 13.06.2003 in Kraft getreten. Diese sind zu beachten.

Fiir die Bereiche des Griinlandes ist weder eine Diingung noch die Anwendung von Pflanzenschutzmittel erlaubt.
Die Flache darf nicht beweidet und nur einmal jahrlich geméht werden.
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Satzung

5.4.3 [Eingriffe im Bereich des Plangebietes

Eingriffe in den Baumbestand

Durch das geplante Bauvorhaben miissen gefillt werden. Die in der folgenden Tabelle angegebenen zu fallenden
Béume unterliegen der Baumschutzsatzung. Entsprechend der griinordnerischen Festsetzung M 2.1 sind
Ersatzpflanzungen vorzusehen. Bei aktuell 54 zu fillenden Baumen im Plangebiet sind in jeweiliger Abhidngigkeit

des Stammumfanges 100 Ersatzbdume zu pflanzen.

Lage der Neupflanzungen

Baum Gattung Stammumfang cm Anzahl Ersatzbiume
1 Ahorn 125 2
2 Linde 50/80 1
3 Pappel 90 2
4 Pappel 80 1
5 Pappel 60 1
6 Pappel 75 1
7 Weide 50/90 2
8 Linde 80 1
9 Eibe 70 1
10 Ahorn 60 1
11 Ahorn 100 2
12 Robinie 110 2
13 Robinie 75 1
14 Robinie 95 2
15 Robinie 110 2
16 Robinie 95 2
17 Robinie 95 2
18 Robinie 90 2
19 Ahorn 180 3
20 Robinie 70 1
21 Robinie 60 1
22 Robinie 110 2
23 Robinie 110 2
24 Robinie 110 2
25 Ahorn 180 3
26 Ahorn 110 2
27 Ahorn 85 2
28 Ahorn 145 2
29 Ahorn 65 1
30 Ahorn 110 2
31 Kiefer 175 3
32 Kiefer 120 2
33 Eiche 85 2
34 Ahorn 95 2
35 Ahorn 85 2
36 Ahorn 85 2
37 Tanne 60 2
38 Tanne 170 3
39 Birke 85 2
40 Linde 110 2
41 Linde 80 1
42 Linde 80 1
43 Linde 70 1
44 Ahorn 110 2
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Baum Gattung Stammumfang cm Anzahl Ersatzbiume
45 Ahorn 90 2
46 Kiefer 180 3
47 Kiefer 140 2
48 Weide 120 2
49 Weide 135 2
50 Tanne 110 2
51 Kastanie 115 2
52 Kastanie 190 3
53 Eiche 135 2
54 Eiche 90 2
Summe 100

Tab. 3: Eingriffe in den Baumbestand

Eine Fallgenehmigung der Gemeinde Hoppegarten liegt mit Datum 23.01.2019 vor. Lage der Ersatzpflanzungen
sowohl innerhalb als auch auflerhalb des Plangebietes werden im weiteren Verfahren mit der Gemeinde
abgestimmt.

Flichige Eingriffe durch Bodenversiegelung (Schutzgut Boden)

Nach dem § 15 BNatSchG ist ein Eingriff "ausgeglichen, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrichtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist."

Grundlage der Berechnung von Eingriff und Ausgleich ist der vorliegende Bebauungsplan. Es gilt im
Wesentlichen als Eingriff die Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen. Grundlage fiir die Anrechnung der
Kompensationsmafinahmen sind die griinordnerischen Maflnahmen in Zusammenhang mit der Bewertung der
Biotoptypen.

Der Ausgleichsfaktor fiir Versiegelung liegt zwischen Eingriff und Ausgleich in der Regel bei 1:1 fiir die
entsprechende Biotopwertigkeit, d.h. 1 gqm Versiegelung erfordert 1 qm Ausgleich als Entsiegelung oder
entsprechend héher, s. in Tab. 5 genannte Kompensationsmafinahmenbeispiele.
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Satzung

Bezeichnung des Eingriffs
(flichenwirksame
Nutzungen)

Flichengrofie in
gm insgesamt

Eingriffsfliche in
qm

Faktor fiir
Ausgleich

Summe
Ausgleichserforder
nis

Geplantes Wohnbauland
GRZ zzgl. Nebenanlagen in
% (z.B. fiir Stellflachen,
Tiefgaragen); Verlust
vorhandener Nutzflichen
durch Versiegelung

WA 1.1
GRZ 0,4 + 50%

1.253 qm

752 qm

752 qm

WA 1.2
GRZ 0,4 + 50%

1.636 qm

982 qm

982 qm

WA 1.3
GRZ 0,4 + 50%

956 qm

574 qm

574 qm

WA 2.1
GRZ 0,3 + 50%

1.078 qm

485 qm

485 qm

WA 22
GRZ 0,4+ 0,4

1.219 qm

916 qm

916 qm

WA 3.1
GRZ 0,4+0,3

1.009 gqm

706 qm

706 qm

WA 3.2
GRZ 0,3 + 50%

782 qm

352 qm

352 qm

WA 33
GRZ 0,4 + 50%

630 qm

378 qm

378 qm

WA 4
GRZ 0,3 + 50%

1.188 qm

535m

535 qm

WA'S
GRZ 0,4 + 50%

700 gqm

420 qm

420 qm

WA 6
GRZ 0,25 + 50%

1.475 qm

553 qm

553 qm

WA 7
GRZ 0,25 + 0,25

773 qm

387 qm

387 qm

Geplante
Stralenverkehrsflache
Verlust vorhandener
Nutzflachen durch
Versiegelung

1.332 qm

1.332 gqm

1.332 qm

Zwischensumme flichiger
Ausgleichsbedarf

8.372 qm

Entsiegelung

1.700 qm

-1.700,00 qm

Summe flichiger
Ausgleichsbedarf

6.672 qm

Tab. 4: Ermittlung des fliachigen Eingriffs (alle Angaben in qm, per CAD ermittelt)
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Abb. 12: Darstellung des flachigen Eingriffs

Eingriffe in Waldbereiche nach LWaldG

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Flichen mit Wald gemifl § 2 Waldgesetz des Landes Brandenburg
(LWaldG). Bei der Uberplanung von Waldflichen ist gemiB § 8 Abs. 1 LWaldG die Genehmigung der
Forstbehorde zur Umwandlung in eine andere Nutzungsart notwendig; diese liegt vor. Weitere Informationen
hierzu in Kap. 3.4.
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5.4.4 Kompensationsmalinahmen

Die griinordnerischen Festsetzungen kdnnen nicht als Ausgleich der Versiegelung herangezogen werden, da keine
Bodenfunktionen aufgewertet werden konnen: Die Fliachen miissen aufwertungsfihig sein, sie miissen
aufwertungsbediirftig sein, sie miissen dauerhaft wirksam betreut und gesichert werden.

Es handelt sich hierbei um die griinordnerische Festsetzung M 3 - Private Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
in einer Grofenordnung von 4.252 qm sowie die griinordnerische Festsetzung M 4 - Griinflichen im Bereich des
Landschaftsschutzgebietes in einer GroBenordnung von 4.012 gqm. Beide Flachen sind bereits im Bestand
vorhanden und kdnnen nicht - auch nicht durch Pflegemainahmen - als Ausgleich fiir die Bodenversiegelung
anerkannt werden.

Als Ergebnis der Eingriffsregelung konnen die zu erwartenden Beeintrdchtigungen bei einer ortsiiblichen
Bebauung durch die festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungsmaf3inahmen und griinordnerische Maflnahmen nur
teilweise vermieden, gemindert und ausgeglichen werden. Nicht ausgleichbar ist die mdgliche Versiegelung von
insgesamt 6.672 qm Boden und der damit verbundene Verlust von Lebensraum.

Uber eine Flichenkulisse von 6.343 qm hat der Vorhabentriiger bereits mit der Flichenagentur Brandenburg einen
Vertrag iiber die Beteiligung an dem Flachenpool ,,Storkow® abgeschlossen. Demnach wiren noch 329 qm
zusitzlich vertraglich abzusichern. Der Vertrag muss zum Satzungsbeschluss vorliegen.

Die zu féllenden Baume sind innerhalb des Plangebietes, innerhalb des Gemeindegebietes oder iiber Ersatzzahlung
zu kompensieren. Auch hierzu ist mit der Gemeinde vor Satzungsbeschluss ein stddtebaulicher Vertrag liber die
genaue Lage der Ersatzpflanzungen zu schlielen. Je nach tatsdchlicher Lage der Baukdrper sollten soviel Baume
wie moglich im Plangebiet gepflanzt werden.

Vorschlige fiir Ersatzmafinahmen zur Kompensation Kompepsatlonserfo
ermoglichter Beeintriichtigungen, jeweils alternativ rdernis m
? Plangebiet
Entsiegelung von Boden E/A-Verhiltnis 1 : 1 V 6.672
1 . m

- Natiirliche Entwicklung von Gras- und Staudenfluren E/A-Verhiltnis 1: 0,5 TV 1
Gehélzpflanzungen E/A-Verhiltnis 1 : 2V 13.344 qm
- minimal 3-reihig oder 5 m breit, mind. 100 m? E/A-Verhiltnis 1 : 1 TV ’

. . L E/A-Verhiltnis 1: 2V
Umwandlung von Intensivacker in Extensivgriinland E/A-Verhiltis 1 - 1 TV 13.344 qm

L . - E/A-Verhiltnis 1:3V
Umwandlung von Intensivgriinland in Extensivgriinland E/A-Verhiltnis 1 : 1,5 TV 20.016 qm

V = Versiegelung, TV = Teilversiegelung
Tab. 5: Kompensationsmafinahmen geméfl HVE 2009

5.5 Zusitzliche Angaben

5.5.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Umweltpriifung stiitzt sich auf den Landschaftsplan der Gemeinde Dahlwitz-Hoppegarten sowie begleitende
Biotoptypen- und Nutzungskartierungen und Bestandsbewertungen von 2018.

Bei der Umweltpriifung wurden dariiber hinaus insbesondere folgende Plane und Unterlagen ausgewertet:
e die fiir das Vorhaben weitere relevanten Fachpldne der Landschaftsplanung (LaPro, LRP),

die relevanten Fachpliane der Raumordnung (LEPeV, RP, FNP, Umweltbericht zum FNP),

digitale Fachinformationen des Landes (Bodeniibersichtskarte, Schutzgebiete, Feldblockkataster).

vorliegende Gutachten (Artenschutz, Bericht zur 6kologischen Baubegleitung).

Weitergehende Untersuchungen als Grundlage der Umweltpriifung erfolgten nicht.
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5.5.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Uber die naturschutzfachliche Baubegleitung hinaus ist es bei eingriffsintensiven Vorhaben fiir die Effektivitit der
Kompensation erforderlich, Langzeitbeobachtungen (Monitoring) festzulegen. Damit konnen spezifische
Umweltauswirkungen, die in der Planungsphase noch nicht abschlieBend eingeschitzt werden konnten und erst
bei der Umsetzung des Vorhabens zu Tage treten, erkannt werden. Fiir den Fall, dass die Prognose der
Auswirkungen (Planung) von den tatsdchlich auftretenden Beeintrichtigungen abweicht sind ggf. die
Kompensationsmafinahmen den tatsdchlichen Verhéltnissen anzupassen.

Die Gemeinde Hoppegarten wird die Einhaltung der in dem Bebauungsplan getroffenen Regelungen und
Festsetzungen iiberwachen.

5.5.3 Erforderliche Fachgutachten

Innerhalb der Umweltpriifung wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten erstellt. Die Notwendigkeit weiterer
Fachgutachten hat sich im Verfahren nicht ergeben.

5.5.4 Allgemeinverstindliche, nichttechnische Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die planungsrechtliche Zuldssigkeit einer Wohnanlage auf dem
Grundstiick Rennbahnallee 83 geschaffen werden.

Es kann festgehalten werden, dass der fiir eine Bebauung vorgesehene Plangebietsteil als Lebensraum fiir die
heimische Pflanzen- und Tierwelt von geringer bis mittlerer Bedeutung sind. Betroffen davon sind ausschlieBlich
ein kleiner genutzter Garten und ansonsten auf- gelassene Gérten sowie die Stall- und Gehegebereiche des
ehemaligen Zirkus einschlieBlich vegetationsfreier Areale und randlicher Trittrasen sowie ruderale Gras- und
Staudenfluren. Eine wertvolle Nischenfunktion wird von diesen Flachen nicht iibernommen. Auch existieren hier
keine nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope. Alle sensiblen, teils geschiitzten Areale des Plangebiets (Wald-
und Griinlandfldchen) bleiben vollstindig erhalten, werden stellenweise sogar arrondiert. Eine Beeintrachtigung
von Verbundflichen oder Elementen des Biotopverbunds nach § 21 BNatSchG (iiberregional bedeutsame
Lebensraumkorridore) kann ebenfalls ausgeschlossen werden. Die Planung wird so optimiert, dass viele Bdume
erhalten werden kdnnen.

Eine faunistische Potenzialanalyse wurde vorgenommen, um den besonderen artenschutzrechtlichen
Anforderungen des § 44 BNatSchG Rechnung zu tragen. Die dort genannten Vermeidungsmafnahmen sind zu
beriicksichtigen und im Verfahren ggf. in einem stddtebaulichen Vertrag zu sichern.

Nach dem § 15 BNatSchG ist ein Eingriff "ausgeglichen, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrichtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist."

Grundlage der Berechnung von Eingriff und Ausgleich ist der vorliegende Bebauungsplan. Es gilt im
Wesentlichen als Eingriff die Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen. Grundlage fiir die Anrechnung der
Kompensationsmafinahmen sind die griinordnerischen Maflnahmen in Zusammenhang mit der Bewertung der
Biotoptypen.

Als Ergebnis der Eingriffsregelung konnen die zu erwartenden Beeintrdchtigungen bei einer ortsiiblichen
Bebauung durch die festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungsmaf3inahmen und griinordnerische Maflnahmen nur
teilweise vermieden, gemindert und ausgeglichen werden. Nicht ausgleichbar ist die mdgliche Versiegelung von
insgesamt 6.672 qm Boden und der damit verbundene Verlust von Lebensraum.

Uber eine Flichenkulisse von 6.343 qm hat der Vorhabentriiger bereits mit der Flichenagentur Brandenburg einen

Vertrag iiber die Beteiligung an dem Flachenpool ,,Storkow® abgeschlossen. Demnach wéren noch 329 qm
zusétzlich vertraglich abzusichern. Der Vertrag muss zum Satzungsbeschluss vorliegen.
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Die zu féllenden Baume sind innerhalb des Plangebietes, innerhalb des Gemeindegebietes oder iiber Ersatzzahlung
zu kompensieren. Auch hierzu ist mit der Gemeinde vor Satzungsbeschluss ein stddtebaulicher Vertrag liber die
genaue Lage der Ersatzpflanzungen zu schlieen. Je nach tatsdchlicher Lage der Baukdrper sollten soviel Baume
wie moglich im Plangebiet gepflanzt werden.

6. Verfahren

Fiir den Bebauungsplan wird das Regelverfahren gemi3 § 2 BauGB angewendet. Es wird ein zweistufiges
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und 2 sowie § 4 Abs. 1 und 2 durchgefiihrt.

Tabellarische Ubersicht

1 Aufstellungsbeschluss Beschluss Nr.
(§ 2 Abs. 1 BauGB) vom 02.07.2018
Bekanntmachung Amtsblatt vom

2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung Amtsblatt vom
Auslegung (Zeitraum)
3 Friihzeitige Beteiligung der Behorden Schreiben vom

(§ 4 Abs. 1 BauGB)

4 Beteiligung der Offentlichkeit (Entwurf)
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Bekanntmachung Amtsblatt vom
Auslegung (Zeitraum)
5 Beteiligung der Behorden (Entwurf) Schreiben vom

(§ 4 Abs. 2 BauGB)

6 Beteiligung der Offentlichkeit (2.

Entwurf)
(§ 3 Abs. 2 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom
Auslegung (Zeitraum)
7 Beteiligung der Behorden (2. Entwurf) Schreiben vom

(§ 4 Abs. 2 BauGB)

8 Beteiligung der Offentlichkeit (3.

Entwurf)

(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Bekanntmachung Amtsblatt vom

Auslegung (Zeitraum) 05.01.2021 bis 12.02.2021
9 Beteiligung der Behorden (3. Entwurf) Schreiben vom

(§ 4 Abs. 2 BauGB)

10 | Abwégungsbeschluss Beschluss Nr.
vom

11 | Satzungsbeschluss Beschluss Nr.
vom

12 | Inkrafttreten

Bekanntmachung im Amtsblatt Amtsblatt vom
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7. Fliachenbilanz

Die Flachenermittlung erfolgte digital am CAD- Arbeitsplatz.

Fliache *
Flichenkategorie

(m?) (%)
Allgemeines Wohngebiet 12.697 40
Private Griinfliche 8.632 27
Private Verkehrsfliche 1.332 4
Flache fir Wald 9.055 29
Geltungsbereich 31.716 100
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