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Textliche Festsetzungen
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l. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.2

13

4.1

5.1

5.2

5.3

5.4

Art der baulichen Nutzung

In den im Plan ausgewiesenen Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe
nicht zul&ssig.

Die Ausnahmen nach 8 8 (3) Nr.3 BauNVO (Vergnugungsstatten) werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit ausgeschlossen.

In den Gewerbegebieten sind Anlagen fur sportliche Zwecke unzulassig.

Maf der baulichen Nutzung
Die Gebaudehohe wird durch die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflache
Bauliche Anlagen sind nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
Baugrenzen zulassig. Das gilt auch fur Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (8 9 Abs.1 Nr.24 und Abs.6 BauGB)

Nach dem BImSchG genehmigungsbedurftige Anlagen auf Grundlage der
4. Bundesimmissionsschutzverordnung sowie nicht genehmigungsbedirftige
Anlagen, die in der Anlage 3 der Abstandsleitlinie (,Empfehlung zu den Ab-
standen zwischen Industrie-/ Gewerbegebieten ... und Wohngebieten ... unter
den Aspekten des Immissionsschutzes*; Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 49 vom
06.07.1995) in die Abstandsklassen Il —IV eingeordnet wurden, sind bei Unter-
schreitung der in der Anlage 3 der Abstandsleitlinie, genannten Abstande zu
den schutzbedirftigen Wohnbebauungen nicht zul&ssig.

Ausnahmen fur die Ansiedlung sind nur nach einem beim zustdndigen Amt fur
Immissionsschutz zu beantragenden Zulassigkeitsverfahren méglich.

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Einzelbdume sind dauerhaft mit Ersatzverpflich-
tung zu erhalten.

Die Alte Hirschfelder Stralle und die zum Flugplatz fihrende Planstralle West
sind einseitig mit groRkronigen Laubbaumen zu bepflanzen. Der Pflanzabstand
betragt in der Regel 10 m. Die Pflanzabstande kbnnen ausnahmsweise Uber-
schritten werden, wenn Zufahrten dies erforderlich machen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB).

Geplante Geh- und Radwege sowie Stellplatze sind in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau herzustellen (wassergebundene Decken, Schotterrasen, Ra-
senpflaster, Pflaster mit Fuge, Rasengittersteine). Auch Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau , Fugen-
verguss, Asphaltierung und Betonierung sind unzulassig (81a (1) Bau GB).

Mindestens 5 % der Baugrundstiicksflachen sind als Pflanzflachen auszubilden
und mit Geholzen der Pflanzlisten Nr. lll, IV und VI im Pflanzabstand von 1,5 m x
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5.6
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1,5 m zu bepflanzen. Je angefangene 200 m2 Baugrundsticksflache ist ein
Laubbaum anzupflanzen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind an benachbarten Grundstiicken beid-
seitig der Grundstucksgrenzen mindestens 1,50 m hohe Straucher zu pflanzen.
Die Pflanzbreite soll auf jeder Seite der Grenze mindestens 1,50 m betragen.

Mindestens 10 % der Baugrundstiicksflache sind zu naturnahen Wiesen zu
entwickeln ( 89 (1) Nr. 25a Bau GB).

Auf den in der Planzeichnung nach 89 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB umgrenzten und
mit A gekennzeichneten Flachen fur Anpflanzungen sind mindestens drei Rei-
hen frei wachsender Hecken mit Arten der Liste lll und IV der Pflanzliste in ei-
nem Pflanzabstand von maximal 1,5 m x 1,5 m zu pflanzen.

Zum Ausgleich der Eingriffe innerhalb des Planungsgebietes sind auf den in der
Planzeichnung nach 89 Abs.1 Nr. 20 BauGB gekennzeichneten Flachen (ehe-
malige Flugzeugstellflache, ein Geb&ude und Seitenstreifen des Rollweges)
Entsiegelungsmallinahmen im Umfang von 4.909 m2 durchzufiihren.

Den im Geltungsbereich ausgleichbaren Eingriffen in Natur und Landschaft
werden gem. § 9 Abs. 1a BauGB die Pflanzungen auf den Grundstucksflachen
sowie die Baumpflanzungen entlang der Alten Hirschfelder Stralle und der
Planstralle West zugeordnet.

Pflanzenlisten

I. Baume erster Ordnung:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde
Ulmus carpinifolia Ruster

Il. BAume zweiter Ordnung:

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Malus sylvestris Wildapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Ulmus minor Feldulme

lll. Straucher:

Carpinus betulus Hainbuche
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Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Rhamnus cartharticus
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa

Rosa rugosa

Rubus caesius

Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sambucus nigra

Viburnum opulus

IV. Heckenpflanzen:
Carpinus betulus
Cornus mas

Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Rosa corymbifera

Syringa vulgaris

V. Klettergehdlze:
Clematis vitalba

Clematis in Sorten

Hedera helix

Humulus lupulus

Lonicera caprifolium
Lonicera henryi
Parthenocissus tricuspidata

Parthenocissus quinquefolia

VI. Empfehlenswerte Ziergehodlze:

Amelanchier canadensis

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffiger WeiRdorn
Schlehe

Purgier- Kreuzdorn
Faulbaum
Hundsrose
Heckenrose
Weinrose

Apfelrose
Kratzbeere
Gewo6hnliche Brombeere
Echte Himbeere
Schwarzer Holunder

Gewohnlicher Schneeball

Hainbuche
Kornelkirsche
Haselnuss
Gewodhnlicher Liguster
Heckenrose

Flieder

Waldrebe

Efeu

Hopfen
Jelangerjelieber
Immergrines Geillblatt
Wilder Wein

Wilder Wein( funffingrig)

Kanadische Felsenbirne
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Buddleja davidii Schmetterlingsflieder

Cornus alba Tatarischer Hartriegel
Forsythia intermedia Forsythie

Hypericum calycinum Johanniskraut

Philadelphus coronarius Gewobhnlicher Pfeifenstrauch
Syringa vulgaris Flieder

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 8§ 9 (4) BauGB und § 89 (8) BbgBO

3.2

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Ausnahmsweise kdnnen auch steilere Dachneigungen zugelassen werden,
wenn hierfur ein betriebliches Erfordernis nachgewiesen wird.

Einfriedungen

StralBenseitige Einfriedungen mit Hecken, Zaunen oder Wanden bis zu 2,00 m
Hohe sind zulassig. Einfriedungen mit geschlossenen Wanden sind strallenseitig
zu begrunen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebauden, die an der Statte der Leistung sind, dirfen
hochstens 10 m (Oberkante) tber Gelande installiert werden.

Pylone, Stelen, Fahnenmaste etc. sind nur zulassig an der Statte der Leistung.
Sie durfen eine Hohe von 10 m nicht tberschreiten. Ausnahmen kdnnen nach
Maligabe der konkreten ortlichen Bedingungen gewahrt werden.

[1l. Hinweise

1

2)

Die als offentliche Verkehrsflache gekennzeichneten Bereiche sind entspre-
chend Planzeichnung gegliedert in Fahrbahn, Geh- und Radwege, sowie
Grunanlagen i.S.v. 8 127 (2) BauGB. Die Einzeichnungen gelten nur als Richtli-
nie.

Vor Beginn von Baumalnahmen ist zu ermitteln, ob Niststatten besonders ge-
schiutzter Arten ( Bodenbriter ) betroffen sind. In Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehodrde ist bei festgestellten Brutplatzen wahrend der Brutperiode
der Beginn der BaumalRnahme zeitlich zu verschieben. Erforderlichenfalls ist ein
Antrag auf Befreiung von den Verboten des § 42 BNatSchG beim Landesum-
weltamt zu stellen.
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3)

4)

5)

6)

)

8)

9)

Wiederverwendbarer Oberboden ist vor Baubeginn frei von Fremdkorpern
aufzunehmen, wahrend der Bauarbeiten sachgerecht zu lagern und nach
Beendung der Bauarbeiten wieder einzuarbeiten (81 (1) BauGB).

Das Baum- und Strauchfallverbot des 8§ 34 Nr. 1 BbgNatSchG ist zu beachten.
Fur unvermeidbare Baumfallungen im Zeitraum vom 01.03. - 30.09. ist geman
8 36 BbgNatSchG schriftlich eine Ausnahmegenehmigung bei der Unteren Na-
turschutzbehorde zu beantragen.

Die Umsetzung der grunordnerischen MalRnahmen einschlielilich aller Aus-
gleichs- und Ersatzmallnahmen ist in direktem zeitlichen Zusammenhang mit
der Realisierung des Bauvorhabens zu gewéahrleisten, spatestens jedoch in der
auf die Baufertigstellung folgende Vegetationsperiode (8176 BauGB).

Im Zusammenhang mit geplanten Bohrungen und Erkundungen durch andere
Aufschlusse ist der Projekttrager auf die Anzeige- und Dokumentationspflicht
von Bohrungen und Aufschlissen gemal der aktuellen Fassung des Lagerstat-
tengesetzes vom 04.12.1934 (RGBI |, S. 1223; BGBI lll 7501, zuletzt ge&ndert am
02.03.1974, BGBI |, S. 469) hinzuweisen, die gegenuber dem LGRB zu erflllen ist.

Im Bereich des Vorhabens befinden sich mit an Sicherheit grenzender Wahr-
scheinlichkeit Bodendenkmale. Erdarbeiten sind 3 Wochen vorher schriftlich
dem Brandenburgischen Landesmuseum fur die Ur- und Frihgeschichte, Ar-
beitsstelle fur Bodendenkmalpflege Frankfurt/O. oder der Unteren Denkmal-
schutzbeho6rde Eberswalde anzuzeigen.

Sollten bei den Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche Bodendenkmale ent-
deckt werden, so sind diese gemal § 19 Abs.1 und 2 BbgDSchG unverziglich
dem Brandenburgischen Landesmuseum fir die Ur- und Friihgeschichte oder
der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

Sollten arch&ologische Ausgrabungen notwendig werden, sind die Kosten da-
fur im Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des Vorhabens gemal § 12
Abs.2 BbgDSchG zu tragen.

Das Planungsgebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Fur
die Ausfihrung von Erdarbeiten ist eine zu beantragende Munitionsfreiheits-
bescheinigung des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes Waldstadt erforder-
lich.

Vor Beginn von Abiriss-, Entsiegelungs- und Tiefbauarbeiten ist mit der Unteren
Bodenschutzbehorde ein gemeinsamer Vor-Ort-Termin durchzufihren. Wah-
rend der Bauphase sind die Abfalle entsprechend ihrer Beschaffenheit geman
88 27 und 42 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz getrennt zu halten und in
dafur zugelassene Verwertungs- und Beseitigungsanlagen von zugelassenen
Beforderern zu entsorgen. Wahrend der Baumalnahme ist die Zuwegung zu
Stellplatzen fur Abfallgefalle der Anliegergrundstiicke freizuhalten. Alle nach
Abschluss des Vorhabens im Umfeld abgelagerten und aus der Baumalnah-
me stammenden Baurestmassen sind gemaf 88 6 und 10 Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz einer Verwertung oder Beseitigung zuzufuhren. Verantwort-
lich dafur ist der Bauausfuhrende oder der Bauherr.

VI
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10) Die Deutsche Telekom weist darauf hin, dass Uber das Plangebiet eine Richt-
funkverbindung verlauft. Wenn Bauwerke mit einer Hohe von mehr als 20m er-
richtet werden, ist es erforderlich, den genauen Verlauf der Richtfunktrasse bei
der Deutschen Telekom zu erfragen.

11) Zum Ausgleich der Eingriffe nach 8la Abs.3 Satz 2 werden aulRerhalb des Gel-
tungsbereiches Flachen im Umfang von 26.775 m?2 entsiegelt, davon eine
Stellflfache am Rollfeld im sudlichen Bereich des Flugplatzes im Umfang von
26.175 m2 und eine Sohle am Stienitzgraben in Werneuchen im Umfang von
600 m2 Die Ausgleichs- und Ersatzmallhahmen sind Uber einen Offentlich-
rechtlichen Vertrag nach 811 Abs.1 Nr.2 BauGB abgesichert.

VI
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Art der baulichen Nutzung §9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 8 BauNvO
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Gewerbegebiet

Maf der baulichen Nutzung §9 Abs.1 Nr.1 BauGB 1.V.m. §§ 1621 BauNVO

Grundfiachenzahl

Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse.

[ ]

Dachneigung

Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

—_— Baugrenzen
Verkehrsflachen
l:l Straenverkehrsflache

Wasserflachen und Fléchen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
§ 9 Abs.1 Nr.16 BauGB

Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtichen Festsetzungen
Tiinkvasserschutzzone

w Erhaltvon Einzelbaumen/Baungruppen

Anpfianzung von Baumen

Unmgrenzung von Fléichen zum Anpflanzen von Béumen, Straucher
und sonsligen Bepflanzungen ( §9 Abs. 1 Nr.25 2 BauGB )
Umgrenzung von Fiéchen fir Entsiegelungsmatinzhmen
(§9 Abs. 1. 20 BauGB )

Sonstige Planzeichen

Fiéchen, deren Boden erhebiich it umweligefahrdenden Stoffen
& belastet sind (§ 9 Abs 5 Nr 3 und Abs 6 BauGB)

Umgrenzung der Flichen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen

2um Schutz vor schédichen Umwelteinwirkungen im Sinne des.
Bundesimmissionsschutzgesetzes

(§9 Aos. 1Nr. 24 und Abs.6 BauG)
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Wohngebieten... unterden Aspekten des Immissionsschulzes', Amisbltt i Brandenburg . 49 vom Uimus carpinifolia Rister Forsyihia intermedia Solton beldon Exgarbeon - sosnddiese e o o e 2611 , 02.07.2003, Az 61/ G-2203, dia Vertatzung von Rechis g
(06.07.1995) i - 3 In der Arlage Hypericum calyinum Johamisiraut gemé § 19 Abs.1 und i fi die Ur-und schldsse gofasst. Werneuchen. 2004
3der. e wssig 11 Baume zweiter Ordnung: Phil iich i dor Das Ergebris st milgetet vordn.
Ausnahmen i u Acer campestre Feldahom Syringa vulgaris Flieder ' . Brgermeister Stegel
beantragenden Zu@ssigheisverfanren moglch Carpinus betulus Hainbauche Ve dor Yt g Werneuchen, 208
Malus syivestris Wildapfel I, Bavordnungsrechtiiche Festsetzungen § 9 (4) BauGB und § 89 (8) BbgBO Burgermeister Slegel 15 Quich dle Stadtverordnetenversanmiung wurdo am 2106 209 o Befrts urd Satzungs:
' , nderungsbeschiuss gefasst. it Schrsiben vom o dio Satzung Gber don
o prns i ki y os Fra T ——— B ST i Bebauungsplan Gewerbegebiet
5. Flichen or MaBnahmen zum Schutz, ur Plege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft Pruns padus Traubenkische Erdarbeien it taatich s ottt . p peme Verterzng von X
9 Abs. 1 N:20 BauGB) Sorous aucuparia Gemeien Ebersesche 1 Autere Gestatung baulcher Anlagen uslegung bestimmt
§ . ) Sorous o Semolen 9 g8 Munifonsbergungsdienstes Waldstact erforderich. Auslogung bestimmt. ernosenon oo A|te leSChfelder Straﬂe
81 a erhaiten. 9) Vor Beginn von Abriss-, Entsiegel d st mit der o Werneuchen, 2004 -
11 Straucher: Erfordenis nachgeviesen wid gemeinsamer Vor . Wahrend der Birgermeister Stegel Blrgermelster Siegel Stadt Werneuchen
52 De Carpinus betulus Hainbuche gemat §§ 27 und 42 i 14. Die Satzung des bestahond aus und cen
grokronigen Laubbaumen 2 bepflanzen. Der Pflanzabstand belragt in der Regel 10 . Die Cormus sanginea Roter Hartregel ugelassene d u entsorgen 7. Der Entwur dos wird hiermit ausgefertgt, Es wird bestigt, dass a
o , wenn 20t Corylus avellana Haselnuss 2 Enfiedungen Wahrend d fur Begriindung hat n der Zeit vom 16.12.2002 bis 20.01.2003 nach § 3 Abs.2 BauG Bflentich ausgelogen. Die textichen und Innait dor
(59 Abs. 1N 252 BauGB) Gusegusmoogyra Engiier Wesdon " oot i o freizunalen. Alle nach Abschiuss des Vorhab Ortund Daer dor ffentichen Ausisgung am 05 i beschiuss vom 10,04 Beltits- und a Planfassung August 2003
runus spinosa Bunen oder lassig 5 d
53 ante Geh & foau herzustelln Rhamnus carthrtious Purger-Kreuzdom " ¥ Badher. Wemechen, 2004 . Ausgeforigt am 2004
Sirgemeister fogel
(wassergebundene Decken, Schotterrasen, Rasenpfiaster, Pflaster mit Fuge, Rasengitiersteine). Auch Rhamnus frangula o o Wemeuchen, 2004 Blrgermeister Siogel - .
Wasser-und L a igung Fugenverguss, Rosa carina Heckenrose 10) Die Detsche Hin, dass dber iauft Wenn 5. Dl Triger der Sfntchen Selangs sind gom. § 4 Abs.1 LV.m.§3 Abe.2 BauGB sowe die Nachbargemsind " = o o _® ;o m M 1:1.000 (im Original)
n ie Triger der Sfntichen Belange sind gem i Souia dis Nachsargemeinden A —
Asphaltierung und Belonierung sind unzuléssig. (§1a (1) Bau GB) Rosa corymbifera Weinrose: 3 Werbeanlagen als 20m errichtel werden, riorderlich, den genauen Verlauf der gom. § 2 Abs.2 BauGB mit Schrelben vom 12, 12.2002 am Entwurf des Bebauungsplanes betadigt und zur
Richtfunktrase beider Deulschen Telekom zu erfragen. ‘Abgabe einer Stellungnafime aufgefordert worden 15. Die Satzung des e der der a
54 Mindestens 5 % der ks I holzen der 31 Werbeaniagen an Gebuden, ie an der Sttt der Leistung sind, difen hochstens 10 m (Oberkante) iber von jedermann elngesehen vierden kann und ber den Inhalt Auskunftzu erhalten s, sind am 2004 Dolinger Architekten
Pflanziisten Nr.: ll, IV und VI im Pflanzabstand von 1,6 m x 1.5 m zu bepflanzen. Je angefangene 200 m* Gelande instaliert werden. 1) Zum Ausgleich der Eing §1a Abs.3 Satz Fiéchen im Werneuchen, 2004 ortsliblich bekannt gemacht W.0.W. Kommunalberatung Louss-Braille-Strate 1
Baugrundsticksfache it ein Laubbaum anzupfanzen. Unfang von 26 gell, g Birgermoistor Siogel in a ist aut g und Projektbeglettung GmoH 16321 Bomau bei Berln
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1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen
1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich

Nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen hat am 09. Méarz 2000
beschlossen, einen Bebauungsplan fur ein Gewerbegebiet an der Alten Hirschfelder
StralRe, Werneuchen aufzustellen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Flur 5 der Stadt
Werneuchen mit Teilflachen der Flurstiicke 209 und 21 und umfasst eine Flache von
ca. 10,2 ha.

Mit dem genehmigten Hachennutzungsplan der Stadt Werneuchen und dem von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen beschlossenen
stadtebaulichen Rahmenplan zu den stadtebaulich relevanten Brachflachen des
ehemaligen Flugplatzgelandes wurde auch die Flache fir dieses Gewerbegebiet an
der ,Alten Hirschfelder StraRBe‘* dargestellt und festgelegt. Die Flache dieses
Gewerbegebietes ist eine fur die Nachnutzung vorgesehene stadtebaulich relevante
Konversionsflache.

Begrenzt wird der Geltungsbereich des Gewerbegebietes

e im Norden durch die kommunale ,Alte Hirschfelder Strale“* (Flurstiick 21), die an
das bestehende Gewerbe- /Industriegebiet der Bergerbau GmbH anschliel3t,

¢ im Suden durch die vorhandene , Shelterstralle““im Flurstiick 209,

¢ im Westen durch eine Brachflache mit der Grenze zum Flurstiick 192,

e im Osten durch den zum Sonderlandeplatz gehérenden Rollweg und
Brachflachen.

Die kommunale Absicht, das bestehende Gewerbegebiet ,Bergerbau an diesem
Standort mit Anschluss an die Bundesstralle B 158 durch die Nutzung stadtebaulich
relevanter Brachflachen Zu erweitern, wurde im Rahmen der
Flachennutzungsplanung und der stadtebaulichen Rahmenplanung mit den Tragern
offentlicher Belange abgestimmmt sowie durch Auslegung der Planungen der
Offentlichkeit bekannt gemacht.

Das Planungsgebiet liegt ostlich von Werneuchen und ist vom Stadtzentrum entlang
der B 158 etwa 1,5 km entfernt.

Eigentimer der Flachen ist der Grundsticksfonds des Landes Brandenburg,
Eigentimer der , Alten Hirschfelder Stralle““die Stadt Werneuchen.
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1.2 Planungsanlass und allgemeine Planungsgrundlagen

Die im genehmigten H&achennutzungsplan der Stadt Werneuchen dargestellte
gewerbliche Bauflache an der Alten Hirschfelder Stralfe soll zur Realisierung der
wirtschaftlichen Entwicklungsziele der Stadt zur Existenzsicherung und Neuansiedlung
von Gewerbebetrieben einer gewerblichen Nutzung zugefihrt werden.

Mit der Sicherung des Baurechtes und der ErschlieBung des Gebietes werden
Voraussetzungen fur die kurzfristige und mittelfristige Vermarktung der Flachen durch
die BBG Brandenburgische Boden im Zusammenwirken mit der Stadt Werneuchen
geschaffen.

Eingeschlossen ist die Fachenvorsorge der Stadt fur Auslagerungen und Entflechtung
unvertraglicher Nutzungen aus dem inneren Stadtgebiet, wie z. B. dem
Schlossbereich.

Mit dem Angebot gewerblicher Bauflachen soll die vorhandene Nachfrage nach
Standortverlagerungen aus dem Stadtgebiet Werneuchens und von weiteren
Ansiedlungsbegehren befriedigt werden.

Die im Amtsgebiet bestehenden Gewerbeflachen wie in der Gemeinde Seefeld, sind
zu 100% ausgelastet. Auch die im Gebiet der Stadt Werneuchen vorhandenen
Gewerbeflachen sind fast vollstandig belegt.

Aufgrund der rdumlichen Lage des Gewerbegebietes ,Alte Hirschfelder Strale“*
besteht hier ein grolerer Spielraum fir die Ansiedlung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben mit einem groReren Stérgrad fur seine Umgebung
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes.

Auf der Grundlage des 8§ 9 BauGB — Inhalt des Bebauungsplanes — sind die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung des
Gewerbegebietes gemal § 2 Abs. 1 BauGB erarbeitet worden.

Mit dem Bebauungsplan wird ein ,yerbindlicher Bauleitplan‘“nach § 1, Abs. 2 BauGB
aufgestellt, der nach 8 8, Abs. 1, Satz 1 BauGB ,die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die stddtebauliche Ordnung*“enthalt.

Fur den raumlichen Geltungsbereich mit den festgesetzten Grenzen gemal § 9,
Abs.7 BauGB schafft die Stadt Werneuchen zur Verwirklichung ihrer Zielvorstellungen
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung raumlich begrenztes Recht. Die
maglichen Inhalte des Bebauungsplanes sind durch § 9 BauGB i.V.m. der BauNVO
vorgegeben.

Die durch den Trager der Bauleitplanung bei der Erstellung des Bebauungsplanes zu
berticksichtigenden Belange von Naturschutz und Landschaftspflege werden auf
der Grundlage des BbgNatschG, 87 (1) uber integrierte grunordnerische
Festsetzungen nach 8 la und 8 9 BauGB abgesichert und nicht Uber einen
eigenstandigen Grinordnungsplan.
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1.3 Ubergeordnete Planungsziele

Der Bebauungsplan wird geméall 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem mit Schreiben des
Landesamtes fur Bauen, Bautechnik und Wohnen vom 30.11.1999 genehmigten
Flachennutzungsplan entwickelt; wirksam geworden mit der Bekanntmachung der
Genehmigung am 17.04.2000. Im Fachennutzungsplan ist das Planungsgebiet des
Bebauungsplanes als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Im Ergebnis der Anfrage der Stadt Werneuchen vom September 2001 nach den
Zielen der Raumordnung gemafl 81 Abs.4 BauGB wurden mit Schreiben der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung, Land Brandenburg/ Land Berlin vom
23.10.2001, Reg.-Nr.. GL 6 — 1436/ 2001 die Ziele, Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse  der Raumordnung  mitgeteilt. Die  Planungsabsicht  wird
zusammengefasst wie folgt beurteilt:

,Werneuchen ist gemal Landesentwicklungsplan fir den
engeren Verflechtungsraum (LEPeV) eine Gemeinde mit
potenziellem Siedlungsbereich, in dem nach Z 1.1.1 der Zuwachs
von Einwohnern und Arbeitsplatzen im engeren
Verflechtungsraum zu konzentrieren ist.

GeméaR zZ 5.3 ist Werneuchen ein Handlungsschwerpunkt. In
diesen Orten soll besonders auf die Starkung der zentralortlichen
Funktion, den Ausgleich funktionaler Defizite, die Konzentration
der Siedlungsentwicklung, die Bewaltigung der Konversion und
die gewerbliche Umstrukturierung hingewirkt werden.

Nach 8 25 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) und Z 1.0.5
LEPeV sind nicht mehr beno6tigte, bisher militarisch genutzte
bauliche Anlagen und Militarflachen im  raumlichen
Zusammenhang zur Ortslage raumvertraglich fur Siedlungszwecke
nutzbar zu machen.

Werneuchen dbernimmt gemaR Pls. 2.1.3 des sachlichen
Teilplanes ,Zentralortliche Gliederung“® der Region Uckermark-
Barnim die Funktion eines Grundzentrums und ist als zentraler Ort
gleichzeitig Siedlungsschwerpunkt. ...

Die angezeigte Planung ist mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar. Durch die Planung soll eine im
raumlichen Zusammenhang mit der Ortslage stehende, ehemals
militarisch genutzte Flache fur Siedlungszwecke nutzbar gemacht
werden. Die Funktion des Sonderlandeplatzes ist zu beachten.
Das Plangebiet liegt teilweise im Erlaubnisfeld Strausberg West 1
fur den Abbau von Kies und Kiessanden.**
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2. Derzeitige Situation
2.1 Eigentumsverhaltnisse im Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Flur 5 der Stadt Werneuchen
und umfasst 5 Flurstiicke mit zwei Eigentimern:

Stadt Werneuchen als Eigentumer:

— Die kommunale , Alte Hirschfelder Stralle““hat die Flurstiicks-Nr. 21 und ist Eigentum
der Stadt Werneuchen. Diese Stralle ist zu grollen Teilen Bestandteil des
Planungsgebietes und ist dessen HaupterschlieBungsstralle.

— Unmittelbar sudlich an die Hirschfelder Stralle grenzt eine Boschung mit den
Flurstiicks-Nr. 34, 35 und 36 , die ebenfalls Eigentum der Stadt sind.

Die ,Alte Hirschfelder Stralle““ endet im Ostlichen Bereich mit der B-Plangrenze an
einem Flugzeug-Shelter, der durch Berger Bau fur die Flugzeugunterstellung genutzt
wird, befristet zunachst bis 2009.

Dieser Shelter steht direkt auf der Trasse der Hirschfelder Stralle, befindet sich aber
aulerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes. Eigentimerin dieses auf der Stralle
stehenden Shelter-Teiles (ca. 750 m?) ist die Stadt.

Weiterhin befinden sich auf der Trasse der Hirschfelder Stralle, ebenfalls aulRerhalb
des Geltungsbereiches des B-Planes, ein Teil eines weiteren Shelters (ca. 180 m?)
sowie der grolRere Teil eines eingeschossigen Gebaudes ( ca. 300 m?).

Land Brandenburg, Grundstiuicksfonds Brandenburg als Eigentimer:

Eigentimer der weit Uberwiegenden Flache des Planungsgebietes ist das Land
Brandenburg, Grundsticksfonds Brandenburg, verwaltet durch die BBG
Brandenburgische  Boden  Gesellschaft fir  Grundsticksverwaltung und
- verwertung 15838 Waldstadt. Die Flache ist eine brach liegende ehemalige
Flugplatzflache eines Teiles der Flurstiicks-Nr. 209.

Diese Flache besteht aus Odland, der so genannten Shelterstrale (Beton), die zum
Sonderlandeplatz fuhrt, und mehreren Abstellflachen aus Beton fir Flugzeuge.
Weiterhin befinden sich auf der Flache ein eingeschossiges Gebaude
(460 m2 Grundflache).

Aullerhalb des Geltungsbereiches weiter Ostlich liegen an der Sitdseite der
Hirschfelder Stralle ein Teil des durch Berger Bau fur die Flugzeugunterstellung
genutzten Shelters sowie ein zweiter Shelter-Tell.
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2.2 Naturraumliche Situation
2.2.1Biotische Naturhaushaltsfunktion
Biotoptypen und Vegetationsstrukturen

Der am Nordrand des ehemals militarisch genutzten Flugplatzareals liegende
Geltungsbereich wurde bis zum September 1993 durch diese Nutzung gepragt. Die
im Planungsgebiet vorkommenden Vegetationsbestande sind sehr einseitig und
kaum durch einen Wechsel in der Struktur bestimmt und lassen sich in wenige
Gruppen unterteilen:

- Grunlandbrachen

- versiegelte Flachen (Rollbahn und Zuwegungen zu Sheltern bzw. Gebauden)

- Gebaude

Der tiberwiegende Teil des Planungsgebietes sind Grinlandbrachen. Diese Flachen
werden von Schafen beweidet, wobei der Charakter der Wiesen erhalten bleibt.

Nach den Aussagen des Landschaftsplans ist auf der Grundlage der 6kologischen
Ressourcenplanung fur Berlin und Umland? als naturlich vorkommende Vegetation im
Untersuchungsgebiet ein subkontinentaler Kiefern-Eichenwald vorherrschend.

Hierbei handelt es sich um diejenige Vegetation, die sich nach Aussetzen
menschlicher Eingriffe unter den gegebenen standortichen und klimatischen
Bedingungen einstellen wirde.

Der aktuelle Zustand des Untersuchungsgebiets wurde im Oktober 2001 durch eine
Biotopkartierung nach dem Brandenburgischen Biotopkartierungsschlissel? (LUA
1996) aufgenommen. Folgende Biotoptypen wurden bei der Bestandsaufnahme
angesprochen:

Aufgelassenes Grasland frischer Standorte (Grinlandbrachen , GAM ,05132)

Unter diesem Biotoptyp sind brachliegende, friher durch Mahd oder Weide genutzte
Grunlandflachen gefasst. Es handelt sich dabei um Biotopkomplexe, die sich aus
kleinrAumigen Flachen von mit Geholzen durchsetzten stauden- und grasreichen
Sukzessionsstadien verschiedener Pflanzengesellschaften und mehr oder weniger
geholzfreien Flachen zusammensetzen.

Der uberwiegende Teil des Geltungsbereiches wird von diesem Biotoptyp
eingenommen. Aufgrund der einfachen Begehbarkeit des Gelandes wurden hier die
Arten genauer bestimmt:

Echte Schafgarbe ( Achillea millefolium)
Beifull ( Artemisia vilgaris)
Distel ( Cirsium spec.)

Echtes Labkraut ( Galium verum)
Schafschwingel ( Festuca ovina)
Hirtentaschel ( Capsella bursa- pastoris )
Jacobskraut ( Seneca jacobea)
Kanadische Goldrute ( Solidago canadensis)
Klettenlabkraut ( Galium aparine)
Lowenzahn ( Taraxacum officinale)
Gemeiner Rainfarn (Tanacetum vulgare)

1 Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (Hrg.) 1992: Okologische Ressourcenplanung
Berlin und Brandenburg, Planungsgrundlage, Potentiell natirliche Vegetation. Berlin
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Wiesenklee ( Trifolium pratense
Wilde Méhre ( Daucus carota)
Glatthafer ( Arrhenatherum elatius)

Gehélzaufwuchs:

Eingriffiger WeilRdorn ( Crataegus monogyna)
Schwarzer Holunder ( Sambucus nigra)
Kreuzdorn ( Rhamnus carthartica)
Schlehe ( Prunus spinosa)

Die Pflanzenzusammensetzung deutet in Einzelbereichen auf eine gewisse
Trockenheit des Gelandes hin. Diese Wiesen kdnnen eng mit Hochstaudenfluren
verzahnt sein, die Artenzusammensetzung entspricht den Frischwiesen.

Ruderalflachen (PR, 10126)

Darunter sind unter haufigem menschlichen Einfluss stehende, durch Stérungen der
Bodenoberflache gekennzeichnete Flachen, meist relativ nahrstoffreicher Standorte
zu verstehen. Im Untersuchungsgebiet bezieht sich diese Zuordnung auf die durch
Aufschittung innerhalb der offenen Flugzeugeinstande entstandenen Féachen, die
sich im Laufe von ca. 8 Jahren zu ausdauernden Ruderalfluren entwickelt haben, die
hauptsachlich durch Hochstauden gepragt werden.

StrafRen (OVS, 12131)

Die in das Planungsgebiet hineinfiuhrende Hirschfelder Stralle ist asphaltiert. Die
ShelterstralBe und Zufahrten zu den ruinbésen Baracken und Sheltern sind betoniert.
Hier kann von einer Starke bis zu 60 cm Betonschicht ausgegangen werden.

Bewertung der Biotoptypen

Im Landschaftsplan Werneuchen wurde die Bedeutung der Biotoptypen nach den
Kriterien Lebensraumbedeutung, Natirlichkeit, Seltenheit und Gefahrdung sowie
nach der Regenerationsfahigkeit bewertet. Die Biotope des Untersuchungsgebietes
werden flachendeckend mit einer geringen bis mittleren Wertstufe bewertet.

Da die Biotopkartierung in Vorbereitung des griinordnerischen Fachbeitrages die
Ergebnisse des Landschaftsplanes bestatigt, wird auch hier der Bewertung der
Biotoptypen gefolgt.

Fauna

Der grundordnerische Fachbeitrag orientiert sich hinsichtlich des
Untersuchungsaufwands zur Fauna gemal des Gemeinsamen Erlasses des MLUR und
MSWV vom 29.04.1997:

o Vorhandene Planungen wurden ausgewertet: Landschaftsrahmenplan Barnim
von 1996 (Hauptstudie, Bd.1, Planungsgemeinschaft fur Raumordnung und
Okologie Berlin) und gemeindeiibergreifender Landschaftsplan fir das Amt
Werneuchen von 1996 (W.O.W. Kommunalberatung und Projektbegleitung/
Planungs- und Architekturbiro Déllinger, Bernau bei Berlin). Aus diesen Unterlagen
konnten keine Vorkommen von geschiitzten Tierarten entnommen werden.

e Wahrend der im Sommer und Herbst 2001 erfolgten Biotopkartierung und floristi-
schen Bestandsaufnahme, die textlich und kartografisch aufgearbeitet im Be-



Stadt Werneuchen, Bebauungsplan Gewerbegebiet Alte Hirschfelder Strale

griundungstext enthalten ist, wurden keine besonders geschitzten Tierarten
festgestellt. Allerdings muss berticksichtigt werden, dass Grinlandbrachen sich im
Laufe der Zeit als Ruckzugsraum fir Vertreter der Organismengruppen Insekten,
Reptilien und Saugetiere entwickelt haben und aufgrund dessen einen hohen
Stellenwert als Lebensraum besitzen.

e Bei der Biotopkartierung wurden bodenbritende z.T. geschitzte Vogelarten
gesichtet. Ein ornithologischen Gutachten, dass im Zusammenhang mit den
Auswirkungen der Schafbeweidung des gesamten ehemaligen
Flugplatzgelandes erstellt wurde, weist diese Arten nach. Ausziige standen durch
die Untere Naturschutzbehdérde des Landkreises Barnim zur Verfigung und
bestatigen diese Beobachtung. Danach wurden im Bearbeitungsgebiet
Beobachtungspunkte einiger Rote - Liste - Arten, wie Braukehlchen,
Steinschmatzer, Grauammer und Flussregenpfeiffer gekennzeichnet. Es ist keine
Aussage zu direkten Brutplatzen getroffen, aber dass die betroffenen Flachen
den verschiedenen Arten der Nahrungssuche dienen.

Nach 8§ 42 BNatSchG ist es verboten, Brut-, Nist-, Wohn- und Zufluchtsstatten der
besonders geschiitzten Tierarten zu zerstéren oder zu beeintrachtigen. In die
textlichen Hinweise des Bebauungsplanes wurde deshalb aufgenommen, dass
vor Beginn von Baumallnahmen zu ermitteln ist, ob Niststatten besonders
geschutzter Arten (Bodenbriter) betroffen sind. In Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde ist bei festgestellten Brutplatzen wéahrend der Brutperiode
der Beginn der BaumaflRnahme zeitlich zu verschieben. Erforderlichenfalls ist ein
Antrag auf Befreiung von den Verboten des 8§ 42 BNatSchG beim
Landesumweltamt zu stellen.

2.2.2 Abiotisches Landschaftspotential

Unter dem abiotischen Landschaftspotential wird die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes hinsichtlich seiner unbelebten Faktoren verstanden. Deren
Beschaffenheit und Zusammensetzung bestimmt die Auspragung der biotischen
Landschaftsfaktoren und steht mit ihnen im Wechselspiel. Zu den abiotischen
Faktoren des Landschaftshaushaltes zahlen die Faktoren Boden, Grund- und
Oberflachenwasser, Klima und das Landschaftsbild.

Im Landschaftsbild als sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und
Landschaft wird das Typische einer Landschaft oder eines Ortes sichtbar. Es nimmt
daher gewissermalien eine besondere Stellung ein, weil das Landschaftsbild keine
objektiv messbare Grolle darstellt, sondern sozusagen erst im Kopf des Betrachters
entsteht. Visuell konkret wahrnehmbare Strukturen wie Relief, Baukorper, Vegetation
und Nutzungen werden beschrieben und bewertet. Sie haben einen groien Einfluss
auf die Erholungseignung des Gebietes und besitzen im konkreten Fall hohe
Bedeutung fir die naturraumliche Situation.
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Naturraum

Der Geltungsbereich gehort im Zusammenhang mit der Stadt Werneuchen zur
GroReinheit Ostbrandenburgische Platte und liegt in der Haupteinheit Barnimplatte
an der Grenze zum Barnimer Wald- und Higelland.

Es handelt sich um eine Grund- und Endmoranenlandschaft ( kiesig bis lehmig-
sandig). Die potentiell natirliche Vegetation stellen Kiefern- Eichenwalder dar.

Boden

Im Bearbeitungsgebiet gibt es nach Untersuchungen des Landschaftsplanes als
geologische Bodentypen Braunerden, Rosterden und Fahlerden. Die
Hauptbodenarten lassen sich als anlehmige Sande bis reine Sande ansprechen. Der
uberwiegende Teil des Standortes wurde durch Versiegelung und Aufschittung mehr
oder weniger stark anthropogen uberformt.

Grundwasser / Oberflachenwasser

Das Grundwasser liegt im Gebiet zwischen 71 und 72 m U NN 2°. Die Gelandehdhe
liegt nach Angaben des Lage- und Hohenplanes des Vermessungsbiros im
Planungsgebiet zwischen 795 m G NN und 83,3 m U NN. So liegt der
Grundwasserflurabstand zwischen 7,5 —12,3 m. Dabei handelt es sich um den ersten,
z.T. bedeckten Grundwasserleiter. Der Hauptgrundwasserleiter, aus dem das
Trinkwasser gefordert wird, liegt 30 m unter Gelandeoberkante.

Fur einen Tell des Gelandes wird eine mittlere Grundwasserempfindlichkeit
gegenuber Schadstoffeintragen ausgewiesen. Das Gebiet liegt sowohl in der
Trinkwasserschutzzone lll A als auch in der Zone Il B.

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Gebiet.

Lufthygiene / Klima

Klimatisch wird das Planungsgebiet vom Mecklenburgisch — Brandenburgischen
Ubergangsklima gepragt. Dieses ist durch eine relative Niederschlagsarmut und
sommerliche Warme gekennzeichnet, gleichzeitig gilt das Gebiet als kaltester Teil des
Flachlandes im Winter. 21 Die Gegend gehort zu einer der niederschlagarmsten
Regionen der Bundesrepublik; der Wind kommt hauptsachlich aus West und
Sudwest.

Das Bearbeitungsgebiet ist aufgrund seiner Offenlage und freien Abzugsverhaltnisse
kein Belastungsgebiet. Vielmehr gilt die Grinlandbrache bisher als relativ
unbelastetes Kaltluftentstehungsgebiet.

Die bestehenden versiegelten Flachen der ehemaligen Rollfelder und Flachen vor
den Sheltern wirken sich negativ auf das Kleinklima aus, da sie eine geringere
Luftfeuchtigkeit als die Vegetationsflachen bewirken. Gleichzeitig erwarmen sich
diese Bereiche schneller und geben die Warme nur langsam wieder ab.

Landschaftsbild
Das Landschaftsbild des Untersuchungsgebietes ist stark durch die jlingere

Geschichte gepragt. Mit der militarischen Flugplatznutzung kam es zu einer
grundsatzlichen Uberformung des Gelandes, dass durch die angrenzenden Shelter,
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offenen Flugzeugeinstande und die grofRziigigen Betonflachen stark anthropogen
gepragt ist.

Im Anschluss an die Hirschfelder StralRe befindet sich ndrdlich eine bereits durch
Gewerbebetriebe genutzte Flache, deren Anlagen durch die Ebenheit des Gebietes
weithin sichtbar sind (Asphaltmischanlage und Siloanlagen). Der nord6stliche Bereich
der Hirschfelder Stralle auRerhalb des Geltungsbereiches, ab dem durch die Firma
Berger Bau genutzten Shelter, wurde zu Beginn der gewerblichen Nutzung noch
durch einen aufgeschiitteten Wall iberdeckt.

Von einer naturrdumlichen Schénheit und Eigenart des Geldndes kann man in
diesem Sinne nicht sprechen, das Areal profitiert ausschlielllich von den Prozessen
der Wiedereroberung durch die Natur. Dabei ist die Retentionsfahigkeit der Natur
hier sehr deutlich wahrnehmbar.

Das Gelande erhalt durch relativ grole Gehdlzaufwuchsflachen und kleinere
Baumgruppen in der ndheren Umgebung im Laufe der Zeit den Charakter einer
jungen gewachsenen Landschaft zuriick, die jedoch immer noch stark durch die
einstige militarische Nutzung beeinflusst ist.

Ein interessanter Aspekt ist die heute wahrnehmbare Sichtbeziehung zum Kirchturm
von Werneuchen, der in einer Achse mit der Shelterstralle in Erscheinung tritt.

Dabei muss man sich fragen, ob ein Gelande, dass bis vor einigen Jahren nicht
offentlich zuganglich und somit nicht erfahrbar war, Gberhaupt ein erlebbares
Landschaftsbild besal. Es hat jedenfalls bis heute keinen Erholungswert, nur einen
intensiven Erlebniswert fur Ortsansassige, die Uber Jahrzehnte mit einem ortsnahen
Sperrgebiet und einer extrem starken Larmbelastigung leben mussten.

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich gibt es keine Schutzgebiete nach den 8§ 20-26 BbgNatSchG.
Eine Beeintrachtigung oder gar Zerstérung von gesetzlich geschitzten Biotopen ist
auszuschlielien.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Regionalparks Barnimer Feldmark; dieses
entspricht allerdings keiner Schutzgebietskategorie nach dem
Landesnaturschutzgesetz.

10
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2.3 Stadtebauliche Situation

Das Bebauungsplan-Gebiet grenzt im Nordwesten unmittelbar an das Stadtgebiet
Werneuchen. Es liegt nordlich vom Flugplatzgelande Werneuchen.

Von der Bundesstrale B 158 geht von einem am nordostlichen Stadteingang
gelegenen Kreisverkehr die Hirschfelder Stralle ab, die das B-Plan-Gebiet von Norden
erschlielt. Die Hirschfelder StraRe war in der Vergangenheit Ortsverbindungsstralle
zwischen Werneuchen und Hirschfelde, bis sie im Zuge der Errichtung des Flugplatzes
unterbrochen wurde. In den letzten Jahren wurde sie in einem ersten Bauabschnitt
zunachst als Grundstuckszufahrt zum Bauhof der Firma Berger Bau wiederhergestellt.
Spater soll sie, wie friher, als regionale Verbindungsstrale nach Hirschfelde erweitert
und ausgebaut werden.

Die Grenze nach Suden zum ehemaligen Flugplatz wird durch die sogenannte
ShelterstralBe gebildet. Von dieser gehen beidseitig kurze Stiche ab, an deren Ende
aullerhalb des Geltungsbereiches die eigentlichen Shelter stehen. Diese
grasbewachsenen Flugzeugunterstande werden z.T. noch genutzt.

11
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Nordlich der Hirschfelder StraBe haben sich Gewerbebetriebe angesiedelt. Der
groiite Teil wird von der Firma Berger Bau GmbH als Asphaltmischanlage genutzt. Die
Firma hat als Vorhabentrager eine Erweiterung der Industrieflache vorgenommen.
Neben einer Betonmischanlage wurden dort Birogebaude, eine Fahrzeugwaage,
Lager fur Zuschlagsstoffe und eine Werkhalle errichtet.

Auller einer ruinbsen Baracke befinden sich keine weiteren Gebaude im Plangebiet.

Das Gebiet besteht zur Zeit hauptsachlich aus brachgefallenen Wiesen und
versiegelten Fahrbahnen.

Unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzend auf der Trasse der Alten Hirschfelder
StralBe, befindet sich ein Shelter der von der Firma Berger Bau als Flugzeugunterstand
genutzt wird.

12



Stadt Werneuchen, Bebauungsplan Gewerbegebiet Alte Hirschfelder Strale

3. Planungsziele und - inhalte
3.1 Nutzungskonzept

Entsprechend der Zielstellung des genehmigten Fachennutzungsplans wird zur
Realisierung der wirtschaftlichen Entwicklungsziele der Stadt das gesamte Gebiet als
Gewerbegebiet festgesetzt. Mit der Sicherung des Baurechts und Erschliefung des
Gebietes werden die Voraussetzungen fir die kurz- und mittelfristige Vermarktung
geschaffen. Zusatzlich soll die vorhandene Nachfrage nach Standortverlagerungen
aus dem Stadtgebiet Werneuchen aufgrund innenstadtunvertraglichen Nutzungen
befriedigt werden.

Um die Wirtschaftlichkeit und Existenz des Einzelhandels in der Innenstadt
Werneuchens nicht zu gefahrden, wird dieser im Bebauungsplangebiet
ausgeschlossen. Des weiteren sind sportliche Einrichtungen nicht zulassig, da diese
bereits vor allem sudlich des ehemaligen Flugplatzgelandes existieren.

Generell wird fur das Plangebiet ein grolles Spektrum fir eine vielfaltige
Nutzungsmischung offengelassen, um auch Betriebe, die aufgrund ihrer Emissionen in
der Ubrigen Stadt keinen Platz finden wirden, zuzulassen.

Das Er6ffnen eines grolen Planungsspielraums ist auch der Grund fir eine grofRziigige
Ausweisung der Baugrenzen sowie der Verzicht auf die Festsetzung einer bestimmten
Bauweise.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Das ca. 10,2 ha grolle Plangebiet schlieBt sudlich an ein bestehendes
Gewerbegebiet an. Es ist Bestandteil eines ehemaligen Flugplatzgelandes.

Bauliche Vorgaben bestehen nicht.

Ein Teil der Flache sind Grunbrachen; der andere Teil besteht aus versiegelten
BetonstralRen.

Eine Vorgabe war, zu beachten, dass langfristig die unterbrochene
StraBenverbindung nach Hirschfelde uUber die ,Alte Hirschfelder Stralle*c wieder
hergestellt wird und eine verkehrliche Anbindung des Gebietes nach Suden in
Richtung Sport- und Freizeitzentrum und ,Rosenparksiedlung*““erfolgt.

Festgesetzt wurden zwei zusammenh&angende grofe Baufelder, um einer spateren
flexiblen Aufteilung der Flachen durch sich ansiedelnde Betriebe nicht vorzugreifen.

3.3 Verkehrsanbindung und Gebietserschlielung

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt von der B 158 aus Uber die 6ffentliche
Alte Hirschfelder StraBe analog der ErschlieBung des benachbarten
Gewerbegebietes ,Berger Bau“*

Die Breite dieser StralRe ist mit 6,50 m geplant und soll perspektivisch nach Hirschfelde
weitergefuhrt werden. Zur Zeit unterbricht noch ein Shelter, der direkt auf der Stralie
steht, die StraBenfiihrung.

Einseitig wird ein Geh- und Radweg in einer Breite von 2,50 m angelegt. Zwischen
Fahrbahn und Geh-/Radweg liegt ein 2,00 m breiter Griunstreifen, der mit BAumen
bepflanzt wird.

13
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In Abhangigkeit von der konkreten Bedarfsentwicklung sollten Moglichkeiten zur
Anbindung des Gewerbegebietes an den OPNV (Busverkehr) geprift werden. Die
Fahrbahnbreite von 6,50 m wiirde Begegnungsfalle Bus/ Bus und Bus/ LKW sichern.

Die Alte Hirschfelder StraBe war fruher die Ortsverbindungsstrale zwischen
Werneuchen und Hirschfelde. Sie ist zur Zeit auRerhalb des Geltungsbereiches nur in
Teilbereichen vorhanden. Auf der Grundlage eines Beschlusses der
Stadtverordnetenversammlung ist diese Ortsverbindung Ilangfristig wieder
herzustellen.

Diese Stralle kann aufgrund langerfristiger Vertrdge der Pachter, bzw.
Verhandlungen mit den Eigentumern, durch deren Grundstiicke die Strale fuhren
soll, nicht zeitgleich mit Beginn der Bebauung der Gewerbeflachen umgesetzt
werden.

Stellplatze fur die Gewerbetreibenden und ihre Besucher werden auf den
Grundstiicken untergebracht.

Nahe der westlichen Grenze des Planungsgebietes befindet sich eine Gleisanlage.
Entscheidungen zur Nutzung dieser Gleisanlage sollten noch offen gehalten werden.
Eine DirekterschlieBung des Gewerbegebietes mit Gleisanlagen innerhalb des
Plangebietes ist nicht vorgesehen, da der Bedarf der potenziellen Investoren im
Voraus nicht eingeschatzt werden kann, die Erschliefungskosten steigen wirden und
Bauflache verloren gehen wirde.

Sonderlandeplatz

An das geplante Gewerbegebiet grenzt siddstlich der Sonderlandeplatz (vgl. Punkt
7.2.2) mit einen befestigten Rollweg, der zur Start- und Landebahn fihrt, sowie ein fur
die Flugzeugunterstellung genutzter Shelter der Fa. Berger Bau.

3.4 Freiflachen

Die Freiflachen in dem Planungsgebiet sind durchweg private Freiflachen, die mit
einer Pflanzbindung belegt werden. Die Pflanzbindung wird jeweils Uber das
Gesamtgrundstick gelegt.

Die FHachen zwischen den Baufeldern und der Alten Hirschfelder Stralle werden mit
einer Festsetzung zur Anpflanzung von Strauchern belegt.

14
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4. Ver- und Entsorgung

Die &uRere ErschlieRung des Planungsgebietes fur die Versorgung mit Trinkwasser und
Erdgas und fur die Entsorgung von Schmutzwasser ist gegeben.
Die Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist vorbereitet.

Trinkwasserversorgung

Die zentrale Trinkwasserversorgung ist dem Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung Barnim/ B 158 Werneuchen ubertragen.

Eine neu verlegte Trinkwasserleitung (Werneuchen - ZUEGG AG) liegt im stdlichen
Fahrbahnseitenraum der Hirschfelder Stralle, zweigt hinter der Grundstiickszufahrt
Berger Bau vor dem durch Berger Bau genutzten Flugzeug-Shelter nach Stiden uber
das Planungsgebiet ab und wird an der Sudseite der Shelter-Strale in Richtung
Sonderlandeplatz weitergefthrt.

Abwasserentsorgung

Eine ebenfalls neu verlegte Abwasser-Druckleitung (Werneuchen - ZUEGG AG) liegt
neben der Trinkwasserleitung (siehe oben , Jrinkwasserversorgung*).

Gasversorgung

Die Versorgung der Stadt Werneuchen, einschlielllich des Planungsgebietes mit
Erdgas erfolgt durch die EWE Aktiengesellschaft; Ansprechpartner: Kundencenter
Biesenthal.

Das Planungsgebiet ist fur die Versorgung mit Erdgas erschlossen. Die Erdgas-Leitung
befindet sich im nordlichen Fahrbahnseitenraum der Hirschfelder Strafle bis zur
Grundstiickszufahrt Berger Bau.

Die weitere Erschlielung erfolgt gemal Konzessionsvertrag. Die
Erdgasversorgungsleitungen werden grundsatzlich in offentlichen Flachen wie
FahrbahnseitenrfAumen oder Gehwegen mit einer Mindestiiberdeckung von 0,80 m
verlegt.

Die Grunderschlielung des Gelandes finanziert die EWE; Kosten fur die
Hausanschlisse sind vom Grundstiickseigentiimer zu tragen.

Telekommunikationstechnische Versorgung

Eine Telekommunikationslinie der Deutschen Telekom AG ist im nordlichen
Fahrbahnseitenraum der Hirschfelder Stralle bis zur Grundstiickszufahrt Berger Bau
vorbereitet.

Die Erweiterung des Netzes entsprechend der Bebauungsplanung und dem Bedarf
ist maoglich. Zur telekommunikationstechnischen Versorgung neuer
Gewerbegrundstiicke ist die Verlegung weiterer Telekommunikationsanlagen mit
einer Uberdeckung von 0,60 m bis 1,00 m erforderlich. Dafirr sind im o6ffentlichen
Raum wie Strallen/ Gehwegen, ausreichende Trassen flr die Unterbringung der
Anlagen vorzusehen.

Uber den Planbereich verlauft eine Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom.
Werden Bauwerke mit hoéher als 20 m errichtet, ist der genaue Verlauf der
Richtfunktrasse bei der Deutschen Telekom zu erfragen.

15
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Ansprechpartner ist die Deutsche Telekom AG, Technikniederlassung Potsdam und
BBN 30 Biesenthal.

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung der Stadt Werneuchen, einschlielflich des Gewerbegebietes mit
Elektroenergie erfolgt durch die E.dis Energie Nord AG; Ansprechpartner ist das
Regionalzentrum Bad Freienwalde.

Fiur den Anschluss an das Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der
Stromverteilungsanlagen erforderlich.

Die Neuverlegung von Leitungen ist vorgesehen im nordlichen Strallenseitenraum
der Hirschfelder Stral’e sowie im sudlichen Strallenseitenraum der Shelter-Strale. Die
Kabelverlegung erfolgt grundsatzlich im Offentichen Verkehrsraum mit einer
Verlegungstiefe von 0,60 bis 0,80 m.

Zu den Kabeltrassen missen nach DIN geforderte Abstande von 2,50 m eingehalten
werden.

Die erforderlichen Standorte fur die Trafo-Stationen sollten von den Verkehrswegen
aus erreichbar und frei zuganglich sein und eine Flache von je 20 m? umfassen. Die
Trasse fur Kabelanlagen ist unter Berucksichtigung der Abstdnde zu den anderen
Medien in einer Breite von 0,4 m vorzusehen.

Niederschlagsentwasserung

Die Ansiedlung von Gewerbe hat unter Beachtung der Verbote und
Nutzungsbeschrankungen in Wasserschutzgebieten zu erfolgen.

Das Niederschlagswasser ist entsprechend § 54 BbgWG (Brandenburgisches Wasser-
gesetz) zu versickern. Eine Versickerung ist nur insoweit zulassig, dass dadurch keine
Schadstoffe aus dem Boden in das Grundwasser gelangen.

Eine spezielle Festsetzung zur Versickerung auf den Grundstiicken wird aber nicht
aufgenommen, da hierfur eine Ermittlung der hydrologischen Situation erforderlich
ware.

Die Niederschlagsentwéasserung von Wirkbereichen hat tiber Vorreinigungsanlagen in
das Kanalisationsnetz zu erfolgen.

Fur die Erhaltung der bisherigen Grundwasserneubildungsrate ist es wiinschenswert,
maoglichst den gesamten Niederschlag, der auf den versiegelten Flachen anfallt, in
den Freiflachen zu verrieseln (bzw. aufzufangen und zur Bewasserung zu nutzen).

Eine maglichst vollstandige Versickerung der Niederschlage ist auch zur Vermeidung
von Eingriffen in den Naturhaushalt erstrebenswert.

Die Strallenentwasserung sollte nach Mdoglichkeit Uber stralBenbegleitende Mulden
vorgenommen werden.

Beiplan: vorhandene und geplante Leitungsnetze
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5. Begrundung der Festsetzungen

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Begriindung

Art der baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs.

1 Nr. 1 BauGB

Gewerbegebiet :
Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig.

Anlagen fir sportliche Zwecke sind

unzulassig.

Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
im Plangebiet ist mit stadtischen Interessen
nicht vereinbar. Hierdurch wirden die
bestehenden Einzelhandelsbetriebe im
Stadtkern beeintrachtigt.

Nach dem Planungswillen der Stadt soll der
Stadtkern ~ Werneuchen  stadtebaulich
aufgewertet werden, auch im Hinblick auf
die der Versorgung der Bevolkerung
dienenden Einzelhandelsbetriebe.

Anlagen fir sportliche Zwecke sollen stidlich
des Flugplatzgebietes konzentriert werden.

MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 Ab

s. 1 Nr. 1 BauGB

GRZ 0,8, GFZ 1,6

Die in der Planzeichnung festgesetzten
Werte sind entsprechend 88 16 und 17

Die Gebaudehdhe wird durch Il Voll- | BauNVO festgesetzt worden, bei

geschosse festgesetzt. Anpassung an das benachbarte
Gewerbegebiet

Bauweise, Baugrenzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baugrenzen gem. § 23 BauNVO

Die Baugrenzen werden relativ weit gefasst,
um eine groRtmogliche Flexibilitat zu
ermoglichen und den Bauherren eine
weitgehende Gestaltungsfreiheit zu
belassen.

Nr. 24 und Abs. 6 BauGB

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetz gem. 89 Abs.1

Nach dem BImSchG genehmigungs-
bedurftige Anlagen auf Grundlage der
4. Bundesimmissionsschutzverordnung sowie
nicht genehmigungsbediirftige Anlagen,
die in der Anlage 3 der Abstandsleitlinie
(,Empfehlung zu den Abstanden zwischen
Industrie-/  Gewerbegebieten und
Wohngebieten ... unter den Aspekten des
Immissionsschutzes* Amtsblatt far
Brandenburg Nr. 49 06.07. 1995) in die
Abstandsklassen Il —IV eingeordnet wurden,
sind bei Unterschreitung der in der Anlage 3
der Abstandsleitlinie, genannten Abstande
zu den schutzbedurftigen Wohnbebauun-
gen nicht zulassig.

Ausnahmen fir die Ansiedlung sind nur
nach einem beim zustandigen Amt fir
Immissionsschutz zu beantragenden
Zulassigkeitsverfahren méglich.

Bei Entwicklung der Gewerbeflache sollen
Beeintrachtigungen schutzbedirftiger
Nutzungen (Mischbauflache an der B 158,
300 m Abstand und Wohnbebauung
Stienitzaue, 600 m Abstand) ausgeschlos-
sen werden.

Die nach dem BImSchG genehmigungs-
bedurftigen Betriebsarten der nach §8
BauNVO im Gewerbegebiet zulassigen
Gewerbebetriebe sind bei der
Unterschreitung der in der Anlage 3 der
,Abstandsleitlinie*, genannten Abstande zu
den schutzbedirftigen Wohnbebauungen
nicht zulassig.

Fur die konkreten Vorhaben sind
entsprechende Zulassigkeitsprifungen
durchzufihren, unter Berlicksichtigung der
Punkte 2224 und 2225 der
Abstandsleitinie  (Empfehlung zu den

Abstanden zwischen Industrie-/ Gewerbe-
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gebieten ... und Wohngebieten ... unter
den Aspekten des Immissionsschutzes,
Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 49 vom
06.07.1995)

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zu
Natur und Landschaft gem. 8 9 Abs. 1 Nr.

r Pflege und zur Entwicklung von Boden,
20 BauGB

Gekennzeichnete Baume sind zu erhalten.

der
Landes

Die Baume sind
Baumschutzsatzung
Brandenburg geschiitzt.

aufgrund
des

Anpflanzen von Baumen auf der Alten
Hirschfelder Stralle und der Planstralle West

Zur Betonung der Stralenachsen wird die
Anpflanzung von StralRenbaumen
festgesetzt.

Geplante Geh- und Radwege sind in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen.

Die Verwendung von  Befestigungs-
materialien wie Pflaster mit Fuge,
Rasengittersteine, Schotterrasen o.A.

vermindert die Menge des abflieRenden

Regenwassers und unterstitzt die
Versickerung vor Ort.
Mindestens 5% der Baugrundstiicksflachen |Die Pflanzlisten mit der dargestellten
sind als Pflanzflachen auszubilden und mit|Pflanzenauswahl sollen fir ©kologisch

Geholzen der Pflanzliste Nr. lll, [V und VI im
Pflanzabstand von 15 m x 15 m zu

bepflanzen. Je angefangene 200 m?
Baugrundstiicksflache ist ein Laubbaum
anzupflanzen.

wirksame Strukturen nach der potenziellen
natlrlichen Vegetation sorgen und damit
dem Teilausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft dienen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind an
benachbarten Grundstiicken beidseitig der
Grundsticksgrenzen mindestens 1,50 m
hohe Straucher zu pflanzen. Die Pflanzbreite
soll auf jeder Seite der Grenze mindestens

Die privaten inneren Pflanzstreifen sollen die
Ubrigen PflanzmaRnahmen unterstitzen
und die einzelnen Grunflachen miteinander
verbinden. Sie werden vor dem Hintergrund
der ansonsten groRziigigen Planungsfreiheit

1,50 m betragen. als zumutbarer Beitrag zum Eingriffs-
Mindestens 10% der Baugrundstiicksflache ausgleich angesehen.

sind zu naturnahen Wiesen zu entwickeln.

Auf den in der Planzeichnung umgrenzten | Die festgesetzten Anpflanzungen
und mit A gekennzeichneten Flachen fir|unterstitzen die Abschirmung des
Anpflanzungen sind mindestens drei Reihen | Gewerbegebietes im Norden zur Alten
frei  wachsender Hecken nach der|Hirschfelder Strale und im Siden zur
Pflanzliste in einem Pflanzabstand von |Shelter-Strale.

maximal 1,5 m x 1,5 m zu pflanzen.

Auf den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Flachen sind

Entsiegelungsmalnahmen durchzufihren.

Die EntsiegelungsmalBnahmen dienen dem
Ausgleich der Eingriffe innerhalb des
Planungsgebietes.

Den im Geltungsbereich ausgleichbaren
Eingriffen in Natur und Landschaft werden
gem. § 9 Abs. la BauGB die Pflanzungen
auf den Grundstiicksflachen sowie die
Baumpflanzungen entlang der Alten
Hirschfelder StraBe und der Planstralle West
zugeordnet.

Die im Geltungsbereich festgesetzten
Pflanzmalnahmen dienen zugleich dem

Ausgleich der bei der Bebauung zu
erwartenden Eingriffe in  Natur und
Landschatft.
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5.2 Bauordnungsrechtliche Begrindung
Festsetzungen

§ 9 Abs.4 BauGB und § 89 Abs.1 und 8 BbgBO

Ausnahme bei der Festlegung der|Wenn aufgrund betrieblicher Erfordernisse
Dachneigung ein steileres Dach notwendig wird, sollte es
zugelassen  werden. Die  Ausnahme-
regelung ist erforderlich, um betriebliche
Notwendigkeiten nicht zu blockieren.

Festlegung der Einfriedungen Besonders zum o&ffentlichen StralBenraum
hin soll der Einfriedung der Grundstiicke
Beachtung beigemessen werden, um das
Gesamtbild des Gebietes aufzuwerten.

Die Einfriedungshohe von 2 m entspricht
den Sicherheitsbedurfnissen der Betriebe.
Die Einschrankungen der mdglichen
Einfriedungsarten soll bei ausreichender
Gestaltungsfreiheit zu einer gestalterischen
Harmonisierung im StraRenraum beitragen.

Festlegung der Werbeanlagen Die Festsetzungen sind erforderlich, um
Uberdimensionale, willkirlich angeordnete,
zu fernwirksame und zu aufdringliche
Werbeanlagen zu vermeiden. Die Werbung

soll auf ansassige Betriebe und
Einrichtungen reduziert werden.
Produktwerbung oder Hinweis auf
auBergebietliche Betriebe und

Einrichtungen werden ausgeschlossen.

Die Werbeanlagen muissen sich im
einzelnen und in der Gesamtwirkung in den
gegebenen Planungsrahmen einfiigen. Das
berechtigte Interesse der Betriebsinhaber
auf angemessene Hinweise auf seinen
Betrieb bleibt trotzdem gewahrt.

5.3 Hinweise

Verkehrsflachen

Die im Plan ausgewiesenen Verkehrsflachen sind dort nach den beabsichtigten Ausbau-
und Gestaltungselementen gegliedert.

Ornithologisches Gutachten

Vor Beginn von Baumalinahmen ist zu ermitteln, ob Niststatten besonders geschitzter
Arten( Bodenbriter) betroffen sind. Bei festgestellten Brutplatzen ist der Beginn der
BaumaRnahme zeitlich zu verschieben.

Anzeige- und Dokumentationspflicht

Im Zusammenhang mit geplanten Bohrungen und Erkundungen durch andere
Aufschliisse ist der Projekttrager auf die Anzeige- und Dokumentationspflcht von
Bohrungen und Aufschlissen gemalR der aktuellen Fassung des Lagerstattengesetzes
vom 04.12. 1934 (RGBI |, S. 1223; BGBI Ill 750-l, zuletzt ge&ndert am 02.03 1974, BGBI |, S.
469) hinzuweisen, die gegeniiber dem LGRB zu erfiillen ist.
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Bodendenkmale

Im Bereich des Vorhabens befinden sich mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
Bodendenkmale. Aufgrund des ,Gesetzes Uiber den Schutz und die Pflege der Denkmale
und Bodendenkmale im Land Brandenburg““vom 22.07.1991 (GVBI Land Bbg Nr.20 vom
08.08.1991 S. 311 ff) stellt das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und
Archaologisches Landesmuseum das Einvernehmen mit der unteren
Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Barnim (8 5 Abs. 3 BbgDSchG i. V. m. Artikel 2 des
Gesetzes zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und anderer Gesetze v.
18.12.1997) unter der Bedingung her, dass die nachfolgenden Forderungen als Neben-
bestimmungen in die zu erteilende Baugenehmigung aufgenommen werden:

— Veranderungen an Bodendenkmalen sind dokumentationspflichtig

(Rettungsgrabungen).
— Der Vorhabentrager hat die Kosten der Dokumentation zu ibernehmen.
— Werden Bodendenkmale entdeckt, sind diese unverziiglich anzuzeigen.

Munitionsfreiheitsbescheiniqung

Der Planungsbereich befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Fir die
Ausfihrung von Erdarbeiten ist eine zu beantragende Munitionsfreiheitsbescheinigung
des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes Waldstadt erforderlich.

Bundesbodenschutzgesetz, Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz

Vor Beginn von Abriss-, Entsiegelungs- und Tiefbauarbeiten ist mit der Unteren
Bodenschutzbehodrde ein gemeinsamer vor- Ort- Termin durchzuftihren.

Wahrend der Bauphase sind die Abfalle entsprechend ihrer Beschaffenheit geman 8§ 27
und 42 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz getrennt zu halten und in dafir zugelassene
Verwertungs- und Beseitigungsanlagen von zugelassenen Beférderern zu entsorgen.

Wahrend der Baumalnahme ist die Zuwegung zu Stellplatzen fir Abfallgefalle der
Anliegergrundstiicke freizuhalten.

Alle nach Abschluss des Vorhabens im Umfeld abgelagerten und aus der Baumalinahme
stammenden Baurestmassen sind gemé&R 88 6 und 10 Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz einer Verwertung oder Beseitigung zuzufihren. Verantwortlich dafir ist der
Bauausfuhrende oder der Bauherr .

Richtfunktrasse
Die Deutsche Telekom weist darauf hin, dass Uber den Planbereich eine
Richtfunkverbindung verlauft.

Wenn Bauwerke mit einer H6he von mehr als 20 m H8he errichtet werden, ist es
erforderlich, den genauen Verlauf der Richtfunktrasse bei der Deutschen Telekom zu
erfragen.
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6. Auswirkungen der Planung
6.1 Konfliktprognose zwischen Bestand und Planung

Beim Umsetzen der Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen
verschiedenartige Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgtter. Diese lassen sich in
bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen unterscheiden.

Baubedingte Auswirkungen auf den Naturhaushalt lassen sich der Bauphase zu-
ordnen und haben temporaren Charakter. Das MalR der Beeintrachtigungen ist
abhangig von Dauer und Umfang der Baumalitnahmen. Zu ihnen zahlen:

¢ Flacheninanspruchnahme durch Baustellenzufahrten, Lagerflachen und Bau-
stelleneinrichtungen

Bodenentnahme und -verdichtung

Veranderungen des Wasserhaushaltes

Larm- und Schadstoffbelastungen

Stérung der Erholungsfunktion

Stérungen bzw. Verlust von Lebensraumen.

Zu den anlagebedingten Auswirkungen zahlen alle dauerhaften Veranderungen
und Stérungen, die durch das Bauvorhaben an sich (also immanent sind) verursacht
werden wie

¢ Verluste an vorhandenen Vegetationsflachen und Lebensraumen fir die Fauna

¢ Bodenversiegelung

¢ Veranderung der Oberflachengestalt und des Mikroklimas

¢ Trenn- und Barrierewirkungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen stellen fortlaufende, sich immer wiederholende
Stérungen dar, die durch die Unterhaltung und Benutzung der Geb&ude entstehen,;
darunter vor allem:

e Storungen der Tier- und Pflanzenwelt

e Larm- und Schadstoffemissionen.

6.1.1 Biotische Naturhaushaltsfunktionen

Arten und Biotope
Die Festsetzungen des B-Plans ermdglichen die Bebauung der Parzellen bzw. die
Versiegelung von Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen.

Dadurch kommt es zu Verlusten des meist vorhandenen Biotoptypes ,aufgelassenes
Grasland frischer Standorte“. Die Anordnung der Gebaude kann innerhalb der
grollen Baufelder so stark varieren, dass es dem Bauherrn maoglich ist,
geholzbestandene Flachen, die ohnehin sehr gering sind, moglichst zu schonen.

Die Abschatzung, wie viel Gehdélzaufwuchs und Einzelbaume dadurch letztendlich
beeintrachtigt werden, wird dadurch allerdings erschwert.

Mit Beeintrachtigungen der Fauna ist durch die Umsetzung des Bebauungsplans
ebenfalls zu rechnen. Allerdings sind die Storungen hauptsachlich in der Bauphase
durch Larm, Baustellenverkehr und Lagerung von Baumaterialien zu erwarten und
haben voribergehenden Charakter. Eine genaue Auflistung der Beeintrachtigungen
der Fauna kann nur als theoretisch gelten. Die GroRe der Beeintrachtigungen wird
hilfsweise Uber die verlorengehenden Biotopflachen bewertet.

Eine tabellarische Ubersicht im Anschluss an das folgende Kapitel listet die Verluste
an Biotopflachen und Neuversiegelung auf.
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6.1.2 Abiotische Naturhaushaltsfunktionen

Boden

Das Schutzgut Boden z&ahlt zu den besonders schutzwirdigen Naturgitern, da er
nicht vermehrbar oder wiederherstellbar ist. Die besondere Bedeutung des Bodens
wird inzwischen auch durch die EinfUhrung eines bundesweiten
Bundesbodenschutzgesetzes 1998 und die Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung von 1999 deutlich gemacht. Wesentliches Ziel des
Bodenschutzes sind u.a. eine Trendwende in der Versiegelung und dem
Bodenverbrauch.

Die Inanspruchnahme von Boden wahrend der Bauzeit fuhrt zu Verdichtungen. Der
Boden wird in seiner Gefiugestruktur durch das Befahren mit schwerem Gerat
geschadigt. Dadurch entstehen Storungen des Boden- und Wasserhaushaltes. Die
Empfindlichkeit von Boéden gegeniiber Verdichtung ist abh&ngig von der Bodenart
und dem Wassergehalt. Die vorwiegend vorkommenden sandigen —lehmigen und
sandigen Boden besitzen eine geringe bis mittlere Verdichtungsempfindlichkeit.

Die schwerwiegendsten Beeintrachtigungen fiur das Schutzgut Boden entstehen
durch die Versiegelung, da ein weitgehender Verlust samtlicher Bodenfunktion (wie
nattrliche Ertragsfunktion, Retentionsfunktion von Wasser, physikalisch-chemische
Pufferfunktion, mechanische Filterfunktion) die Folge ist. Gewachsener Boden wird
durch Aushub und anschlieBender Aufschiuttung mit remdem Material nachhaltig
zerstort. Die Versiegelung selbst verhindert die Versickerung von Grundwasser,
verringert das Wasserrickhaltevermodgen und erhdht den Oberflachenwasserabfluss.
Der Boden verliert

seine Bedeutung als Standort fur Pflanzen und Tiere. Im Bearbeitungsgebiet sind
grolRe Flachen bereits stark versiegelt, diese sollen teilweise weiter genutzt werden, so
dass der Grad der Neuversiegelung auf das nétige Minimum reduziert werden kann.

Aufgrund der Festsetzung, dass die Stellplatze, Ful3- und Radwege in wasser- und
luftdurchlassigem Material gebaut werden, verringert sich auf diesen Flachen der
Eingriff in den Boden. Durch diese Art der Befestigung werden FHachen nur
teilversiegelt; einige Funktionen wie Durchliftung des Bodens, Puffer- und
Filterfunktion und Pflanzenstandort bleiben in geringem Malie vorhanden.
Erfahrungsgemall kann man bei dieser Teilversiegelung von einem Abflussbeiwert
von 0,7 ausgehen, so dass sich die Versiegelung um 30 % reduziert. Der
Gesamteingriff in den Boden besteht daher aus der Vollversiegelung 57.781 m?) +
1.478 m2 (setzt sich zusammen aus 2.112 m2 x 0,7). Der Eingriff in den Boden umfasst
insgesamt eine Grolie von 59.259 m2,

Grundwasser

Der Eingriff in den Wasserhaushalt hangt eng mit dem Bodenhaushalt zusammen. Die
Bedeutung und die hohe Schutzwirdigkeit des Grundwassers liegt in seiner Funktion
als Trink- und Brauchwasser sowie als elementare Komponente des
Landschaftswasserhaushaltes mit all ihren Auswirkungen auf Vegetation, Boden und
Klima. Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser ergeben sich durch

¢ Verringerung der Grundwasserneubildungsrate durch Versiegelung;

¢ Schadstoffeintrag.
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Im Planungsgebiet wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes und die
damit einhergehende Bodenversiegelung eine Veranderung im Wasserhaushalt
vorbereitet. Es muss davon ausgegangen werden, dass Niederschlagswasser zu
groRen Teilen in die Kanalisation abgeleitet wird und damit nicht fur die Neubildung
des Grundwassers vor Ort zur Verfigung steht.

Soweit es maoglich ist, soll diese Beeintrachtigung des Wasserkreislaufs gering
gehalten werden. Ziel ist, die Verschlechterung des Wasserhaushaltes moglichst zu
vermeiden.

Das anfallende Regenwasser soll dem Wasserkreislauf méglichst durch Versickerung
wieder zugefuhrt werden, z.B. durch Nutzung zur Bewasserung der Freiflachen
und/oder Verrieselung vor Ort. Eine zwingende textliche Festsetzung hierzu ist
allerdings aus rechtlichen Griinden nicht moglich.

Klima / Lufthygiene

Das Schutzgut Klima/Lufthygiene hat die Fahigkeit, klimadkologische und lufthy-
gienische Ausgleichsleistungen zu Ubernehmen. Jede Zunahme von Versiegelung
und jeder Verlust von Vegetation bedeutet durch die Veranderungen der Tem-
peratur-, Luftfeuchtigkeits- und Windverhaltnisse eine Belastung fur das ortliche Klima.

Durch den Bebauungsplan werden Neubauten vorbereitet. Dadurch verandert sich
die Anzahl der kleinklimatisch negativ wirksamen Baukorper.

Das Verkehrsaufkommen von Kfz wird sich durch die Planung ebenfalls vergroern,
wenn auch nicht in erheblichem Umfang.

Aufgrund der neuen gesetzlichen Regelungen beim Einbau neuerer Heizungs- und
Dammesysteme, ist qualitativ mit einer Verringerung der Emissionen durch Hausbrand
zu rechnen.

Landschaftsbild / Erholung

Das Landschaftsbild im Bearbeitungsgebiet wird sich durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes relativ stark verandern, da der bisherige Charakter des Gebietes
als ehemalig militarisch genutzte Brache gekennzeichnet war. Durch die bereits
durch Gewerbebetriebe genutzte angrenzende Flache wird der Eindruck einer
Erweiterung des Gebietes erzeugt.

Es ist eine teilweise Beeintrachtigung des Naturhaushaltes gegeben, der aber durch
Entsiegelung der vorhandenen ehemaligen Flugzeug-Fahrbahnen und -Stellplatze
sowie umfassende Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen kompensiert werden kann.

Mit den Festsetzungen zur Begriunung des Gebietes kann sich fiur Teilbereiche sogar
eine Verbesserung der gegebenen Situation ergeben.

6.2 Schutz von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Der Grunordnerische Fachbeitrag besitzt auch die Aufgabe, v.a. wenn er wie hier im
Zusammenhang mit einem stadtebaulichen Plan aufgestellt wird, entsprechend den
821 BNatSchG in Verbindung mit 88 10ff BbgNatSchG MalRnahmen zur Vermeidung
und Minderung sowie zum Ausgleich und Ersatz von Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft darzustellen, die sich durch den stadtebaulichen Plan ergeben (sog.
Eingriffsregelung).
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Dabei ist zuerst einzuschatzen, ob ein Eingriff vorliegt. Beeintrachtigungen des Land-
schaftshaushaltes werden dann als Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet, wenn
,die Errichtung oder wesentliche Anderung baulicher Anlagen im AuRenbereich, die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild oder den Erholungswert
der Landschaft erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen““(810 BbgNatSchG).

Nach § 3 Abs. 2, 2. Satz Baugesetzbuch, veroffentlicht im Gesetz zur Umsetzung der
UVP-AnderungsrichtIinie, der [IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum
Umweltschutz vom 27. Juli 2001 und der dazugehérigen Anlage 1 ,liste UVP-
pflichtiger Vorhaben*“i. V. m. Artikel 12 zur Anderung des BauGB wurde durch die
Stadt Werneuchen geprift, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung und ein
entsprechender Umweltbericht nach § 2 a BauGB erforderlich ist.

Nach Anlage 1 der , Liste UVP-pflichtiger Vorhaben**des 0.g. Gesetzes sind nach 18.7
bzw. 18.8 fur Stadtebauprojekte bzw. sonstige Gebiete, fur die ein B-Plan aufgestellt
wird, im Aufstellungsverfahren diese Prifung vorzunehmen.

Der Bebauungsplan Uberschreitet die Bemessungsgrenze der zulassigen
Grundflachenzahl im Sinne des 819, Abs.2 BauNVO, fir die nach der oben
angefihrten Liste eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls erforderlich ware
(20.000 m2 bis > 100.000 m? Grundflache). Diese Einschatzung beruht auf folgender
Uberschlagiger Berechnung der tiberbaubaren Grundflache:

Bei einer im B-Plan ,Alte Hirschfelder StralRe*“ festgesetzten GRZ von 0,8 (GE-Flachen)
und einer BaugrundstiicksgroRe von ca. 90.438 m? liegt die zulassige Grundflache bei
72.350 m2. Demzufolge ist nach Punkt 18.7.2 der Anlage 1 ,liste der UVP-pflichtigen
Vorhaben* eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. 8 3c Abs. 1 Satz 1
erforderlich. Im Anhang zur Begrindung des B-Planes ist das Ergebnis der
allgemeinen Vorprufung dargestellt. Das Fazit hat ergeben:

Im Ergebnis der durch die Stadt Werneuchen durchgefiihrten allgemeinen
Vorprifung der Umweltauswirkungen ist insgesamt festzustellen, dass eine
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) fir das Gewerbegebiet ,Alte Hirschfelder
StraBe*“* nicht erforderlich ist. Geplante Eingriffe auf der Konversionsflache werden
durch Ausgleichsmallinahmen innerhalb und aullerhalb des Geltungsbereiches
vollstandig ausgeglichen. Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie
gesetzlich geschutzte Biotope sind nicht betroffen (Anhang).

Fur die ,Entscheidungskaskade“® der Eingriffsregelung gemall des 812 (1)
BbgNatSchG ergibt sich, dass in einem zweiten Schritt zu klaren ist, ob der Eingriff
vermeidbar ist, ,{...) vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind
zu unterlassen (...)“*

6.2.1 Vermeidung

Als vermeidbar sind insbesondere Beeintrachtigungen einzuschatzen, die wahrend

der Bauphase entstehen kénnen. Daher sind folgende Vermeidungsmalnahmen zu

befolgen:

e Schutz der Baume, Pflanzenbestande und Vegetationsflachen nach DIN 189203
und RAS LG 4*

e Beschrankung der Flachen fur die Baumallnahmen auf ein Minimum,

e Gewahrleistung des Grundwasser- und Bodenschutzes wahrend der Bauphase
und

3 Deutsches Institut fur Normung: Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumafBnahmen.

4 Richtlinien fur die Anlage von Stralen (RAS), Teil Landschaftsgestaltung (RAS LG), Abschnitt 4: Schutz von Baumen
und Strauchern im Bereich von Baustellen.
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e Lagerung der Baumaterialien auf einigen wenigen Lagerflachen aulierhalb
sensibler Flachen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass ein Eingriff in folgende Schutzguter teilweise
vermieden wurde:

Arten und Biotope

Einzelbdume und flachenhafte Geholze werden lber die Baumschutzsatzung des
Landes Brandenburg geschitzt bzw. wurden Uber eine Festsetzung vor Fallung
bewabhrt.

Weiterhin konnte durch die Reduzierung des Geltungsbereiches ein Teil des
urspringlich vorgesehenen Eingriffs vermieden werden.

Landschaftsbild

Durch die Festlegung der Gebaudehdhe von max. zwei Vollgeschossen, der
Dachneigung < 22 % wird das Gebiet den angrenzenden Gewerbeflachen
angepasst, gegenuber der Offenlandschaft ist eine mobgliche Einpassung durch
umfangliche Eingriinung vorzunehmen.

6.2.2 Minderung

Fur die einzelnen Schutzgiter werden folgende MinimierungsmalRhahmen
vorgesehen und festgesetzt:

Arten und Biotope

In den textlichen Hinweisen ist vermerkt:

Im Zusammenhang mit Vorkommen bodenbritender Arten ist vor Beginn von
Baumalnahmen zu ermitteln, ob Niststatten besonders geschitzter Arten
(Bodenbriter) betroffen sind. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist
bei festgestellten Brutplatzen wéahrend der Brutperiode der Beginn der
Baumalnahme zeitlich zu verschieben. Erforderlichenfalls ist ein Antrag auf Befreiung
von den Verboten des 8 42 BNatSchG beim Landesumweltamt zu stellen.

Boden/ Grundwasser

Die Auswirkungen des Eingriffs (Versiegelungszunahme) auf das Schutzgut Boden
(und damit durch die eingeschrankte Versickerung auch auf das Schutzgut
Grundwasser) ist durch verschiedene MalBnahmen zu minimieren.

Die Versiegelung soll durch die Festsetzung verringert werden, dass Stellplatze, Geh-
und Radwege in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind.

Ein schonender Umgang mit dem Boden wahrend der Bauarbeiten ist zu
gewabhrleisten. Flachensparende Zwischenlagerung und Wiederverwendung des
Mutterbodens ist ebenso wie die Vermeidung von Schadstoffeintragen notwendig
zur Verringerung der Eingriffe in die Lebensraumfunktion des Oberbodens. Dies dient
aulBerdem der Reduzierung der erforderlichen Fiullbodenmenge und der
Verringerung des Deponieflachenbedarfs.
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Eine flachenschonende Bauweise sollte angestrebt werden, dabei ist auf groRe
Ablagerungen und Aufschittungen zu verzichten. Die Lagerung von
grundwassergefahrdenden Stoffen erfolgt gemal den einschlagigen Regeln.

Klima

Eine Minimierung des Eingriffs auf das Schutzgut Klima muss durch die Gr6lie und die
Abstande der einzelnen Gebaude gewahrleistet werden, gleichzeitig kann sich eine
kleinklimatische Funktion der entstehenden Grunflachen entwickeln.

Durch die Festsetzung, beidseitig der Grundstiicksflachen 1,5 m breite Strauch- bzw.
Heckenstreifen anzupflanzen, wird eine weitere Durchgrinung des Gelandes
erreicht, durch die es zu einer Reduzierung der negativen Auswirkungen des Eingriffs
kommt.

6.2.3 Ausgleich

Nachdem alle Moglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen ausgeschopft
sind, ist zu prufen, ob die verbleibenden nachhaltigen Beeintrachtigungen
ausgleichbar sind. Unvermeidbare Eingriffe sind durch den Verursacher im
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang durch entsprechende Malknahmen zu
kompensieren.

Ein Eingriff gilt als ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder
nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt ist (BbgNatSchG § 12 (2).

Raum fur Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen ist der vom Eingriff betroffene Raum.
Soweit moglich, sind Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umzusetzen. Sind weitere KompensationsmalRnahmen notwendig,
so sind vorrangig MaRnahmen, die in einem funktionalen Zusammenhang mit dem
Vorhaben stehen, durchzufihren.

Im Folgenden werden (berschlagig die voraussichtlichen Eingriffe in den
Naturhaushalt prognostiziert. Allerdings wird auf eine exakte Bilanzierung der Verluste
und die Berechnung der erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen zum
gegenwartigen Zeitpunkt noch verzichtet. Grund ist die friihe Planungsphase und die
noch nicht festiegenden GroRen der einzelnen Baufelder des Bebauungsplans
,Alte Hirschfelder Stralle“

Ein Verlust von Einzelbaumen kommt im Bearbeitungsgebiet kaum in Betracht, da es
keinen Bereich gibt, auf den bei der Planung der Gebaudelage Ricksicht
genommen werden muss.

Der Verlust groRerer Teile der Grunlandbrachen ist durch die Bebauung und
Versiegelung fur Stralen, Zufahrten und Stellplatze unvermeidlich.

Durch die Befestigung bzw. den Neubau von Strallen und Hausern sowie der
Ausweisung der neuen Baufelder und ihrer Nebengebaude wird bisher unbefestigte
Flache versiegelt, was einen Eingriff in den Bodenhaushalt bedeutet. Die Eingriffe in
den Boden miussen gleichzeitig auch als Eingriff in das Grundwasserregime
angesehen werden, weil auf versiegelten Flachen kein Wasser versickert und damit
das Grundwasser nicht mehr angereichert wird.
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Bei der Beurteilung muss aber beachtet werden, dass auf den ausgewiesenen
Baufeldern grolle bestehende versiegelte Flachen vorhanden sind; diese sollten
entweder als Stellplatze oder Zufahrten genutzt werden, um maogliche
Neuversiegelung soweit wie moglich zu vermeiden oder bei nicht mdglicher Nutzung
entsiegelt werden.

Unvermeidbare Eingriffe bestehen laut dem oben Gesagten fur folgende
Schutzguter:

Schutzgut Betroffener Teil des | Flachengrélie/ Anzahl
Schutzgutes

Arten und Biotope Verlust von 59.893 m?
Wiesenbrachen

Boden Vollversiegelung 59.259m?2

Wasser Vollversiegelung 59.259 m2

Landschaftsbild rechnerisch nicht

darstellbar

Fur den Ausgleich der Eingriffe in die verschiedenen Naturhaushaltsfunktionen stehen
die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft zur Verfiigung.

Auf diesen Flachen sollen verschiedene MalRnahmen zur Aufwertung des
Naturhaushalts und des Landschaftsbilds umgesetzt werden wie z.B. die Eingrinung
der Flachen zwischen den Grundsticken und den StralBenrdumen durch
Geholzpflanzungen. Auch die Neupflanzung bzw. Nachpflanzung von Baumreihen
entlang der Strallen bzw. die Gestaltung der Gartenflachen (Baumpflanzungen,
Strauchflachen, Heckenpflanzungen) werden als Ausgleich angerechnet.

Zum derzeitigen Zeitpunkt wird prognostiziert, dass bei der Umsetzung der Planung

die Eingriffe in Arten und Biotope, Klima und Lufthygiene sowie in das Landschaftsbild
innerhalb des Geltungsbereichs nicht vollstandig ausgeglichen werden kdnnen.

Ausdleich fir den Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope

Ein Teil des Ausgleichs fur den Eingriff in Arten und Biotope bildet die Aufwertung des
Gebietes durch Biotopmosaike, hier vor allem durch Gehdlzpflanzungen ( Hecken
und flachige Pflanzungen, die dem Aufbau von Windschutzpflanzungen
entsprechen sollen, in der Gro3e von 11.412 m?).

Durch Schaffung von naturnah angelegten Flachen (naturnahe Wiesen mit 10% der
Baugrundstticksflachen) entstehen 2.385 m2 Freiffache. Anstelle von intensiv
gepflegten Rasenflachen sind extensive Wiesen zu bevorzugen bzw. wo es moglich
ist , sollte der vorhandene Bestand erhalten und die weitere Sukzession durch Mahd
vermieden werden. Bei der Neuanlage sollten krautreiche Wiesensaatmischungen
verwendet werden; der Krautanteil sollte mindestens 30 % betragen, damit kann eine
groRere Artenvielfalt erreicht werden. Durch die intensive Nutzung der angrenzenden
Flachen kénnen diese Bereiche 6kologisch nicht mit Grinlandbrachen gleichgesetzt
werden, aullerdem liegen sie auf dem vorhandenen Bestand. Es kann von den im
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Voraus beschriebenen Malkhahmen aber ein positiver Effekt fir die Flachen
ausgehen. Diese Flachen kdnnen demzufolge etwa mit einem Verhaltnis von 1:5
angerechnet werden, das entsprache 477 mz.

Die Festsetzungen legen fur die Baugrundstiicksflachen Gehdlzpflanzungen von 5 %
fest; diese sollte in der Form von Windschutzpflanzungen angelegt werden, also
mindestens als dreireihige Hecken, dabei muss die Geholzauswahl auch nach den
GroBen bericksichtigt werden, das entspricht 1.192 m2?, hinzu kommen 24
Laubbaume (je angefangene 200 m?/ 1 Laubbaum). Aullerdem wird die
Baumpflanzung an der Alten Hirschfelder Stralle (mindestens 68 grol’kronige
Laubbaume) mit begleitender Unterpflanzung in diese Berechnung einbezogen, da
es im Bereich keine Fallungen geben wird und somit auch keine Ersatzpflanzungen
von Baumen zu erbringen sind. Je Baum kann man eine Flache von ca. 50 m?
annehmen, so dass sich daraus 4.600 m2 ergeben.

Auch wenn die anzulegenden Bepflanzungen einen anderen Lebensraum bilden als
Frischwiesen, bilden sie Ruckzugsraume und im Zusammenhang mit den offenen
extensiven Wiesenflachen guinstige Trittsteine fir den Biotopverbund.

Insgesamt kdnnen durch diese Mallnahmen aber nur 7.375 m? des aufgelassenen
Graslandes im Planungsgebiet ausgeglichen werden. Der verbleibende Verlust von
52.518 m2 muss durch ErsatzmalRnahmen kompensiert werden.

Ausgleich fur den Verlust von Lebensraum

Fur verschiedene Organismengruppen, wie Insekten, Reptilien und Saugetiere geht
Lebensraum durch den Vegetationsverlust verloren. Daher sind die Eingriffe
diesbezlglich analog zu den Vegetationsverlusten zu beurteilen; das heilit wenn der
Ausgleich des Vegetationsverlustes erreicht wird, ist auch von einem Ausgleich des
Lebensraumverlustes auszugehen.

Ausgleich fur Eingriffe in das Schutzgut Boden

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Schutzgut Boden kann innerhalb des
Geltungsbereiches nicht erfolgen. Bei der Beibehaltung der aktuell ausgewiesenen
Baufelder kdnnen durch Gebé&ude, einschlielllich Nebengebaude, Stralen- und
Rad- bzw. Gehwegsflachen, Stellplatze und Zufahrten 59.259m?2 (68.688 m?
bebaubarer Grundflache s.o., zzgl. Stralen- und Rad- bzw. FuBweg— Bestand
versiegelter FlAche im Bereich der Uberbaubaren Flache ca. 11.452 m2) bisher
unversiegelter Boden uberbaut werden.

Fir den Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Boden stehen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ein eingeschossiges Gebaude zur Verfigung (die
Grundflache betragt 455 m2, H6he ca. 3,00 m), weiterhin sollte der Abriss der offenen
Shelter und die Entsiegelung nicht nutzbarer Flachen auf den Grundsticken
vorgesehen werden, diese kdonnen derzeit aber nicht in die Berechnung einbezogen
werden, da der tatsachliche Umfang nicht abschatzbar ist.

Daneben sind im Geltungsbereich des B- Plans Stralenflachen flur die Entsiegelung
vorgesehen (diese sind in einer Karte gesondert dargestellt). Dazu gehort die vor-
handene Zufahrtsstralle von der Alten Hirschfelder StralBe durch das B-Plan Gebiet
zum nordlichen Teil der Shelter-Strale (GroRe der Flache: 1.986 m?) und die Verringe-
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rung der Breite der Shelter-Strale um mindestens eine Plattenbreite (LAnge im
Geltungsbereich: 750 m x 3,5 m Breite= 2.468 m?).

Somit kann der Eingriff nicht ausgeglichen werden.

Ausdleich fur den Eingriff in das Schutzgut Wasser

Das zuvor zum Boden gesagte, gilt analog auch zum Wasser. Ein Ausgleich fur das
nicht mehr versickernde Niederschlagswasser kann nur Uber die Malknahmen zum
Boden geschaffen werden. Ein vollstandiger Ausgleich ist dabei, wie oben ersichtlich,
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zu erreichen. Der Ausgleich fur das
Schutzgut Grundwasser kann nur tber die Malnahmen zum Boden realisiert werden.

Somit kann der Eingriff nicht ausgeglichen werden und ist ebenfalls Uber eine
Ersatzmallnahme zu kompensieren.

6.2.4 Ersatz

Nach Beendung der Baumallhahme bestehen damit erhebliche und nachhaltige
Veranderungen des Naturhaushaltsfaktors Boden. Da diese Beeintrachtigung im
Sinne des Gesetzes nicht ausgleichbar ist, kommt es gemal § 19 Abs.3 BNatSchG zur
Abwagung.

Wenn  weitere  Ausgleichsmallnahmen nicht maoglich sind und die
naturschutzrechtliche Abwagung einen Vorrang des Vorhabens aus den
uberwiegenden Grinden des Allgemeinwohls ergibt, erfolgt die Realisierung des
Vorhabens unter Durchfiihrung von Ersatzmalinahmen.

Zur Umsetzung von ErsatzmalRnahmen besagt die Eingriffsregelung des
Brandenburgischen Umweltministeriums folgendes: ,Die verlorengegangenen Werte
des Naturhaushaltes sind Uber NaturalmalBnahmen zeitnah zum Eingriff zu
kompensieren. Der Zusammenhang hinsichtlich des funktionalen Inhalts und ortlicher
Lage ist im Verhaltnis zur Ausgleichsmalinahme gelockert; er muss aber plausibel
vorhanden sein““(vgl. MLUR Brandenburg 2001: Naturschutz und Landschaftspflege —
Eingriffsregelung, Internet unter

http://www.brandenburg.de /land/mlur/n/n_eingri.htm).

Aus Kapitel 6.2.3 gehen die nicht im Geltungsbereich auszugleichenden Eingriffe
hervor:

- 54.350 m2 Neuversiegelte Flache
- 52.518 m2 Grunlandbrache frischer Standorte

Es ist zuerst zu prifen, ob die Versiegelung durch Entsiegelungsmalnahmen
auszugleichen ist. Eine andere Kompensationsmoglichkeit fur Versiegelung stellt die
Regeneration und Aufwertung von intensiv genutzten Ackerbdden durch Pflanz- und
SaatmalBnahmen sowie Extensivierung und die Ausweisung von Sukzessionsflachen
dar, diese Mallnhahme ware aber auch ein mdglicher Ersatz fir den Verlust der
Grunlandbrachen.
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In Absprache mit der Gemeinde als Vorhabenstrager und der Unteren
Naturschutzbeh6érde des Landkreises werden nach erfolgter Abwagung geeignete
Ersatzmallnahmen fir den vollstandigen Ausgleich gesucht.

Eine Variante, den Eingriff zu kompensieren, ist der Vorschlag des Wasser- und
Bodenverbandes ,St6bber-Erpe“ der Renaturierung eines Teilsticks des
Stienitzgrabens im Stadtgebiet von Werneuchen, in der Nahe des Paddenpuhls. Es
handelt sich um EntsiegelungsmalRnahmen auf einer Lange von ca. 300 m und der
damit gleichzeitig durchfiihrbaren Sohlenaufweitung des Grabens. Dieser Vorschlag
kann nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde in einem Verhaltnis von
1: 2 (entspricht 600 m?) auf die zu entsiegelnde Flache angerechnet werden. Damit
reduziert sich die zu entsiegelnde Flache auf 53.750 m2.

Fur die weitere Entsiegelung von Féachen wurde in Absprache mit der Stadt
Werneuchen eine Flache nordlich der Hangaranlagen des Flugplatzes
vorgeschlagen, die in der Karte: Ersatzflache Entsiegelung dargestellt wurde.

Diese Flachen wurden urspriinglich als ,Ersatzflache Entsiegelung®® fur die nicht
ausgleichbaren Eingriffe im Geltungsbereich des B-Planes Rosenpark Werneuchen
vorgesehen. Aufgrund zeitlicher Verschiebung des Bauablaufes im Gelande des Rosenparks,
ergab sich die Nutzung anderer Entsiegelungsflachen fur den Ersatz der Eingriffe.

Die Gesamtgrofle der Entsiegelungsflache betragt 30.860 m2. Bei einer Absprache
mit der Unteren Naturschutzbeh6rde wurde vereinbart, dass aufgrund der durch die
Méachtigkeit der Betondecke beim Abbruch entstehenden Kosten (ehemalige
Flugzeugstellplatze und Verbindungswege auf dem Flugplatzgelande, geschatzte Dicke bis
zu 80 cm) eine Verringerung der zu entsiegelnden Flache vorgenommen werden
kann. Als Umrechnungsschlissel wurde das Verhaltnis von 1: 2 angesetzt, was eine
tatsachlich zu entsiegelnde Flache von 26.175 m? ergibt.

Die ErsatzmafRnahme beinhaltet Aufbrechen, Aufnahme, Abfuhr und geregelte
Deponierung bzw. wenn moglich Wiederverwendung der Betonplatten, Auskoffern
und Auffillen der Flachen mit autochthonem Material und Mutterboden.

Diese Flache ist nach der Wiederherstellung mit einer Wiesensaatmischung zu
begriinen. Dabei sollte eine krautreiche Wiesensaatgutmischung verwendet werden,
die ebenfalls mindestens einen Krautanteil von 30 % enthéalt.

Mit dieser ErsatzmafRnahme ist der Eingriff in die Naturhaushaltsfaktoren Boden und
Wasser ausgeglichen.

Der Verlust der Grunlandbrache ist bis auf die verbleibende Flache von 26.343 m?
ausgeglichen, da durch die Neuanlage der Flache im Laufe der Zeit 6kologisch die
gleichen Bedingungen geschaffen werden.

Damit ist auch der Verlust des Lebensraums der vorkommenden Fauna
ausgeglichen, da sich die moglichen Flachen im raumlich relativ engen
Zusammenhang zum Eingriffsgebiet befinden.

Der Bezug als Nahrungsquelle fir die bei der Bestandskartierung nachgewiesenen
Bodenbriter ist hier ebenfalls gegeben.

Fur die verbleibende Restflache von 26.343 m2 sollte die Moglichkeit der Ausweisung
von Sukzessionsflachen auf ehemals intensiv genutzten Ackerflachen in Betracht
gezogen werden.

Der zeitliche Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich muss gewabhrleistet sein,
um das Kompensationsziel zu erreichen. Daher sollen Ausgleichs- und Ersatzmafi-
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nahmen spatestens bei Beendigung des Eingriffs fertiggestellt sein, damit die
Beeintrachtigung zeithah behoben werden kann.

Umsetzung

Die Realisierung der Ersatzmaflnahmen bzw. die eventuell erforderliche Sicherung
der FHachen muss nach erfolgter Einigung in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen
dem Vorhabentrager, dem Grundstiickseigentimer oder -pachter der betroffenen
Flache getroffen werden. Damit kann die gemall § 18-20 BNatSchG i.V.m. § 1la
BauGB geforderte abschlieBende Bewaltigung der Eingriffsregelung gewahrleistet
werden.

Die Kosten werden Uber Erhebung von Kostenerstattungsbeitrtdgen auf die
Grundstiickseigentumer umgelegt.
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7. Malinahmen zur Verwirklichung
7.1 Altlastenverdachtsflachen (ALVF)

Nach 8 9 Abs. 5, 3. Punkt BauGB sollen im Bebauungsplan Flachen nachrichtlich
ubernommen und gekennzeichnet werden, deren Bdden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Aufgrund der friheren militarischen Nutzung der Flachen wurde Ende 1993 eine
Ersterfassung (beprobungslose historische Recherche) von 26
Altlastenverdachtsflachen ( ALVF ) auf dem ehemaligen Flugplatzgelande durch die
IABG / NAFU im Auftrag des Bundesumweltministeriums vorgenommen; davon liegt
eine ALVF im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Eine Kennzeichnung dieser
Altlastenverdachtsflache ist deshalb erfolgt.

Im Ergebnis der Beteiligung der unteren Bodenschutzbehorde, SG Abfallwirtschaft
des Landkreises Barnim wurde mitgeteilt, dass sich das Planungsgebiet auf dem
Standort der ehemaligen WGT-Liegenschaft Flugplatz Werneuchen, Reg.-Nr. 02 FRAN
112 befindet. Geméall § 37 des Brandenburgischen Abfallgesetzes wird das
Planungsgebiet als Teilflache einer altlastenverdachtigen Flache im Sinne des § 2
Bundes-Bodenschutzgesetz im Altlastenkataster des Landkreises Barnim gefihrt.

Die im westlichen Teil des Planungsgebietes gekennzeichnete ALVF wird im NAFU -
Bericht von 1994 wie folgt bewertet:

Die ALVF 12 befindet sich im Bereich der ehemaligen Flugzeug - Stellflache 15. Im versiegelten
Bereich dieser Stellflache wurde eine ca. 20 m2 groRe MKW-verunreinigte Flache
(Mineraldlkohlenwasserstoffe) festgestellt. Ostlich dieser Stellflache wurde auf unversiegeltem
Boden Altdl abgelassen. Die kontaminierte Flache ist ca. 35 m?2 groRR. Die Umweltrelevanz
wurde mit ,mittel““eingeschatzt.

Empfohlen wurde, mit Hilfe von Sondierungen die verunreinigten Flachen zu untersuchen und
Zu sanieren.

Die Untere Bodenschutzbehorde (UB) geht davon aus, dass aufgrund der friheren
Nutzung mit weiteren Verunreinigungen des Bodens zu rechnen ist.

Sollten sich im Verlauf der Baumalnahmen umweltrelevante, organoleptische
Auffalligkeiten hinsichtlich vorhandener Schadstoffe im Boden oder Grundwasser
zeigen, so ist die untere Bodenschutzbehdrde gemaR 8 31 Abs. 4 BbgAbfG
umgehend und unaufgefordert zu informieren.

Die vor fast 10 Jahren (Ende 1993) mit mittlerer Umweltrelevanz eingeschatzte
Altlastenverdachtsflache stehen einer Nutzung der Flachen als Gewerbegebiet nicht
entgegen. Die ALVF ist baubegleitend zu untersuchen und gegebenenfalls zu
beseitigen.

Der Malinahmebeginn ist der unteren Bodenschutzbehtrde anzuzeigen. Vor Beginn
von Abriss-, Entsiegelungs- und Tiefbauarbeiten ist mit der Unteren
Bodenschutzbehodrde ein gemeinsamer vor- Ort- Termin durchzufuhren.

Alle Einzelvorhaben wie u. a. Abriss und Entsiegelungsmalinahmen, jegliche Eingriffe

in den Boden, das Auf- und Einbringen von Materialien auf bzw. in den Boden sind
erst nach schriftlicher Freigabe der Unteren Bodenschutzbeh6érde umzusetzen.
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Ggf. vorhandene Boden- und Grundwasserverunreinigungen sind so zu sanieren,
dass dauerhaft keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen (BBodSchG, § 4).

Alle Vorsorgeanforderungen zur Vermeidung des Entstehens schadlicher
Bodenveranderungen sind einzuhalten.

In entstandenen Baugruben sind Beweissicherzungen durchzufiihren. Grubensohle
und -st6l3e sind dabei reprasentativ zu beproben und auf relevante Parameter nach
DIN-Analytik zu untersuchen. Art und Umfang der Beweissicherungen sind auf den
Einzelfall bezogen mit der UB im Vorfeld abzustimmen.

Die Verfullung entstandener Baugruben ist entsprechend den Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen der LAGA auszufuhren.
Der UB sind vor Malinahmebeginn Deklarationsanalysen vorzulegen.

Eine Wiederverfillung entstandener Baugruben hat erst nach Zustimmung bzw.
Freigabe dieser durch die UB zu erfolgen.

7.2 Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind auch die mdoglichen Auswirkungen
von Bestand und Planung auf die bestehende Nachbarschaft zu beriicksichtigen. Bei
der Festsetzung von Baugebieten sind die moglichen Emissionen zu erfassen und ihre
Auswirkungen als Immissionen im Plangebiet und in der Nachbarschaft zu bewerten.
Im Planungsgebiet werden als wesentliche Emissionsquellen der KfZ-Verkehr, Fluglarm
und Gewerbebetriebe, insbesondere die Recyclinganlage, die in dieses Gebiet
verlegt werden soll, erkannt.

7.2.1 Gewerbegebietslarm

Das Gewerbegebiet an der Hirschfelder Stralle dient nach BauNVO 8§ 8 Abs. 1
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben, wie Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
Offentliche Betriebe.

Von West nach Ost erstreckt sich das Gewerbegebiet tUber eine Lange von 710 m.
Die dem Gewerbegebiet am nachsten liegenden Wohngebaude befinden sich als
Bestandteil einer im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflache (M)
an der BundesstralBe B 158. Der geringste Abstand zwischen dieser gemischten
Bauflache und dem Beginn des Geltungsbereiches des Gewerbegebietes betragt
rund 300 m, der grofite Abstand 910 m. Zur Wohnbebauung Stienitzaue betragt der
Abstand etwa 600 m.

Aufgrund der raumlichen Lage des Gewerbegebietes ,Alte Hirschfelder StralBe**
besteht hier damit ein groRerer Spielraum fur die Ansiedlung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben mit einem grolieren Storgrad fur seine Umgebung
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes.

Bei der Entwicklung des Gewerbegebietes missen jedoch Beeintrachtigungen der
genannten schutzbedurftigen Nutzungen (Mischbauflache an der B 158 und
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Wohnbebauung Stienitzaue) durch die gewerbliche Nutzung ausgeschlossen
werden.

Die nach dem BImSchG genehmigungsbedirftigen Betriebsarten der nach 8§ 8
BauNVO im geplanten Gewerbegebiet zulassigen Gewerbebetriebe sind bei der
Unterschreitung der in der Anlage 3 der ,Abstandsleitlinie*; (Empfehlung zu den
Abstanden zwischen Industrie-/ Gewerbegebieten ... und Wohngebieten ... unter
den Aspekten des Immissionsschutzes, Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 49 vom
06.07.1995) genannten Abstande zu den schutzbedurftigen Wohnbebauungen nur
eingeschrankt zulassig.

Anlagen, die nach BImSchG nicht genehmigungsbedurftig sind, und in der
Abstandsleitlinie in die Abstandsklassen Il bis IV eingeordnet wurden, sind in der
Zulassigkeit nur eingeschrankt zulassig.

Fur die konkreten Vorhaben missen entsprechende Zulassigkeitsprifungen
durchgefiuhrt werden, unter Berlcksichtigung der Punkte 2.2.2.4 und 2.2.2.5 der
Abstandsleitlinie.

Die Flache im o6stlichen Abschnitt des Planungsgebietes, auf der sich ein
Recyclingbetrieb ansiedeln wil, wird mit der Umgrenzung der Flachen fir
Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes belegt.

7.2.2 Sonderlandeplatz

Seit Juli 1997 ist ein Sonderlandeplatz genehmigt. Danach konnen Flige nach
Sichtflugregeln bei Tage durchgefiuhrt werden. Betreiber des Landeplatzes fir
besondere Zwecke (Sonderlandeplatz) ist die Flugplatz Werneuchen GmbH,
Freienwalder Chaussee 20, 16356 Werneuchen.

Gewerbegebiet und Sonderlandeplatz mit seinem Rollweg sind raumlich
voneinander getrennt.

Das Landesamt fur Bauen, Verkehr und Strallenwesen, Dahlwitz-Hoppegarten stellt in
Bezug auf 831 Abs. 2 Luftverkehrsgesetz fest, dass das Planungsgebiet aulierhalb von
Bauschutzbereichen ziviler Flugplatze liegt. Belange der zivilen Luftfahrt werden aus
luftrechtlicher Sicht nicht berthrt, wenn bauliche Anlagen im Planungsgebiet unter
45 m uber Grund belassen werden.

Hingewiesen wird auf eine mogliche Fuglarmbeeintrachtigung durch den
Flugbetrieb (Flugzeuge bis 5,7 t MTOM) und die Uber das Planungsgebiet fihrende
Platzrunde fur Ultraleichtflugzeuge.

Der Sonderlandeplatz ist ausgerichtet auf einen geringen Geschéaftsverkehr der
Berger Bau GmbH und dient dem Luftsport ansassiger Vereine. Es fliegen fast
ausschlielllich larmarme Flugzeuge (90 %).

Die Start- und Landebahn ist von der B-Plan-Grenze des Gewerbegebietes ca.
600 m entfernt.

Im Genehmigungsbescheid des Brandenburgischen Landesamtes fir Verkehr und
StraBenbau, Dezernat Luftfahrt, Dahlwitz-Hoppegarten, vom Juli 1997 (Seite 13)
wurde vermerkt, dass in der Umngebung keine unzumutbare Larmbelastung der
Anwohner bei der vorhandenen sehr geringfligigen Zahl der Flugbewegungen zu
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erwarten ist. Die Larmbelastung wird laut Luftfahrtbehdrde als unerheblich eingestuft,
wenn ein Mittelungspegel von tags 55 dB (A) und ein Maximalpegel von tags 75 dB
(A) nicht iberschritten wird.

GemaR der Leitlinie zur Ermittlung der Fluglarmimmissionen in der Umgebung von
Landeplatzen durch die Immissionsschutzbehérden der Lander vom 14.05.97,
Punkt 3.3 kann bei der Abschatzung von Fluglarmbelastungen an Landeplatzen mit
weniger als 5.000 Flugbewegungen mit motorbetriebenen Luftfahrzeugen im Jahr auf
die Ermittlung und Beurteilung der Fluglarmimmissionen verzichtet werden, wenn die
50 dB(A)- Larmkontur voraussichtlich nicht Gber das Flugplatzgelande hinausgeht.

Entsprechend der Empfehlung des Amtes fir Immissionsschutz Schwedt/Oder
erfolgte unter Verwendung des ,fFluglarmberechnungsprogramms LIMA zur
Berechnung von Schallimmissionen; Stapelfeldt Ing.-Gesellschaft mbH Dortmund*“*
durch das Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Immissionsschutz, Referat
LArm- und Schwingungsschutz, eine ,Berechnung der Gerduschimmissionen im
Umfeld des Sonderlandeplatzes Werneuchen** vom Juli 1999. Damit wurde der
Nachweis erbracht, dass die Immissionsrichtwerte auch im Prognosezeitraum (2008)
eingehalten werden.

Die Bewertung der berechneten Schallimmissionen erfolgte auf der Grundlage der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18 005 Teil | Schallschutz im Stadtebau,
unter Berucksichtigung der Gebietseinstufungen nach BauNVO. Fur Gewerbe-
gebiete betragt der Orientierungswert Tag 65 dB (A).

Aus der vorliegenden Karte des Landesumweltamtes, in der die ermittelten
Gerauschimmissionen des Flugverkehrs flachenhaft in Form von farbigen
Larmkonturen (Isophonen) dargestellt sind, geht hervor, dass der Isophonenbereich
55 dB (A) bis 60 dB (A) auf das Flugplatzgebiet beschrankt bleibt. Das geplante
Gewerbegebiet liegt sogar auRerhalb der 45 dB (A) —Isophone.

(Siehe auch Punkt 3.3)

7.3 Bewilligungsfeld Strausberg-West 1

Sudostlich des Planungsgebietes, Uberwiegend gelegen in der Gemarkung
Hirschfelde, teilweise auch in der Gemarkung Werneuchen, liegt ein Bewilligungsfeld
zur Gewinnung bergfreier Bodenschatze im Feld Strausberg-West 1B. Das
Bewilligungsfeld hat eine GroRe von 79,2 ha und ist auf 30 Jahre befristet.
Rechtsinhaber der Bewiligung ist die Readymix Kies GmbH Nord-Ost, Sandkrug,
39326 Rogatz.

Der Hauptbetriebsplan der Readymix Kies GmbH Nord-Ost sieht eine Teilflache 1 von
4.9 ha in der Gemarkung Hirschfelde fur Trockengewinnung und den Zeitraum April
1998 bis Méarz 2000 vor. Diese Absicht ist bisher nicht realisiert worden.

Das Bewiligungsfeld hat zur 0Ostlichen Geltungsbereichsgrenze des geplanten
Gewerbegebietes eine geringste Entfernung von rund 500 m und zur Teilflfache 1
(4,9 ha Abbaufeld in der Gemarkung Hirschfelde) von ca. 1.100 m.

Das Planungsgebiet wird durch das Bewiligungsfeld damit nicht berithrt. Der im
Rahmen der Plananfrage von der Gemeinsamen Landesplanung Brandenburg/
Berlin Gbermittelte Auszug aus dem digitalen Raumordnungskataster ist hinsichtlich
der Lage des Erlaubnisfeldes nicht mehr aktuell.
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Das Landesbergamt Brandenburg weist darauf hin, dass im Bereich des
Bebauungsplanes keine Fléachen durch Bergbau ohne Rechtsnachfolger
(Altbergbau) beansprucht wurden. Im angegebenen Bereich existiert derzeitig keine
Bergbauberechtigung gem. 88 7 bis 9 Bundesberggesetz vom 13.08.1980 (BGBI | S.
1310), zuletzt geandert durch Verordnung vom 13.05.2002 (BGBI | S. 1582) zur
Aufsuchung bzw. Gewinnung fester Bodenschatze, und es wird kein
Baubeschrankungsgebiet gem. 88 107 bis 109 Bundesberggesetz festgestellt.

8. Flachenverteilung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von 10,16
ha( 10,2 ha) mit folgender Unterteilung:

- Bruttobauland 10,16 ha

- Nettobauland 9,04 ha

- Verkehrsflachen 1,02 ha

Gesamtflache 101.600 m?2
davon

e Grundstiucksflache 90.438 m?
e Uberbaubare Grundflache 68.688 m?
¢ Offentliche Verkehrsflache 8.516 m2
e Verkehrsgrin 1.690 m?
e FHachen mit Pflanzbindung 6.080 m?2
¢ Nicht iUberbaubare Flache 477 0 m2
e Restflachen 956 m?2
Nettobauland 9,04 ha

Das Nettobauland errechnet sich aus dem Bruttobauland abziiglich der
Verkehrsflachen und der Flachen fur den Gemeinbedarf. Im Planungsgebiet ergibt
sich hierbei ein Nettobauland von 9,04 ha.
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Anhang

Ergebnis der allgemeinen Vorprifung (Screening) der Umweltauswirkungen und der
UVP-Pflichtigkeit der Bebauungsplanung

(Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum
Umweltschutz vom 27.07.2001; BGBI | S. 1950)

8 3 c Abs. 1 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspriifung beschreibt das
Vorgehen bei einer allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls (liegt hier vor, vgl. Kap. 6.2
,Eingriffsregelung“) wie folgt: ,Sofern fir ein Vorhaben eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls vorgesehen ist, ist eine UVP durchzuftiihren, wenn das Vorhaben nach
Einschatzung der zustdndigen Behérde aufgrund uUberschlagiger Prufung unter
Beruicksichtigung der in Anlage 2 (UVPG) aufgefuhrten Kriterien erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen haben kann.“*

GemaR Durchfuhrungserlass zur UVP in der Bebauungsplanung des MSWV 23/ 1/ 2002
vom 01.03.2002 ist die hierfur zustandige Behdrde die Gemeinde, die eine allgemeine
Vorprifung vornehmen muss, um festzustellen, ob eine Umweltvertraglich-
keitsprufung notig ist oder nicht.

Bei der Vorprufung des Einzelfalls handelt es sich also lediglich um eine
uberschlagige Prifung, ob eine vertiefte Ermittiung, Beschreibung und Bewertung
der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen eines Vorhabens auf die
aufgefuhrten Schutzguter wegen der Besorgnis erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen des Vorhabens erforderlich ist.

Um der Gemeinde diese uberschlagige Prifung zu ermoglichen, werden die durch
den Bebauungsplan vorbereiteten Auswirkungen noch einmal zusammengefasst?:

1. Merkmale des Vorhabens

1.1 GroRe des Vorhabens 10,2 ha auf dem ehem. Fugplatzgelande nordéstlich der Stadt
Werneuchen. Vom Stadtzentrum etwa 1,5 km entfernt entlang
der wieder herzustellenden OrtsverbindungsstraBe nach
Hirschfelde.

1.2 Nutzung und Gestaltung von | Entsprechend der Zielstellung des FNP zur Realisierung der
Wasser, Boden, Natur und | Entwicklungsziele der Stadt wird ,Alte Hirschfelder Strasse“* als
Landschaft Gewerbegebiet festgesetzt. Das Gebiet schliefit sidlich an ein
bestehendes Gewerbegebiet an (hauptsachliche Nutzung:
Asphaltmischwerk). Momentan ist das Gebiet durch Strassen,
beweidete Wiesenflachen und Reste der Flugplatznutzung
(Shelter, ShelterstraBe) gekennzeichnet. Vorgaben bilden die
Herstellung der StraBenverbindung nach Hirschfelde sowie nach
Suden zur Rosenparksiedlung.

1.3 Abfallerzeugung Eine genaue Gr6Re der durch die zukinftige Nutzung anfallenden
Abfalle kann im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht
prognostiziert werden, da die sich ansiedelnden Branchen noch
nicht bekannt sind.

1.4 Umweltverschmutzung und | (zu den Auswirkungen auf die Schutzgiter s. Kap. 3 ,Merkmale
Belastigungen der mdglichen Auswirkungen®9)

1 Der Aufbau der Tabelle entspricht der Anlage 2 des Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
,Kriterien fur die Vorprufung des Einzelfalls*“
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Unfallrisiko, insbesondere mit
Blick auf verwendete Stoffe
und Technologien

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sind keine erhéhten
Unfallrisiken verbunden. Da die sich ansiedelnden Branchen noch
nicht bekannt sind, ware eine Einschatzung der Unfallrisiken
hypothetisch.

Die geplante Auslagerung von innenstadtunvertraglichen
Produktionsstandorten aus Werneuchen ins Gewerbegebiet
JHirschfelder Strale“® vermindert zwar die Gefahrdung der
Stadtbevolkerung; evtl. Unfallisiken werden dabei allerdings nur
verlagert, in diesem Fall in das hier beschriebene Gewerbegebiet.
Durch die Neuregelung des StralRenverkehrsnetzes mit gesetzlich
vorgeschriebenen Mindestbreiten und Radien von StraBen und
Einmindungen werden Risiken beim Transport vermieden.

Standort des Vorhabens

Bestehende Nutzung des
Gebietes

Das Gebiet Hirschfelder Strasse ist gepragt durch einseitige
Vegetationsbestande (Grinlandbrache). Es gibt kaum Wechsel in
der Struktur. Der flachig Gberwiegende Biotoptyp ,Aufgelassenes
Grasland frischer Standorte* wird regelmaRig von Schafen
beweidet, um den Charakter der Wiesen zu erhalten. Daneben
gibt es Gehdlzaufwuchs aufgrund von Nutzungsaufgabe sowie in
weiten Bereichen versiegelte Flachen (Rollbahn und Zuwegungen
zu Sheltern bzw. einzelnen Geb&auden). Die Nutzung des
ehemaligen militarischen Flugplatzes ist aufgegeben.

2.2

Okologische Empfindlichkeit
des Gebietes / Reichtum,
Qualitat und Regenerations-

fahigkeit der Schutzgiter
Wasser, Boden, Natur und
Landschaft

(Quallitatskriterien)

Das Gebiet ist naturraumlich als Grund- und
Endmoranenlandschaft (kiesig bis lehmig-sandig) anzusprechen.
Geologische Bodentypen sind Braunerden, Rosterden und
Fahlerden. Die Hauptbodenarten lassen sich als anlehmige
Sande bis reine Sande ansprechen. Der Uberwiegende Teil des
Standortes wurde durch Versiegelung und Aufschittung mehr
oder weniger stark anthropogen tberformt.

Potentiell nattrliche Vegetationsform sind Kiefern- Eichenwaldern.
Die aktuell vorhandenen Biotope des Untersuchungsgebietes
wurden entsprechend der Aussagen im Landschaftsplan der
Stadt Werneuchen flachendeckend mit einer geringen bis
mittleren Wertstufe bewertet.

Der Grundwasserflurabstand betragt zwischen 7,5 —12,3 m. Dabei
handelt es sich um den ersten, z.T. bedeckten Grundwasserleiter.
Der Hauptgrundwasserleiter , aus dem das Trinkwasser gefordert
wird, liegt 30 m unter Gelandeoberkante.
Fir  einen Teil des Gelandes
Grundwasserempfindlichkeit gegentber
ausgewiesen.

wird eine  mittlere
Schadstoffeintragen

Klimatisch ist das Bearbeitungsgebiet aufgrund seiner Offenlage
und freien Abzugsverhéaltnisse kein Belastungsgebiet. Vielmehr gilt
die  Grunlandbrache bisher als relativ  unbelastetes
Kaltluftentstehungsgebiet. Die bestehenden versiegelten Fldchen
der ehemaligen Rollfelder und Flachen vor den Sheltern wirken
sich negativ auf das Kleinklima aus.

Das Landschaftsbild ist stark anthropogen uUberformt, v.a. durch
die militarische Nutzung in der jungeren Vergangenheit. Es gibt
eine starke Pragung durch die in der ebenen Flache weit
einsehbaren Shelter, offene Flugzeugeinstande sowie grolziigige
Betonflachen. Negativ wirkt auBerdem das nordlich direkt
anschlielRende Gewerbegebiet.
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2.3 Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Berlicksichtigung geschiitzter Gebiete
2.3.1 | Gebiete von gemeinschaft- | Nicht betroffen
licher Bedeutung (SCI) und
Vogelschutzgebiete (SPA)
2.3.2 | Naturschutzgebiete Nicht betroffen
2.3.3 | Nationalparke Nicht betroffen
2.3.4 |Biosphéarenreservate und | Nicht betroffen
Landschaftsschutzgebiete
2.3.5 | Gesetzlich geschitzte | Nicht betroffen
Biotope
2.3.6 | Wasserschutzgebiete Das Gebiet liegt sowohl in der Trinkwasserschutzzone Ill A als auch
in der Zone lll B. In der Plankarte ist die Wasserschutzzone nach § 9
Abs. 1(12) BauGB eingezeichnet und wird bertcksichtigt.
2.3.7 | Gebiete, in denen Umwelt- | Keine Angabe
qualitatsnormen uber-
schritten sind.
2.3.8 | Gebiete mit hoher | Werneuchen nimmt im System der zentralortlichen Gliederung die
Bevolkerungsdichte Funktion eines Grundzentrums wahr. In zentralen Orten sollen u. a.
Bedurfnisse des Arbeitens und des Wohnens vorrangig gedeckt
und gesichert werden.
Im LEPeV (Landesentwicklungsplan engerer Verflechtungsraum
Berlin-Brandenburg) ist Werneuchen als Gemeinde mit
potenziellem Siedlungsbereich dargestellt.
2.3.9 | Amtlich verzeichnete Denk- | Nicht betroffen
male, Denkmalensembles,
Bodendenkmale (...)
3 Merkmale der moglichen Auswirkungen
3.1 Ausmal der Auswirkungen Es gibt keine ortsansassige Bevolkerung innerhalb des
(geogr. Gebiet und | Geltungsbereiches. Durch die Entfernung von anderen
betroffene Bevolkerung) Wohnstandorten sind Auswirkungen auf weitere Personen nicht zu
befurchten. Durch zunehmenden Anlieferverkehr wird sich das
Verkehrsaufkommen zum Gewerbegebiet erh6hen.
Der Hauptteil der durch den Bebauungsplan vorbereiteten
Auswirkungen findet innerhalb des Geltungsbereiches statt.
3.2 Etwaiger grenziber- | Nicht vorhanden
schreitender Charakter der
Auswirkungen
3.3 Schwere und Komplexitat | Durch den Bebauungsplan werden erhebliche und nachhaltige
der Auswirkungen Auswirkungen auf den Naturhaushalt vorbereitet, die im
grunordnerischen Fachbeitrag des Bebauungsplans und nach der
sog. Eingriffsregelung gemé&R 8§818-20 BNatSchG behandelt
werden.
3.4 Wabhrscheinlichkeit der Aus-|Durch die verbindliche Bauleitplanung wird Baurecht i.S.d.

wirkungen

Baugesetzes geschaffen; die Wahrscheinlichkeit der Realisierung
der Bebauung und der damit verbundenen Auswirkungen ist
damit hoch.
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Anlage
TOBGE

Ubersichi

uber die Beteiligung der betroffenen Trager Sffentlicher Belange

1)

2)

3)

i

5)

6)

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Land Berlin/ Land Brandenburg, Referat GL 4
MUllroser Chaussee 50
15236 Frankfurt {Oder)

Ministerium fOr Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung Abt, N 3/ N 5
Michendorfer Chaussee 114
14473 Potsdam

Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim
CoppistraBe 1 e
16227 Eberswalde

Landkreis Barnim, Dez. 14/ Amt fUr Wirtschaftsentwicklung, Planung und Bauen
HeegermUhler StraBe 75
16225 Eberswalde

Koordinierte Stellungnahme {Amterbeteiigung)
Wirlschaftsentwicklung, Planung und Bauen
Bavordnungsamt

Untere Naturschutzbehdrde

Untere Bodenschutzbehdrde

Untere Denkmalschuizbehérde

Untere Wasserbehérde

Landwirtschaft

Ordnungsamt

Untere StraBenverkehrshehdrde

EA I R IR - T 3

Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Naturschuty
MUilroser Chaussee 50
15236 Frankfurt (Oder)

Kataster- und Vermessungsamt
Eberswalde

PoratzstraBe, PF 100426

16225 Eberswalde

LGRB Landesamt fUr Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg
AuBenstelle Frankfurt (Oder)

MUllroser Chaussee 51

15236 Frankfurt (Oder)

Brandenburgisches Amt fir Denkmaipflege, Arbeitsstelle for Bodendenkmalpflege
Karl-Liebknecht-StraBe 30
15230 Frankfurt/ Cder

Amt fOr Flurneuordnung und léndliche Entwicklung
GrabowstraBe 33
17291 Prenziau
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10) Staatiicher Munitionsbergungsdienst des Landes Brandenourg
Hauptallee 116/ 8
15838 Winsdorf - Waldstadt

T} Amt fOr Immissionsschutz Schwedt {Oder)
Postfach 1003 35
16 286 Schwedt (Oder)

12) Oberbergamt des Landes Brandenburg
Vom - Stein - StraBe 30
030 50 Cottbus

13) Landesamt f0r Bauen, Verkehr und StraBenwesen
Postfach 100 744
03 007 Cottbus

14) Brandenburgisches Landssamt flir Verkehr und StraBenbau, Dezernat 24 - Luftfahrt
Lindenallee 51
15 366 Dahlwitz-Hoppegarten

15} Landesbehdrdenzentrum
Brandenburgisches StraBenbauamt, Dez. 2 - Planung und Entwurf -
PSF 100 147
16 201 Eberswalde

16) Polizeiprasidium Eberswalde, Schutzbereich Bernau
Weilenseer StraBe 21-23
16 321 Bernau

17) Iweckverband Wasser-Abwasser , Barnim B 158"
Wesendahler Strale 8
16 356 Werneuchen

18) Wasser- und Bodenverband ,Stébber-Erpe®
Ernst-Th&imann-StraRe 5
15 345 Rehfelde

19) e. dis Energie Nord AG, Regionalzentrum Bad Freienwalde
Weg an der Bahn 2
16259 Bad Freienwalde

20) EWE Aktiengesellschaft, Betriebsabteilung Brandenburg
HegermUhlenstrale 58
15344 Strausbery

21} Deutsche Telekom AG, Niederiassung 2 Potsdam
Finower Chaussee
16 359 Biesenthal
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22) Gemeinde Hirschfeide,

23)

Gemeinde Schonfeld,
Gemeinde Tiefensee,
Gemeinde Willmersdorf,
Gemeinde Seefeld,

Gemeinde Krummensee,

Amt Werneuchen
Am Markt 5
16 356 Werneuchen

Gemeinde Wegendorf
Amt Alflandsberg
Berliner Allee 6

15 345 Altlandsberg

Weiterhin wurden beteiligt:

24) Als Ficichen-Eigentimer und Trager &ffentlicher Belange:

BBG Brandenburgische Boden
Geselischaft fUr Grundsticksverwaltung und

-verwertung mbH
Regionalbereich Nord
Hauptallee 116/ 6
15838 Waldstadt

25) Als Nutzer und Anfieger:

Berger Bau GmbH

Immobilien/ Hausverwaltungen

AuBere SpitalhofstraBe 19
?4 036 Passau

26) Als Inhaber einer Kaufoption fur die Fidiche bis Ende 2003:

NILEG Norddeutsche immobiliengssellschaft mbH

Walter-Gleseking-StraBe 6
30 159 Hannover
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